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UNA CUESTION PREVIA: EL REQUISITO DEL CONTRASTE CARTOGRAFICO LO VEREMOS EN EL
TEMA SIGUIENTE.

Un requisito fundamental en la inscripcion gréfica, que no estd claramente formulado en la
nueva regulacién de la Ley 13/2015 y ni siquiera admitido en la ya copiosa doctrina de la DGRN
es la necesidad de contrastar el recinto catastral con la realidad fisica derivada de la ortofoto.

Pero este tema, muy directamente enlazado con la problemdtica de la correspondencia
finca/parcela y del reflejo registral de la coordinacién con el Catastro, vamos a tratarlo por su
importancia y complejidad en el tema siguiente cuando empecemos a analizar los requisitos de
la inscripcion grafica, que como hemos dicho es un nivel, el mas alto, de la correspondencia
entre nuestra finca registral y la parcela catastral.

LA COORDINACION CON EL CATASTRO ES UNA CUESTION PLURIFACETICA QUE DEBE
ANALIZARSE Y TRATARSE DE FORMA CONJUNTA.

La coordinacion con el Catastro puede referirse a varios elementos del inmueble como Ia
Referencia Catastral (RC) que es el localizador de una parcela dentro del mapa catastral; la
delimitacién perimetral mediante sus coordenadas de referencia (identificacion gréfica de las
fincas registrales); la existencia de construcciones dentro de la parcela; el titular de la misma,
etc. Pero a pesar de esta variedad de elementos en los que podemos fijar nuestra atencién,
sostenemos la necesidad de una consideracidn conjunta, en no desmenuzar o trocear unos
aspectos de otros como independientes, pues todos estan relacionados. Asi para inscribir las
coordenadas primero tendremos que geolocalizar la finca y validar el perimetro; ello implica
dar por buena la RC; trasvasar titularidades implica establecer la correspondencia entre la
unidad catastral y la registral; y para coordinar construcciones (circunstancia hoy no
contemplada) seria necesario coordinar antes el perimetro de la finca que las contiene.

Pero esto no siempre se ha considerado de esta forma pues en realidad el proyecto registral
trato de arrancar con una cierta autonomia respecto del Catastro hasta que se hizo patente
que tal cosa, aunque posible, no era deseable, pues el Estado no puede permitir que la
definicidn de los inmuebles, es decir, del derecho de propiedad, sea diferente en el Registro
juridico y en el fiscal.

Pero es mejor un poco de historia para explicar esta relacidn compleja. Cuando se inicié el
proyecto de Bases Graficas Registrales, alld por el afio 1998, el verdadero pionero de esta
nueva tarea Jorge Requejo Liberal, cuya memoria desde aqui quiero honrar, era partidario de
arrancar un sistema de identificacidn cartografica de fincas registrales de manera auténoma e
independiente del Catastro, pues “no podiamos esperar que el Catastro ni ninguna otra
institucion subsanase nuestra deficiencia a la hora de ubicar y delimitar nuestras fincas
registrales”.

Como la Unica cartografia parcelaria disponible a nivel nacional era la catastral el Colegio de
Registradores suscribid el 11 de noviembre de 1999 un Convenio con el Catastro por el cual
éste hacia entrega al Colegio de la cartografia catastral a cambio de que el Colegio digitalizase
a su costa la cartografia analdgica urbana de los pequefios municipios que no estuviese muy
desfasada. De esta forma conseguimos cartografia catastral para empezar a trabajar a cambio
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de la mencionada digitalizacién. Fueron alrededor de cien mil hectareas y muchos municipios
cuya cartografia catastral transformamos en digital para el Catastro. Pero este trueque era
absolutamente necesario porque el mapa catastral es el Unico parcelario que existe a nivel
nacional. Era eso o empezar “ex novo” a delimitar la propiedad inmobiliaria de Espafia, lo que
parecia excesivo por costes, tiempos de ejecucidon y generacién de duplicidades.

El problema desaparecid con la creacidn de la Infraestructura de Datos Espaciales de Espafia
(la famosa IDEE) por RD 1545/2007 de 23 de noviembre que abrié la difusion de la cartografia
catastral al resto de administraciones integradas en el sistema.

Pero ademads, resultaba evidente que el Registro de la Propiedad no podia duplicar la
cartografia correspondiente a la delimitacion de la propiedad inmobiliaria aunque, como ya se
ha senalado en otro tema, se trate de generar una nueva cartografia oficial de cardcter juridico
inexistente hasta la fecha de entrada en vigor de la Ley 13/2015. Y esto de evitar duplicidades
lo dice con claridad meridiana dicha Ley, tanto en su Exposicion de Motivos como en su
articulado. Se ha buscado expresamente un sistema de convergencia dentro de la cartografia
catastral que queda calificada como cartografia basica del Registro en el art 10 de la LH: “La
base de la representacion grdfica de las fincas registrales serd la cartografia catastral que
estard a disposicion de los registradores”. Ademds La Ley busca siempre la convergencia
grafica cuando la catastral no coincida con la registral a través de las Ilamadas
representaciones graficas georreferenciadas alternativas, imponiendo la notificacién a los
colindantes catastrales y la validacion de la representacidon por el Catastro, y no se ha
autorizado que el Registro genere una cartografia oficial independiente sobre la delimitacion
de la propiedad inmobiliaria. De esta forma las representaciones graficas, contenidas en
nuestra aplicacién homologada, o se coordinan con el Catastro o sélo tienen la consideracion
de elemento interno auxiliar para la calificacion registral.

La idea esencial que se quiere trasladar es que, aunque la identificacion grafica de fincas
registrales, la coordinacidn con el catastro o la inscripcion de la referencia catastral pueden ser
problemas conceptualmente diferentes, razones prdacticas, operativas, de eficiencia
administrativa y la voluntad del legislador han impuesto su tratamiento conjunto. Es, a modo
de ejemplo, como la compraventa con condicidén resolutoria explicita, que siendo negocios
diferentes deben acceder conjuntamente a la inscripcién por la vinculacion que tienen.

En consecuencia, la identificacion grafica de las fincas registrales no se puede separar hoy de la
coordinacion con el Catastro; y la coordinacion con el Catastro conlleva el analisis de la RC -que
no es sino un localizador en el mapa catastral-. Es erréoneo analizar aisladamente la
geolocalizacién de una finca, la validacién de su perimetro, la inscripcion gréafica y la
inscripcion de la RC como compartimentos estancos, pues son aspectos de una misma
situacién lo que requiere un tratamiento conjunto y relacionado.

Ya indicdbamos en el tema anterior que, en algunos casos, el recinto catastral puede quedar
geolocalizado y asociado al historial de una finca aunque la RC pueda no inscribirse (no hay
dudas de la correspondencia pero la superficie excede en pocos metros del 10%, infringiendo
el art 45 de la LCI); que la inscripcidn grafica es un nivel superior, pues implica validacion del
perimetro; y que hay veces que podemos validar un perimetro pero no podemos realizar la
inscripcion grafica si, por ejemplo, se ha excluido el procedimiento expresamente por el
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interesado o presentante ( caso en el que el perimetro puede quedar validado en la aplicacién
con eficacia interna como elemento auxiliar de calificacién).

Y es mas, salvo en elementos en RPH, la atribucién de la RC a una finca implica necesariamente
un analisis de la correspondencia de la finca con la parcela catastral, pues no se puede asociar
la RC a una finca no sélo cuando por diferencias de superficie sea mayor del 10%, sino cuando
concurran otras circunstancias que desvirtuen la correspondencia entre la unidad catastral y la
registral. Piénsese por ejemplo en una finca atravesada hoy por una via férrea, por una
carretera, o cuando la configuracion perimetral sea sustancialmente diferente. En estos casos -
y bastantes otros que nos brinda el dia a dia de nuestras oficinas- nos encontramos en que
hay veces que no podemos establecer la correspondencia y, en consecuencia, no podemos
inscribir la RC atribuida por el otorgante en el titulo presentado.

Pero este problema pone de relieve otra cuestion importante y es que la atribuciéon de una RC
a una finca no puede ser ciega sino que exige un andlisis no sélo alfanumérico sino ademas
grafico. Somos conscientes de que esto puede causar alarma, pero en la actualidad los
registradores con la instalacién en la oficina de la aplicacién homologada estamos en
condiciones de efectuar este analisis de manera que solo se inscriba una RC cuando el analisis
de los criterios de correspondencia del art 45 de la LCI (situacidén, denominacidn, superficie y
ausencia de dudas sobre la identidad) no sea sdlo alfanumérico sino también cartografico.

Este precepto, técnicamente simple pues esta pensado para épocas anteriores con andlisis
s6lo alfanumérico, debe hoy reconsiderarse para que la atribucion de una RC cumpla
verdaderamente su funcion, servir de localizador de un inmueble para poder trasvasarse
informacidn reciprocamente. Pero para ello es indispensable que haya correspondencia entre
la unidad catastral y registral, pues la falta de correspondencia nos debe conducir a rechazar
la inscripcion de la RC en tanto no converjan las respectivas descripciones, al menos dentro de
unos limites o tolerancias. La pregunta que nos formulamos es: cabe inscribir la RC en una
finca cuando se puede comprobar graficamente que, por ejemplo, la configuracion perimetral
es sustancialmente diferente? Hasta donde podemos tolerar un descuadre con la realidad
fisica plasmada en la ortofoto? Podemos atribuir una RC a una finca si observamos que el
recinto catastral estd hoy atravesado por una carretera, via férrea, estd incluido en el DPMT o
incluido dentro de la delimitacidn cartografica de un monte publico? Estas cuestiones han sido
contestadas en el tema anterior al tratar los niveles de correspondencia y al diferenciar la
geolocalizacién y la correspondencia a efectos de atribuir una RC y consideramos que para
inscribir una RC es necesario, al menos hoy, la geolocalizacién del recinto y ademds cumplir
con la tolerancia del 10% en la superficie. Pero lo importante es destacar que todas estas
cuestiones estan enlazadas y que no son compartimentos estancos.

Pues bien, el principio operativo defendido de que la situacidon de coordinacion con el Catastro
comprende tanto la inscripcion de las coordenadas perimetrales, la validacion del perimetro
en la aplicacién (con o sin problemas) asi como la atribucion o no de la RC, no estd
expresamente establecido en nuestra regulacién que se refiere de forma independiente a la
inscripcion grafica (art 9 LH) como a la constancia de la RC (arts 9 LH y 45 y ss de la LCl). Ello se
explica por el caracter asistematico de la Ley 13/2015 y porque la coordinacidn se regula tanto
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desde la normativa catastral como de la registral, pero ello no debe ser obstdculo para su
analisis y tratamiento conjunto.

EL REGISTRO DEBE DAR PUBLICIDAD DE LA SITUACION DE COORDINACION CON EL
CATASTRO TANTO SI ES POSITIVA COMO NEGATIVA.

Desde la Ley 13/2015, incluso antes, es trascendente que el Registro de publicidad de la
situacién de coordinacién -o no coordinacidn- con el Catastro. Y para que se pueda dar
publicidad es preciso que previamente la situacion de coordinacidon esté debidamente
reflejada en los correspondientes asientos registrales, pues mal se puede dar publicidad de lo
gue no consta.

Pero, como venimos exponiendo, el estado de coordinacidon es complejo, comprende diversos
aspectos que dan lugar a diferentes situaciones. Por tanto nunca se ha compartido la posicion
doctrinal que sélo admite la publicidad registral de la coordinacién positiva, olvidando que la
no coordinacién tiene también consecuencias juridicas y que puede ser tan relevante o mas
para los terceros, en cuanto pone de manifiesto una anomalia en la situacion juridica y fiscal
de un inmueble. Si una finca estd coordinada con el Catastro, mejor que mejor, pues gozara de
todas las ventajas del sistema; pero la incompatibilidad o |a falta de correspondencia entre la
finca y la parcela catastral es una sintomatologia clara de graves problemas en la identidad o
definicion del inmueble, problemas que indudablemente merecen conocer los protagonistas
del trafico inmobiliario. Simplemente, el registrador que en el despacho documental conozca
la existencia de éstos problemas no puede silenciarlos, pues podria convertirse en complice y
responsable de los perjuicios que tal silencio ocasione, maxime si hoy tenemos las
herramientas necesarias para conocerlos.

No obstante la claridad y ventajas para la seguridad en el trafico inmobiliario de esta posicion
que exige publicidad tanto para las situaciones de coordinacién positiva como para las
negativas, no ha sido compartida por muchos analistas ni ha gozado de una plasmacién legal
clara, hasta la Ley 13/2015. Antes, la Instruccion de la DGRN de 2 de Marzo del 2000, su art 49,
solo se referia expresamente a la identificacion positiva de las fincas registrales al sefialar que
seran objeto de nota marginal. Ello dio lugar a que un importante sector doctrinal se inclinase
por sostener que la falta de identificacién grafica no debia ser objeto de publicidad registral. Y
a nuestro juicio esta posicion llevaba al resultado (poco ventajoso para la seguridad del trafico)
de que si el registrador, tras el analisis de la correspondencia finca/ parcela catastral, llegaba a
una conclusion negativa, ésta no merecia ser objeto de publicidad registral, a pesar del interés
y de los perjuicios que tal silencio pudiera causar en el trafico inmobiliario.

Esta posicion ha sido corregida expresamente por la Ley 13/2015. En el art 9, entre las
circunstancias de la inscripcion el precepto se refiere a “el hecho de estar O NO la finca
coordinada grdficamente con el Catastro en los términos del articulo 10”. Y por su parte el art
10 ailade en su apartado 4.: “En toda forma de publicidad registral habrd de expresarse,
ademds de la referencia catastral que corresponda a la finca, si estd O NO coordinada
grdficamente con el Catastro a una fecha determinada”. Y para dar esta publicidad positiva o

Pagina 5 de 20



Cartografia Juridica de la Propiedad Inmobiliaria. Gabriel Gragera Ibanez. TEMA IV

negativa parece indudable que antes debe constar reflejada en el Registro la situacién objeto
de publicidad.

En conclusidn, la posicién que se mantiene es que debe ser objeto de constancia y publicidad
registral tanto la situacién de coordinaciéon como la de no coordinacién, entendiendo por tal el
conjunto de aspectos relacionados a los que antes nos hemos referido.

LO IMPORTANTE ES EL CONTENIDO DE LA PUBLICIDAD MAS QUE EL FORMATO DE LA MISMA

Llegados a este punto debemos confesar que a lo largo de los muchos afios dedicados a esta
materia hemos cambiado con demasiada frecuencia de parecer en cuanto a la forma de
reflejar en el Registro estos aspectos que integran la identificacion grafica de las fincas
registrales. Lo hemos reflejado de todas las formas y colores. Nunca ha sido un tema cerrado y
lo que ayer nos parecia claro hoy nos vuelve a hacer dudar. Y asi llevamos 17 afios dandole
vueltas y mas vueltas. Al final la conclusion es sencilla: lo importante es qué quiere decirse y no
tanto el como decirlo. La Ley 13/2015 necesita imperativamente un desarrollo reglamentario
pues con los mimbres que tenemos resulta muy dificil fabricar el cesto.

No obstante desde nuestra perspectiva algunas conclusiones pueden ofrecerse y aqui,
gustosos, las ofrecemos con la seguridad de que ni a todos satisfardn, ni todas subsistirdn con
el tiempo. Para iluminar este tortuoso sendero vamos a diferenciar las siguientes situaciones:

A.- INSCRIPCION GRAFICA.

Si a través del procedimiento correspondiente el registrador llega a poder practicar la
inscripcion grafica creo todo lo referente a la identificacion grafica y a la coordinacién con el
Catastro deben constar en el propio asiento de inscripcidn. Asi se desprende de Is articulos 9y
10 de la LH y de la Resolucidn-Circular de la DGRN de 3 de noviembre de 2015. En
consecuencia el asiento de inscripcién contendra

e Actualizacion de datos descriptivos relativos a la situacién, aprovechamiento,
superficie y linderos que resulte de la inscripcion grafica.

e Las coordenadas de referencias perimetrales, tanto sean las catastrales como las
resultantes de grafica alternativa;

e El CSV del archivo electréonico (base gréafica) que las contenga firmado por el
registrador.

e La referencia catastral que queda asociada;

e Que la finca estd coordinada graficamente con el Catastro a fecha determinada (si
nada se dice de la fecha debe entenderse que es la fecha de la propia inscripcidn).

Todo esto es un conjunto de elementos integrados que va en la inscripcidon. Téngase en
cuenta que antes debera constar, de conformidad con la resolucién-circular de la DGRN de
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3 de noviembre de 2015, las notificaciones practicadas por nota marginal asi como la
oposicion formulada en su caso.

B.- NO HAY INSCRIPCION NI COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRO. Partimos de la
base de que se ha presentado en el Registro una escritura de compraventa, herencia,

hipoteca etc. Podemos distinguir las siguientes situaciones:

B.1) RECINTO VALIDADO CON INSCRIPCION DE LA RC. Esta situacion puede darse cuando,
aunque podamos validar el recinto en la aplicacion e inscribir la RC, no podemos practicar
la inscripcién grafica porque ésta ha sido excluida expresamente en la escritura o en la
presentacion. Sin embargo el estudio de la RC que hay que hacer obligadamente conlleva
el andlisis de la correspondencia entre la finca y la parcela, andlisis que hoy debe ser
también grafico como venimos sefialando. En este caso las operaciones serian:

1. Validar el recinto en la aplicacion (amarillo), que queda asociado al historial de la finca
de forma que dicho recinto no esta disponible para vincularse a otra finca. Aunque esta
validacidn sea interna y se realice en una capa auxiliar de la aplicacién ello no merma en
absoluto las consecuencias juridicas que para el registrador y para los interesados tiene
esta asociacién, pues la finca queda mucho mas protegida a pesar de que no se llegue al
nivel maximo de la inscripcién grafica. Una ruastica con RC inscrita y recinto cartografico
validado sélo le resta la presuncién de exactitud que confiere la inscripcién grafica, pero su
situacién es bastante segura y “confortable”. Como expusimos en el tema anterior la finca
esta geolocalizada, el recinto validado se pueden asociar limitaciones administrativas

2. Inscribir la RC. Se recomienda llevarla al asiento de inscripcién porque el art 9 de la LH
expresamente dice que es una circunstancia de la inscripcion. Es importante distinguir las
RC que figuran reflejadas anteriormente en el folio registral pero respecto de las cuales no
se haya realizado un analisis cartografico. Es decir, aquellas que simplemente constan en
el folio pero el registrador no ha realizado (o no consta) la calificacion de la
correspondencia y siempre refiriéndonos a porciones de terreno y no a elementos
edificados en RPH (que llevan guerra aparte); a esas referencias catastrales antiguas, o no
tan antiguas, que constan en los asientos registrales tomadas directamente de los titulos
inscribibles pero sin depuracién ninguna. Por ello se defiende, tras la modificacién de la
Ley 13/2015 y la puesta en funcionamiento de la aplicacién homologada, que la RC que se
aporta en el titulo inscribible sea objeto de calificacién especifica con el correspondiente
analisis cartografico de la correspondencia finca/parcela, y en su caso de inscripcidn
especifica con reflejo en el Acta de Inscripcion.

3. Extender nota marginal de NO COORDINACION GRAFICA en la que conste ademas que
el recinto se ha archivado en la capa public.finca como validado y la RC ha quedado inscrita
en la adjunta.

Ya hemos defendido antes que la no coordinaciéon debe quedar reflejada en el Registro
para su adecuada publicidad; que es obligado dar publicidad de esta situacién; y que el
asiento idéneo en caso de coordinacidn negativa es una nota marginal por su autonomia y
versatilidad. Consideramos que no debe ser una mera indicacion en el asiento de
inscripcion pues estamos ante una nueva calificacién del registrador que pone de relieve
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una situacién incompleta de coordinacién. Ademas la inclusion en la base de datos de esta
situacién (para su adecuada publicidad) se efectia mas facilmente si se configura como un
asiento auténomo que como parte de La inscripcidn, dada la versatilidad de esta situacion.

Esta nota marginal refleja un hecho con consecuencias juridicas (el recinto validado no se
ha notificado a colindantes; no hay coordinacién grafica con Catastro y en consecuencia no
hay presuncion de exactitud) y participa de la naturaleza de las notas informativas.

Esta nota marginal de no coordinacién se incluird en la publicidad formal del registro,
dando cumplimiento al articulo 10 de la LH.

B.2) RECINTO GEOLOCALIZADO CON PROBLEMAS PARA VALIDAR (ROJO) CON
INSCRIPCION DE RC. Ya hemos visto que puede darse esta situacién cuando, por ejemplo,
no podemos validar el perimetro por falta de visualizacién del recinto y diferenciacion de
las colindantes, pero no tenemos dudas sobre la correspondencia finca/parcela y se
cumple el requisito de la tolerancia superficial del 10% que impone el art 45 de la LCI. Las
operaciones a practicar serian:

1. Guardar el recinto en la aplicaciéon en la capa Public.finca “con problemas para
validar” (fincas rojas). Se puede establecer la correspondencia basica entre la finca/parcela
y el recinto queda asociado al historial registral lo que imposibilita vincularlo
posteriormente a otra finca. Pero como no se puede garantizar el perimetro, tampoco la
superficie (que es una derivada) ni la relacién topoldgica precisa con otras cartografias
tematicas (colindancia, interseccion, inclusion) referentes a Montes, Costas etc.

2. Inscribir la RC en el asiento de inscripcion. Conforme a la posicidn mantenida si
calificamos positivamente la correspondencia finca/parcela y se cumple el requisito del
10% en superficie la constancia registral de la RC se efectuara en el asiento de inscripcidn,
conforme al art 9 de la LH que expresamente se refiere a ella como una circunstancia de la
inscripcion. Normalmente se hard constar en la inscripcién de la compraventa, herencia o
hipoteca, es decir, la inscripcion de la RC se practicara con ocasién de la formalizacién e
inscripcion del correspondiente acto o negocio inscribible.

3. Extender NOTA MARGINAL DE NO COORDINACION GRAFICA en la que conste ademads
que el recinto se ha archivado en la capa public.finca “con problema para validar” y la RC
ha quedado inscrita en la adjunta.

B.3) RECINTO GEOLOCALIZADO, CON PROBLEMAS PARA VALIDAR (ROJO) Y RC
DENEGADA. Es el mismo caso anterior pero la RC no se puede inscribir, normalmente
porque excede del 10%. Por tanto podemos establecer la correspondencia basica
finca/parcela, no podemos validar el perimetro y no podemos inscribir la RC. El reflejo
registral seria:
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1. Guardamos el recinto en la aplicacion en la capa auxiliar con problemas de validacion,
pero dejdndolo asociado a la finca registral.

2. Nota marginal de NO COORDINACION GRAFICA, en la que conste ademds que el recinto
se ha archivado en la capa public.finca “con problema para validar” y que no procede la
inscripcion de la RC XXXX por los motivos que constan en la correspondiente nota de
calificacion/informe grafico.

Esta mencidn de la RC que se rechaza es una cuestion complicada. En un principio puede
considerarse que si la RC no se puede inscribir no debe quedar rastro registral de la misma
y serd preciso denegarla en la correspondiente nota de calificacion. Pero fijémonos en la
contradiccion: el registrador puede establecer la correspondencia entre el recinto catastral
y la finca pero silenciamos la RC. Por ello soy partidario de, en estos casos de
geolocalizacién de la finca, dejar constancia registral de la misma con la indicacion de que
no procede su inscripcidn. La explicacion de por qué se rechaza la RC puede darse
directamente en la nota de calificacidon, aunque nosotros proponemos la emisién de un
informe grafico explicativo que se adjuntard a la nota de calificacion como parte integrante
de la misma, y que analizaremos mads adelante.

La razén de dejar constancia registral de la RC correspondiente a un recinto catastral
geolocalizado es que, si el recinto va a quedar asociado a la finca, no podemos dejar libre
la RC que identifica ese recinto.

El problema, no obstante, es que en la base de datos la RC queda incorporada en el campo
correspondiente a la RC, es decir, queda asociada a la finca, siendo la nota marginal de no
coordinacion grafica la que indica que no se ha podido inscribir y el informe grafico el que
lo explica. Soy consciente de que esta solucidn es mas compleja que simplemente denegar,
pero también es una solucién mas completa y que aclara mejor la especial situacién de
estas fincas. Y es que, aunque no pueda inscribir la RC (porque se va de tolerancia su
superficie), si permite la geolocalizacidn del inmueble.

B.4) RECINTO NO GEOLOCALIZADO Y RC DENEGADA.

Este supuesto implica una verdadera anomalia en la determinacion del inmueble, pues
supone que no sabemos ni donde esta ni cdmo es. No deberian llegar al Registro estas
situaciones, pues lo conveniente es solucionarlas en el momento de formalizacién de la
operacion correspondiente, normalmente al tiempo de autorizarse la escritura de
compraventa, herencia o hipoteca. Pero tristemente nos vamos a encontrar con esta
problemdtica en mas de una ocasidn. Las causas pueden ser variadas pero la mds normal
es una asignacion errénea de la RC que se va arrastrando con el tiempo y que a veces
resulta dificil solucionar.

Mientras la RC correcta no esté “pillada” por otra finca no resultard complicado efectuar la
rectificacion siempre que conste el consentimiento de los titulares registrales (tanto del
propietario como de los titulares de derechos reales de aprovechamiento o garantia
inscritos) y que el registrador califique positivamente la correspondencia entre la nueva RC
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y la finca. El consentimiento debe constar en forma fehaciente o por escrito con firmas
legitimadas notarialmente o ratificado ante el registrador al que se acomparfie la
certificacidn catastral descriptiva y grafica correspondiente. Esta cuestion, técnicamente
compleja, de quién, cuando y cdmo debe prestar su consentimiento para la inscripciéon
grafica o la rectificacién de la RC lo abordaremos en otro tema al analizar los requisitos de
dicha inscripcion.

Pero si la RC estd ya asignada a otra finca necesitaremos el consentimiento de los titulares
registrales de esta ultima o resolucién judicial firme en el procedimiento oportuno.

Las operaciones a practicar son:

1. El recinto se guarda en la aplicacion en la capa de “fincas no localizadas”. Es un archivo
puramente informativo e interno, pero creo que es Util tener este archivo, aunque
evidentemente no haya ninguna vinculacién entre el recinto y la finca. Tanto el recinto
como la RC quedan libres para ser atribuidos posteriormente a otra finca.

2. Nota marginal de NO COORDINACION GRAFICA en la que conste ademas que el recinto se
ha archivado en la capa de “fincas no localizadas” y que no procede la inscripcion de la RC
XXXX por los motivos que constan en la correspondiente nota de calificacion.

B.5) LA GEOLOCALIZACION PARCIAL: VARIAS FINCAS EN UNA PARCELA.-

Como sefialdbamos en el tema anterior, este supuesto especial tiene lugar cuando una finca
registral podemos situarla dentro un recinto mas amplio pero no podemos delimitar su
perimetro dentro de ese recinto mayor. El caso tipico y mas frecuente es el de varias fincas
registrales dentro de una parcela catastral. Plantea el problema de que la RC y su
correspondiente recinto cartografico no se pueden asociar “en su totalidad” a otra finca
registral y esta situacion debe reflejarse adecuadamente en el Registro. Es evidente que no se
puede inscribir la RC pero tampoco podemos dejarla “libre” o susceptible de asociacidon
posterior a otra finca, al menos en su integridad. Dicho de otra forma, si se vende una finca
que es parte de una parcela catastral resulta evidente que no se puede establecer la
correspondencia; tampoco se puede representar el perimetro de la finca dentro de la unidad
catastral; y tampoco se puede inscribir la RC. Pero si luego accede al Registro la venta de otra
finca que pretende asociar la misma RC en su integridad debemos rechazarlo, pues ni el
recinto cartografico ni la RC estan disponibles en su totalidad.

En este caso las operaciones a realizar podrian ser:

1. El recinto se guarda en la aplicacion en la capa de “fincas no localizadas”. Creemos que
este supuesto debe encajarse como finca no localizada por que resulta improcedente
delimitar el perimetro de la finca dentro de la parcela catastral. Aunque pueda haber
alguna excepcion, la inmensa mayoria de supuestos nos sera imposible determinar el
perimetro de nuestra finca, con lo que no se puede asociar un recinto determinado a un
historial registral ni dibujarlo en la aplicacién. En este caso en la aplicaciéon se guarda el
recinto completo correspondiente a la parcela catastral en la capa de “fincas no
localizadas”, pues esta capa permite el archivo de estos recintos y ademads permite asociar
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varias fincas registrales dentro del mismo recinto. Por tanto hay asociacion entre la finca o
fincas registrales y el correspondiente a la parcela catastral que las comprende.

2. Nota marginal de NO COORDINACION GRAFICA en la que conste ademas que el recinto se
ha archivado en la capa de “fincas no localizadas” y que no procede la inscripcién de la RC
XXXX por los motivos que constan en la correspondiente nota de calificacidn, pero sin
perjuicio de su efecto geolocalizador parcial, es decir, dicha RC y su recinto

correspondiente no puede ser atribuido “en su totalidad” a otra finca.

V.- EL INFORME GRAFICO, SU CONTENIDO Y ARCHIVO.

I.- CONCEPTO Y JUSTIFICACION. Ya nos hemos referido antes al informe grafico (nosotros
ahora lo llamamos CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y
COORDINACION CON EL CATASTRO DE FINCA REGISTRAL) como aquél documento en formato
electrénico, firmado por el registrador, que justifica la inscripciédn o no inscripciéon de una
representacion grafica georreferenciada y explica los requisitos que se han analizado y tenido
en cuenta para la decision del registrador. Es un documento grafico y alfanumérico en formato
electrénico que explica qué operaciones registrales van a realizarse con motivo de la
presentaciéon de un documento, tanto si inicia procedimiento de inscripcién gréfica como si
sélo se refiere al analisis de la correspondencia finca/parcela para incorporar la RC.

Muchas veces se ha dicho que la inscripcidn grafica no requiere explicacion al igual que la
inscripcion de un derecho. Pero no estamos de acuerdo con esta apreciacién, pues en el
cuerpo de la inscripcion se deja constancia de los elementos esenciales del negocio juridico
inscrito y por ello cuando se llega al acta de inscripcion, el registrador puede afirmar: “en su
virtud inscribo...”. Pero antes, en el cuerpo de la inscripcidon se han hecho constar todos los
elementos del negocio que determinan su legalidad. Sin embargo, durante mucho tiempo se
ha pretendido que en la inscripcidon grafica no se explique el por qué de la decisién del
registrador, quedando esta decisidon sin motivacién adecuada, interna y externa, lo que va en
contra de uno de los principios basicos del derecho administrativo, acogido también por el
derecho registral.

La especialidad de este documento es que es grafico y alfanumérico al mismo tiempo porque
la explicacion debe recogerse necesariamente en ambos formatos, ya que resulta imposible
describir sélo literariamente situaciones cartograficas de correspondencia, desconfiguracion
perimetral o desplazamiento de recintos.

Pues bien este informe debe contemplar si se han cumplido o no los requisitos de la
inscripcion grafica, y por tanto debe elaborarse no sélo cuando ésta se puede producir, sino
sobre todo cuando la calificacion es desfavorable. Ademas el art 10.2 de la LH sefala que “en el
supuesto de que la correspondencia no haya quedado acreditada, el registrador dard traslado
de esta circunstancia al Catastro por medios telemdticos, motivando a través de un informe las
causas que hayan impedido la coordinacion, a efectos de que, en su caso, el Catastro incoe el
procedimiento oportuno”. Luego es también una obligacién legal.
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Este Informe Grafico implica una calificacidn del registrador y por tanto debe ser previo a la
inscripcion gréfica o de la RC. Si se cumplen los requisitos exigidos legalmente el
procedimiento de inscripcion grafica seguira adelante con las notificaciones oportunas; pero si
es negativo, dicho informe explicativo servird de base a la correspondiente nota de calificacidon
desfavorable, debiéndose acompafar como parte integrante de la misma. Por ello la
indudable relacion entre ambos documentos que tienen, con distinto formato y contenido,
naturaleza y finalidades semejantes.

Il.- CONTENIDO. La regla general es que el informe grafico debe contener todos aquellos
elementos que determinen la decisién del registrador de incorporar o no la grafica
correspondiente. Pero también debe contener aquellos datos que permitan localizar el archivo
firmado dentro de la base de datos donde se hayan almacenado.

Ademas es conveniente una gran flexibilidad en la elaboracidn de estos informes pues nuestra
experiencia, ya de afios, aconseja utilizar modelos muy adaptables a las distintas circunstancias
de hecho. Basicamente podemos significar:

A. DATOS DE IDENTIFICACION Y LOCALIZACION DEL INFORME, como la finca registral,
Ayuntamiento/seccion, CRU, asiento presentacion/nimero de entrada, nimero de
expediente grafico etc.

B. ANALISIS GRAFICO Se realiza mediante la superposicion del recinto catastral sobre la
ortofoto para analizar la correspondencia, configuracion perimetral, desplazamientos
con la realidad aparente derivada de la ortofoto. Pero también pueden utilizarse otras
cartografias auxiliares para comprobar que no hay encubrimiento de negocios de
modificaciéon fisica (MTP histdrica del Catastro), las imitaciones administrativas que
incidan en el procedimiento registral (Montes, Costas etc.). Ademas se incluird todos
los metadatos de las graficas utilizadas tales como Proyeccién, Huso; Datum ETRS89;
origen y fecha de las distintas cartografias utilizadas, etc. Esta superposicidon es una
funcionalidad muy importante que deberia estar incorporada en la aplicacién. Hoy
esta funcionalidad sélo estd contemplada de forma bastante limitada y seria
conveniente desarrollarla.

C. ANALISIS DE DATOS DESCRIPTIVOS DE CARACTER ALFANUMERICO. Este analisis se
efectuard entre los datos descriptivos que consten en la base de datos del Registro (o
en la descripcidn literal de la finca) y los datos que se aporte en la documentacién
aportada y rectifique los previamente inscritos, como la RC, datos de situacién,
linderos, superficie etc. Los datos que consten en Registro podran importarse
directamente de Experior, lo que facilita extraordinariamente el trabajo.

D. OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR. En este apartado el informe expresara si
procede o no procede la practica de las operaciones registrales que, relativas a la
descripcién del inmueble, pueda producir la documentacion presentada; si no procede
la inscripcidn grafica o de alguno de los elementos descriptivos se debe fundamentar
la negativa como en cualquier nota de calificacion desfavorable. Este apartado ademas
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de servir de anexo y complemento para la nota de calificacion despacho facilita

extraordinariamente la vida a los OPERADORES EXPERIOR que luego van a despachar

el documento, y al estar firmado por el registrador les proporciona seguridad en su

operativa. Los apartados que se informaran sera los siguientes:

a.

INSCRIPCION GRAFICA, si procede por cumplimiento de los requisitos
legalmente establecidos, o si no procede especificando los fundamentos de la
negativa (por ejemplo no se solicita).

CONSTANCIA EN LA APLICACION DE LOS RECINTOS ANALIZADOS. Se expresara
dénde (capa de informacidn) se archiva el recinto dentro de la aplicacion
indicando si queda o no asociado a la finca registral (si permite su
geolocalizacién).

REFERENCIA CATASTRAL. Se indicard si procede su inscripcion por
cumplimiento de los requisitos del art 45 de la LCI; en caso de que no proceda
su inscripcién se expresard que la RC se refleja en la nota marginal de NO
COORDINACION GRAFICA porque permite la geolocalizacién de la finca, al
menos de forma parcial (dos fincas en una RC).

SUPERFICIE. ElI informe expresara si procede rectificar o no la superficie que
conste previamente inscrita fundamentando la decisién.

DATOS DE SITUACION. Lo mismo que la superficie.
LINDEROS. Lo mismo que los datos de situacién.

OBRAS NUEVAS. Este apartado sélo se completa si el documento contiene la
declaracion de obra nueva. Es conveniente que el operador de GeoBase
analice técnicamente la ubicacion y correccidon técnica de las coordenadas
proporcionadas, facilitando la tarea del operador EXPERIOR. Si es obra
terminada, aunque sea antigua, se indicara si se han aportado las coordenadas
de la superficie ocupada por la edificacidon , si éstas permiten o no situar la
finca dentro de la parcela o si se detecta alguna anomalia que impida su
inscripcion (afeccidon por servidumbre de costas, carreteras, vias pecuarias
etc.).

LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS/DOMINIO PUBLICO. Se indicara si la finca
estd afecta a alguna limitacién administrativa que interfiera en el
procedimiento registral (costas, montes, carreteras, vias pecuarias, dominio
publico aparente como vias férreas, autopistas etc), analizdndose el tipo de
interferencia (colindancia, interseccidén, inclusién) y las consecuencias
legalmente previstas en el procedimiento de inscripcién como la peticidn de
informe a la administracidon afectada con posible suspension de la inscripcién
correspondiente). Se trata de poner de manifiesto en este apartado del
Informe si hay alguna interferencia en el procedimiento registral y su
fundamento, de manera que este informe grafico sirva también de guia al
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operador EXPERIOR y de fundamento a la nota de despacho, pues formara
parte de la misma.

Las limitaciones que no interfieran en el procedimiento, aunque puedan ser de
indudable interés, tiene un valor y una importancia secundaria para el
despacho documental y, por tanto, deberian abordarse en un momento
posterior.

NOTIFICACIONES A REALIZAR. Nosotros este apartado lo cumplimentamos en
el andlisis que se hace de la finca en Geobase, tanto por razones de eficacia
como para evitar duplicidades o contradicciones. Antes se determinaban en
EXPERIOR y se detectaron varios supuestos de incoherencia entre el informe
grafico y las notificaciones a realizar; pero sobre todo suponia mas tiempo de
ejecucién pues el analisis de la finca y sus colindantes tenia que realizarse
tanto en GeoBase como en Experior. Por ello se optd por que la determinacién
de las fincas o administraciones afectadas (Dominio Publico, limitaciones etc.)
se analizasen en GeoBase, dejando constancia de tales extremos en los
maddulos correspondientes de las aplicaciones utilizadas. Posteriormente, la
determinacién de las concretas personas y la gestidn hasta el final de las
notificaciones se realizan ya por el operador Experior. En el informe grafico
sélo estamos indicando la tipologia de notificaciones que hay que realizar
(colindantes registrales, catastrales administraciones afectadas etc.) , pues la
concrecion de tales notificaciones queda plasmada hoy en el mddulo
“Expediente 199” habilitado en Experior.

NOTA MARGINAL DE NO COORDINACION GRAFICA. Como puede haber varios
modelos de notas precocinados al operador de GeoBase no le cuesta
excesivamente indicar el modelo o incluso la nota literal que debe reflejarse
en cada finca, facilitando extraordinariamente la labor en Experior.
Recordaremos que estas notas de coordinacion pueden reflejar tres
elementos conexos:

i. Que la finca no queda coordinada graficamente con el Catastro.

ii. Que el recinto catastral permite o no la geolocalizacién de la finca
guedando archivado en la aplicacion en la capa XXX

iii. Que la RC queda inscrita en la adjunta, o que la RC XXX no se inscribe
aunque ha permitido la geolocalizacidon de la finca, al menos de forma
parcial.

OBSERVACIONES. Este apartado se habilita para hacer constar aquellas
cuestiones de interés que no entren en los apartados anteriores, o para
explicar mas concretamente algin aspecto del informe grafico (por ejemplo
desplazamientos, desconfiguraciones perimetrales, o que, por ejemplo, este
ultimo informe actualiza cualquier otro que se haya emitido con anterioridad.
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Ill.- DE LA FIRMA Y ARCHIVO DEL INFORME GRAFICO. El informe grafico debe firmarse por el
registrador con su firma electrénica reconocida, dejando constancia de la fecha y del CSV,
convirtiéndose asi en un documento auténtico que podra ser objeto de incorporacién a una
nota de despacho, a una nota de calificacion desfavorable o remitirse al Catastro al amparo
del art 10 de la LH.

En la actualidad NO esta implantado un informe de estas caracteristicas por lo que nosotros
estamos generando una certificacién que firmamos desde Experior. Seria conveniente una
mejora en la integracidon de datos para la confeccion del informe, su firma y archivo y con las
modificaciones oportunas para su remision al Catastro. Una vez firmado, el informe gréfico se
archivard en la base de datos del Registro, en el fichero correspondiente, siendo conveniente
diferenciar estos informes de las certificaciones ordinarias.

IV.- UN EJEMPLO DE INFORME GRAFICO SOLO CON FINALIDAD ORIENTATIVA.

Una de las cuestiones que mas han retrasado la entrega de este tema ha sido facilitar un
modelo de informe, pues el que estdbamos utilizando en nuestra oficina resultaba muy
complejo y se ha buscado reorganizar los datos y simplificar la generacién de tales informes
por el operador GeoBase.

Con el tiempo estos informes graficos, en cuanto documento que contiene el analisis del
registrador sobre la identificacion grafica de las fincas registrales, de su coordinacion con el
Catastro y de la posible interferencia de limitaciones administrativas que afecten al
aprovechamiento del dominio y al procedimiento registral, se iran perfeccionando hasta
conseguir modelos completos, buscando siempre la mayor automatizacion en su confeccién y
aprovechamiento de los datos que constan en Experior. Estos informes graficos se pueden
adjuntar a las notas de calificacién o despacho como integrantes de la misma, facilitando la
operativa en el Registro. Se evitara también soluciones diferentes por los operadores Experior
y GeoBase, pues es fundamental la coordinacidn entre ambos.

En el ejemplo que se adjunta se plantea fundamentalmente un problema de diferencia en la
configuraciéon perimetral que excede de la tolerancia de la cartografia catastral admitida en sus
propios metadatos. Esta es una cuestion que dara bastante juego en el futuro, muy discutible,
pero los registradores necesitamos criterios objetivos para saber hasta dénde podemos
admitir los descuadres geométricos entre el recinto catastral y la realidad plasmada en la
ortofoto.

También debe tenerse en cuenta que el dmbito territorial objeto de analisis sufrié una serie
de modificaciones fisicas (segregacion agregacion) inscritas que no estaban recogidas en el
Catastro del 2007 pero si en la actualidad.

También pueden observarse en la ortofoto una serie de edificaciones que no constan inscritas
pero que no interfieren en la validacién del perimetro ni en la coordinacién con el Catastro.
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CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION CON
EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

1°) DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

Asiento de presentacidédn: 573/165. N° Entrada: 3185/2017

Numero de finca registral: FINCA DE BURRIANA N°: 58447

Cédigo Registral Unico (CRU): 12015000865134

Identificador Unico de Expediente Grafico: EG12015000865134A0573D165

2°) INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:
-Representacién grédfica presentada superpuesta sobre cartografia
catastral actual y ortofoto del PNOA del afio 2015:

Leyenda
Parcela Catastral

:' Realidad aparente
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Plano de segregacién sin datos personales archivado en Registro (la
finca objeto del presente informe es la seflalada como "A SEGREGAR"):

PLANO DE SEGREGACION
POLIGONO 24 - BURRIANA (Pda. Llombay)
D. JOSE

Registral 20.517 = 1.017 m2

Parc. asegregar = 1.142 m2

D. VICENTE

Registral 20.518 = 680 m2

Resto Finca Matriz = 1.142 m2

foricina TECNICA TOFOGRAFICA
Ingenieros, C.B.

Tel. 964
~BURRIANA -

Plano catastral del afio 2007 en el gque se aprecia 1la distinta
configuracién perimetral de las parcelas 254 y 255 respecto al
parcelario actual:

FECHA: 01401/200 b

257

254 25
255
253
5
éa
& 356
&
o 252
& L
2
20 40 60 Leyenda

)
=]
—o

D Parcela Catastral actual

@o.e.d%s@s«ro
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3°) DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

RUSTICA: Huerto. Situada en BURRIANA en PARTIDA LLOMBAY con una
superficie del terreno de once Areas cuarenta y dos centidreas
LINDEROS: Norte, XXX.

Sur, XXX y otra finca de XXX.
Este, XXX.

Oeste, resto de finca matriz adjudicada a XXX.

Referencia Catastral: 12032A024002550000FJ, 12032A024002540000FI

Esta finca tiene la condicion de indivisibilidad segtn licencia de
parcelacion.

B) Datos Aportados que rectifican los PREEXISTENTES:
-Referencia Catastral: 12032A024002550000FJ
-Superficie: 1390,00
-Linderos: Norte, parcela 356 del poligono 24; Sur, parcela 253 del
poligono 24 vy parcela 358 del poligono 24; Este, parcela 357 del
poligono 24; y Oeste, parcela 254 del poligono 24.
-Representacidén grafica aportada:
Tipo representacidn grafica: Representacidédn Grafica Catastral
CSV: WAEOQS3PAYWNYSHR
Fecha de firma: 19/05/2017
Superficie catastro gréfica: 1390,00
LISTA COORDENADAS (EPSG: 25830): <gml:poslList srsDimension="2"
count="7">747601.58 4415577.5 747647.89 4415540.21 747653.23
4415535.75 747639.76 4415519.14 747617.16 4415538.43 747587.89
4415562.41 747601.58 4415577.5</gml:posList>

<cp:estimatedAccuracy uom="m">1.5</cp:estimatedAccuracy>

3°) INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los anadlisis que a continuacién se detallan més
extensamente, el registrador que suscribe el ©presente documento
RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

Cédigo interno: EG1222

- INSCRIPCION GRAFICA: No procede la Inscripcién Grafica por
Discrepancia en configuracién perimetral (art. 9 LH, ver apartado 4°
de ANOMALIAS).

- IDENTIFICACION DEL RECINTO EN LA APLICACION: capa 'public.finca' con
problemas para validar. Discrepancia en configuracién perimetral

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCI): Procede suspender la inscripcidn
de la Referencia Catastral sin perjuicio de su efecto geolocalizador
por Superficie fuera de tolerancia del 10%. A pesar de lo anterior,
procede rectificar el dato de la referencia catastral que consta en el
Registro, puesto que, aunque por el 10% no se pueda inscribir, segun
la informacidén preexistente la finca que nos ocupa se correspondia con
las parcelas 255 'y 254, pero tras hacerse <constar diversas
modificaciones fisicas reflejadas en los planos adjuntados,
actualmente la finca analizada se corresponde hoy uUnicamente con la
parcela 255, circunstancia que se hard constar en la oportuna nota de
no coordinacidén grafica.

- SUPERFICIE: No procede actualizar superficie por la discrepancia en
configuracidén perimetral, que genera dudas sobre la realidad de la
modificacién solicitada. Ademés, cabe destacar que la finca que nos
ocupa se formdé por segregacidédn de otra, quedando su superficie
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acreditada en virtud de plano topografico (se acompafia copia) de forma
que la superficie que consta inscrita tiene una mejor precisidén que la
resultante de la delimitacidén catastral y por tanto no procede la
rectificacidén solicitada.

- DATOS SITUACION: No procede actualizar datos de situacién. Se
solicita lo mismo que consta previamente inscrito

- LINDEROS: Procede actualizar linderos conforme se solicita en el
documento presentado

- LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS O DEL DOMINIO PUBLICO: No se detectan

- NOTIFICACIONES: Dado que no procede la inscripcién gréfica de 1la
representacién grafica aportada, ni procede la rectificacién de
superficie tampoco procede practicar las notificaciones a titulares
registrales de derechos inscritos y a los colindantes registrales o
catastrales afectados, de conformidad con 1lo establecido en 1los
articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria, tras la reforma de la
Ley Hipotecaria.

- CONSTANCIA REGISTRAL: LA NOTA MARGINAL DE NO COORDINACION CATASTRAL.
No procediendo la inscripcidédn gréfica, toda vez que el art 9 a)de la
LH sefiala que en el folio real debe quedar constancia del “hecho de
estar o no la finca coordinada grdficamente con el Catastro”, y que el
art 10 de la misma LH afiade que “en toda forma de publicidad registral
habrd de expresarse, ademds de la referencia catastral que corresponda
a la finca, si estd o no coordinada grdficamente con el Catastro a una
fecha determinada’”, resulta necesario reflejar esta situacidén en el
folio registral mediante la siguiente nota marginal:

Conforme al INFORME GRAFICO que se archiva en el expediente con
identificador EG12015000865134A0573D165, se suspende la inscripcidn de
la representacidén grdfica catastral en el folio real, por lo que la
finca no queda coordinada graficamente con Catastro. No obstante, la
delimitacidén catastral queda incorporada a la aplicacidn grafica del
Registro en la capa 'public.finca' con problemas para validar, y se
rechaza la inscripcion de la Referencia Catastral 12032A024002550000FJ
por incumplimiento del articulo 45 de la Ley del Catastro
Inmobiliario, si bien permite la geolocalizacidn de la finca que nos
ocupa. Nules a

4°) ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

-DISCREPANCIA EN CONFIGURACION PERIMETRAL

No procede la inscripcién de la representaciédn grafica catastral dado
que la CONFIGURACION PERIMETRAL APARENTE DERIVADA DE LA ORTOFOTO NO ES
COINCIDENTE CON LA DELIMITACION CATASTRAL.

El limite geografico de la parcela catastral derivada de la referencia
que se indica en el documento que se inscribe, no es coincidente con
la realidad aparente obtenida mediante técnicas de fotointerpretacidn
sobre la ortofoto del PNOA. En efecto, del grafico que se adjunta
pueden observarse discrepancias geométricas gque exceden de las
tolerancias admisibles.

La precisién cartografica depende a su vez del tipo de cartografia
utilizada. Para las graficas alternativas hay que atenerse a 1lo
dispuesto en la RS Conjunta de la DGC y de la DGRN de 28 de octubre de

2015; para la cartografia catastral debe tenerse en cuenta la
precisién establecida en sus metadatos, y concretamente en el campo
"estimatedAccuracy". Se trata de una distancia expresada en metros

dentro del correspondiente GML catastral, conforme al cual "hay un 95%
de probabilidades de que el punto real del terreno se encuentre dentro
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del terreno delimitado por las coordenadas indicadas y un radio menor
de dos veces la citada distancia." En fincas rusticas el radio es
normalmente de 3 metros y en urbanas de 1,2 metros.

En consecuencia si el punto de contraste dista mads de tales distancias
se considera fuera de tolerancia admisible.

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria, al regular la inscripcién
grafica, establece una serie de requisitos que el registrador debe

calificar y que en sintesis son: que no haya dudas sobre la
correspondencia entre la finca inscrita y el recinto catastral; que
ambos "recintos" se refieran a la misma porcidén del territorio; que

las diferencias de cabida no excedan del 10% de la inscrita; que se
pueda identificar la finca vy diferenciarla de sus colindantes,
pudiendo utilizar cartografias auxiliares que permitan averiguar las
caracteristicas topograficas de 1la finca y su linea poligonal de
delimitacidén; y que no invada el dominio publico ni coincida, aunque
sea parcialmente, con otra finca con grafica inscrita. En el presente
caso el recinto <catastral presenta diferencias perimetrales que
exceden de las tolerancias admisibles por <cuya razdn no puede
afirmarse que ambas unidades inmobiliarias se refieran a la misma
porcién del territorio, ni pueden darse por buenas las coordenadas
catastrales que serian objeto de inscripcidn.

Ademéas, la posible wulterior intervencién del colindante afectado,
conforme al art 199 de la LH, no es 1impedimento para esta
calificacidén, pues si el registrador aprecia el problema inicialmente
no deberia seguir adelante con el procedimiento cuando la anomalia ya
ha sido detectada.

Este informe actualiza cualquier versidén emitida con anterioridad a la
fecha de su firma y se emite por el registrador, en la fecha que
consta en el cdédigo de wvalidacién de firma electrdnica que figura a
continuacién.

Firma digital del documento, Registrador,
fechay C.S.V.
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