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Resumen: La cuestion analizada en el presente trabajo es la coordinacién entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad teniendo en cuenta la reforma de la Ley
Hipotecaria y la Ley del Catastro Inmobiliario. Se analizan los distintos tipos de
discordancia de informacion en estas dos instituciones y la forma de rectificacion, asi
como su coordinacion y el mecanismo de georreferenciacion de las fincas para facilitar

la coherencia de informacion.

Palabras clave: coordinacion, discordancia, finca, bien inmueble, rectificacion,
certificacion catastral descriptiva y gréafica, cartografia catastral, informacion catastral,
validacion técnica, georreferenciacién y representacion grafica georreferenciada

alternativa.

Abstract: The issue analyzed in this paper is the coordination between the Cadastre
and the Land Registry taking into account the reform of the Mortgage Law and the
Land Registry Law. The different types of discrepancies in information between these
two institutions and the way in which they are rectified are analyzed in this paper, as
well as their coordination and the mechanism for georeferencing properties in order to

provide a consistency of the information.

Key words: coordination, discordance, property, real estate, rectification, descriptive
and graphic cadastral certification, cadastral cartography, technical validation,

georeferencing and alternative georeferenced graphic representation.
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1. LISTADO DE ABREVIATURAS
Art.: Articulo.
BOE: Boletin Oficial del Estado.

DGRN: Direccion General de Registros y Notariado, actualmente Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica (2020)

ETRS89: European Terrestrial Reference System 1989.

IVG: Informe de Validacion Grafica.

LCI: Ley del Catastro Inmobiliario.

LH: Ley Hipotecaria.

REGCAN95: Red Geodésica Nacional por Técnicas Espaciales Canarias 1995.
UTM: Universal Transverse Mercator.

RGGA: Representacion gréfica georreferenciada alternativa.

INSPIRE: Infrastructure for Spatial Information in Europe.

DGC: Direccion General del Catastro.

GML.: Geography Markup Language



2. INTRODUCCION
2.1. Cuestion objeto de investigacion

El objeto de la presente investigacion son los procedimientos de coordinacion entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad introducidos a raiz de dos resoluciones conjuntas
de la Direccion General del Catastro y el Registro de la Propiedad; y el método
empleado para facilitar la concordancia: el sistema de georreferenciacion.

2.2. Objetivos perseguidos

El objetivo perseguido a través de este Trabajo de Fin de Grado es analizar el “nuevo’”
sistema de coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad para evitar
discordancias de informacidn entre estas dos instituciones y, en concreto, centrarse en si
estos mecanismos introducidos en 2015 son suficientes y si estan suficientemente
estructurados de tal manera que faciliten la coordinacion; asi como realizar una critica

sobre la adopcidn de estas medidas.
2.3. Metodologia y plan de trabajo

La metodologia empleada para su elaboracion ha consistido en un anélisis descriptivo
de los distintos métodos de rectificacion de la informacion del Catastro y de los de
rectificacion de la informacion del Registro de la Propiedad y los relativos a la
coordinacion de las modificaciones realizadas ante Notario. Para ello, se han recurrido a
distintas fuentes de informacion como la legislacién nacional relativa al objeto de
trabajo; la informacion proporcionada en el portal web del Ministerio de Hacienda, en
concreto, por la Direccién General del Catastro (DGC) y en el portal web de Notarios y
Registradores. Para completar el trabajo, se han consultado diversos libros y
publicaciones cientificas; en particular, algunos numeros de la Revista Critica de
Derecho Inmobiliario y diversos comentarios de reputados Notarios y Registradores de

la Propiedad.

Analizada toda esta informacion, se ha procedido a estructurar el presente trabajo de la

siguiente manera:



En primer lugar, se realiza un breve recorrido histérico del Catastro y de su evolucion
legislativa hasta la regulacion vigente en la que se examinan los mecanismos de
coordinacion de la informacidn recogida por esta institucion y la prevista en el Registro
de la Propiedad. Acto seguido se presentan brevemente las funciones del Catastro
Inmobiliario y se incluye una referencia a la documentacion catastral. También se ha
examinado la técnica de posicionamiento espacial de una finca y la definicion de sus
coordenadas, denominada georreferenciacion. Esta técnica es utilizada para garantizar
una mayor precision sobre las dimensiones de un terreno y facilitar la coordinacion de la
informacion catastral y registral. Dados los numerosos tecnicismos e informacion previa
para comprender de forma absoluta esta técnica, ésta se presenta de manera sencilla para
permitir su comprensién por quienes carecen de conocimientos cientificos avanzados en
la materia. Ademas de la georreferenciacion, se hace una breve explicacion a los
instrumentos utilizados por el Catastro para la coordinacion con el Registro de la
Propiedad a fin facilitar la futura comprension del proceso.

En segundo lugar, se analiza el Registro de la Propiedad de la misma forma que el
Catastro. Un breve recorrido historico del origen del Registro, asi como su evolucion
legislativa hasta la regulacion de la coordinacion del Registro de la Propiedad con el
Catastro. Asimismo, se incluye la documentacion que se debe aportar ante el Registro
de la Propiedad a la hora de inscribir una finca y se examinan las obligaciones de

informacidn del Registrador para con el Catastro en tales casos.

En tercer lugar, se ahonda en los distintos problemas que se suscitan a raiz de una
discordancia de informacién entre el Catastro y el Registro, los mecanismos de
rectificacion de la informacion inscrita en el Registro de la Propiedad y la realidad; la
dispuesta en los archivos del Catastro y la realidad; y los mecanismos de rectificacion

de la discordancia entre la informacion del Catastro y del Registro de la Propiedad.

Finalmente, se han incluido como Anexos ejemplos graficos de algunos procedimientos

para facilitar la comprension.



3. CONTENIDO
3.1. Catastro
3.1.1. Antecedentes

Los primeros censos del Catastro en Espafia datan del S. XIIl. Muestra de ellos son el
Llibre del Repartiment de Mallorca, elaborado tras la conquista catalana de la isla en
1229. En él, se incluian las propiedades expropiadas a los musulmanes a repartir entre
los conquistadores. Otros registros similares fueron confeccionados en diversos
territorios con fines de repartimiento tributario. En tiempos de Pedro | de Castilla
(S.XIV), el Libro Becerro Catastro de las Behetrias ponia ya de manifiesto la necesidad
de crear un libro donde publicamente constasen los datos descriptivos de las fincas del
pais (CASTANEDA Y AGUNDEZ, 1925, pag. 97)

La necesidad de contar con un Catastro mas general vuelve otra vez a sentirse durante el
reinado de Felipe I (S.XVI) y de esta manera, como sefiala MARTINEZ ALCUBILLA,
mediante Cédula real del 7 de agosto de 1575, Pedro Esquivel cronista de Carlos V
recorrio la peninsula para hacer una descripcion exacta de sus pueblos “reflejando el
vecindario y productos de los mismos” (MARTINEZ ALCUBILLA, 1870, pag. 404).

A pesar de los precedentes mencionados, el que pudiéramos llamar proceso de
ordenacion normativa en materia catastral arranca en Espafia en el S.XVIII con las
reformas hacendisticas de los Borbones. En 1751, siendo Rey Fernando VI, se hizo un
estudio de la economia espafiola, promovido por el Marqués de la Ensenada, que
elabor6 el conocido como primer Catastro. Para ello, remitié a todos los municipios de
la Corona de Castilla una encuesta con la finalidad de imponer un impuesto Unico y
proporcional a los ingresos de cada persona. La idea de elaborar un catastro parcelario
que tuviera por objeto la determinacidn y representacion de la propiedad territorial para
que fuese utilizada como un instrumento para “todas las aplicaciones econdmicas,
sociales y juridicas ” fue apuntada luego en la Ley de Medicion del Territorio de 1859 y
el Reglamento de Operaciones Topografico-catastrales de 1865 (FERNANDEZ, 2004,
pag. 55).



El actual Catastro se cre6 por Ley en 1906 con una mayor finalidad primordialmente
fiscal contributiva més que de representacion territorial. Su implantacion tuvo una fuerte
oposicion de los propietarios de las fincas quienes, bien las ocultaban a la
Administracion, bien las describian con una superficie inferior con el objetivo de
reducir la cantidad a pagar en concepto de impuesto (JIMENEZ, 2016). Para hacer
frente a ello, se prohibi6 a jueces, Tribunales, oficinas de la Administracion Publica,
Notarios y Registradores de la propiedad admitir cualquier reclamacion o autorizar
documentos publicos o incluso practicar asientos sin un plano que reflejara la realidad.
Sin embargo, la falta de colaboracién de los propietarios y la falta de medios materiales
tuvieron como consecuencia que estas descripciones fueran poco fiables (JIMENEZ,
2016).

Ello puso entonces ya de manifiesto la necesaria coordinacion entre el Catastro y el

Registro de la Propiedad.

3.1.2. Evolucién legislativa de la coordinacién del Catastro y el Registro de la

Propiedad.

Con anterioridad a 1996, el Catastro y el Registro de la Propiedad no se coordinaban
salvo en aquellos casos en los que, voluntariamente, los otorgantes de las escrituras
quisieran dejar constancia de ellas ente el Catastro. Fue la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social la que impuso la
obligacion de hacer constar la referencia catastral en los documentos publicos o
privados que contuvieran actos o negocios de trascendencia real que afectaran a
inmuebles y facilitd que la cartografia catastral sirviera de base para identificar las

fincas en el Registro de la Propiedad.

Ademas, con esta Ley, en los casos de inmatriculacion de fincas y exceso de cabida, se
exigid que la descripcion de la finca en la escritura y en la inscripcion registral fuera
exactamente igual que la descripcion catastral. Si no coincidian, el matriculante debia
instar y obtener la modificacion del contenido del Catastro antes de solicitar la
inmatriculacion (JIMENEZ, 2016).
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No obstante, la Ley 13/1996 pese a avanzar en la coordinacion entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad, dejo sin resolver algunas cuestiones, de manera que las

discordancias entre los datos del Catastro y del Registro de la Propiedad continuaron.

Tras la entrada en vigor el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (LCI),
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, se acentud la relacién

entre el Catastro y el Registro de la Propiedad.

Finalmente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo dejo atrés
la finalidad esencialmente tributaria originaria del Catastro y se centr6 en la

coordinacion Catastro-Registro de la Propiedad.

Como refleja su exposicidén de motivos, el objeto de la ley es conseguir la coordinacion
de ambas instituciones haciendo uso de los medios tecnoldgicos disponibles y
garantizando un intercambio de informacion entre el Catastro y el Registro de la
Propiedad. Para ello, detalla una serie de supuestos en que se entiende que hay
discordancia de informacion y los procedimientos de rectificacion de las discrepancias

existentes entre uno y otro.

En resumidas cuentas, en los dltimos veinte afios el Catastro Inmobiliario se ha
convertido en un soporte de informacion territorial -que se utiliza para numerosos usos
con base geografica- y de identificacion de las fincas; entre esos usos, se emplea en
actuaciones notariales y del Registro de la Propiedad. Ahora bien, no debe olvidarse, ni
su naturaleza de instrumento tributario, ni su caracter de mecanismo al servicio del
sistema impositivo como se recuerda en el articulo 2 LCI (“La informacion catastral
estara al servicio de los principios de generalidad y justicia tributaria y de asignacién

equitativa de los recursos publicos (...)").
3.1.3. Concepto y funciones

El Catastro Inmobiliario es un registro administrativo dependiente del Ministerio de

Hacienda en el que se describen los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de
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caracteristicas especiales. Se rige actualmente por la Ley del Catastro Inmobiliario,
cuyo texto refundido fue aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Con base en esta ley, el Catastro Inmobiliario (MINISTERIO DE HACIENDA Y
FUNCION PUBLICA, s.f.) en primer lugar define y clasifica los bienes inmuebles en
diversas clases y subclases —rusticos y urbanos y dentro de estas categorias distingue en
funcion de su destino-. Contiene sus caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, su
localizacion y referencia catastral, su superficie, uso o destino, la clase de cultivo o
aprovechamiento a que esta destinado el inmueble, calidad de las construcciones, su

representacion gréfica, su valor de mercado y catastral (art. 3 LCI).

En segundo lugar, anota las titularidades catastrales de personas fisicas y juridicas,
siempre que sean propietarios o titulares de una concesion administrativa, de un derecho

de usufructo o de superficie sobre los inmuebles (art. 3 LCI).

En tercer lugar, atribuye a estas titularidades efectos y valores que se tienen en
cuenta y se utilizan después en la tributacion local. Ademas, en caso de que los
inmuebles estén coordinados con el Registro de la Propiedad, incluye el codigo

registral, facilitado por el Registrador (art. 3 LCI).

Es esencial mencionar para analizar posteriormente la problematica de la coordinacién
que los datos incorporados al Catastro tienen una presuncion legal de certeza, pero
siempre prevaleceran sobre estos datos los ‘pronunciamientos juridicos’ del Registro de

la Propiedad conforme al articulo 3.3 LCI.

3.1.4. Documentacion catastral: la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica

(CCDQG) y cartografia catastral. Georreferenciacion.

La Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica es la piedra angular del mecanismos
de coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro. Contiene los datos
basicos de caracter fisico, juridico y econdmico del bien inmueble y su representacion
grafica (DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO, 2019).

La certificacion proporciona la siguiente informacion (DIRECCION GENERAL DEL
CATASTRO, 2019):
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La referencia catastral, es decir, un codigo alfanumérico que permite situar el

bien inmueble en la cartografia catastral.

Los datos descriptivos de la finca tales como la localizacion, la clase de bien
inmueble - rustico o urbano -, cual es el uso que se le da al bien inmueble, por
ejemplo, si éste es un estadio deportivo, se calificara como tal. La calificacion de
su uso se hara conforme al previsto en la norma 20 del Real Decreto 1020/1993,
de 25 de Junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el
cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, de acuerdo con lo
recogido en la Disposicion transitoria decimoquinta de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, cuyo texto refundido fue aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

Si hubiere un bien inmueble urbano construido en la parcela, la certificacion
especificara es la superficie del terreno construida, diferenciando entre la parte

privativa y la comun, y el afio de construccion del bien.

También incluira informacion relativa al valor catastral del suelo y de la

construccion en su caso sefialando el afio correspondiente a su valoracion.

Los datos sobre el titular de la finca; si la ostenta en propiedad, concesion,
superficie, usufructo o nuda propiedad; los datos sobre el solicitante y, en fin, la

finalidad para la cual solicita la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica.

La parcela catastral, es decir, aquella porcion de suelo que se representa a traves
de la cartografia catastral y que establece los limites entre una parcela y otra.
Sobre la parcela se incluirdn datos sobre la dimension y el porcentaje de

participacion si existiere division horizontal.

La representacion de la cartografia catastral, que incluye las caracteristicas,

forma, dimensiones, situacion y coordenadas.

La coordinacion gréafica con el Registro de la Propiedad en aquellos supuestos en

que el procedimiento hubiere sido iniciado a través del Registro.
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- Latitularidad, localizacién y referencia catastral de las parcelas colindantes.

Se incluye un ejemplo de certificacion catastral descriptiva y grafica en el Anexo II.

La representacion de la cartografia catastral descrita tiene por base geométrica la
cartografia parcelaria que elabora la Direccion General del Catastro (DGC) y que
permite referenciar los bienes inmuebles en el terreno. La cartografia contiene, entre
otras caracteristicas, la forma, dimensiones y situacion de los distintos bienes inmuebles
inscritos en el Catastro cualquiera que sea el uso o actividad a que estén dedicados.

Conforme a lo establecido en el art. 34.2 LCI incluye la determinacion gréfica de:

a) Los poligonos catastrales, determinados por las lineas permanentes del terreno y
sus accidentes mas notables, como rios, canales, arroyos, pantanos, fuentes, lagunas,

vias de comunicacion, limite del término municipal y clases de suelo.

b) Las parcelas o porciones de suelo que delimitan los bienes inmuebles, asi como las
construcciones emplazadas en ellas y, en su caso, las subparcelas o porciones de sus

distintos cultivos o aprovechamientos.

La cartografia catastral se obtiene mediante mediciones de los terrenos. Enlaza y se
coordina con la cartografia nacional. Se registra en el Registro Central de Cartografia
(BOE, Ley 8/1986, de 24 de enero, de Ordenacion de la cartografia).

A la cartografia, se afiaden fotografias aéreas y ortofotografias, planos de edificios,
parcelas catastrales y términos municipales, entre otros elementos auxiliares, y la

representacion georreferenciada (Vid. Anexo ).

El objetivo de la cartografia catastral es conseguir una informacion cartografica
codificada, estructurada y dispuesta en soporte informatico que permita su integracion
directa en bases de datos cartograficas. (ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE
INGENIEROS EN TOPOGRAFIA, GEODESIA Y CARTOGRAFIA (ETSITGC),
2001, pag. 3).

Existen dos tipos de cartografia catastral: (i) urbana, sobre suelo urbano, donde hay una

edificacion consolidada (vid. Anexo 1); y (ii) rastica, sobre suelo no urbano. Al tener
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estos tipos de suelo caracteristicas diferentes, se utilizan diferentes sistemas para su

representacion, en la exigencia de su precision y en los métodos de captura de datos.

La precision de las coordenadas de las parcelas catastrales depende del modo en que se
realice la captura de la cartografia catastral. La precision de la cartografia urbana es de
10,5 metros y la de la rustica es de 2 metros (MINISTERIO DE HACIENDA Y
FUNCION PUBLICA, 2019, pag. 12).

El documento electrénico de la certificacion contiene como anexo, ademas, un fichero

con las coordenadas georreferenciadas de los vértices de la parcela.

Georreferenciar una parcela es aquella técnica que permite ubicarla en el espacio de
manera univoca; es decir, que confiere una localizacion geogréfica Unica, definida por
unas coordenadas geograficas en un sistema determinado (MINISTERIO DE
HACIENDA Y FUNCION PUBLICA, 2019). En otras palabras, permite localizar la

parcela en el terreno.

En Espafia se utilizan dos sistemas de referencia: ETRS89 (European Terrestrial
Reference System 1989) y la REGCAN95! (Red Geodésica Nacional por Técnicas
Espaciales Canarias 1995) en Canarias. Sobre dichos sistemas se utiliza la proyeccion

la UTM (Universal Transverse Mercator) para superponer el terreno.

El ETRS89 (European Terrestrial Reference System 1989) es un sistema geodésico —
sistema matematico que establece la figura y la magnitud de una porcién de tierra — que
permite construir la informacion topogréfica y cartografica de un terreno (ALBIREO:
TOPOGRAFIA Y GEOMATICA, 2014). Este sistema ha sido impuesto de forma
obligatoria para las produccién cartografica e informacion geogréfica oficial con el
objetivo de integrar toda la informacion geografica y la cartografia espafiola con la de
los paises europeos tal y como establece el Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por

el que se regula el sistema geodésico de referencia oficial en Espafa.

1 La utilizacion de dos sistemas de referencia distintas trae causa en la gran distancia de
Europa a las islas Canarias.
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El sistema de proyeccion utilizado oficialmente es el UTM (Universal Transverse
Mercator) que proyecta la superficie terrestre en un cilindro sobre un meridiano secante.
Para ello, se divide la tierra en husos de 6° de longitud cada uno y se proyecta sobre el
meridiano secante central de su zona; asi se evitan algunas distorsiones al proyectar
cilindricamente —cuanto mas pequefios los husos, menores serdn las distorsiones-

(Hustracion 1)
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llustracion 1: Sistema de Coordenadas UTM

De esta manera, se obtiene por proyeccion en el cilindro una representacién de cada uno
de los puntos terrestres en un sistema de coordenadas bidimensional (X,Y) que se

conoce como la cartografia catastral.

La informacion georreferenciada se digitaliza a través del formato de parcela catastral
conocido como INSPIRE, introducido en virtud de la Ley 14/2010, de 5 de julio, de
infraestructuras e informacion geogréfica, que incorpor6 la Directiva 1007/2/CE del
Parlamento y del Consejo, por la que se establece una Infraestructura de Informacién
Espacial en la Comunidad Europea (Infrastructure for Spatial Information In Europe:
INSPIRE).

El objeto de la directiva fue fijar normas generales con vistas al establecimiento de una
infraestructura de informacion espacial en la Unién Europea (VELASCO, 2019, pags.
10-11). A raiz de esta directiva y de las Resoluciones de la Direccion General de
Registros y de Notariado y de la Direccion General del Catastro, de 26 de noviembre de
2015, se establecid en Espafia que el contenido y el formato informatico del fichero que

debe contener la representacion grafica georreferenciada tenga el formato GML
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INSPIRE (MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA, 2016). El fichero
GML es un fichero cuyo contenido se expresa en el estandar GML (“Geography
Markup Language” — Lenguaje de marcado geografico) y que modela y almacena la

informacidn geogréfica.

3.1.5. Instrumentos catastrales para la coordinacion Registro de la Propiedad-
Catastro. Representacion grafica georreferenciada alternativa (RGGA) e Informe de
Validacion Gréfica (IVG)

La Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa (RGGA) es un plano
georreferenciado, elaborado en formato GML INSPIRE, que delimita de manera precisa
la parcela en que se ubica el inmueble y que contiene las coordenadas geogréaficas de
cada uno de los vértices de la finca referidas al sistema geodésico oficial (MINISTERIO
DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA, 2019, pag. 21).

La reforma de la Ley Hipotecaria, aprobada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, exige
que las descripciones de las fincas en los registros de la propiedad se hagan de una
manera georreferenciada. Todo ello con la finalidad de poder localizar de manera digital
e inequivoca la finca en el territorio y obtener continuidad en el terreno. De esta manera
se supera el anterior método de descripcion literaria de las fincas en el Registro de la
Propiedad.

La representacion gréafica georreferenciada alternativa (RGGA) es una representacion
georreferenciada del inmueble que aporta el interesado o el fedatario publico ante el
Catastro con la finalidad de corregir los errores existentes en la descripcion grafica o
literaria que consta en los archivos catastrales. A través de ella, la Direccion General del
Catastro cumple una triple finalidad: actualizar y rectificar la cartografia catastral;
conocer de forma exacta la ubicacion, delimitacion y superficie de las fincas registrales
y obtener una completa descripcion registral con una representacion grafica
(MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA, 2019, pag. 21).

Los requisitos técnicos que debe cumplir la RGGA estan descritos en el apartado
séptimo de la Resolucion Conjunta de 26 de octubre de 2015 de la Direccion General de

Registros y Notariado (DGRN) y de la Direccién General del Catastro (DGC) y son:
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a) La delimitacion geografica debe emplear el sistema de coordenadas
georreferenciadas de los vértices de todos sus elementos

b) Deberad presentarse mediante fichero en formato informatico GML INSPIRE
firmado electronicamente por el técnico especializado y, ademas, los datos

deberén coincidir con los descritos en la solicitud de inscripcion.

c) La informacién deberd estar representada sobre cartografia catastral de forma

precisa.

La RGGA se limita a la descripcion fisica veraz del bien inmueble. Como garantia de
su veracidad, ha de ser elaborada por una autoridad publica, el interesado o un técnico
competente. Si es elaborada por un técnico competente debe cumplir los requisitos
adicionales que prevé la resolucién conjunta de la DGRN y DGC por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre Catastro y Registro de
la Propiedad. El técnico asumira la responsabilidad sobre su trabajo y que este cumple

con los requisitos exigidos por la ley.

Si se elabora por la Administracion, ésta debe ser la competente en expedientes de
concentracion parcelaria, transformacion urbanistica, expropiacion forzosa o deslinde
administrativo y debera cumplir los mismos requisitos que se le exigen a los técnicos.
Requisitos relativos al sistema de georreferenciacién, representacion sobre cartografia
catastral, asi como los requisitos relativos a la topologia.

Por altimo, si es elaborado por el interesado, debera indicar ademas la documentacion
en la que se ha apoyado para su elaboracion; y, dada la dificultad del procedimiento,
debera tener conocimientos tecnicos suficientes para hacerlo. Aun asi, el interesado
puede obtener informacion adicional sobre la elaboracion en cualquier notaria o en el

Registro en que se pretenda tramitar o inscribir el procedimiento.

El Informe de Validacion Gréfica (IVG) es un informe producto de una aplicacion
informatica ofrecida por la Direccion General del Catastro en su portal web y que
proporciona informacion sobre la compatibilidad de las parcelas que figuran en la
cartografia catastral mediante la utilizacion de la Representacion Gréafica

Georreferenciada Alternativa que presente el usuario.
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Tras identificarse electronicamente en la aplicacion informatica ofrecida en la Sede
Electronica del Catastro -“Servicio de validacion de bases graficas georreferenciadas
alternativas™-, el usuario debe aportar, en fichero de formato GML INSPIRE, la
Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa de la finca. Y el sistema, por
comparacion de los datos obrantes en la sede catastral con la RGGA, proporcionara un
Informe de Validacién Gréfica sobre la coincidencia entre la Representacion Gréafica
Georreferenciada Alternativa que el usuario ha introducido y la cartografia catastral

existente en la sede.

El sistema, tras comprobar que se cumplen las condiciones del formato y estructura de
la informacidn, verifica que cumple con los requisitos técnicos para su incorporacion en
el Catastro -establecidos en el art. 14 LCI- y para su inscripcion en el Registro de la
Propiedad -conforme a lo previsto en el parrafo cuarto del articulo 9.b) de la LH-
(MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA, 2019, pag. 28). A
continuacidn, tras las oportunas comprobaciones realizadas por el sistema informatico
para verificar ambos documentos, el sistema emitira un informe en sentido positivo o
negativo. En caso positivo (llustracion 2), la compatibilidad de las parcelas quedara

acreditada y el Registrador, obligado a inscribir la RGGA validada por el Catastro.

\ om

RESULTADO DE LA VALIDACION o

Z) validacién positiva

PRESENTADAS
1- Parcela®h2052.2 -
2- Parcela®2052.1 - Supafic

AFECTADAS T Cr—
1- 11001A03700052 69 m2

lustracion 2: Informe de validacion grafico positivo (DIRECCION
GENERAL DEL CATASTRO, s.f.)
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En caso de que el informe sea negativo (llustracion 3) expresard las diferencias
existentes entre la cartografia proporcionada y la que inscrita en el Catastro y
especificard los errores o defectos apreciados y las parcelas catastrales afectadas
incluidas en la representacion grafica aportada. Ha de tenerse en consideracion que el
informe negativo no paraliza el trafico juridico, sino se limita a informar de la existencia
de una superposicion de la representacion grafica georreferenciada de una finca para

que se puedan llevar a cabo los procedimientos de rectificacion.

llustracion 3: Informe de validacion grafico negativo
(DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO, s.f.)

Realizada la validacion ya sea por un técnico especializado en topografia, un fedatario
publico o un ciudadano, el sistema exigira la autenticaciéon del usuario. Si la
Representacion Gréafica Georreferenciada Alternativa hubiere sido realizada por un

técnico, éste debera consignar sus datos profesionales.
3.2. Registro de la Propiedad
3.2.1. Antecedentes

En 1539 los procuradores de las Cortes solicitaron al Emperador que, en cada ciudad,
villa o cabeza de jurisdiccion, se estableciera una persona encargada de llevar un libro
en que se registraran los censos y tributos, imposiciones e hipotecas de las casas y
heredares que adquiriese la poblacion. Todo ello dentro de un plazo y con la sancién de

que, si no se consignaban los actos o negocios juridicos, no obligaria al cumplimiento ni
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haria fe. Sin embargo, a pesar de que el emperador Carlos | accedio a esta peticion, no
se cred este registro (DIAZ, 1967, pag. 7).

No fue hasta el afio 1768 -con la Real Pragmatica de 31 de enero- cuando realmente
aparecio una institucion analoga a lo que hoy denominamos ‘Registro de la Propiedad’.
Dicha pragmatica organizaba y regulaba los oficios de las Contadurias de Hipotecas
(PESET, 1978, pag. 695). Con arreglo a esta Pragmatica, los oficios de hipoteca debian
establecerse en todos los pueblos cabeza de partido a cargo de los escribanos del

Ayuntamiento o de los contadores, donde los habia.

El Registro se llevaba en libros foliados y encuadernados y en cada asiento debia
hacerse constar la fecha del documento, nombre y vecindad de los otorgantes,
naturaleza juridica del acto y nombre, cabida, situacion y linderos de la finca gravada.
En los libros se debian registrar todos los actos o contratos en que se pactaba: (i)
hipoteca especial; (ii) imposicion y venta de censos y tributos; (iii) fundacién de
mayorazgos; (iv) fundacion de memorias o de obras pias; y (v) liberacion de censos,
tributos y demas gravamenes (DIAZ, 1967, pag. 8). El objeto del Registro diferia del
actual, solo se hacian constar los gravdmenes impuestos sobre actos y contratos

relativos a la propiedad inmueble.

En los afios siguientes se fueron dictando leyes que otorgaban a las Contadurias de
Hipotecas mayores competencias llegandose, en 1829, a establecer el impuesto de
hipotecas. De esta manera se logré el efecto no conseguido por las anteriores
disposiciones y los contadores de hipotecas lograron incorporar a los libros de las

contadurias la mayoria de los contratos que antes quedaban fuera (DIAZ, 1967, pag. 8).

En resumen, dos son los antecedentes del Registro actual existen: el Registro de Censos
y Tributos (1539) y las Contadurias de Hipotecas (1768).

En los términos actuales, el Registro de la Propiedad se instituy6 con la aprobacion de
la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861, sobre la base de un modelo germanico ajeno
a nuestra tradicion juridica, y a fin de dar seguridad juridica a las situaciones
controvertidas derivadas de los procesos desamortizadores (CASSO, 1951, pag. 67)
GONZALEZ (1924), pag. 315).
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Posteriormente y tras diversas reformas, desde 1946 y hasta principios de este siglo, las
descripciones registrales de las fincas se limitaban a la determinacion de la situacion y
linderos de los inmuebles objeto de inscripcion y su medida superficial. A partir del
2002 y con anterioridad a 2015, la descripcion de la situacion de la finca, de sus
linderos y de su medida superficial se podia completar con la identificacion de la finca
mediante una base gréafica tratada mediante herramientas informaticas y una definicion
topografica de la finca apoyada en un sistema de coordenadas de referencia, tal y como
consta en la Exposiciobn de motivos de la Ley Hipotecaria (MINISTERIO DE
JUSTICIA, 2019).

Y, finalmente, en el afio 2015 se introdujo la obligatoriedad de incluir en la inscripcion
la referencia catastral del bien inmueble y si este estd o no coordinado graficamente con
el Catastro. Ademas, se afiadio que, en aquellos supuestos de inmatriculacion de una
finca o de operaciones de parcelacion, segregacion, division, agregacion, expropiacion
forzosa o cualquier otro algo de reordenacion de terrenos, habia que incorporar

obligatoriamente la representacion grafica georreferenciada de la finca.
3.2.2. Concepto y fines

El Registro de la Propiedad ha sido caracterizado como institucion juridica, como
oficina publica, como conjunto de libros y como servicio pablico (HERNANDEZ GIL,
pag. 101). Como la institucion se ha definido como aquella en la que consta, se hace
publica y se ordena la situacién juridica de los inmuebles que se acogen a su régimen
(GALLEGO DEL CAMPO, 2005, pags. 28-29).

Esta regulado la Ley Hipotecaria cuyo texto fue aprobado por el Decreto de 8 de
febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley Hipotecaria
(LH). Esta norma lo define como aquel registro que tiene por objeto la inscripcién o
anotacion de actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre

bienes inmuebles (art. 1 LH).

Respecto a los fines que se persiguen con la creacion del Registro de la Propiedad éstos

son:
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a) Asentar sobre sélidas bases la contratacion y movilizacion del dominio y demas

derechos reales.
b) Una acertada regulacion del derecho real de hipoteca.

c) Y facilitar una publicidad sobre el dominio, derechos y cargas que puedan gravar

una finca.

Todo ello puede resumirse, como dice ROCA-SASTRE, en que el fin basico del
Registro de la Propiedad «no es otro que el de dar seguridad a los que contratan sobre
inmuebles y a los que acuden al Registro para garantizar derechos reales o derechos

aun no perfectos, a través de anotaciones preventivas».

3.2.3. Presuncién de exactitud del art. 38 LH

Una de las grandes diferencias entre el Registro de la Propiedad y el Catastro
Inmobiliario es que el Registro goza de una presuncion iuris tantum de exactitud.
Conforme al articulo 38 de la Ley Hipotecaria, a todos los efectos legales se presumira
que los derechos reales que estén inscritos en el Registro de la Propiedad existen y
pertenecen a su titular segun lo establecido en el asiento (art. 38 LH y STSJ de Madrid,
de 22 de septiembre de 2000).

La presuncién se da como consecuencia de que los documentos que se presentan ante el
Registro de la Propiedad son evaluados por los Registradores de la Propiedad quienes
controlaran la legalidad de los mismos con plena responsabilidad e independencia (art.
18 LH).

Esta presuncion de exactitud se desdobla a su vez en dos tipos de presunciones, una

iuris tantum y otra iuris et de iure, que dan lugar a dos principios hipotecarios.

Por un lado, el principio de legitimacion registral que es una presuncion iuris tantum
por el que se presume que el derecho inscrito existe y pertenece a su titular registral y
que el derecho cuyo asiento registral esta cancelado no existe, en la medida en que no se
pruebe lo contrario (O’CALLAGHAN, 2002, pag. 404). Este principio no solo se refleja
en el art. 38 parrafo primero de la LH sino también en el art. 97 LH “Cancelado un

asiento se presume extinguido el derecho a que dicho asiento se refiera”; y en el art. 1,
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parrafo tercero al expresar que “los asientos (...) estin bajo la salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los

términos establecidos en esta Ley .

En cuanto al ambito, la presuncién alcanza no sélo aspectos civiles sino también
procesales, administrativos, fiscales, etc. Relativos a la existencia, extincion, titularidad
y constitucion de derechos reales sobre bienes inmuebles. Exclusivamente derechos
reales sobre bienes inmuebles, en ningun caso derechos personales, ni sobre bienes
muebles, ni datos sobre la capacidad y estado civil de las personas (O’CALLAGHAN,
2002, pag. 405). Ademas, la Resolucion de la DGRN de 7 de junio de 2012 advierte que
aunque el principio de fe publica registral no se extiende a los linderos, el de

legitimacion procesal si.

Por otro lado, el principio de fe publica registral (art. 34 LH) con presuncion iuris et
de iure donde se presume la exactitud del Registro cuando se trate de proteger a terceros
que, confiando en la apariencia registral, adquieran con las previstas en la Ley
(NOTARIOS Y REGISTRADORES, 2016). Es decir, la Ley Hipotecaria reputa exacto
el contenido del Registro para mantener firme la adquisicion realizada por un tercero
hipotecario - tercero adquirente por negocio juridico oneroso, con buena fe, que inscriba
su derecho (O’CALLAGHAN, 2002, pag. 408).

El dmbito de aplicacion de este principio abarca los datos registrales relativos a la
existencia, contenido y titularidad de derechos inmobiliarios. Sin embargo, no incluye
los datos registrales de mero hechos conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo,
Sala 12, de lo Civil, nim. 299/2012, de 18 de mayo de 2012. Como es obvio, tampoco se
incluyen los datos relativos al estado civil o capacidad de las personas, ni los derechos

reales sobre bienes muebles, excepto los casos de hipoteca mobiliaria.

Hay supuestos en que el tercero no queda protegido. Tal es el caso de supuestos de
donaciones revocatorias que figuran inscritas, condiciones resolutorias inscritas en el
registro o el retracto legal o si se hubiere adquirido en fraude de acreedores. En el caso
de la doble matriculacion la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala 12, de lo Civil, nim.
377/2013, de 31 de mayo de 2013 advierte que podrian existir teGricamente dos terceros

hipotecarios, uno por cada inscripcion, lo que provoca que la proteccion del art. 34 no

24



pueda desarrollar su eficacia como en el caso de inexactitud fisica de la inscripcion
porque “dicha norma tiene como efecto la subsanacion para el "tercero” de los
problemas del titulo de su transmitente en cuanto tal, pero no los problemas que
afectan a la descripcion o a la propia existencia de la finca objeto de la transmision. Se

declara haber lugar a la casacion”.

En resumen, el principio de exactitud registral consiste en presumir que la persona
inscrita es titular registral y extrarregistral, que el contenido es exacto y que esta

persona es poseedora a todos los efectos.

3.2.4. Documentacion a aportar al Registro de la Propiedad

La inscripcion en el Registro de la propiedad de una finca exige la presentacion del
correspondiente titulo puablico —escritura publica, sentencia judicial, documento
administrativo-, acompafiado de diversa documentacion: la Certificacion Catastral
Gréfica y Descriptiva de la finca que se va a matricular y la acreditativa del pago de

impuestos correspondientes al acto o contrato a inscribir.

Con ocasion de la inscripcion, el Registrador de la Propiedad debe proporcionar

determinada informacion al Catastro.

Este intercambio de informacidn se recoge en la Resolucién conjunta de 26 de octubre
de 2015 de la Direccion General de Registros y del Notariado y de la Direccién
General del Catastro por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio
de informacién entre el Catastro y los Registros de la Propiedad. En ella se dispone
que, a través de los servicios web proporcionados por ambas instituciones, se
intercambiaran informacion. Con caracter general, el Registro de la Propiedad
proporcionara informacién al Catastro sobre descripciones de fincas registrales,
representacion grafica cuando ésta esté inscrita, informe motivado sobre la calificacion
de discordancia de la representacion gréfica catastral con la realidad y otros informes
necesarios. La Direccion General del Catastro por su parte deberd proporcionar a los
Registradores informacién relativa a la descripcion catastral gréafica y alfanumérica, la
cartografia catastral, la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica -sefialando los
vertices de la parcela catastral, el informe de validacion técnica de las RGGA aportadas

al Registro y el intercambio de informacion sobre cualquier modificacion sobre una
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finca y su coordinacion. Para ello, la DGC proporcionara un servicio de validacion

técnica en su Sede Electrénica.

El suministro de informacion es diferente segun la peticion de inscripcion formulada y

el procedimiento a seguir.

En el caso de cambios de titularidad, el Registrador debera comunicar a la DGC toda
la informacion relativa a adquisicién o consolidacion de la propiedad o de un derecho de
usufructo, superficie o de una concesion administrativa. La informacion que debe

proporcionar sera la siguiente:

a) Datos sobre la inscripcion registral tales como el cddigo de la finca, identificacion
de la inscripcion, tipo de alteracidn, identificacion de la escritura o documento en

que se hubieren formalizado las modificaciones y el dia y la hora.

b) Datos sobre los bienes inmuebles: referencia catastral, nombres y apellidos del
transmitente y adquirente incluido el domicilio, localizacion del bien, asi como la

superficie y todo dato descriptivo del territorio.
Recibida esta informacion por la DGC lo incorporara a su archivo.

En aquellos procedimientos registrales donde sea obligatorio aportar la representacion
gréafica catastral tales como los previstos en el art. 200 y 204 LH, el Registrador debera
proporcionar los siguientes datos:

a) Datos sobre la inscripcion registral: identificacion de la inscripcion registral junto
con su fecha, tipo de alteracion, fecha y datos identificativos de la escritura o
expediente en que se hubieren realizado las alteraciones y autoridad que lo

hubiere dictado.

b) Datos sobre el bien inmueble: referencia catastral, nombre y apellido del
transmitente y del adquirente o titular del derecho inscripto, domicilio,

localizacion y superficie del bien y todos aquellos datos descriptivos del bien.

¢) Informacion gréafica: el codigo de la CCGD vigente, asi como aquella que se

incorpore al folio real.
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d) Informacion sobre la coordinacion: codigo de las fincas y fecha de coordinacion.

No obstante, el Registrador puede denegar la incorporacion de la representacion gréfica
catastral si concurre causa justificada, comunicando motivadamente al Catastro su

negativa.

Si lo que se fuere a incorporar fuere la RGGA -como serian los casos previstos en los
arts. 199, 200 o 204 LH-, el Registrador practicard la inscripcion, incorporard la
representacion y remitird al Catastro la RGGA, solicitando un informe de validacion
técnica. Realizado éste por la DGC, se remitira al Registrador y se seguird el

procedimiento expuesto en el Epigrafe 3.1.5.
3.3. Coordinacion Catastro-Registro de la Propiedad
3.3.1 El Registro de la Propiedad y el problema de identificacion de las fincas

Tal como sefiala LACRUZ (1989, pag. 609), el sistema registral espafiol pivota a la hora
de organizar la publicidad sobre la nocion de finca. Cada finca se inscribe en un folio —
folio real- y con un nimero bajo en el que se agrupan todos los actos que hacen relacion

al inmueble y definen su situacion juridica (art. 8 y 243 LH).

La mayor parte de las fincas ingresaron en el Registro sin garantia suficiente en cuanto a
su existencia y caracteristicas, pues no habia inicialmente un procedimiento destinado a
asegurar la identificacion de aquellas mediante datos topograficos (FERNANDEZ,
2004, pag. 163). Por ello, no era extrafio que la realidad fisica de la finca pudiese faltar,
bien por haber tenido acceso registral una finca imaginaria; bien por haber mudado sus
caracteristicas originales; bien por encontrarse ya anteriormente matriculada (doble
matriculacion) (ROCA-SASTRE, 1997, pag. 158).

Esta circunstancia no motivé que el Registro fuera una institucion ineficaz. Antes al
contrario, si bien su eficacia se cefiia a publicidad material del derecho inscrito sin dar
cobertura a la realidad fisica que la soportaba (STS 16 de abril 1968, RJ 1968, 2169).
Contrariamente, como ya se ha sefialado, el Catastro reflejo desde pronto, con detalle y
exactitud, la descripcion fisica del bien y facilita su localizacion.
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3.3.2 Coordinacién entre Catastro y Registro en la doctrina cientifica, el derecho

comparado y el derecho positivo

A lo largo de los afios, la doctrina y las leyes han alentado la coordinacion entre el
Registro de la Propiedad y el Catastro, si bien bajo distintas formas de concebirla y

alcanzarla.

Hay autores que consideraban que el punto de conexion entre Catastro y Registro de la
Propiedad estaba en la naturaleza de las ambas instituciones; otros, en sus respectivos
fines, y, en fin, de en el objeto comdn de ambos: la finca (CHICO Y ORTIZ, 1963).

En el campo doctrinal, se destacan dos aspectos importantes: la necesidad de la
coordinacion y su mayor o menos posibilidad. Respecto a la necesidad, es claro que la
funcién del Registro es robustecer la seguridad juridica a través de la publicidad de los
derechos reales inmobiliarios y la eficacia de esta publicidad depende, en gran manera,
de la exactitud de datos fisicos que provengan del Catastro. Respecto a la posibilidad,
esta dependera de las distintas clases de Registro que existan, Asi, NUNEZ LAGOS

(1941) clasifica los registros de la siguiente forma:

- Registro de Derechos reales puros: en este caso como Derecho y finca estan en

inmediata relacion, la coordinacién es perfectamente posible.

- Registros de actos y contratos: el acto y la finca se conectan gracias a la aplicacion
del Derecho y entonces la coordinacion es posible pero mas dificil que en el

supuesto anterior.
- Registros de hechos: este supuesto de coordinacidn es bastante mas complicado.

Por otro lado, URIARTE (1957) y CHINCHILLA (1957), consideraban que la
necesidad de la coordinacion era evidente pero que, previo a su consecucion, era
necesaria la adopcién de medidas como: crear un catastro parcelario perfecto para toda
la nacidn; establecer una interconexién entre Catastro y Registro; establecer la
obligatoriedad de la inscripcion para que la coordinacion pudiera ser mantenida y
conservada; y, en fin, que la coordinacion se instituyera de forma progresiva y no

radical.
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En la legislacion, se pueden sefialar diversos hitos historicos que marcaron un mayor o

menos acercamiento hacia esta coordinacion.

La Ley Hipotecaria de 1861 no se plante0 la cuestion. La Ley de 27 de marzo de 1900
creo el Registro fiscal de la Propiedad y un Catastro por masa de cultivo. Por su parte,
la Ley de 23 de marzo de 1906, del catastro parcelario, asumio la importancia de la
coordinacion entre ambas instituciones. En tal sentido, el dictamen de la Junta
preparadora del Proyecto de Ley indicé la conveniencia de que ambas figuras fueran
instituciones hermanas (CHICO Y ORTIZ, op.cit., pag. 81).

La Ley Hipotecaria de 21 de abril de 1909 y su texto refundido de 18 de diciembre de
1909 hacia mencién en su exposicion de motivos a la conexion entre Registro y
Catastro, pero no establecia ningun precepto encaminado a alcanzarla. Tampoco lo hizo
la reforma de 1944 de la Ley Hipotecaria a pesar de que si constaban algunos indicios
tales como la regla 22 del articulo 201 -para el expediente de dominio- que exigia
certificacion del Registro. Este articulo decia lo siguiente: “Articulo 201: (...) Segundo.
Se iniciara el expediente por un escrito al que debera acompafiarse una certificacién
acreditativa del estado actual da la finca en el Catastro Topografico Parcelario o, en
su defecto, en el Avance Catastral, Registro Fiscal o Amillaramiento, y otra del
Registro de la Propiedad, (...)".

Esta situacion y la falta de coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad
llevd a que, en la década de los 80 de la pasada centuria, se pensara tomar alguna
medida eficaz para hacerla efectiva. Entre ellas se plante6 unificar ambas instituciones.
Sin embargo, autores como JIMENEZ GALLEGO consideraron la unificacion como
indefendible al afirmar que “las funciones que cumplen uno y otro en Espafia se verian
perjudicadas. Si hubiera un Unico registro de naturaleza administrativa, aunque se
encargara también de lo juridico-privado, las funciones publicas pasarian a ser lo
principal, y si hubiera un dnico registro juridico-privado, las funciones que el Catastro
hoy presta a las Administraciones Publicas se verian menoscabadas” (JIMENEZ,

op.cit., pag. 433).

Y asi, tras afios de reformas, se aprobd la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la

Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de
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la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, que establece el sistema de coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el
Catastro Inmobiliario. Esta ley parte de con un principio bastante claro: “En el Registro
de la Propiedad se utilizara la cartografia del Catastro y, solo excepcionalmente, se
podré presentar al Registro una representacion grafica georreferenciada alternativa y
siempre que sea compatible con los sistemas del Catastro” (GOMEZ, 2014).

El objetivo de la Ley 13/2015, de 24 de junio, es permitir que el Registro incorpore una
descripcion gréafica georreferenciada de las fincas registrales a traves del empleo de la
cartografia catastral. Y asi, el art. 10 LH otorga al Registrador competente la potestad de
incorporar la representacion grafica siempre y cuando ésta coincida con la descripcion

de la finca.

En ese sentido, la Direccion General de Registros y Notariado y la Direccion General
del Catastro aprobaron una resolucion conjunta en la que se establecen los requisitos
técnicos que deben cumplirse para intercambiar la informacion entre estas dos
instituciones: Resolucién conjunta de la Direccion General de los Registros y del
Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan los requisitos
técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los Registros de la
Propiedad” (RAMOS DE ARMAS, 2015), publicada por la Resolucion de 29 de
octubre de 2015, de la Subsecretaria de Presidencia (BOE 30.10.2015).

La finalidad de esta coordinacion es aumentar la seguridad juridica de la ubicacion,
delimitaciéon y superficie de las fincas registrales; y, ademas, simplificar las cargas
administrativas en tanto en cuanto los ciudadanos no tendran que presentar
declaraciones catastrales en los casos en que los datos hayan ya sido comunicados al

Catastro por el Registro de la Propiedad.

El intercambio de informacion tiene lugar a través de la Sede Electronica del Catastro y
la del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, no
pudiéndose, en ningun caso, remitirse informacion por otra via que no sea la del sistema

informatico y formatos electrénicos establecidos en la mencionada resolucion.
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La coordinacion entre el Registro y Catastro pivota en el derecho germanico, el francés
y en el suizo sobre el Registro, que ha absorbido el catastro. Por el contrario, en el

Derecho holandés, la coordinacion pivota sobre el catastro (CASTIELLA, 1993).
3.3.3 Discordancia entre el Registro y la realidad: rectificacion

Como se ha mencionado en el Epigrafe 3.2.3, el Registro de la Propiedad consta con
una presuncion iuris tantum de exactitud, es decir, se presume que los derechos reales
inscritos en el Registro de la Propiedad existen y pertenecen a su titular en la forma en

la que estan inscritos (art. 38 LH).

No obstante, no puede descartarse que los datos inscritos en el Registro, en ocasiones,
pueden no coincidir con la realidad. Regula la LH, en su articulo 39, la inexactitud del
Registro, que define como «todo desacuerdo que en orden a los derechos inscribibles
exista entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral». La rectificacion de tal
situacion se contempla en el art. 40 LH segun el tipo de discordancia, distinguiendo: (i)
inexactitud proveniente de no haber tenido un titulo de acceso al Registro; (ii)
inexactitud derivada de un vicio en el titulo; (iii) vicio en el asiento; y (iv) otras causas
no enumeradas anteriormente, entre las que cabe citar que el transmitente no era el

verdadero titular del derecho.

La doctrina ha afiadido al elenco legal, entre muchas otras, las siguientes situaciones en
las que se puede dar tal inexactitud: por adquisicién o transmision del dominio no
inscrito en el Registro; por adquisicién de un derecho real limitado no inscrito en el
Registro; por extincién de un derecho no inscrito; por error por circunstancias
imputables al Registrador; por falsedad o engafio de una persona que inscribe un titulo
que no deberia haberse inscrito, y por ultimo, por la nulidad del titulo.

Para corregir la inexactitud existen dos procedimientos. El primero, la rectificacion
extrajudicial, flexible, menos onerosa y mas rapida que la rectificacion judicial. Si la
discordancia se debe a una falta de inscripcion o extincion del derecho, ésta se corregira
por la toma de razén del titulo y, en su defecto debido a la falta de tracto sucesivo, por
reanudacion del tracto sucesivo. Si la discrepancia se debe a la existencia de un error

material del Registrador -entendiéndose como tal los cambios de palabras, nombres
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propios, modificaciones de cantidades, errores de concepto y aquellos que no afectan al
sentido-, el Registrador podra corregirlo de oficio o a instancia del interesado. Si el error
no es material, entonces precisara el consentimiento del interesado (GARZON, 2018,

pag. 47).

En segundo lugar, la rectificacion judicial, siempre a peticién del interesado
(GARZON, 2018, pag. 47). En este caso cualquier interesado dirigira la demanda contra
los afectados por el derecho que se quiere rectificar y se sustanciara conforme al juicio
declarativo que corresponda, sin perjudicar los derechos adquiridos por tercero a titulo
oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare innecesario (art. 40
LH).

3.3.4 Discordancia entre el Catastro y la realidad: rectificacion de la informacién

catastral

El origen de la inexactitud radica en que antiguamente el impuesto se pagaba con base
en la superficie, en los metros cuadrados que constaban en el Catastro Inmobiliario. Sin
embargo, esta cuestion se modificé y hoy en dia se paga en funcién del precio de tal
manera que poco importan los metros cuadrados que consten en el Catastro siempre que
se acabe cobrando un impuesto. Es esta mentalidad tributaria la que provoca que haya
tantas discordancias entre la realidad y la informacién contenida en el Catastro.

También pueden existir discrepancias entre los datos del Catastro y la realidad. Los arts.
13, 14 y 18.1 LCI regulan los procedimientos de subsanacion de discrepancias o
rectificacion de la informacion catastral. Informacidn puede provenir de mediciones de
datos facilitados por la Agencia Espariola de Administracion Tributaria, Ayuntamientos
y Administraciones actuantes; de las ortofotos obtenidas en los vuelos realizados por los
organismos cartograficos de las Comunidades Autonomas y del Estado y de los datos de
las parcelas provenientes de los particulares y de los Notarios y Registradores de la

propiedad.

Los arts. 13 y 14 prevén la rectificacion cuando la discordancia se deba a un
incumplimiento de la obligacion de declarar o comunicar. La obligacion de declarar

pesa sobre los titulares catastrales quienes deben proporcionar al Catastro los informes,
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antecedentes y datos que sean necesarios para el cumplimiento de su funcion. La de

comunicar corresponde a los Notarios o Registradores. Ambas se tramitan de la

siguiente manera:

a)

b)

El art. 13 LCI (“Procedimiento de incorporacion mediante declaraciones”)
dispone que, a través de las declaraciones, los titulares catastrales deben
suministrar al Catastro cuanta informacion sea necesaria para su gestion, siendo

irrelevante si se ha otorgado o no escritura publica.

El mismo articulo define por declaraciones “los documentos por los que se
manifiesta o reconoce ante el Catastro Inmobiliario que se han producido las
circunstancias determinantes de un alta, baja o modificacion de la descripcion

catastral de los inmuebles ”.

El titular catastral debe cumplimentar el modelo de declaracion catastral que se
encuentra en el portal web de la Sede Electronica del Catastro. A este modelo,
debe también incorporar la nota simple registral, sentencia judicial, escritura
publica o contrato en que conste la modificacion del titular o de la distribucion
del terreno; la representacion grafica y planos o croquis de los locales afectados
si hay cualquier modificacion o se constituye un derecho de superficie sobre el
predio y la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica incorporada al
documento publico que recoge toda la informacién mencionada con anterioridad
(DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO, s.f.).

El Catastro realizard las comprobaciones oportunas e incorporara esta
informacidn a sus archivos. El procedimiento se inicia, instruye y concluye por
el Catastro sin que, ni durante la tramitacion, ni al finalizar, este 6rgano tenga
gue remitir ninguna informacion al Registro. Solo se coordina el Catastro con la
realidad (DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO, s.f.).

El art. 14 LCI (“Procedimiento de incorporacion mediante comunicaciones”)
regula que seran comunicaciones aquellas informaciones que estén obligadas a

proporcionar los Notarios o Registradores de la propiedad conforme al art. 36 de
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esta misma norma. El intercambio de informacién entre el Registrador y el

Catastro ha sido objeto de analisis en el Epigrafe 3.2.3.

Respecto de los Notarios, la Resolucién de 26 de octubre de 2015, de la
Direccion General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos
para dar cumplimiento a las obligaciones de suministro de informacion por
Notarios establecidas en el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
desarrolla detalladamente la informacion que debe comunicar el Notario y el
Catastro. En concreto, el Notario esta obligado a comunicar telematicamente a la
DGC toda aquella informacién que introduzca en sus documentos y que se
refieran a cuestiones relativas a la adquisicion de propiedades y su
consolidacién; a la segregacion, division, agregacion o agrupacion de bienes
inmuebles; a la constitucion, modificacion o adquisicion de concesiones
administrativas y derechos reales de superficie y usufructo; a la modificacion de
la superficie de una parcela; y a la declaracion de obra nueva en los bienes
inmuebles; modificacion del régimen de propiedad horizontal o de comunidad

de bienes.

En los supuestos de cambios de titularidad, el Notario debe proporcionar a la
DGC, informacion del documento notarial referido a las partes y la alteracion
que se vaya a realizar a raiz de este documento. Asimismo, debe dejar constancia
si el bien inmueble esta 0 no inscrito en el Registro de la Propiedad y, en ese
caso, el codigo de finca registral. De esta manera la DGC incorporara las

alteraciones.

En los supuestos de segregaciones, divisiones, agregaciones 0 agrupaciones,
ademas de remitir los datos mencionados para los cambios de titularidad también
deberan incluirse la descripcién gréfica y las referencias catastrales en la
escritura pablica. Si no se tuviese la referencia catastral, el Notario podra
solicitarla a la DGC y, una vez incorporada a sus bases, se enviara copia de la

escritura a la DGC quien incorporara las alteraciones correspondientes.

En caso de subsanacion de discrepancias notariales (art. 18 LCI), el Notario

debe suministra informacion al Catastro sobre cualquier rectificacion de la
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descripcion en la superficie o en la configuracion del predio. ElI Notario
proporcionara datos relativos al bien inmueble y la rectificacion; y la descripcion
gréafica de aquellos terrenos afectados. Cuando el Catastro reciba la informacion,
valorada la misma la incorporard, en su caso, a su archivo. En concreto, el
Catastro comprobara que esta cumple con los requisitos exigidos en la ley y
procederd a su archivo. Por tanto, este procedimiento se incoa a instancia del
Notario o del Registrador y concluye en el Catastro, siendo el primer ejemplo de

coordinacién de informacion.

Por otra parte, art. 18.1 LCI regula el procedimiento a seguir cuando existan
discrepancias entre la realidad y la descripcion catastral y no se deba al incumplimiento
de la obligacion de declarar. En este supuesto, el procedimiento se inicia por acuerdo
del o6rgano competente del Catastro. Su iniciacion se notifica a los interesados,
otorgandoles un plazo de 15 dias para que formulen alegaciones. Transcurrido dicho
plazo y oidas las partes, el Catastro dictard una resolucion que tendra efectos desde el

dia siguiente a su acuerdo.

Igualmente, el art. 18 LCI recoge otros supuestos de rectificacion de la descripcién
catastral. Dichos procedimientos estan coordinados y serdn objeto de analisis en el
Epigrafe 3.3.5.ay b.

3.3.5 Discordancia Catastro y Registro: rectificacion

A efectos de la coordinacién hay que distinguir entre la coordinacion con la base grafica
que incluye no sélo la superficie sino también las coordenadas y la coordinacion de la
superficie que se consigue mediante la aportacion de la Certificacion Catastral
Descriptiva y Grafica (CCDG).

La base de la representacion grafica de las fincas registrales es la cartografia catastral.
Asi, junto al titulo inscribible en el Registro, al solicitar la inscripcion de una finca, se
debe presentar la certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca. Si la
representacion gréafica catastral se corresponde con la descripcion literaria de la finca, el
Registrador la incorpora al folio registral, dejando constancia de la coordinacion. En

caso de discordancia entre dicha certificacion y la descripcion literaria de la finca, la
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Ley Hipotecaria regula distintos procedimientos de subsanacién de discrepancias (vid.
Anexo V).

Para hacer constar la base grafica hay dos vias una notarial o registral:
a. Subsanacion de discrepancias notarial (art. 10.2 LHy 18.2. LCI)

Este caso se da cuando la descripcion registral de la finca es diferente a la
catastral y los interesados no quieren tramitar ningin expediente para la
rectificacion registral. Mediante esta rectificacion se obliga a hacer constar en la
escritura publica la descripcion del Catastro si los interesados declaran ante el
Notario que la descripcion es correcta. Solo se podra emplear este procedimiento
para corregir las discrepancias relativas a la configuracion y superficie de la

parcela.

Esta modificacion sélo tiene eficacia entre las partes y no excede del propio
titulo porque, para que acceda al Registro, debe seguirse alguno de los
procedimientos previstos en la Ley Hipotecaria.

El procedimiento se desenvuelve de la siguiente manera: Con ocasion de la
autorizacion de un acto, negocio juridico o hecho, el Notario interroga a los
otorgantes sobre la correspondencia entre la realidad fisica y la descripcion de la
Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica (CCDG) -certificacion catastral que
ademas de acreditar los datos basicos de caracter fisico, juridico y econdmico
del bien inmueble afiaden su representacion grafica-. Ante dicha pregunta, los

otorgantes pueden actuar de tres maneras diferentes:

- En primer lugar, manifestar la identidad entre la realidad fisica y la
certificacion catastral, en cuyo caso el Notario simplemente hara constar la

conformidad en la escritura publica.

- En segundo lugar, si los otorgantes manifestaran la existencia de discrepancia
entre la descripcion registral y la certificacion catastral y su voluntad para
subsanar, el Notario solicitard su acreditacion por cualquier medio de prueba

admitido en derecho. Aceptada la discrepancia por el Notario, este la notificara a
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los titulares colindantes. Si no hay oposicion, el Notario incorporara la nueva
descripcion de la finca en la escritura publica y lo comunicara al Catastro (art.
18.2.c) LCI).

- En altimo lugar, si alguno de los interesados se opone expresamente 0 hay una
falta de acreditacion de la discrepancia, el Notario dejard constancia en el
documento y lo comunicara al Catastro para que inste el procedimiento oportuno
(art. 18.2.d) LCI). En este caso, la Direccion General del Catastro procedera a la
validacidn técnica y a elaborar un plano georreferenciado alternativo al existente
en el Catastro, delimitando la parcela e incluyendo las coordenadas geogréficas
de los vértices del perimetro externo, RGGA. La Direccion General notificara la
discrepancia a los titulares colindantes catastrales afectados e iniciara un
procedimiento que finalizard con una resolucion de acuerdo de alteracién. Y el
Catastro informard al Notario del resultado de la alteracion para que pueda

incorporarse a la escritura.
Subsanacion por discrepancia registral (art. 10.3 LH y 18.3 LCI).

Esta modificacion se basa en una previa modificacién registral fundamentada en
una certificacion elaborada por un técnico acreditado sobre la superficie real de
una finca; es decir, en la representacion grafica georreferenciada alternativa. Se
utilizard por esta via cuando existan discrepancias de ubicacion, delimitacion y

superficie con una cabida inferior al 10%.

Si se presenta ante el Registrador de la propiedad la representacion grafica
georreferenciada, el titulo inscribible y la Certificacion Catastral Descriptiva y
Gréfica (CCDG), éste lo incorporar al folio real, haciendo constar en el asiento
que, en esa fecha, la finca ha quedado coordinada graficamente con el Catastro.
A continuacién, el Registrador procedera a trasladar al Catastro el cddigo
registral de la finca y, si la correspondencia no ha quedado suficientemente
acreditada, lo expondra a dicho oOrgano para que inicie el procedimiento
correspondiente. El Catastro procedera a la validacion técnica de la cartografia
catastral, comprobando que se cumplen los requisitos de la representacion

gréfica georreferenciada alternativa, es decir, que hay una correspondencia
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grafica y notificard a los colindantes catastrales afectados a fin de que puedan
formular alegaciones. El procedimiento finalizard con una resolucion de acuerdo
de alteracion. Para garantizar una completa coordinacion, la Direccion General
del Catastro comunicara al Registro de la Propiedad dicha descripcién para que

el Registrador la incorpore al folio real de la finca.

Si se aporta la Representacion Gréafica Georreferenciada Alternativa (cuando se
hayan utilizado medios diferentes a la cartografia catastral) y la Certificacion
Catastral Descriptiva y Gréafica, y se aprecie discordancia, el Registrador
remitira esta informacion al Catastro para que realice la alteracion
correspondiente. Proporcionara al Catastro datos como la identificacion de la
inscripcion, fecha, actos y alteracion. Asimismo, debera remitir los datos sobre
los bienes inmuebles que se encuentran afectados (localizacion, superficie, datos
descriptivos y datos de construcciones del territorio si las hubiere) (CARO, péag.
20). Realizada la alteracion, el Catastro dara traslado al Registro de la Propiedad
de la nueva informacion para que éste haga constar las referencias catastrales

correspondientes y la coordinacion en el folio real.

Aportacion de la representacion georreferenciada

El titular registral también puede inscribir en el Registro de la Propiedad la
descripcion grafica georreferenciada del bien inmueble especificando su

ubicacion, delimitacion y superficie de la finca.

Para ello, en primer lugar, el propietario debe aportar la referencia catastral del
inmueble afectado para su incorporacion a la escritura a otorgar por el Notario.
Este procedera entonces a obtener la certificacion catastral y solicitara al
propietario y demas otorgantes de la escritura para que manifiesten que hay una
coincidencia clara entre la descripcion catastral del inmueble y la realidad fisica.
Si lo hicieren, el Notario incorporara la certificacion a la escritura y hara constar
su conformidad. Y, en caso negativo se podra iniciar un procedimiento de

actualizacion del Catastro.

Esta falta de correspondencia solo puede subsanarse a traves de la aportacion de

un plano georreferenciado que delimite la parcela mediante las coordenadas
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geogréficas de los vértices de su perimetro y su representacion gréfica

georreferenciada alternativa.

Resuelta la discrepancia, la informacion se remitira telematicamente al Catastro
para que este lo actualice. Hecho esto, se presentara la escritura ante el Registro

de la Propiedad y se solicitara la inscripcion de la representacion grafica.

Instada la inscripcion, el Registrador debera comprobar la vigencia de la
certificacion catastral, calificar la correspondencia grafica de la finca y tramitar

el procedimiento registral previsto en la Ley Hipotecaria.

Tras la inscripcion, la finca quedara graficamente coordinada con el Catastro y a
partir de este momento se presumiran ciertos los datos relativos a la ubicacion,

delimitacion y superficie de la finca.

3.3.6 Procedimientos especiales de coordinacién: el articulo 45 LCI y los articulos
199y 201 LH.

A la hora de determinar los distintos procedimientos para garantizar una coordinacion
de coordenadas y superficie podemos distinguir tres grados de coordinacion. En primer
lugar, el art. 45 LCI recoge un procedimiento para asociar la finca registral con la
referencia catastra. En segundo lugar, para coordinar la superficie que consta en el
registro con la realidad fisica cuando la diferencia de cabida es menor de cinco por cien
o entre el cinco y diez por cien. Y en Gltimo lugar, al igual que el supuesto anterior pero

cuando la diferencia de cabida es superior al 10%.

a. Correspondencia entre la referencia catastral y la identidad de la finca
registral (art. 45 LCI)

Cuando un titular acude al Registro de la Propiedad a inscribir un titulo, aporta
informacidn relativa a la descripcién de la superficie de la finca, asi como los
linderos. Entre esta informacion se encuentra la referencia catastral que esta
obligado a aportar (art. 40 LCI) aunque la no aportacion no impide la practica
del asiento conforme a la legislacion hipotecaria.
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La referencia catastral constard en los documentos que se aporten tanto
instrumentos  publicos, mandamientos o resoluciones judiciales como
expedientes o resoluciones administrativas, documentos en los que consten
hechos, negocios o actos relativos al dominio y demas derechos reales, contratos

de arrendamiento, etc. Y podra coincidir o no con la finca registral.

El art. 45 LCI considera que hay una correspondencia entre la finca registral y la
referencia catastral cuando los datos de situacion, denominacién y superficie
coincidan con los del titulo y con los del Registro de la Propiedad. También se
considera que hay correspondencia cuando las discrepancias de superficie sean
inferiores o iguales al 10% y siempre que no existan dudas fundadas sobre la

identidad de la finca.
b. Correspondencia finca registral con la realidad: 0-10%.

El articulo 201 LH regula lo que nosotros hemos explicado como segundo y
tercer grado de coordinacién. En este apartado b nos limitaremos a explicar el
segundo grado y en el apartado c el tercero. Las diferencias entre uno y otro
radican en que en el segundo grupo se recogen aquellos supuestos que so6lo
persiguen y s6lo permiten inscribir una rectificacion de la superficie contenida
en la descripcion literaria, pero sin simultanea inscripcion de la representacion
grafica de la finca; y tampoco hay tramitacion previa con posible intervencion
de colindantes y terceros, solo notificacion registral tras la inscripciéon a los
titulares registrales de las fincas colindantes (ROGRIGUEZ, 2020, pag. 10).

Dicho esto, el art. 201.3 LH regula el segundo grado de coordinacion cuando
exista una discordancia entre el Registro y la realidad y sea necesario modificar

la descripcion de la finca, la superficie y los linderos.

En este supuesto hay que diferenciar dos situaciones diferentes: si la diferencia
entre la cabida real y la inscrita es inferior al cinco por cien o si esta entre el

cinco y el diez por cien.

19) Diferencia de cabida inferior al 5% de la cabida inscrita. El Registrador

podra inscribir el titulo en el que conste una diferencia de cabida inferior al 5%
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de la superficie de la finca inscrita sin necesidad de que el otorgante acredite la
superficie, bastando su mera declaracion; esto es, sin necesidad de presentar ni
cartografia catastral ni certificacion de un técnico. Es suficiente la mera
manifestacion del otorgante. De esta manera, si la diferencia de cabida es menor
del 5% de la superficie de la finca y el Registrador no duda de la realidad de la
modificacion, dara por buena la modificacion y realizard la coordinacion

Registro-Catastro.

El precepto no menciona expresamente la inscripcién de la representacion
grafica georreferenciada si se aporta con el titulo. Pero debe entenderse que no
es posible porque para ello habrian de aplicarse las reglas del art. 199 LH.

No obstante, la resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 17 de noviembre de 2015 entendi6 lo contrario, afirmando que si

cabia, sin tramitar el expediente del art. 199 LH.

2°) Diferencia de cabida superior al 5% pero inferior al 10%. En este caso
para llevar a cabo la modificacion se debera presentar la Certificacion Catastral
Descriptiva y Grafica (CCDG) o la Representacion Gréafica Georreferenciada
Alternativa (RGGA).

Se presentara esa Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica cuando el
particular esté de acuerdo con la cartografia registrada en el Catastro. Por el
contrario, se presentara la Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa

si el particular no lo esté.

Tampoco se menciona expresamente que en este caso la posibilidad de inscribir
la representacion grafica georreferenciada. Al igual que en el supuesto anterior, a
la vista del tenor literal del art. 9.b LH, debe concluirse que es preciso que
tramitar el expediente del art. 199 LH. No obstante, conforme con la Resolucion

de la DGRN de 17 de noviembre de 2015, si cabe dicha inscripcion.

En ambos supuestos se notificara a los interesados y propietarios colindantes la

modificacion proyectada, otorgandoles tramite de audiencia. Verificada la
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correccion por parte del Registrador, la inscribira la modificacion y lo notificara
al Catastro para garantizar la coordinacion.

c. Correspondencia finca registral con la realidad: superior a 10%.

Los procedimientos que persiguen inscribir rectificaciones descriptivas de
cualquier naturaleza y ademas obtener la inscripcion de la representacion
geografica de la finca y la lista de coordenadas de sus vertices son los
procedimientos del art. 199 y 201.1 LH. Ambos procedimientos, a diferencia
del apartado b, si incluyen garantias de tutela efectiva de intereses de terceros
afectados y todo ello con carécter previo a la practica de la inscripcion
(RODRIGUEZ, 2020, pag. 11).

Cuando la diferencia de cabida sea superior al diez por cien se podra corregir
bien mediante un procedimiento registral regulado en el articulo 199 LH o bien
mediante un procedimiento notarial del articulo 201 LH.

i. Procedimiento registral (art. 199 LH)

El procedimiento registral del art. 199 LH permite incorporar las
coordenadas mediante dos métodos:

a) Un primer supuesto donde el titular registral puede completar la
descripcion literaria de la finca - ubicacion, linderos y superficie - a
través de la aportacion de la Certificacion Catastral Descriptiva y
Gréfica, CCDG. Este supuesto se emplea principalmente en aquellos
supuestos en que la informacion que tiene el Catastro sobre la realidad es

coincidente.

b) Y un segundo supuesto donde, en vez de obtener la informacién
directamente del Catastro, se solicita a un técnico la elaboracion de la
Representacion Gréfica Georreferenciada Alternativa, RGGA.

Para que el Registrador inicie el procedimiento por este articulo debera
constar a peticion del interesado conforme a la Resolucién-Circular de 3 de

noviembre de 2015 de la DGRN. Sin embargo, se entendera solicitado el
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inicio cuando en el titulo presentado se rectifique la descripcion literaria de
la finca (aportando certificacion catastral descriptiva y gréfica
georreferenciada) para adaptarla a la resultante de la representacion grafica

georreferenciada que se incorpore (CAMPO, 2017, pag. 8)

En ambos casos, la CCDG serd objeto de calificacion registral. El
Registrador procederd a notificar a los titulares y colindantes registrales para
que comparezcan en un plazo de 20 dias y puedan alegar su derecho.

Analizara la CCDG y podra entonces denegarla o aceptarla.

En caso de calificacion positiva, el Registrador incorporara al folio registral
la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica y hard constar que la finca

coincide graficamente con el Catastro con base en la CCDG.

El Registrador podra denegar la inscripcion de la identificacion grafica de la
finca cuando esta coincida en todo o en parte con otra ya inscrita 0o con
terreno de dominio publico y promover el deslinde siguiendo el

procedimiento del art. 200 LH del siguiente apartado.

En el segundo caso, si el titular quiere manifestar expresamente que la
descripcion catastral no coincide con la realidad fisica. Se debera aportar la
Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa. Se seguird el mismo
procedimiento ya expuesto: el Registrador notifica a los titulares y
colindantes registrales para que comparezcan en veinte dias para alegar su
derecho. En este caso se comunicara al Catastro para que rectifique la
situacion conforme al articulo 18.3 LCI. El Catastro procedera a la
validacion técnica e incorporard la rectificacion en su archivo.
Posteriormente, le remitira al Registrador la RGGA actualizada quien la
incorporard al folio real y dejard constancia de la circunstancia de la

coordinacién con el Catastro.

En conclusion, la gran diferencia que existe entre estos dos procedimiento es
que en el primero se parte de una informacion concordante en el Catastro y

se realiza la modificacién en el Registro posteriormente y en el segundo,
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primero se modifica la informacidn que consta en el Registro de la Propiedad
y luego éste comunica al Catastro para que lo haga constar.

ii. Procedimiento notarial (art. 201 LH)

Este procedimiento consiste en que el la persona interesada eleva a publico
el documento correspondiente presentdndolo ante notario para que de fe del
mismo. Para ello, aportard al Notario la descripcion registral de la fincay su
descripcion actualizada, sefialando que las diferencias se deben a errores
descriptivos del Registro y no a la celebracion de negocios traslativos o
modificacion de la finca. También aportard datos relativos a las fincas
colindantes, presentando, en todo caso, la certificacion catastral descriptiva
y grafica de la finca objeto de expediente. Y, en caso de que el promotor
manifieste que la representacion grafica catastral no coincide con la
rectificacion solicitada, deberd acompafiar la representacion grafica
georreferenciada de la misma.

Presentado el expediente ante el Registro, el Registrador procedera a
analizarlo, verificando el contenido del historial de las fincas en el Registro.
Si no tuviere dudas, procedera a la inscripcion; por el contrario, si las
tuviese y, en particular, apreciare el encubrimiento de un negocio traslativo,

suspendera la inscripcion de forma motivada.

En el caso de inscripcidn, se procedera a la actualizacion de los datos
catastrales mediante el procedimiento de subsanacion notarial de

discrepancias del art. 18 LCI.

En resumen, el art. 201 LH se puede utilizar por cualquier interesado para
conseguir la modificacion de la descripcion de una finca. El art. 199 LH, por
su parte, siempre que se quiera inscribir la representacion grafica

georreferenciada y se pueda apreciar correspondencia con la realidad.

La DGRN en la Resolucion del 4 de abril 2017, en el recurso interpuesto
contra la nota de calificacion de la registradora de la propiedad de Les

Borges Blanques, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de

44



incorporacion de base gréfica, actualizacion de cabida y de lindes, afirmo
que ambos expedientes son alternativos, dado que la inscripcién de la

representacion implica rectificacion de la superficie.
3.3.7. Otros procedimientos

a. Expediente de deslinde (art. 200 LH)

A traves de este expediente, se delimitan lindes entre fincas. Se tramita ante el
Notario competente del distrito notarial donde radiquen las fincas. El
procedimiento se inicia por cualquier titular de derecho real de las fincas o por el
titular registral del dominio. ElI promotor del deslinde debe aportar la
Certificacion Catastral Descriptiva y Gréafica de la finca y de las colindantes
afectadas. Ademas, en caso de que manifieste que la representacion grafica no
coincide con el deslinde, tiene que presentar la Representacion Gréfica
Georreferenciada Alternativa.

Presentada la solicitud ante Notario, éste iniciard expediente y darad un plazo de
15 dias para alegaciones y pruebas a las partes, dandoles traslado de toda la
documentacion y convocandolas a comparecer. También notifica al Registrador
para que haga las oportunas notas al margen de las fincas afectadas. El
Registrador solicitard validacion técnica de la cartografia catastral al Catastro

quien la remitira al Registro de la Propiedad.

Si los particulares no hubieren aportado la Certificacion Catastral Descriptiva y
Gréafica al Notario, pero estuvieren de acuerdo con la discrepancia de
informacién, se continuara por el procedimiento del articulo 18.2.c) LCI
previamente expuesto que, a resumidas cuentas, consiste en que el Catastro

procede a la validacién técnica e incorporacion de la rectificacion en su archivo.

Es preciso establecer la relacion entre el art. 200 LH, expediente de deslinde, y
el art. 199 LH, inscripcién de la representacion grafica georreferenciada, dado
que la inscripcién de la representacion grafica implica también la inscripcion de

unos linderos fijos.
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Conforme al expediente del art. 199 LH el Registrador puede denegar la
inscripcion por posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas. Y para
este caso, dispone el articulo que: « (...) el promotor podra instar el deslinde
conforme al articulo siguiente, salvo que los colindantes registrales afectados
hayan prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada, bien en
documento publico, bien por comparecencia en el propio expediente y
ratificacion ante el Registrador, que dejard constancia documental de tal
circunstancia, siempre que con ello no se encubran actos o negocios juridicos

no formalizados e inscritos debidamentes.

De entrada, debe observarse que el consentimiento de los colindantes afectados
sOlo se exige en caso de que el Registrador aprecie que haya invasion de la finca
colindante. Si no lo hace, inscribira la representacion grafica georreferenciada,
bien con base en certificacion catastral grafica e, incluso, sin notificacion a los
colindantes reales, pues ésta segun el registro puede ser algo imposible; bien
base en certificacion alternativa en contra de la oposicion de los colindantes
registrales. El articulo se refiere exclusivamente a los colindantes ‘registrales’

ignorando que puede haber ‘no registrales’.

Por ello, si la finalidad del articulo era seguir el principio de economia procesal,
no merece ninguna valoracion dado que no ha impuesto de forma rigurosa la

averiguacion de los colindantes reales afectados.

El art. 199 LH prevé que, salvo que el promotor del expediente del art 199 LH
manifieste al Registrador quiénes son los colindantes reales, éste no podra
notificar a colindantes mas que mediante anuncio publicado en el BOE, excepto

en el caso de la Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa.

La finalidad del art. 199 no es deslindar fincas y por eso presupone que no hay
confusion de linderos. Por ello es criticable, pues debio preverse dicha situacion
y también que una decision de ese tipo puede afectar a los colindantes, dandoles

intervencioén en todo caso.
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En resumen, la aplicacion del art. 199 LH puede generar problemas en el caso de
deslinde, ya que sin oposicién expresa de un afectado, el Registrador tiene
facultades para resolver si se sigue este procedimiento y se resuelve la
discordancia o si requiere la utilizacion del correspondiente procedimiento

judicial.

En relacion con el art. 201 LH, la situacion es analoga a la antes mencionada en
relacion con el art. 199. Ahora bien, hay diferencias por cuanto se respetan con
mayor intensidad los derechos de los interesados. En efecto, frente a la
innecesariedad de citar a los colindantes no registrales antes mencionada,
cualquier persona interesada en hacer constar que un lindero no es correcto
puede instar la tramitacion del expediente del art. 201 LH. Asi lo afirman
JIMENEZ GALLEGO (2016, pag. 281) y LOPEZ CANO (2015, pag. 517), al
sefialar que «si la descripcion catastral no coincide con la realidad fisica de la
finca objeto de deslinde, habra que acudir al expediente de rectificacion de
fincas del articulo 201 de la LH, procedimiento que, en su caso, puede
acumularse al anterior en la misma escritura». Al tramitarse, la pretension se
notificard en todo caso al colindante afectado, quien podra oponerse. Si lo
hiciere, el expediente concluird y sélo quedara la via judicial contenciosa para

resolver la controversia.

b. Expediente de dominio para la inmatriculacion de las fincas no inscritas en el
Registro de la Propiedad (art. 203)

Como ya se menciond este problema de discordancia entre la realidad y el
Registro es considerablemente inferior y practicamente nulo en las inscripciones
de nuevas fincas dado que ahora, a la hora de solicitar la inmatriculacién se
exige directamente la CCDG. Este procedimiento no consiste en la rectificacion

de informacion sino en la incorporacion de informacion completamente nueva.

La inscripcion de una finca que nunca estuvo inscrita en el Registro de la
Propiedad se tramita mediante el expediente de dominio regulado en el art. 203
LH.

47



El expediente de dominio se tramita ante el Notario habil competente en el
territorio. ElI promotor debe aportar la siguiente documentacion: titulo de
propiedad de la finca, Certificacion Catastral descriptiva y Gréfica, descripcion
literaria y delimitacion grafica, relacion de datos catastrales, derechos
constituidos sobre la finca, cargas, nombres de los titulares, domicilios,
poseedores de la finca, arrendatarios si se trata de una vivienda, y toda aquella
informacion prevista en el art. 203.1.a) LH. A la vista de ello, el Notario
levantara acta incorporandola y remitird una copia al Registrador de la Propiedad
competente solicitando la expedicién de una certificacion acreditativa de que la
finca no consta inscrita en el Registro y que, en su caso, una vez calificada la

documentacidn, practique la anotacion preventiva previa a la inmatriculacion.

El Registrador expedird en un plazo de quince dias la certificacion acreditativa
de falta de inscripcion tras la verificacion de la correspondencia entre la
descripcion contenida en el titulo de propiedad aportado y la certificacion
catastral; la falta de previa inmatriculacion y la ausencia de dudas fundadas
sobre la coincidencia total o parcial con otra fina matriculada (COSANO, 2020,
pag 10). Ademas, también notificara al notario de la extension de la anotacion en
el Registro para que éste notifique a todo interesado, asi como al Ayuntamiento
en que esté situada la finca y la Administracion titular del dominio publico si se
viere afectada para que comparezcan y hagan valer sus derechos (COSANO,
2020, pag 11).

Si el Registrador apreciara que la existe coincidencia con otra finca previamente
inmatriculada, remitira la informacion al Notario para que éste lo notifique a
todos los interesados. Se abrird entonces una fase de alegaciones en la que
podran formular alegaciones. Si se opusieren a la inmatriculacion, el Notario
archivara las actuaciones, lo comunicara al Registrador y los interesados podran
ejercer las acciones que les correspondan en juicio declarativo. Si no hubiere
oposicion, se remitira copia al Registrador quien calificard; si lo hiciere

positivamente, inscribira el dominio.
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c. Inmatriculacion iniciada por la Administracion (art. 204 LH).

La inmatriculacion del apartado anterior también puede ser llevada a cabo por la
Administracion. El art. 204 LH regula el procedimiento de inscripcion de actos
administrativos. Este se instard por la Administracion en casos de deslinde
administrativo, concentracion parcelaria, expropiacion forzosa e instrumentos
urbanisticos que reordenen los terrenos. El procedimiento se tramitara ante el

Registro que ya tendra incorporada informacion catastral.

La Administracién, en los supuestos mencionados, aportara ante el Registro la
Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica o la Representacion Gréfica
Georreferenciada Alternativa. En el Registro se procedera a la calificacion de la
documentacion y al anélisis de correspondencia con la informacién del Catastro.
Para ello, el Registrador remitira la nueva descripcion sobre plano al Catastro
junto el acto administrativo. Remitida la documentacién al Catastro, éste
procederd a la validacion técnica e incorporard la rectificacion con la
Representacion Gréafica Georreferenciada Alternativa. Realizada la alteracion,
definidas unas nuevas referencias catastrales, el Catastro remitira esta
informacion al Registro ademas del resultado de la validacion y de la
coordinacion catastral para que sean incorporadas al mismo (DIRECCION
GENERAL DEL CATASTRO, 2017, pag. 40).

Acto seguido, se inscribira la alteracion y la descripcion grafica garantizandose

asi la coordinacion Catastro-Registro.

4. VALORACION CRITICA

Expuesto lo anterior, tres son las cuestiones que deben ser analizadas: la calidad de los

datos catastrales y registrales de la descripcion fisica de la finca, la validez y eficacia de

los procedimientos de coordinacion y las cargas a las que se obliga al titular del

derecho.

1. En relacién con la calidad de los datos catastrales y registrales, debe recordarse que el

Catastro es un inventario de bienes inmuebles cuyo fin es tributario. No tiene la
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condicion de registro juridico sino administrativo. La precision de las descripciones de
las fincas catastrales depende del fin tributario que justifica la existencia de la
institucion. Esa descripcion es, en el caso de las fincas urbanas, habida cuenta los
mayores ingresos que generan los tributo urbanos y la mayor facilidad de su medicion,
mayor que la descripcion de las fincas rusticas, generadoras de menores ingresos y mas
dificil mesura. Por ello, el catastro rustico es menos preciso que el urbano. En ambos
casos la finalidad tributaria prevalece sobre la descriptiva, lo que redunda en la mala
calidad de los datos. Sin embargo, la finalidad del Registro de la Propiedad es
proporcionar informacion fiel sobre la titularidad de un derecho real y las descripciones
fisicas de las fincas inscritas. Asi pues, no podemos hablar de una mala calidad de los
datos registrales, como mucho de una documentacion incompleta pero que no deriva de
la responsabilidad del registrador competente sino del propio titular o interesado que no
aporta los documentos necesarios o0 no practica inscripcion alguna. EI Unico supuesto de
responsabilidad del registrador seria el de los errores materiales o de concepto
previamente definidos. Asimismo, la informacion recogida en el Registro se basa en la
presuncion iuris tantum de exactitud del articulo 38 LH que surge del control de
legalidad de los documentos del art. 18 LH presentados ante el Registro de la Propiedad
por parte de los Registradores de la Propiedad. En caso de incorrecto andlisis de la
legalidad del documentos, éstos tienen responsabilidad plena e independiente.

2. Respecto de los distintos procedimientos de coordinacion previstos para coordinar el
Catastro y el Registro — en los casos de modificacion de la descripcién, superficie o
linderos -, debe ponerse de manifiesto la diversidad de procedimientos existentes y la
diferente regulacion de unos y otros aun estando estos adaptados a una u otra finalidad.
Llama la atencion la alternatividad de los procedimientos que comienzan directamente
en el Registro de la Propiedad o ante el Notario. El procedimiento iniciado ante notario
al final, para que quede constancia real de la modificacion, deberd inscribirse en el
Registro de la Propiedad lo que considero que quizas podria ser prescindible. Es verdad
que el Registro de la Propiedad es facultativo, pero si al final se va a inscribir un titulo o
una modificacién seria mas aconsejable prescindir del tramite ante Notario y quizas

exigir directamente que se tramite ante el Registro.
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Por otra parte, llama la atencion que, en el caso de algunos procedimientos, se tome
como referencia la diferencia porcentual de cabida de la finca propuesta y registrada, sin
discriminar entre las fincas pequefias y grandes, en las que un pequefio porcentaje puede
suponer una gran superficie. ElI que el exceso de cabida sea inferior al 5% de la
superficie no tiene las mismas consecuencias si la finca tiene 500 hectareas o 3
hectareas. En el primer caso, si el Registrador considera que hay un exceso de cabida,
aunque sea este del 1%, la dimension de la finca propuesta por el titular incrementaria

hasta tal extremo su superficie que invadiria una finca colindante menor.

3. En efecto, el sistema disefiado impone carga importantes al titular del derecho real
tanto para el supuesto en que la modificacion se inicie a través del Catastro como si se

inicia mediante notario o ante el Registro de la Propiedad.

En los supuestos en que se va a modificar la informacion directamente en el Catastro, si
éste es quien tiene la informacion erronea, el titular debera rectificarla recayendo sobre
él la carga de la prueba. Esté obligado a actualizar la informacion obrante en el catastro
y ello en unas condiciones de precision y formato desproporcionadas. ¢cémo debe
probarlo? ¢le basta una mera descripcion? Conforme al tenor de la ley parece que esta
no es suficiente, sino que el titular debera aportar una Representacion Grafica
Georreferenciada Alternativa, RGGA, que habrd de cumplir los requisitos formales y
descriptivos expuestos en apartados anteriores y altamente complicados. Para su
elaboracion va a precisar de un técnico especialista en topografia que se traslade hasta el
lugar en que radica la finca y mida, determine la cabida y represente fisicamente la finca
en un formato especifico y georreferenciado con expresion de las coordenadas de los
vertices conforme al sistema geodeésico de representacion de la cartografia. A mayor
abundamiento, la cartografia ha de encajar con la de los datos habidos en el Catastro de
las fincas colindantes. Llevar a cabo las exigencias del Catastro supone un gran coste
para el titular, coste que dependera ademas de la dimension de la finca y de sus

caracteristicas.

Por su parte, si se realiza la modificacion de los datos descriptivos de la finca ante el
Registro de la Propiedad, aun siendo voluntaria la inscripcion, la obligacion impuesta al

Registrador de coordinar los datos con el Catastro se traslada al interesado. Resulta
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gravosa y desproporcionado para el interesado la carga de aportar la descripcion de la
finca conforme a los exigentes requerimientos del Catastro cae sobre él.

Por ello, nos encontramos con unos procedimientos de coordinacion de informacion de
dos instituciones publicas cuya coordinacion es llevada a cabo, en gran medida, por el
particular cuando quizés seria méas eficiente que fuese el propio Catastro quien recogiera
la informacidn que precisa y se la comunique al Registro. No considero que deba ser en
el otro sentido en tanto el Registro es facultativo y por ello, no tendria este la obligacién

de recopilar una informacion que no tiene obligacion de incorporar a sus datos.

Asimismo, tiene especial relevancia el impacto normativo de la reforma de la Ley

Hipotecaria.

Las reglas de técnica normativa establecidas en desarrollo y ejecucion de las previsiones
de la Unién Europea obligan a la Administracion a realizar, con caracter previo a su
aprobacién y luego transcurrido un plazo de vigencia de las normas, un analisis del
impacto normativo de la norma. Ello con el objetivo de valorar si la norma es lo menos
intrusiva en la actividad de los particulares; si resulta adecuada para el cumplimiento de
los fines que se persiguen —0 se persiguieron- con su aprobacién; si impone cargas
administrativas excesivas a los particulares y, en fin, si tras su aplicacién, la norma ha

alcanzado su objetivo. Esto es lo que se denomina como “mejora de la regulacion”.

La Ilamada "mejora de la regulacion” ha pasado a ser uno de los objetivos fundamentales
de los ordenamientos de los Estados mas avanzados. Ha sido principalmente fomentada
por la OCDE vy la Union Europea. La OCDE sefialé ya en 1989 en el Directory of
Regulatory Review and Reform Organizations in OECD Member Countries que la mejora
de la regulacion era una exigencia general; y la Union Europea ha asumido y alentado la
aplicacion de los criterios informadores de la “mejora de la regulacién” mediante el plan

de accidn “Legislar mejor”.

Las finalidades de ambas iniciativas son coincidentes en exigir una redaccion clara y
precisa de las normas; en la necesidad de identificar en su proceso de elaboracion los
factores que facilitaran una ejecucion adecuada; en establecer claramente los objetivos que

se propone alcanzar; en contar con los recursos materiales suficientes para su aplicacion y
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en la posibilidad de ser cumplida con los menores costes y distorsiones posibles. Todo ello
se alcanza mediante un cuestionario de evaluacion recogido en el acuerdo del Consejo de
la OCDE de 9 de marzo de 1995, por el que se aprobd el documento "Mise a point et
utilisation des listes des criteres a prendre en compte por Iélaboration des
reglamentations OCDE/GD (93), 181".

A fin de alcanzar los objetivos propuestos, la Unién Europea impone a los Estados
miembros adoptar medidas en tres ordenes diferentes: aprobar unas directrices normativas
sobre las formas que han de adoptar las disposiciones legales, establecer unas normas
orientadoras de los criterios organizativos de las disposiciones -especialmente relevantes
en el caso de los Estados complejos- y, en fin, aprobar unas normas tendentes a valorar el

impacto normativo que la aprobacion de toda nueva regulacién comporta.

Pues bien, en relacién con este punto, dicho estudio de impacto normativo no se hizo
con ocasion de la elaboracion de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley
Hipotecaria. Y tampoco se ha hecho no obstante haber transcurrido ya los cuatro afios
desde la entrada en vigor de la norma. Ello impide conocer cual ha sido la efectividad
de la disposicion, si estd resultando util y si las cargas a los particulares son

proporcionadas con los objetivos perseguidos.

5. En altimo lugar, se ha considerado que el objetivo principal de la Ley 13/2015, de 24
de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de
1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo es la coordinacion entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad. No obstante, considero que la finalidad de la Ley es conseguir
una coordinacion entre la realidad factica y el Registro de la Propiedad. El Registro da
fe de la titularidad juridica y de la presuncién legal de la descripcion de la finca. La
coordinacion entre la realidad y el Registro se alcanza bien mediante la inscripcién en el
Registro de la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica procedente del Catastro,
bien mediante la inscripcion de una Representacion Grafica Georreferenciada
Alternativa elaborada por un técnico competente. Dada la procedencia de esta Gltima
representacion, no hablamos de una concordancia entre la institucion registral y el

Catastro sino de aquella con la realidad factica. Entonces, ¢es realmente una
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“coordinacion  Registro-Catastro”? ¢No seria mas conveniente denominarlo

coordinacion realidad factica-Registro de la Propiedad?

Dicho esto, ¢cual es entonces la funcion del Catastro en esta coordinacion? El Catastro
tiene una finalidad tributaria y de caracter informativo no es mas que un instrumento
mas que permite adecuar la realidad factica con el Registro con caracter alternativo a

otras certificaciones técnicas.

Por ello, considero que no es del todo acertado afirmar que la reforma de la Ley
Hipotecaria para garantizar la coordinacion proporciona una “coordinacién entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad” cuando es méas bien, una coordinacion entre el

Registro de la Propiedad y la realidad factica.

5. CONCLUSIONES

En primer lugar, el Catastro es el instrumento juridico para inventariar los bienes
inmuebles con fines fiscales. Hunde sus origenes en la Edad Media, si bien sus
antecedentes mas inmediatos se encuentran en el siglo XVIII con el denominado
Catastro de Ensenada. Es el siglo XX, con las leyes de 1902 y 1906, cuando se adquiere

la configuracién actual.

En segundo lugar, el Catastro define y clasifica los inmuebles; hace constar sus
titularidades y atribuye a éstas la presuncion de certeza. Ha reflejado siempre la realidad

fisica de las fincas inventariadas, con descripcion de sus caracteristicas.

En tercer lugar, la cartografia catastral se basa en técnicas matematicas de descripcion y
ubicacion espacial uniformes, dimanantes de la regulacion de la Uni6n Europea. Su
documentacidn basica esta constituida por la certificacién catastral descriptiva y grafica,

la representacion grafica georreferenciada alternativa y el informe de validacion grafica.

En cuarto lugar, el Registro de la Propiedad es una institucion juridica, un conjunto de
libros, una oficina publica y un servicio publico. Como institucién juridica tiene por
objeto articular la publicidad sobre los bienes inmuebles a fin de dotar de seguridad al

trafico inmobiliario. Creado en 1861 y adaptado a los tiempos, pivota sobre la nocién de
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finca, a la que corresponde siempre un folio y sobre el control de legalidad - art. 18 LH -
de todos los documentos inscribibles que fundamenta la presuncion iuris tantum de
exactitud del art. 38 LH.

En quinto lugar, la necesidad de coordinar los datos catastrales y registrales se fue
haciendo patente a partir de 1996, estableciéndose la obligatoriedad de articularla con la
Ley 13/2005, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria.

En sexto lugar, la Ley del Catastro Inmobiliario establece mecanismos especificos
encaminados a rectificar la informacion catastral para adecuarla a la realidad fisica de
las fincas, en concreto, los procedimientos de incorporacién mediante declaracion y
mediante comunicacién. Y la Ley Hipotecaria recoge también mecanismos para
rectificar la informacion registral para garantizar una concordancia con la realidad
fisica. Toda vez que se modifique en el Registro se comunicara al Catastro para que

proceda a la modificacion.

En séptimo lugar, los procedimientos encaminados a poner fin a las discordancias entre
el Catastro y el Registro son varios: subsanacion de discrepancias notarial (Ley
Hipotecaria, articulos 10.2 y 18.2); subsanacion por discrepancia registral (Ley
Hipotecaria, articulos 10.3 y 18.3); aportaciones de la representacién georreferenciada;
procedimientos especiales: inscripcion de la representacion georreferenciada,
expedientes de deslinde, modificacion de la descripcion de la finca, superficie y linderos
y rectificacion iniciada por la Administracion (Ley Hipotecaria, articulos 199, 200, 201
y 203).

En octavo lugar, todos los procedimientos indicados tienen por objeto asegurar la exacta
correlacion entre los datos registrales y la realidad factica. Al final, todo el
procedimiento regulado por la Ley esté centrado en garantizar una concordancia entre la
realidad factica y la descripcion del objeto que consta en el Registro. Esto se puede
conseguir mediante la informacion que conste en el catastro o0 mediante la presentacion
de una Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa. Por ello, este problema no
se da respecto de aquellas fincas de nueva inmatriculacién porque, en este caso, se exige

gue a la hora de su inmatriculacién estén perfectamente descritas.

55



Asimismo, los procedimientos se caracterizan por su diversidad de objeto y complejidad
en su tramitacion y desarrollo. En tal sentido, seria deseable reducir su ndmero y

complejidad.

La utilizacion del porcentaje de la superficie o cabida de la finca como criterio para
determinar el procedimiento a emplear para adecuar la realidad juridica a los datos
fisicos, sin ponderacién de ningun otro elemento, resulta desmesurado en los términos

expuestos en el apartado de valoracion critica.

Y, por ultimo, ni con caracter previo a la aprobacion de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
de Reforma de la Ley Hipotecaria, ni una vez transcurridos los cuatro afios desde su
aprobacion, se ha realizado el andlisis del impacto normativo exigido por la legislacion
de la Unién Europea para verificar si la citada Ley ha cumplido los objetivos que
justificaron su aprobacion y si las cargas —gravosas- para los particulares resultan

adecuadas o resultan desmedidas.
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. ANEXOS

7.1. Anexo |I: Informacidén catastral de un bien inmueble

e e et T

Informacion de parcelas e inmuebles

Croquis Fotografia fachada

cL
MADRID (MADRID)
815 m?2

Parcela en formato Geography Markup Language (GML) ©
Parcela en formato de intercambio de cartografia catastral (FXCC) ©
Parcela y colindantes en FXCC ©

Distribucién por plantas de la parcela en FXCC © -
LISTADO DE INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

| Almacén-Estacionamiento 810 1964 " 7.00
Ocio y Hosteleria 4 682 "1964 " 13,00
Comercial 4 78 "1964 " 2,00
Residencial 4 178 "1964 " 450
Residencial 4 178 "1964 " 4,50
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 191 "1964 " 5,00
Residencial 4 156 "1964 " 4,50
 Residencial 4 156 "1964 " 450



7.2. Anexo Il: Certificacion Catastral Descriptiva 'y Grafica

wmmns  CERTIFICACION CATASTRAL
GOBIERNO MINISTERIO

B RN A DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 8984704TF3988S0001YA

DEL CATASTRO
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: CL CLARA CAMPOAMOR 35 Suelo 41730 LAS CABEZAS DE SAN JUAN [SEVILLA]

Clase: Urbano Valor catastral [2016]: i e €
Uso principal: Residencial Valor catastral suelo: U —
Superficie construida: 414 m2 Afio construccion: 2005 Valor catastral construccién: =€
Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
‘ = = == 100% de = =
propiedad w

Construccion

Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m* Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m?
E/-/A APARCAMIENTO 130 E/00/B VIVIENDA 93
E/00/C OTROS USOS 10 E/00/D OTROS USOS 28
E/00/E DEPORTIVO 69 E/01/F VIVIENDA 84
PARCELA CATASTRAL

Superficie gréfica: 500 m2 Parcela construida sin division horizontal

Limite zona verde

— Hidrografia

— Limite de parcela
Mobiliario y aceras

_4.098.250

== Limite de construcciones

s Limite de manzana

|_4.098.200

Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacion.

239.000 Coordenadas U.T M. Huso 30 ETRS89

238]850 QBBIQDD 238 11 060

Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las ias del
Solicitante: %$GERENCIA NACIONAL
Finalidad: 7897309TF3079N0017QU
Fecha de emisién: 17/10/2016
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sechETatAoe a0 CERTIFICACION CATASTRAL

DE H
GOBIERNO MINISTERIO

DEESPANA  DEIRGEN RuBLICA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 8984704TF3988S0001YA

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 8984703TF3988S0001BA

Localizacion: CL CLARA CAMPOAMOR 37
LAS CABEZAS DE SAN JUAN [SEVILLA]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

o e w Tl T = ol mmE o
N Em cEEEEems EE
= = =m

Referencia catastral: 8984705TF3988S0001GA

Localizacién: CL CLARA CAMPOAMOR 33
LAS CABEZAS DE SAN JUAN [SEVILLA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
L& u NN s B & m =
H D O . R ___ = B B N |
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7.3. Anexo Il1: Informe de validacion grafica

e o &)
o el INFORME DE VALIDACION GRAFICA
it FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Csv:

0

4

5
~

Resultado de |la validacion

».gob.es) | Fecha de firma: 03/09/2019

La representacion gréfica objeto de este informe, respeta la delimitacion de la finca matriz
o del perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral @
vigentey reline los requisitos técnicos necesarios que permiten suincorporacién al Catastro, POSITIVO
conforme a las normas dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del

articulo 36.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el

resultado positivo de este informe no supone que las operaciones juridicas que dan lugar

a la nueva configuracién de las parcelas se ajusten a la legalidad vigente o dispongan de las
autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica correspondiente.

en https://www.

{

Tipo de operacion

Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

csv.

REPARCELACION

Solicitante del IVG

u mm. =
Titulacion:  Ingeniero Topégrafo Universidad: Universidad Politécnica
Colegio profesional: Colegio Topografico Madrid Numero colegiado: il mmm——
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s ioo ]
=

% o as T INFORME DE VALIDACION GRAFICA
. FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

ORECCON GanEAL
DELCATASTAO

Csv:
4
Nueva parcelacion
Provincia: CADIZ Municipio: ALCALA DE LOS GAZULES
(256044 ; 4028655) (256072 ; 4038655)

o
8
]
<]
8
©
E
=
]
2
3
w
25
ik
o
$8
90
6088601TF5368N $:
o

e
2%
8§
s
s
3%

%

O,

il

8

2

©

E

B

§
ET
8
oo

(256044 ; 4038630) (256072 ; 4038630)
ESCALA 1:150
2m 0 2 4m

= = -
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68



echeTanADE 5TADO [
DENACENDA
ol ¥ GOBERNO  MINISTERIO
? DE ESPANA DE HACIENDA
ali¥a st Sede Blectrénica

del Catostro

Parcelacion catastral

Provincia: CADIZ

(256044 ; 4038655)

6088601TFS368N

INFORME DE VALIDACION GRAFICA
FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

Csv:

Municipio: ALCALA DE LOS GAZULES

(256072 ; 4038655)

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/09/2019

to firmado con CSV y sello de la Direccién General del Catastro

I'?Eﬂ

g%
00
—_—
=
—
(256044 ; 4038630) (256072 ; 4038630) E
ESCALA 1:150 =
=
2m 2 4m =
e — =
=
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SECAETARIA DE (5TADO
HNDA

4]
> -;1,3?%&:2‘2 e INFORME DE VALIDACION GRAFICA

4 bascooncmens

i FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL
csv:

Superposicién con cartografia catastral

Provincia: CADIZ Municipio: ALCALA DE LOS GAZULES

(256044 : 4038655) (256072 ; 4038655)

6088601 TF5368N
6088601 TF5368N

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/09/2019

Documento firmado con CSV v sello de la Direccion General del Catastro

Ccsv:

(256044 : 4038630) (256072 ; 4038630
ESCALA 1:150
2m 0 2 4m

Leyenda

[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[1 Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[_1 Superficie coincidente

Hoja 4/6
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wcnmioe 00 a
S

s e mm INFORME DE VALIDACION GRAFICA
s FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL
csv:

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 6088601TF5368N
Direccion CL REAL 2
ALCALA DE LOS GAZULES [CADIZ]

6088601 TF5368N
COINCIDE CON 6088601TF5368N

(verificable en https:/iwww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/09/2019
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CsV:
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seariscaoo ] 2
}.g& el (el T INFORME DE VALIDACION GRAFICA

a DIRECCION GENERAL

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CsV:

Parcelas resultantes

PARCELA  6088601TF5368N - Mantiene RC
superficie 81 m2

LINDEROS EXTERNOS:
6088602TF5368N

6088601TF5368N

602TF5368N

CSV: W (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 03/09/2019
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Esquemas procedimientos

7.4. Anexo IV

ART. 18.2 LCI: subsanacion de discrepancias notarial

NOTARIO

CATASTRO

Solicitud de autorizacion
de documento plblico
ante el notario por
parte de los interesados
de un hecho, acto o
negocio.

Notario solicita a los
interesados que
manifiesten si la
descripcion de la
certificacion catastral
coincide con la realidad.

[

Respuesta de los
interesados.

Fuente: Elaboracion propia

Manifestar acuerdo de
identidad entre la realidad
fisica y la certificacion.

—

El notario hace constar la
conformidad.

Manifestar discrepancia y
voluntad para subsanar.

El notario solicita
acreditacion mediante
prueba y otorga audiencia.

Incorporacion de nueva
descripcion (rectificacion)
y comunicacion al
Catastro.

Oponerse expresamente a
la subsanacion o no estar
acreditada la discrepancia.

m—

El notario asi lo hace
constar.

Comunica al Catastro para
que inste procedimiento
oportuno.

\
/

Validacion técnica y RGGA.

-

Notificacién  colindantes

afectados. Notificacion al notario para

« Que incorpore en escritura
Fase de smﬂ__nna:. \ plblica.

Resolucion de acuerdo de
alteracion
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ART. 10.2y 3 LH y 18.3 LCI: Cambio de la descripcion catastral por modificacion registral sin tramitar un nuevo procedimiento ante el
Catastro sino con base en una comunicacion del registrador que enviara al Catastro

REGISTRADOR CATASTRO
Aportacicn de Traslada al Catastro
iy el cédigo registral de
%wﬁwﬂhwﬂm: Qwahﬁo la finca coordinada Catastro nica Validacién técnica e Comunicacién 2l Registro
AN 'y Registrador incorpora al atastro nicia € incorporacién de nueva ,
inscribible y certificacion f=bf ¢ eq), | Si no corresponde la || Procedimiento oportuno. = descripcion. [~ | de/a Propiedad.
nmwmmqm_ descriptiva y descripcion literal
gréfica (CCDG). con la CCDG, lo
trasladara al
Catastro.
Aportacion de una
ﬂﬂm%hﬁwm%m: QNE,._S Registrador remite la
moa lementaria o informacion al Catastro Catastro practica la alteracion y
m_ﬁmﬁﬂmﬁzm (RGGA) + - | para que practique la » | fraslada al Registro de la Propiedad
Certificacion Catastral alteracion que para que haga constar las
Gréfica v Descrintiva corresponda. referencias catastrales
ﬁnmo% P correspondientes + coordinacién e
' incorpore folio real.

Fuente: Elaboracidn propia
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ART. 199 LH: Completar la descripcion de la finca registral

REGISTRADOR

Cita titulares y colindantes
para que comparezcan en

20 dias y aleguen su

Aportacion de CCDG por L derecho.

parte del titular registral.

Calificacion criterios de

Aportacion de CCDG y correspondencia

=

Solicitud de
validacion técnica
previa de la
cartografia.

CATASTRO

Validacidn técnica de la

= cartografia catastral y
rectificacion en el
Catastro.

RGGA por parte del titula
registral.

Incorporacion de datos de la
coordinacion.

Fuente: Elaboracion propia

Remision al Registro de la

. Propiedad.

—-
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ART. 200 LH: Expediente de deslinde

NOTARIO

Aportacién de CCDG por
parte del titular registral
0 RGGA.

Fuente: Elaboracidn propia

CATASTRO

76

Inicia expediente Solicitud de Validacion técnica de la
=»| validacion técnica =» cartografia catastral
previa de la
cartografia.

Consentimiento de

aportacion CCDG
[ — |

Consentimiento de
colindantes con
aportaciéon CCDG

!

Incorporacion nueva
CCDG en documento

publico

Solicitud inscripcién
en Registro

Incorporacion de la

colindantes sin - rectificacion con la RGGA

(art. 18.2.c) LCI)

Remisién al Registro de la
> Propiedad.



ART. 201 LH: Rectificacion de la descripcion de fincas registrales

REGISTRADOR

Diferencia de cabida
210% de la cabida
inscrita.

NOTARIO

REGISTRADOR

Para rectificar
descripcion, superficie o
linderos de cualquier
finca registral.

Expediente ante
notario

)

Analiza el expediente y
modifica los datos.
Remite al Catastro.

=

Diferencia de cabida
<5% de la cabida
inscrita

No cartografia
catastral,
certificacion de
técnico ni expediente
de rectificacion.

Suficiente mera
manifestacion del
otorgante.

El particular presenta al
notario la CCDG y
datos sobre fincas
colindantes. También la
RGG cuando no
coincida la catastral
con la rectificacion
solicitada.

Diferencia de cabida
>5% y <10% de la
ﬁ cabida inscrita

Fuente: Elaboracion propia

****En todo caso, el registrador no debe albergar dudas sobre la diferencia de cabida.

Presentacion de:

- RGGA: no esta de
acuerdo con la
cartografia
catastral del
Catastro.

- CCDGssi el
particular esta de
acuerdo con la
cartografia
catastral.

CATASTRO

Sigue el procedimiento de
subsanacion del art. 18 LCI.
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ART. 203 LH: Expediente de dominio

NOTARIO

Expediente de dominio
se tramita ante notario
por el titular de la finca.

Presenta a informacion
prevista en el art. 203.1.
Segunda LH

Notario levanta acta e
incorpora la
informacion.

Remite copia al
Registrador para que
practique anotacion
preventiva.

REGISTRADOR

El registrador
expedira certificacion
acreditativa de la
falta de inscripcion o
lo denegara +
anotacion preventiva

Remision al notario de la
informacian

v

Notificacion a
interesados.

a) Sin alegaciones
remision al
registrador para
que inscriba.

b) Con alegaciones y
oposicion.
Concluso
expediente. Solo
via de juicio
declarativo.

Practica de la
inscripcion
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ART. 204 LH: Inmatriculacidn iniciada por la Administracion

REGISTRADOR

CATASTRO

Aportacion por la Admoén
Pca de CCDG o RGGA.

Calificacién de
documentacion y
estudio
correspondencia
con catastro

Remision de nueva
descripcion al
Catastro

=——p | Inscripcidn de alteracion y
descripcidn grafica

Fuente: Elaboracién propia

Validacion técnica de la
cartografia catastral.

Remision al Registro de la

Incorporacién de la Propiedad

rectificacion con la RGGA | ==
(art. 14.c) LCI)

Asignacion de referencias
catastrales
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