HP-28.  Modificación de entidades hipotecarias:    Agrupación,  Agregación,  Segregación y  División de fincas.

Una vez inmatriculada una finca, pueden surgir ULTERIORES discordancias entre el Registro y la realidad jurídica extrarregistral derivadas de ciertas ALTERACIONES: 

a.- JURÍDICAS: TITULARIDADES: Extinguidas o Interrumpidas (en tema 26 se estudia su reanudación//liberación)
b.-  MATERIALES: Cuantitativas (como la Cabida) o Cualitativas (como las D.O.N…

Tema anterior)

c.-  FORMALES: como las derivadas de …

I.- La Modificación de ENTIDADES HIPOTECARIAS,
I.- (CONCEPTO)

1.- Operación sobre el Folio de una finca ya inscrita que afecta a su unidad registral en sí al dividirse o agruparse con otra, y donde, salvo en la Agregación,  se CREA siempre 1 o + fincas registrales nuevas.
2.- Es imprescindible que la Finca esté previamente Inmatriculada: por ello NO es propiamente Agrupación la de Fincas NO inscritas que se inmatriculen juntas, pues aquí la Finca resultante es directamente la que se inmatricula.
3.- Se trata de ALTERACIONES que afectan FORMALmente el R.P. pero NO necesariamente la Realidad Física externa;
4.- El interés del Titular  puede ser doble:
a.- Lograr que una Finca Registral se corresponda efectivamente con la Material, la que es objeto de tráfico jdíco-económico (si por cualquier causa la finca se modificó materialmente sin que se hiciera constar en el RP);

b.- Pero Tb. cabe que, aunque Finca Registral y Material coincidan, la modificación formal interese o convenga al Titular para realizar negocios PARCIALES sobre ella: la venta o la hipoteca de una sola porción (ex Pº Especialidad)
II.- (NTZA) En cuanto a su NTZA surgen 2 cuestiones:  

QUÉ implican estas modificaciones; y CÓMO inciden en la capacidad sujeto y en los Dchos de 3os.
A.- Se  discute si se trata de INMATRICULACIÓN:
a.- Lo rechazan SANZ y ROCA para quienes aún habiendo una 1ª inscripción, NO hay inmatriculación, pues las fincas creadas no son nuevas en el Registro, sino que proceden de otras ya registradas.

b.- Para LACRUZ, sí hay inmatriculación en SENTIDO AMPLIO; 

i.- NO en sentido estricto, que supone una 1ª inscripción de dominio; en virtud de procedimiento (dirigido a identificar materialmente la Finca) en que se atenúa la exigencia de Tracto. 
ii.- Mientras que en Agrupc., Segregac. División… el TRACTO resulta de otras fincas registrales: las de procedencia.

B.- NTZA-EFECTOS  .-

1.- PEÑA BERNALDO de QUIRÓS sostiene que estas modificaciones son un efecto reflejo de un acto dispositivo del dueño: NO en el sentido de que cambie el titular dominical, SINO en el de que el dominio queda modificado.  Esto se advierte nítidamente en el caso de DIVISIÓN DE FINCA HIPOTECADA donde ex Art. 123 LH, para que proceda la distribución de la responsabilidad hipotecaria entre las resultantes será preciso el previo consentimiento del Acreedor,…)
2.- LACRUZ entiende que se trata de modificaciones meramente librarias de las fincas inscritas que, en Pº, no implican modificación alguna de su situación jurídica.
   No obstante, reconoce LACRUZ que estos cambios formales, trascienden al Dº sustantivo, pues las nuevas fincas formadas constituyen desde entonces entidades unitarias, que son las únicas que pueden transmitirse o gravarse.
3.- La JURISPRUDENCIA señala que NO requieren el consentimiento de los 3os que ostenten algún Dº REAL sobre la finca, pues tampoco se verán perjudicados por la operación registral realizada, de modo que, ex Art.  50 Rh, en la nueva Inscripción deberán hacerse constar las CARGAS subsistentes de la Finca Matriz o de Procedencia;
4.- POR TANTO, lo ESENCIAL es que NO quiebra el Pº de Especialidad Ni el de Fe Pública: las fincas Resultantes continúan afectas al historial jurídico de la Matriz, con la que se hallan íntimamente conectadas debiendo practicarse para ello las oportunas notas marginales de referencia, que impedirán que por aplicación del Art. 13 L.h. sólo fueran oponibles las cargas y DR que consten en cada hoja.
III.- En consecuencia, respecto de la CAPACIDAD y LEGITIMACIÓN.-

a.- La Mayoría (CAMARA): se trata de un acto de riguroso dominio; en el sentido de que sólo puede hacerse por titular registral;

b.- Pero NO un acto de Enajenación en sentido estricto SINO neutro o de mera administración, por ello la D.G.:

1. Legitima ex Art. 1384 Cc, a uno cualquiera del los Cónyuges (en contra, García-García) conservando el otro los derechos derivados de la ganancialidad.

Tener en cuenta que Art. 94 R.h, sólo lo contempla para el titular registral de la finca Presuntivamente ganancial;

2.- En cambio si son VARIOS los titulares, puede entrañar:

a.- la constitución de una nueva Comunidad: que transforma lo que era un pleno dominio en una cuota indivisa sobre la finca; o
b.- o la previa disolución de una Comunidad anterior, que algunos consideran no como un acto de mera comunicación SINO de enajenación, especialmente si se altera la proporcionalidad económica entre las cuotas…
c.- Tener en cuenta que en Régimen de PROPIEDAD Hz.al., el Art. 8 L. 21 julio 1960 permite a  
cada dueño: dividir su departamento, agregarlo a otro o segregar una parte de él, con el consentimiento de los titulares afectados y la aprobación de la junta de propietarios, a quien compete fijar las nuevas cuotas;
 la D.G.R.N. considera válido, siempre que conste en los estatutos, el pacto que permita al dueño de LOCALES dividirlos y fijar por sí sólo sus cuotas respectivas, SIN alterar, claro está, las asignadas a las viviendas;

IV.- FORMA   de Modificaciones Entidades Registrales: 
1.- Pueden constar en un TÍTULO "ad hoc", o aparecer como un presupuesto previo de otro acto o contrato: 

En este caso, modalidad de Tracto abreviado: según el art. 49 de RH, se practicará una inscripción única comprensiva de ambos,  al decir que ...
2.- Si la finca pertenece al ESTADO y demás entes público-estatales certificantes, el Art. 206-2 Lh  permite su constatación mediante las CERTIFICACIÓN ADVA. librada en los términos indicados en el párrafo anterior y con los demás requisitos en cada caso establecidos… Tema 25 (remisión)
a.  NO cabe para la Iglesia; pero sí, ex Art. 37 L.PºAA.PP. de 3 nov. 2003 las demás AAPP NO Estatales, incluidas las CCAAs.

b. Sp. que NO perjudique a 3º (difícil determinación)

3.- En los demás casos, del Art.  50  R.h., resulta necesidad ESCRITURA, NO Acta  Notarial al decir que ...
4.- Arts. 40 y 47 TR 5 marzo 2004 de la  Ley del Catastro Inmobiliario (23 dic. 2002)  NO es preciso consignar en la Escritura la Referencia Catastral de cada una de las fincas resultantes: basta aportar la de la Finca de origen o matriz…

…pero  el Notario remitirá copia simple de la escritura, junto con el plano o proyecto, si se lo presentase el interesado, al Catastro, para que expida nueva referencia catastral, que se notificará al Notario para que por diligencia o nota al margen de la descripción de la finca la haga constar en la matriz , y, a instancia de los interesados, en la copias ya expedidas. 

5.- Finalmente, desde un PUNTO de VISTA PRÁCTICO debe en Pº RECOMENDARSE (siempre que puedan aplicarse) la…
a.- La Agregación o la Segregación por sus menores costes: implican menos aperturas y cierres de folios registrales, y solo tributan, en el gravamen de A.J.D., sobre la base de la porción agregada o segregada 
b.- En cambio, la Agrupación o División entrañan más operaciones y se liquidan por el valor total de las nuevas fincas resultantes. (Aº 70 RITP 29 mayo’95)

II.- # Con ello, pasamos a estudiar CADA UNA de estas 4 modificaciones :

1.- la AGREGACIÓN                     .-  
1.- supone incorporar una finca o porción de ella a otra MAYOR preexistente y de extensión superior al quíntuplo,  SIN crear una nueva:
2.- dice Art. 48 R.h. ...
3.- La Ref. 12 nov. 1982 amplía su aplicación ya que las porciones agregadas pueden ser fincas registrales independientes.
4.-  la doctrina admite que se agregue la TOTALIDAD de una finca a otra (respetando el límite cuantitativo) CON CIERRE registral de la finca agregada
2.- La AGRUPACIÓN                    .-, 
1.- ex Aº 45 R.h. que consiste en reunir 2 o + fincas inmatriculadas -cuyos folios se cierran- para formar una nueva entidad, siempre que tales fincas sean colindantes, o constituyan una unidad económica o agrícola diferenciable  en los términos del Art 44 R.h. (quizás ampliar ej.). 

2.- Así  Art.  45 dice que …
3.- la citada Ref., (recogiendo la doctrina sentada por la ResDGRN 16 mayo 1979), admite la posibilidad de agrupar fincas pertenecientes a varios propietarios, constituyendo una comunidad proindiviso y adjudicando cuotas a los interesados.
4.- Doctrina: incluso si agrupan Fincas Privativas y Gananciales

5.- L. MONTES 21 nov. 2003
Art. 27. Las AAPP fomentarán la AGRUPACIÓN de montes, públicos o privados, con el objeto de facilitar una ordenación y gestión integrada mediante instrumentos de gestión forestal que asocien a pequeños propietarios.

Art. 26. Límite a la SEGREGACIÓN de montes.

Serán INDIVISIBLES, salvo por causa no imputable al propietario, las parcelas forestales de superficie inferior al mínimo que establecerán las CC.AAs.
3.- la DIVISIÓN                    .-, 
1.- Art.  46 R.h. consiste en la creación de dos o más nuevas fincas registrales sobre la base de otra preexistente, cuyo folio será cerrado,  pero subsistiendo gravámenes que tuviera ANTES de la División, lo que se hará constar en oportunas Nota Marginal y de Referencia;
2.- dice Art.  46 R.h. que …

a.- Ahora bien, resulta imprescindible, que no se halle prohibida por disposiciones legales o que se obtengan las correspondientes licencias o autorizaciones. 

b.- Hay que tener en cuenta lo dispuesto en la Ley de Mod. Expl. Agrarias (sobre u.m.c.) y la del SUELO: parcela indivisible (Licencia parcelación o declaración Mpal de innecesariedad)
.- ¿ Arts. 123  a 125 LH ?  (solo si hay tiempo….)
4.- La SEGREGACIÓN                    .-, 
 .- Aº 47 R.h. consiste en separar parte de una finca inmatriculada para formar otra nueva, subsistiendo un resto de la finca matriz. 


  .- dice Art.  47 ...

   .- La DGRN (Res. 17 mayo 87) permite segregar el subsuelo, para configurar los GARAJES como finca absolutamente independiente del edificio,  e inscribir el subsuelo segregado como finca totalm. autónoma, que podría también dividirse en PH, y conectarse o no con la del edificio.
 .- TB. hay que tener en cuenta lo dispuesto en la L. Mod. Expl. Agrarias (sobre u.m.c.) y  la del SUELO (Licencia parcelación o declaración Mpal de innecesariedad)

* * * *

Albert Capell (opositor)

Barcelona, dic. 2004
****.-

Si hay tiempo // o resumen y/o Remisión…
 #.-  (PARCELACIONES.- (… Tema 36 ...)
I.- En GRAL.: los Arts. 78 R.D.;  258-2 y 259-3 T.R.’92  y  26 LMEAgr. 4 julio’95 señalan que "Los Notarios y Registradores de la Propiedad:
a.- harán constar en la descripción de las fincas su cualidad de indivisibles,

b.- y exigirán para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de división de terrenos que se acredite el otorgamiento de la licencia o la declaración municipal de su innecesariedad, que los primeros deberán testimoniar en el documento".

II.- Suelo (Rústico, o) NO-Urbanizable, 

1.- el Art. 20-2 L.S. prohíbe las parcelaciones urbanísticas sin que, en ningún caso, puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislación agraria, forestal o similar ;

2.- se trata pues de evitar que con estas vías el suelo rústico se acabe transformando en urbano, dando lugar a núcleos de población carentes de los servicios y equipamientos comunitarios indispensables;

3.- con todo, los Arts. 79 y  80 R.D. ’97, admiten la INSCRIPCIÓN de parcelaciones sin licencia o inferiores a la U.M.C. siempre que el Registrador lo comunique de oficio al Ayuntam. y a la Adm. Agraria competente, advirtiendo que de NO ordenarse lo contrario en el plazo de 4 meses practicará la inscripción solicitada (para lo cual se extiende Nota al Margen del As. de Pres., que a su vez queda prorrogado 180 días...).

Preceptos de Legalidad  polémica, pues….

4.- el Art 24 L. Modernización Explotaciones Agrarias 4 julio 95 declara la indivisibilidad de la finca cuando el área de las parcelas resultantes sea inferior a la U.M.C.

Requisito cuyo incumplimiento determina la nulidad radical del acto o negocio, voluntario o no, i.v. o m.c., incluida la partición de herencia, donde se aplicarán, aún contra la voluntad del testador, las normas C.c. sobre las cosas indivisibles.
Art 25: 4 Excepciones: 1.- Entre Colindantes si ninguna finca resulta ( UMC;

2.- Construcciones permanentes con Fines industriales o no agrarios(+Licencia Edific.+ 1 año)
3.- Expropiaciones;   y    4.- Acceso Prop.dad LAR’80 (NO: LAR 26 nov 2003)
III.- En cuanto al suelo URBANO y URBANIZABLE, 

1.- ex Art. 81-3. RD corresponde a cada Mpio. det.ar la llamada “Parcela mínima edificable” haciendo constar su indivisibilidad por nota al margen de la última inscripción de dominio;

2.- y el Art. 82 : permite crear fincas registrales independientes sobre una parcela indivisible (Y) SIN necesidad de licencia de parcelación: si los distintos edificios se asientan sobre suelo común y se les somete a un mismo régimen de P.Hz. o Complejo Inmobiliario.-
* * * *

Albert Capell (opositor)

Barcelona, dic. 2004
****.-
