Segregaciones

Quiero echar mi cuarto de espadas, como vulgarmente se dice, en
este traido y llevado tema de las segregaciones registrales., Y quiero,
de intento, al abordarlo, suprimir toda cita a cuanto se ha dicho ¥
escrito sobre él, .

No vamos, pues, a recordar que ya por los tratadistas hipotecarios
se lamentd que al verificarse, en el folio correspondiente al historial
de una finca, la constancia de las segregaciones de que habfa sido
objeto, quedaba la finca sin descripcién registral o con esta tan de-
formada que no habfa manera de poder deducirla o atisbarla, ni aun
de pasada.

" Para remediar todo ello se di6 a los articulos 47 v 50 del Regla-
mento Hipotecario su actual redaccién, cuyo contenido hemos de
examinar. :

Como piedra angular de todo el edificio a construir en torno a los
requisitos de que deben ir revestidas las segregaciones en el Regis- .
tro de la Propiedad, hay que recordar el contenido del articulo 30 de
la actual Ley Hipotecaria: «Las inscripciones de los titulos expre-
sados en los articulos 2.° y 4.° serin nulas si en ellas se omite o se
expresa con inexactitud sustancial algunas de las circunstancias com-
prendidas en el articulo 9.% ‘

Y como el citado articulo exige se exprese en las inscripciones la
naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la ins-
cripcién y su medida superficial, nombre y nimero, si constaren del
titulo, he aqui que precisa para la validez de la inscripcién del resto
de una finca, después de una segregamon que se pueda determinar
su completa descrlpmon

Pero mal podria el Registrador, por si, determinar la descripcién
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de una finca, después de haber sido objeto de.una o varias segrega-
ciones, si el documento respectivo no facilitara estos datos v por
ello se ha de recordar ¢l contenido de los articulos 170 al 173 del Re-
glamento del Notariado, de 2 de junio de' 1944, y del que nos inte-
resa :

a) Que la deseripcién de los inmuebles en los documentos suje-
tos a Registro se hard por los Notarios, expresando con la mayor
exactitud posible los requisitos y circunstancias imprescindibles o
necesarios para realizar la inscripcién (art. 170).

b) En la descripcién de los inmucbles, los Notarios procuraran
rectificar los datos que estuvieren equivocados o que hubieren sufrido
variacién por el transcurso del tiempo, aceptando las afirmaciones de
los otorgantes o lo que resulte de los documentos facilitados por los
mismos. Al realizar la rectificacién se consignarin, con los datos
nuevos, los que aparezcan en el titulo para la debida identificacién
de la finca con los asientos del Registro’; v en'los documentos pos-
teriores sblo sera preciso consignar la descripcién ya rectificada, rec-
tificindola de nuevo si fuere preciso (art. 171). :

¢) En todo caso, el Notario cuidard de que el documento inscri:
bible en el Registro de la Propiedad inmueble... se consignen todas
las circunstancias necesarias para su inscripcién, seglin la respec:
tiva disposicién aplicable a cada caso, cuidando ademés que tal cir-
_cunstancia no se exprese con inexactitud que dé lugar a error o
peercm para tercero (art. 173).

- La razén poderosa de que se estime necesario que, verificada una
segregacibén, pueda saberse la descripcién del resto, no es baladi. No
se creb el Registro para goce y disfrute dé los titulares registrales,
exclusivamente, ni para beneficio del que compra o vende, sino para
beneficio de todos..., ya que el Registro es piblico para cuantos
tengan interés conocido en averiguar el estado de los inmuebles, y
4 todos interesa esa descripeién del resto v su engarce con la de
ia finca matriz o de procedencia, y con todas y cada una de las fin-
cas segregadas, ya quec todas tienen un mismo punto de origen.

El futuro adquirente de ese resto de finca, de la que se han se-
gtegado trozos anteriormente, el acreedor del titular de €se resto de
finca que pretende se comstituya sobre é una hipotéca o simple-
mente va a pedir la anotacién de un embargo sobre &I, no son ele-
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mentos extrafios a la descripcién de aquel, cuyos contornos fisicos
precisa-fijar claramente para evitar todo roce o friccién con las fin-
cas colindantes.

Para evitar todo ello, a nuestro entender, surge la 1edaccibn ac-
tual de los articulos 47 y 50 del Reglamento Hipotecario, en el que
se invierten los términos ya que el segundo se ocupa de los requi-
sitos que ha de reunir la escritura que motive la segregacién y
haga referencia al resto de la finca matriz; y el primero a la forma
de hacer constar en el Registro la segregacién y los datos relativos
a la porcién restante, que quede al transmitente.

Para proceder con el orden debido analizaremos unos v otros re-
auisitos :

A) ESCRITURAS QUE MOTIVAN LA SEGREGACION

Principio general : S6lo por escritura se podrin practicar las ope-
raciones de divisibn y segregacidn.
En la escritura se hari constar:

Primero. Descripeibén, siempre, de la finca que sea objeto de la
segregacion parcial. :

Y aqui empieza el equivoco. Cuando la finca no ha sido objeto
de segregacién alguna, la descripcién légicamente es la misma del
titulo, con las debidas variaciones, segiin antes queda dicho al ha-
blar del articule 171 del Reglamento Notarial.

Pero cuando la finca ya ha sufrido varias y aun numerosas se-
gregaciones, resulta anacrdnico e inexacto afirmar que la finca ma-
triz es la descrita en el titulo.

Esa finca, tal cual en é| consta, ya no existe, dejé de vivir al
sufrir la primera segregacién y quedé un resto, que es, en realidad,
del que ahora segrega la nueva finca. ‘

Lo menos que se puede pedir a todo transmitente de una finca,
que ya haya sufrido una o varias segregaciones, es que diga la ver-
dad y diga lo que realmente tiene, v que sepa lo que tiene, Y este
1esto que tiene no puede expresarse mis que de dos maneras :
O bien describiéndolo lisa y llanamente o bien haciendo constar
por rectificacién, los datos que hubieren sufrido variacién, consig-
nando para la debida identificacién de la finca, los datos del titulo
y los nuevos (art. 171, Reglamento Notarial).
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Al llegar aqui estamos en la primera linea de defensa, en que se
baten los que estiman basta sélo describir la finca malriz tal cual
wparece en el titulo v luego la finca segrcgada, aunque en ésta sur-
jan linderos v datos por generacién espontinea, que jamas figura-
ron en la finca de origen (como vias férreas, caminos o carreteras,
calles, lindantes nuevos, etc., etc.). Pero es —dicen— que la finca
matriz puede haber sufrido varias segregaciones QUE NO HAYAN LLE-
GADO AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD y entonces hablar de un vesto
pxlrarregistral que no coincide con ¢l resto registral, notoriamente
mayor, ¢s involucrar la cosa.

A esta observacién, méis habil que de consistencia, puede oponer-
se que ¢l Registro debe tender por todos los medios a restablecer
el paralelismo entre sus asientos y la realidad extrarregistral y ello
puede v debe ser a toda costa.

Los dueiios de las parcelas scgregadas pueden, en uso de un in-
aiscutible derecho, no llevar sus titulos al Registro, pero ellos no
pueden impedir la constancia de Jas variaciones de linderos que por
tzles segregaciones se han verificado, asi como la reduccién de cabida.

Un ejemplo lo demuestra palpablemente :

Don A. es propietario de la siguiente finca

100 areas de tierra, lindantes:
Norte, con camino.

Este, con tierras de don B.
Sur, con las de don C.

Qeste, con las de don D.

Primera segregacién:

Dec ella se han segregado, por el Norte, en toda su extension, 20
dreas, que se han vendido a don E. Es, pues incuestionable que la
finca ha modificado su lindero Norte, que aho?a, en vez de camino
es don E. y su cabida, que ahora es de 80 dreas.

La descripcién actual de la finca es: 80 ireas de tierra que
indan :

Norte : las de don E.

‘Este: las de don B.

Sur: las de don C.

Oeste : las de don D.
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Segunda segregacién:

La-finca sufre otra segregacién de 30 drcas por la parte Este,
pero no en toda su extensién, que se venden a don F. La descripcibn
actual de la finca serd: 50 ircas de tierra que lindan :

Norte : tierras de don E.

Este: las de don B. y don F.
Sur: las de don C.

Oeste : las de don D,

Modificacién de descripcion y tercera segregacibn:

Después se traza una carretera que atraviesa la finca de Norte
a Sur; y por el Oste, pero no en toda su exlensién, sino en parle,
se segregan cinco dreas, lindantes con la nueva carretera, para ins-
talar una estacién transformadora, que se vende a la Sociedad «X».

La descripcién actual de la finca ANTES de la nueva segregacién
ha sufrido una wmodificacién (la construccién de la carretera que
la atraviesa) y, por tanto, hay que modificar previamentc a la segre-
gacibén, la descripcién de la finca matriz: 30 Areas de tierra, atra-
vesadas de Norte a Sur por una carvctera y cuyos linderos seran
los va dichos : Norte, don E. ; Este, don B. v don F.; Sur, don C.,
v Qeste, don D. '

El resto se describira asi:

==

Una tierra dé 45 A4reas, que estaba atravesada de Norte a Sur
por una carretera, v cuyos lindes son : .

Norte : tierras de don E.
Este : las de don B. y don F.
Sur: las de don C. .
v Oeste: las de don D. y Sociedad «Xb, carretera én medio.

Si las segregaciones primera y segunda no hubieran sido pre-
sentadas en el Registro, la descripcidn del resto, que hemos expues-
to como previa a la tltima segregacién, no coincidird con la des-
cripcién de la finca matriz existente en el Registro, ya que en ésta
no se han reflejado todavia las dos segregaciones primeras. He aqui
—se dice— por qué no es posible describir el resto antes de la Se-
pregacién. A ello puede replicarse que lo que la Ley exige no es
que se describa UNICAMENTE la finca matriz con una sola descrip-

3
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cién, sino quc se hagan constar las variaciones sufridas * aczptando
las afirmaciones de los otorgantes’, si no se tienen a la vista los do-
cumentos de las anteriores segregaciones.

En este caso, la escritura de venta a favor de la Sociedad «X»
empezaria afirmando :

Que don A. es propietario de la finca que a countinuacién se des-
cribe CON LAS MODIFICACIONES que SE EXPRESAN A CONTINUACION :
Segtin el titulo de la finca matriz, era:

Cien 4reas de tierra que lindaban:

Norte : camino.

Este: tierras de don B.

Sur: las de don C.

Oeste : las de don D.

Que ha sufrido las siguientes segregaciones :

1. Por el Norte, en toda su extensién, 20 4reas vendidas a
don E.

2.° Por el Este, perp sélo en parte, 30 ireas vendidas a don F.

Que, por tanto, la superficie actual es de 50 4reas v se halla
atravesada actualmente por una carretera de Norte a Sur.

De ella segregan por el linde Oeste, pero no en toda su exten-
sibn sino en parte, cinco 4reas, cuyos lindes son: Norte y Sur, fin-
ca de que procede.

Este : finca de que procede, carretera en medio.

Oeste : tierras de don D.

Queda un resto de 45 4reas cuyos linderos rectificados quedan
expresados.

Dec esta forma queda cumplida en toda su extensidn el contenido.
del articulo 50 del Reglamento Hipotecario, que ordena se descri-
ban las fincas quc sean objeto de la segregacién y el articulo 171
del Reglamento Notarial que exige se hagan constar las modifica-
ciones.

Segundo. Exige también e] articulo 50 del Reglamento Hipo-
iecario que se describan las fincas nuevas resultantes. Pero’ esta
descripciones no ha de surgir de la nada, sino cientificamente, de
las rectificaciones y aclaraciones que se han hecho a la finca matriz,
para la debida identificacién de la finca (segregada) con los asientos
4el Registro (de la finca matriz), segin se desprende del articulo 171
tantas veces citado, del Reglamento Notarial.
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Tercero. Finalmente, el articulo 50 también
cribirdn las «PORCIONES. RESTANTES cuando fuere posible y POR LO
MENOS (que es lo que hemos propugnado en los ejemplos anteriores)
LAS MODIFICACIONES EN 1A EXTENSION Y LOS LINDEROS POR DONDE
SE HAYA EFECTUADO LA SEGREGACION.

Cuarto. Agrega como inciso el articulo 50, que si no constare
en el Registro la cabida total de la finca (se entiende la matriz) de-
nerd expresarse en la nota marginal de segregacién. Por lo tanto,
para ello debera constar previamente en la escritura este dato, ya que
el Registrador no puede inventarlo y no creemos que una instancia
adicional sea la forma adecuada de consignar este dato, ante la
exigencia inexorable de escritura del repetido articulo.

Con la consignacién de los anteriores datos, ¢l Notario autori-
zante de la escritura ha cumplido con su cometido.

B) FORMA DE CONSIGNAR EN EI, REGISTRO LA SEGREGACION

Primero. En cuanto a la porcién segregada.—Siempre que se
segregue parte de una finca para formar una nueva, se inscribiri la
morcibn segregada con ntimero diferente. En la inscripcién de la
naeva finca se expresari la procedencia de ésta v los gravimenes
vigentes de la finca matriz {art. 47 del Reglamento Hipotecario). La
descripcidn se tomari de la consignada en la escritura «previas las
variaciones descriptivas necesarias de la finca matriz, para estable-
cer la debida identidad entre finca de origen y finca segregada»,
pues ningfin precepto legal autoriza a prescindir de esta identifica-
cién v concordancia de datos cuando de segregaciones se trata; en
el Registro se procede a virtud del tracto sucesivo formal, por suce-
¢ibén y no a saltos.

Segundo, Al margen de la tnscripcion de propiedad de la finca
matriz s¢ expresardn por nota marginal :

a) Los datos de la segregacién : «De la finca de este niimero ...
ce segregan en toda la extensién, o sblo en parte, del lindero ......
una superficie de ...... 4reas, vendidas a don ......... , que pasan a
formar la finca nfimero ..., inscrita al folio ... del tomo ..., libro ...
Jel Avuntamiento de ......... »
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b) La descripcién de la porcién restante, cuando fuere posible
—dice el articulo 47 reglamentario— 0 POR LO MENOS, las MODIFICA-
CIONES en la EXTENSION y LINDERO o LINDEROS por donde se haya
efectuado la segregacion,

Estos datos, unidos a los ya existentes en el Registro, son bas-
tantes para poder reconstruir la descripcién de ESE RESTO objeto de
tantas preocupaciones, para los que de la mecanica registral se
ceupan, .

Tercero. Queda por rcsolver el problema de coordinar la mecé-
nica registral con la no presentacién de las escrituras anteriores de
cegregacién. El problema es mis aparente que real, pues si bien la
no presentacién de los titulos que dieron origen a las anteriores se-
gregaciones impiden verificar una segrcgacién en forma de la finca
matriz, para que quede EL RESTO VERDADERO en el momento de las
segregaciones posteriores, no es tanta la fuerza de esta NO PRESEN-
TACION que a los solos fines de aclaracién y coordinacién no se pue-
dan consignar, los de las segregacionecs si presentadas.

LA RicA ARENAL incluso pone modelos para esta clase de segre-
gaciones («Comentarios al nuevo Reglamento Hipotecarion, tomo II,
pagina 74).

Mis claro que todas las reglas tedricas, y ateniéndonos al caso
practico anteriormente planteado, al tratar de las escrituras de se-
gregacién, la nota marginal de la segregacién, a favor de la Socie-
dad «X» de sus cinco ireas de superficie, no habiéndose presentado
las otras escrituras rclativas a las segregaciones anteriores, se ex-
tenderia de csta manera: .

«La finca de este nfimero ... ha sufrido segregaciones NO INSCRITAS
v la siguiente variacién :

La construccién de una carretcra que atraviesa la finca de Norte
a Sur.

Queda, pues, una cabida, segiin el TiTULO, de 30 Areas, y segin
el REGISTRO, de 100 Areas, por no haberse inscrito las segregaciones
anteriores. _

Y de ella se segregan ahora: cinco dreas lindantes con la nueva
carretera, por el lindero OESTE en parte que hoy es Sociedad «Xb»,
que pasan a formar la- finca nfumero ..., al folio ... del tomo ...

Queda un RESTO de finca con los linderos modificados que se han
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hecho constar, de 43 4reas SEGUN EL TiTULO y de 95 4reas segiin el
REGISTRO, por uo haberse inscrito las segregaciones de que queda
hecha referencia. Fecha y Firma.»

Es un dato practico para la claridad en el Registro, cuando se tra-
te de fincas que ya han sufrido varias segregaciones con anteriori-
dad sin que se hayan hecho constar los datos anteriores, resumir en
la dltima wofa que se¢ extienda las segregaciomes de que haya sido
objeto la finca; expresando lindero por que se verifico la segregacion,
superficie y nombre de lindante, datos que deben constar en la es-
critura de la tiltima segregacién, segin queda dicho anteriormente.

La férmula propuesta es de un simplismo extraotdinario, aun
cuando a algunos parezca compleja.

También es muy ftil de sefialar con una letra o un ntimero cada
ung de las referencias a cambio de lindero por segregaciones INS-
CRITAS, para no tener que repetir todos los datos al hacer sucesivas
referencias a ellas con posterioridad. Véase la forma practica de ha-
cerlo constar.

«La finca de este nGimero ha sufrido las variaciones INSCRITAS Se-
fialadas en las letras A), B), C) y D), consignadas en la nota mar-
ginal precedente.

Queda, pues, una cabida seglin TITULO DE LA ULTIMA SEGREGACION
de que se tiene noticias (1), de 45 areas y segflin el REGISTRO, de 95
areas, por no haberse inscrito segregaciones anteriores.

Y de ellas se INSCRIBE AHORA la SEGREGACION, 20 Areas por el
linde expresado Norte, ¢n toda su extensién, que es don E., que pa-
san a formar la finca ndmero ..., al folio .. del tomo ...

Queda un RESTO de finca con los linderos modificados que se han
hecho constar, de 45 4reas, seglin el TiTULO de la filtima segregacién
de que se tiene noticias, v de 75 Areas, segiin el REGISTRO (2). Fecha
y Firma.»

(1) Este dato es muy importante, puesto que el resto después de la
primera segregacidn no inscrita, ya no es dato que interesa, sino el poste-
rior de después de la ultima reduccién de cabida. Esto es, ya no interesa
saber que el resto era de 80 Areas después de la primera segregacién, ni de
50 areas después de la segunda, sino de 45 areas que es el dato del tftulo
de la ultima segregaci6n.

(2) Esta dualidad de datos que a primera vista parece dato de comple-
jidad extraordinaria se obtiene sencillamente examinando la fecha de las
diversas escrituras de segregacién presentadas y el dato de la cabida restante
en la mds moderna, es la cabida del resto segiin el titulo de la tltima sc-
gregacion de que se tienen noticias. En cuanto al resto, segin el Registro,
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Esta modesta aportacion al problema de las scgregaciones no pre-
tende haberlo resuclto y nos da que pensar si no seria mucho mejor
férmula suprimir radicalmente las segregaciones, sustituyéndolas por
la obligatoriedad de practicar una auténtica divisién de fincas con sus
nuevas descripciones, cuando la suma de las segregaciones hubiera ab-
sorbido una décima parte de la superficie total de la finca matriz, con
lo que se ganaria en claridad.

ANTONIO VENTURA TRAVESET GONZALEZ
Registrador de la Propiedad

es la diferencia entre la superficic de la Gltima segregaciéon que se ha ve-
rificado en el Registro y la cabida inscrita segiin el mismo Registro.

Debe prescindirse en absoluto de la cabida del resto que en ella consta,
pues habiendo perdido toda actualidad no sirve sino para complicar y, por
tanto, hay que atenerse a la cabida del resto de la idltima segregacién prac-
ticada de que se tengan noticias, aunque no sea la fltima inscrita, y del
resto seghin el Registro



