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Articulos

LA INSCRIPCION DE LA REPRESENTACION GRAFICA DE
UNA FINCA MATRIZ DIVIDIDA HORIZONTALMENTE Y SU
COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRO

por Pedro Fandos Pons, Director del Servicio de Bases Graficas Registrales, Medio Ambiente y
Consumidores.
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1. PLANTEAMIENTO DEL SUPUESTO DE HECHO

En los supuestos en los que se presenta en el Registro un titulo relativo a un elemento privativo de un edificio en régimen de propiedad
horizontal, se plantea la cuestion de si el titular registral del mismo puede instar la coordinacion gréfica de la finca matriz con el catastro, o
si este es un acto reservado o competencia de la Comunidad de propietarios del edificio, o puede configurarse como un acto “uti singuli”.
La pregunta, aunque aparentemente sencilla, plantea una serie de interrogantes de dificil solucidn, y respecto a las que no existe unani-
midad en la practica registral.
Presentdndose un documento relativo a un elemento en propiedad horizontal, no resulta posible la inscripcion de la base gréfica al no
existir, con carécter general, bases gréficas diferenciadas de los distintos elementos (pisos o locales).

2.- CONSIDERACIONES PREVIAS

La evolucion del concepto de bien inmueble ha ido delimitando una serie de conceptos dentro del mismo, como son, el de finca como obje-
to directo del derecho real, delimitado por la titularidad de una porcion de terreno, como concepto de derecho civil puro, el de parcela, que
atiende mas a la idoneidad de su explotacidn econémica, como objeto inicialmente del derecho fiscal, aunque posteriormente trasciende a
otros aspectos y el de suelo, como protagonista fundamental de la legislacion sobre ordenacion del territorio, que atiende a la clasificacion
y calificacion, como técnicas para definir el contenido del derecho de propiedad, para que pueda cumplir su funcién social.
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2.1.- Bien inmueble por naturaleza

Todos estos conceptos se integran en un supra-concepto: el de bien inmueble, que no se describe en el Codigo Civil, que se limita e enume-
rarlos. La doctrina los clasifica en inmuebles por naturaleza, por destino y por analogia.

De estas tres categorias, la general es la primera, la del inmueble por naturaleza, que podemos definir como porcion de terreno, que s lo
que da unidad a las tierras, edificios, caminos y construcciones de todo género adheridas al suelo, arboles, plantas y frutos pendientes, uni-
dos a la tierra o formaren parte integrante de un inmueble, todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de suerte que no pueda
separarse de él, sin quebrantamiento de la materia o deterioro del objeto y las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece
unida al yacimiento y las aguas vivas o estancadas (art. 334.1, 2, 3y 8 del CC).

2.2.- El suelo como soporte fisico

Ello nos conecta con la nocidn o concepto de suelo, al que el Cédigo Civil alude en varios preceptos, atendiendo a su valor econémico, que es
esencial en el derecho urbanistico, aunque no se define unitariamente en la legislacion, siendo como es un concepto juridico, que se basa en
su consideracion de realidad fisica, o porcion de superficie terrestre susceptible de propiedad y aprovechamiento individual, que integra, con
una definicion univoca, el soporte fisico de todas las realidades o infra-conceptos que pueden integrarse en el concepto general de inmueble
por naturaleza, como una especie de predio integral', entre los que no tiene por qué existir identidad de razén, pues contemplan esa porcion
de realidad fisica, desde distintos puntos de vista.

2.3.- Finca y parcela

Con base en esta consideracion, podemos hablar dentro del concepto univoco de inmueble de:

1.- La finca por naturaleza, o propiamente dicha, es una porcion de terreno cerrada por una linea poligonal, cuya propiedad corresponde a
una persona o a varias en comun. Dos aspectos son esenciales, que es una porcion de terreno y que se delimita por la titularidad de un dere-
cho. Es lo que se conoce como finca civil. Ambos aspectos son interdependientes, pues la porcion de terreno se configura por la asignacion
de una titularidad juridica, lo que resulta también del art. 26.1 a) del TRLS, cuando describe la finca como: «unidad de suelo o de edificacion
atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o a varios proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo».
Por tanto, la finca civil no se limita a ser una unidad de suelo, sino que también puede serlo de un espacio volumétrico, edificado o edificable,
situado sobre el vuelo o la rasante, a diferencia de la unidad de suelo, que solo se sitlia en la rasante y es susceptible de ser identificado en la
realidad, mediante unas coordenadas de georreferenciacion.

Dentro de ese concepto de finca civil, como subespecie de la misma, encontramos la finca registral, que es aquella finca civil, cuyo derecho
sobre ella accede al Registro de la Propiedad, acceso que se manifiesta por la apertura de un folio registral, tras el cumplimiento de unos
requisitos legales. Asi el segundo inciso del art. 26.1 a) del TRLS dispone: «Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria pueda abrir folio en
el Registro de la Propiedad, tiene la consideracion de finca registral».

Por ello, no cabe confundir la finca civil con finca registral, pues las mismas pueden no llegar a coincidir, puesto que la primera es una
realidad fisica y la segunda una realidad juridica, pues:

a. Sitiene una realidad material, puede ser una representacion literal, grafica y abstracta de la finca civil, pues su descripcion y georre-
ferenciacion si esta inscrita, determinan la presuncion de que el derecho, incluyendo la descripcion de la finca y la georreferenciacion
que la complementa, existe en la forma determinada por el Registro. Pero esa georreferenciacion no constituye la realidad fisica en si,
sino una deformacion de esa realidad. En este caso, la finca registral siempre presupondra la finca civil.

b. Si no tiene una realidad material, cuando se trate de entidades susceptibles de abrir folio registral, atendiendo a su valor patrimo-
nial, aunque no tengan un reflejo directo en la realidad fisica, la finca registral no presupondra la civil, pues se apoya en un sustrato
netamente abstracto o juridico, sin proyeccion sobre la realidad fisica perceptible por los sentidos. Como ejemplos podemos citar el
derecho de aprovechamiento urbanistico.

Dicho de otro modo, toda finca civil puede configurarse como finca registral, cumpliendo los requisitos exigidos por la ley hipotecaria, pero
no toda finca registral es una finca material, pues la misma puede tener una realidad abstracta o netamente juridica.

Pero, dentro de este concepto de finca civil, hay que tener en cuenta que la organizacion del derecho de propiedad inmobiliaria se ha hecho
cada vez mas compleja, para posibilitar la configuracion juridica de derechos sobre fincas civiles configuradas sobre espacios volumétricos,
sobre o bajo la rasante, como lo demuestra el hecho de la aparicion de los diferentes supuestos de horizontalidad, cuya caracteristica prin-
cipal es la aparicion de una serie de elementos privativos, susceptibles de aprovechamiento independiente, sean pisos, garajes o locales,
o viviendas unifamiliares y otros elementos comunes necesarios para el adecuado uso y disfrute de los primeros. Ello determina la aparicion
de una organizacion compleja de los diferentes propietarios. Desde el punto de vista registral, supone la ruptura de la unidad del folio registral,
que pasara a ser doble o triple, dependiendo de la complejidad del supuesto de horizontalidad. La realidad fisica del inmueble en su conjunto

1 Vézquez Asenjo, 0. G: «Correspondencia registral de algunos conceptos basicos de la Directiva Inspire», Revista Aranzadi de Nuevas Tecnologias, n° 18, Navarra, 2008.
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se diversifica en diferentes folios registrales, que parten de uno matriz, o pirdmides de folios?, integrando el elemento fisico de la edificacion
dentro del objeto de derecho inmobiliario, que se va desmaterializando?, sin olvidar que su soporte fisico es una porcion de suelo, clasificado
como urbano y calificado como residencial por la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.

2.- La parcela es también una porcion de terreno. Pero, a diferencia de la finca que se delimita por su pertenencia a un titular o varios pro-
indiviso, la parcela se delimita ademas respecto a un terreno, de igual naturaleza y uso, enclavada en un término municipal y cerrada por una
linea poligonal delimitadora del derecho de propiedad inmobiliaria afecto a una determinada funcion social, ya sea el adecuado uso del suelo
o lo justa contribucion territorial, pudiendo distinguir dos tipos de parcelas:

a. La parcela catastral, como unidad de contribucion territorial, derivada de la capacidad econémica del propietario, manifestada a través
de la adquisicion del derecho, o las mejoras introducidas en él y su adecuada delimitacion cartografica, que se define como la porcion
de suelo de la misma naturaleza y uso, sita en el mismo término municipal, delimitada por la titularidad de un derecho de propiedad
con las construcciones emplazadas en dicho ambito, cualquiera que sea el duefio, objeto de valoracion econdmica, para determinar la
justa contribucion territorial y orientar la politica agraria, entre otros fines (Art. 6 TRLCI).

Junto a ese concepto de parcela, aparece el de inmuebles especiales, cuando no tienen una materializacion, conforme al art. 6.2
TRLCI. Por tanto, es consustancial al concepto de parcela catastral la idea de porcion de terreno, es decir, una superficie terrestre
plana y delimitada por una linea poligonal, pero la legislacion catastral no se plantea la posibilidad de configurar como parcela a una
edificacion independizada del suelo?, sino que habla entonces de bienes inmuebles especiales a efectos catastrales, o contributivos.

La ampliacion del concepto de parcela no nos puede hacer olvidar la diferenciacion de los conceptos de finca civil, con su modalidad
de finca registral, y parcela catastral, pues la unidad de atribucion del conjunto de derechos inmobiliarios no es la parcela catastral,
como concepto administrativo, regulado por el Derecho Administrativo, representada por su documento gréafico correspondiente,
como especie de titulo de propiedad para el trafico, como pretendia la Ley de Catastro de 1906, sino que es la finca civil, como con-
cepto de Derecho Privado, que se rige por el Derecho Civil, cuya titularidad se asigna por acuerdo entre las partes, documentado en
un titulo pablico, o por disposicion de un Juez, tras el correspondiente proceso y frente a terceros, si quieren transmitir su derecho
de modo seguro, mediante la inscripcion de su derecho en el Registro de la Propiedad, con una individualizacién segura del objeto de
su derecho.

Pero, que finca y parcela sean realidades conceptuales diferentes, no nos debe hacer olvidar que son aspectos parciales de un con-
cepto mas amplio en el que se integran: el de inmueble, cuya realidad fisica es univoca y ha de estar bien definida, de ahi la necesidad
de que ambos conceptos se coordinen en la practica.

b. La parcela agraria o urbanistica, como unidad para obtener una explotacion idénea del objeto del terreno, atendiendo al uso y natu-
raleza que se dé al terreno, asi:

« Laparcela agraria es aquella porcion de suelo, como unidad territorial econémicamente idonea, de superficie y caracteristicas simila-
res a las de las ya existentes, 0 como prevision de una planificacion agraria a la que deben adaptarse las parcelas agrarias existentes,

a través de procedimientos de reordenacion de la propiedad.
 La parcela urbanistica es la unidad o porcion de terreno adecuada por su formay caracteristicas para su explotacion idonea, definida

por el Planeamiento, en funcion del criterio que se siga de la ordenacion del territorio, que le va a atribuir edificabilidad y uso o

solo uso urbanistico independiente (art. 26.1 b) TRLS). Cuando a la parcela asi formada, con una perfecta identificacion literaria y

grdfica, se le atribuye un derecho de propiedad, se convierte en una finca, y siendo supuestos de inscripcion obligatoria, en una finca

registral. Y cuando para obtener una valoracion adecuada para determinar su justa contribucidn territorial, se remiten sus datos al

Catastro, se convierte en parcela catastral. Pero, esa remision debe ser simultanea a la asignacion del derecho frente a todos, me-

diante la inscripcion obligatoria en el Registro, lo que determina un aspecto esencial para el Catastro: la identidad del sujeto pasivo

del impuesto, quien realiza el hecho imponible: el propietario.

2.4.- La edificacion como objeto de derecho inmobiliario

La edificacion tiene la consideracion de inmueble por naturaleza (art. 334.1 del CC), que desde el punto de vista del Derecho Civil es un
elemento descriptivo de la finca material. Pero, esa situacion ha evolucionado hacia la consideracion de la edificacion como finca propia-
mente dicha, es decir, como objeto independiente de derecho, considerando la construccion como integrante de una realidad inmobiliaria
distinta del suelo sobre el que se asienta, apareciendo el régimen de la horizontalidad, que regula las relaciones entre los diversos
propietarios integrados en esa realidad Gnica, pero mdltiple, desde el punto de vista juridico, que se caracterizan por la coexistencia de
tres elementos®:

Arnéiz Eguren, r.: Terreno y edificacion, propiedad horizontal y prehorizontalidad, Civitas Thompson Reuters, Madrid 2010, p. 78.
Arndiz Eguren, r.: Terreno y edificacion, propiedad horizontal y prehorizontalidad, Civitas Thompson Reuters, Madrid 2010, p. 103 y ss.
Arndiz Eguren, r.: Terreno y edificacion, propiedad horizontal y prehorizontalidad, Civitas Thompson Reuters, Madrid 2010, p. 92.
Arndiz Eguren, r.: Terreno y edificacion, propiedad horizontal y prehorizontalidad, Civitas Thompson Reuters, Madrid 2010, p. 103.
Arndiz Eguren, r.: Terreno y edificacion, propiedad horizontal y prehorizontalidad, Civitas Thompson Reuters, Madrid 2010, p. 269.
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1.- Un régimen de propiedad exclusivo y excluyente sobre determinadas partes integrantes del inmueble, que se denominan elementos
privativos, configurados como supuestos de dominio dividido, o de propiedad pro-diviso.
2.- Un régimen de cotitularidad o de comunidad indivisible sobre otras partes integrantes del mismo inmueble, denominados elementos
comunes, que se ajustan a los principios basicos de la comunidad proindiviso, con determinados matices.
3.- Un régimen de inherencia que implica la atribucion de la titularidad activa sobre los elementos comunes y la titularidad pasiva en las
obligaciones de sostenimiento y conservacion del total inmueble a quien ostente la titularidad dominical sobre los elementos privativos.
Con ello el régimen de horizontalidad se independiza, en cierto modo, del soporte fisico sobre el que se asienta, pero no se separa absolu-
tamente de él, puesto que el asentamiento de un régimen de horizontalidad requiere la ocupacion de una porcion de terreno o suelo, previa-
mente clasificada y calificada por la legislacion de ordenacidn territorial y urbanistica, teniendo la consideracion de elemento comiin, pero sin
perder su consideracion de elemento o soporte fisico del régimen de horizontalidad.
Una muestra de ello es la distinta técnica que utilizan el Registro de la Propiedad y el Catastro para reflejar el régimen de horizontalidad.

a. Mientras en el Registro de la Propiedad, para reflejar la configuracion juridica resultante de un régimen de horizontalidad, la existencia
de la finca matriz se mantiene, acudiendo a la técnica de la pluralidad de folios registrales, como excepcion al principio de unidad de
folio registral, describiendo los elementos comunes en el folio general del régimen, que se relaciona con cada uno de los folios que se
abren a las diversas comunidades inferiores a la general con sus propios elementos comunes, en su caso, y a los que se abren a los
diferentes elementos privativos, susceptibles de propiedad individual, pero cuyo adecuado uso y disfrute requiere la inherencia de esos
elementos comunes. Se acude al expediente de configurar el suelo como elemento comun, pero ello se hace desde un punto de vista
juridico y no meramente fisico.

b. En el Catastro, la finca matriz desaparece, como realidad fisica y cualquiera de las referencias catastrales asignadas a cada uno de los
elementos privativos nos lleva a la georreferenciacion del solar en su conjunto, sobre le que se ubica la construccion. Ello es ldgico,
pues, desde el punto de vista fiscal, el soporte fisico del suelo pierde interés, como unidad esencial del régimen y se toma en conside-
racion los diferentes elementos comunes, que se asientan en él, para determinar la valoracion econémica justa del elemento privativo,
respecto del cual su titular ha de contribuir.

3.- PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Vistas estas consideraciones previas, se plantea una cuestion: ¢es posible, en un régimen de horizontalidad, que cada propietario de los
elementos privativos pueda instar la inscripcion de la georreferenciacion de la finca matriz y lograr la coordinacion grafica con el Catastro, o
estamos ante uno de los llamados actos colectivos de la comunidad de propietarios, que requieren acuerdo de la Comunidad de Propietarios,
o uti singuli, que requiere el consentimiento individualizado de cada propietario en titulo puablico.

La RDGRN de 24-4-2014, declar6, en su Fundamento de Derecho 2° «Como sefiald este Centro Directivo en su Resolucion de 19 de abril
de 2007, el régimen de propiedad horizontal se caracteriza por la existencia de un tinico derecho de propiedad cuyo objeto es complejo. el
Dpiso, local o departamento privativo -es decir, un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente- y la
participacion inseparable en la titularidad de los elementos, pertenencias y servicios comunes del edificio (cfr. articulos 3 de la Ley sobre
Propiedad Horizontal y 396 del Cadigo Civil). No se trata de dos propiedades yuxtapuestas (la del piso, local u otro departamento privativo) y
la copropiedad sobre los elementos comunes, sino de un dnico derecho, de naturaleza especial y compleja, entre cuyas caracteristicas mas
destacadas se encuentran: Por una parte, la atribucion a cada piso o local de «una cuota de participacion con relacion al total del valor del
inmueble y referida a centésimas del mismo», de suerte que dicha cuota «servird de modulo para determinar la participacion en las cargas y
beneficios por razon de la comunidad» (articulo 3, parrafo segundo, de la Ley sobre Propiedad Horizontal), y, por otro lado, la inseparabilidad
e indisponibilidad de la cuota sobre «las partes en copropiedad» o elementos comunes, «que solo podrdn ser enajenadas, gravadas o em-
bargadas juntamente con la parte determinada privativa de la que son anejo inseparable» (articulo 396, pdrrafo segundo, del Cédigo Civil)».

En su Fundamento de Derecho 3° declard: «Para decidir si un acuerdo como el debatido en el presente recurso entra o no en ese dmbito
de competencias de la junta como acto colectivo de la misma, cabe recordar que, conforme a la doctrina de esta Direccion General (cfr.
Resoluciones de 23 de mayo de 2001, 12 de diciembre de 2002, 4 de marzo de 2004, 23 y 31 de marzo y 5 de julio de 2005, 19 de abril
de 2007, 27 de diciembre de 2010, 8 de abril y 30 de julio de 2011 y 25 de abril y 1 de julio de 2013), en materia de propiedad horizontal
debe distinguirse entre los acuerdos que tienen el cardcter de actos colectivos (adoptados con los requisitos previstos en la legislacion de
propiedad horizontal resultantes de la correspondiente acta -cfr. articulo 19 de la Ley sobre Propiedad Horizontal-), que no se imputan a cada
propietario singularmente sino a la junta como érgano comunitario, y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial del derecho
de dominio, requieren el consentimiento individualizado de los propietarios correspondientes, el cual habria de constar mediante documento
publico para su acceso al Registro de la Propiedad (mediante la adecuada interpretacion de los articulos 3, 10y 17 de la Ley sobre Propiedad
Horizontal. Cfr., también, el dltimo inciso del apartado 2 del articulo 18, segun la redaccion hoy vigente). Ciertamente, en este tltimo caso
no podria inscribirse la modificacién si no se ha otorgado uti singuli por todos los que, en el momento de la inscripcion, aparezcan como
propietarios de los distintos elementos privativos (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria), sin que baste, por tanto, la unanimidad presunta
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(cfr. articulo 17, regla 8, de la Ley sobre Propiedad Horizontal), siendo necesario el consentimiento expreso y real de todos los titulares re-
gistrales. En definitiva, en estos casos no se trata de una decision o acto de la junta, sino que se trata de una decision personal e individual
de cada propietario, sujeta a las reglas y requisitos de capacidad, legitimacion y forma propias de las declaraciones de voluntad personales.
Aceptada la citada doctrina por la que se distingue entre aquellas situaciones en las que es necesario el consentimiento individual de los
propietarios, por quedar afectado el contenido esencial de su derecho, de aquellas otras en las que basta la expresion de un consentimiento
colectivo de la comunidad, la cuestion se reduce a determinar si se trata de uno u otro supuesto. En el primer caso las exigencias derivadas
del principio de tracto sucesivo imponen la acreditacion de que el titular registral de los elementos afectados ha prestado su consentimiento
en la forma determinada por la Ley, mientras que en el segundo es Suficiente acreditar que se ha alcanzado el acuerdo colectivo exigido por
la legislacion reguladora de la propiedad horizontal».

Por tanto, la clave esta en determinar el caracter de la inscripcion de la georreferenciacion y la coordinacion grafica con el Catastro, bien
como acto individual de cada propietario, relativo al logro de la concordancia del Registro con la realidad fisica, o como acto colectivo de la
Propiedad Horizontal, que requiere acuerdo de la Comunidad de Propietarios, con la mayoria general del art. 17 de la LPH, o si es un acto
uti singuli de la propiedad horizontal, que requiere el consentimiento de cada propietario, en un solo titulo pablico de modificacion de la
propiedad horizontal.

No es la respuesta una cuestion féacil, pues se discute en la préctica registral. Para tratar de responderla, desde nuestra perspectiva, es
preciso tener presente que la posibilidad de inscribir la referencia catastral como dato descriptivo, la georreferenciacion de una finca y su
coordinacion gréafica con el Catastro son novedades introducidas en la Ley Hipotecaria por la Ley 13/2015, de 24 de junio, por lo que no esta
expresamente contemplada en la Ley de Propiedad Horizontal de 1960, cuya ultima reforma, desde un punto de vista sustantivo, se opera por
la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana.

Hay que tener presente también, para intentar responder a la cuestion, la doctrina de la RDGRN 17-11-2015, que enuncia los medios habiles
para obtener la inscripcion registral de rectificaciones descriptivas y los sistematiza en tres grandes grupos:

1.- Los que solo persiguen inscribir una rectificacion de la superficie contenida en la descripcion literaria, pero sin simultanea inscrip-
cion de la representacion grafica de la finca, como en los casos regulados en el articulo 201.3, letra a, y letra b de la LH, limitados,
cuantitativamente, a rectificaciones de superficie que no excedan del 10 % o del 5 %, respectivamente, de la cabida inscrita, y que no
estan dotados de ninguna tramitacion previa con intervencion de colindantes y terceros, sino solo de notificacion registral tras la ins-
cripcion «a los titulares registrales de las fincas colindantes».

2.- Los que persiguen inscribir rectificaciones superficiales no superiores al 10% de la cabida inscrita, con simultanea inscripcion de la
representacion geografica de la finca, que se regulan:

a. Con cardcter general, en el articulo 9, letra b), de la Ley Hipotecaria, cuando tras aludir al limite maximo del 10%, prevé que «una
vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion, rectifican-
dose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria», sin tramitacion previa ni intervencion de colindantes
y terceros si no estan afectados, si bien, «el Registrador notificara el hecho de haberse practicado tal rectificacion a los titulares de
derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion».

b. Con caracter especial en el art. 201.3, cuando dispone: «3. Tampoco serd necesario tramitar el expediente de rectificacion para la
constatacion de diferencias de cabida de la finca inscrita, en los siguientes supuestos: a) Cuando las diferencias de cabida no ex-
cedan del diez por ciento de la inscrita y se acredite mediante certificacion catastral descriptiva y gréfica, siempre que de los datos
descriptivos respectivos se desprenda la plena coincidencia entre la parcela objeto del certificado y la finca inscrita. b) En los Su-
puestos de rectificacion de la superficie, cuando la diferencia alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita.
En ambos casos serd necesario que el Registrador, en resolucion motivada, no albergue dudas sobre la realidad de la modificacion
solicitada, fundadas en la previa comprobacion, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracion de rectificaciones sobre la
misma o en el hecho de proceder la finca de actos de modificacion de entidades hipotecarias, como la segregacion, la division o la
agregacion, en los que se haya determinado con exactitud su superficie. Realizada la operacion registral, el Registrador la notificard
a los titulares registrales de las fincas colindantes».

3.- Los que persiguen inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier naturaleza (superficie o linderos, incluso fijos), y magnitud
(inferiores o superiores al 10% de la superficie inscrita) y la inscripcion de la representacion geografica de la finca y la lista de coor-
denadas de sus vértices —pues no en vano, como sefiala el articulo 199, es la delimitacion georreferenciada de la finca la que determina
y acredita su superficie y linderos, y no a la inversa—. Asi ocurre con el procedimiento regulado en el articulo 199 y con el regulado en
el articulo 201.1, que a su vez remite al articulo 203.

Pero, segtn el art. 201.1 e) «No podré tramitarse el expediente regulado en los apartados anteriores para la rectificacion descriptiva
de edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de division horizontal o fincas resultantes de expe-
diente administrativo de reorganizacion de la propiedad, expropiacion o deslinde. En tales casos, serd necesaria la rectificacion del titulo
original o la previa tramitacion del procedimiento administrativo correspondiente». Sin embargo, consideramos que la rectificacion
descriptiva, a la que se refiere este precepto no es la misma a la que se refiere el parrafo 7° del art. 9 b) de la LH, que permite rectificar
de oficio esa superficie al registrador, cuando las diferencias superficiales entre la descripcion de la finca y su representacion grafica
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cuya inscripcion se solicita, es inferior al 10 %. En ese caso, el legislador presume la concordancia, por coincidir |a realidad fisica de la
finca, cuya representacion grafica se pretende inscribir, para completar la descripcion de la finca, con la descripcion literaria inexacta
que resulta del Registro.

Ademas, el articulo 201.1 €) se refiere a la exclusion de dicho expediente, pero nada dice del art. 199, por lo que podria coordinarse grafi-
camente y rectificar la descripcion de la finca matriz, siempre que coincida su realidad fisica con la del Registro de la Propiedad.

Y, ademas, segun la RDGRN 2-3-2017, la obligada georreferenciacion de la superficie de suelo ocupada por cualquier edificacion no afecta
propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion geografica» entre finca registral e inmueble catastral, ya que el atributo de «finca
coordinada» o «finca no coordinada» se califica y predica respecto del contorno perimetral de la finca, es decir, su ubicacion y delimitacion
geografica, con independencia de los elementos fisicos que puedan materialmente estar ubicados en el interior de la finca y con independencia
también de las titularidades juridicas que recaigan sobre ella.

Distinta de esa coordinacion gréfica es la posibilidad de inscribir la representacion grafica de ese elemento privativo en si, pues conforme
al tltimo parrafo del art. 202 de la LH: «Salvo que por la antigiiedad de la edificacién no le fuera exigible, deberd aportarse para su archivo
registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca. En tal caso, cuando se trate de edificaciones en régimen
de propiedad horizontal, se hard constar en el folio real de cada elemento independiente su respectiva representacion grdfica, tomada del
proyecto incorporado al libro». Segiin el apartado 8° de la Resolucién Circular de 3 de noviembre de 2015, «Podrd hacerse constar en el folio
real de cada elemento de un régimen de propiedad horizontal, su respectiva representacion grafica tomada del Proyecto incorporado al Libro
del Edificio. Para ello el registrador extraerd del proyecto el plano en planta de cada elemento y con asignacion del correspondiente cddigo
de finca registral, firmara electronicamente el archivo al que se refiere el apartado 3 de esta Resolucion Circular y cuyo Cddigo Seguro de
Verificacion se hard constar (CSV) se hard constar en el folio real». Dado el cardcter imperativo del art. 202 de la LH, entendemos que impone
una obligacion al registrador, pues lo que queda al arbitrio del principio de rogacion es la posibilidad de instar 0 no la inscripcion, pero una
vez instada, la forma en la que aquella se practica se regula por la Ley y no por la voluntad del interesado.

Parece que, para poder cumplir esta exigencia del legislador, por aplicacion de un elemental principio de tracto sucesivo registral grafico
y de especialidad, para inscribir la representacion grafica del elemento privativo, tomada del libro del edificio, es precisa la inscripcion de la
representacion gréfica georreferenciada de la finca matriz.

Por tanto, con arreglo a la doctrina de la RDGRN de 17-11-2015 citada pueden distinguirse tres situaciones:

a. Que la descripcion del solar en el titulo coincida con la representacion geografica del solar sobre el que se ubica la finca matriz que
se aporta.

b. Que existan entre descripcion literaria y la representacion grafica que se aporta pequefias diferencias superficiales, inferiores al 10 %
de la cabida inscrita, que permiten al Registrador rectificar de oficio la cabida inscrita para adaptarla a la de la representacion grafica
(art. 9 b) parrafo 7°).

c. Que exista una discordancia entre el Registro y la realidad fisica, por existir entre la descripcion registral y la representacion grafica
aportada diferencias superficiales superiores al 10 % de la cabida inscrita.

Ello nos lleva a la cuestion esencial a responder: ¢,Es la inscripcion de la georreferenciacion y el estado de coordinacion grafica de una finca ma-
triz de un régimen de horizontalidad, un acto colectivo de la comunidad de propietarios, que requiere acuerdo de esta, o puede solicitarse por el
propietario del elemento privativo, que quiere hacer constar en la inscripcion el estado de coordinacion gréfica de la finca matriz con el catastro?

4.- LA COORDINACION GRAFICA COMO ACTO INDIVIDUAL DE CADA PROPIETARIO 0
COLECTIVO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIO

4.1.- Normativa legal

Para delimitar el supuesto de si la coordinacion grafica es un acto individual de cada propietario hemos de partir de la interpretacion de dos
preceptos:

1.- Conforme al art. 7 de la LPH: «7. El propietario de cada piso o local podrd modificar los elementos arquitecténicos, instalaciones o servi-
cios de aquél cuando no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o estado exteriores, o perjudique
los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de tales obras previamente a quien represente a la comunidad. En el resto del inmueble
no podrd realizar alteracion alguna y si advirtiere la necesidad de reparaciones urgentes deberd comunicarlo sin dilacion al administrador».
2.- Conforme al art. 9 b) de la LH: «b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de parcelacion, reparcelacion, concen-
tracion parcelaria, segregacion, division, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una reordenacion de los
terrenos, la representacion grdfica georreferenciada de la finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren debidamente
acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices. Asimismo, dicha representacion podrd incorporarse con cardcter potestativo
al tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible, o como operacion registral especifica. En ambos casos se aplicaran los requisitos esta-
blecidos en el articulo 199».
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4.2.- Posiciones doctrinales

En la doctrina se mantienen dos posiciones doctrinales: la que entiende que estamos ante un acto colectivo de la comunidad de propietarios,
y los propietarios de los elementos privativos en situacion de horizontalidad no puede coordinar graficamente el solar sobre el que se ubica
ese régimen de horizontalidad y los que entienden que si puede, por tratarse de una mera adecuacion del Registro a la realidad juridica
extrarregistral, sin que implique ninguna modificacion al titulo constitutivo, siempre que la rectificacion superficial esté dentro del grado de
tolerancia, que establece el art. 9, pues el legislador presume iuris tantum la concordancia en ese caso.

4.2.1.- LA COORDINACION GRAFICA COMO ACTO COLECTIVO DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

En la préctica registral es la que parece imponerse, con base en los siguientes argumentos:

1.- Cuando se trata de la inscripcion de un elemento privativo en régimen de horizontalidad, no puede hablarse propiamente de coordinacion
grafica, pues esta va referida al suelo de todo el régimen, que es elemento comun, y en muchos casos, ese elemento privativo se encuentra
sobre la rasante, por lo que carece de representacion.

Es este un argumento contundente, pero lo cierto es que cuando se incorpora la referencia catastral del elemento privativo, esta nos lleva al
suelo sobre el que se encuentra el régimen de horizontalidad al que pertenece el elemento privativo, por lo que hay dos recintos geograficos
que comparar (art. 9) y aunque pertenezca a diversos propietarios los elementos comunes, el estado de coordinacion gréfica es un aspecto
descriptivo del elemento privativo, aunque referido a la finca matriz, que se mantiene en el Registro y desaparece en el Catastro, por lo que es
preciso coordinar graficamente cada referencia catastral con su matriz, que carece de ella.

2.- Por el tenor literal del art. 201.1 e) de la LH, que impide tramitar el expediente del art. 201.1 de la LH, para la rectificacion descriptiva de
edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en régimen de division horizontal, para lo que sera necesario rectificar del
titulo original.

Es este otro argumento contundente, pero hay que matizar que el precepto impide que se tramite el expediente del art. 201.1 de la LH para
rectificar la superficie, por existir una discordancia, pero nada dice del expediente del art. 199, o del procedimiento registral del art. 9 de la
LH, a los que podria acudirse para instar la georreferenciacion del suelo de la finca matriz y lograr la coordinacion grafica con el Catastro.
3.- Porque, cuando nos encontramos ante un supuesto de horizontalidad, este debe regularse por su legislacion especifica, como es la Ley
de Propiedad Horizontal, sin que la misma pueda modificarse por una ley adjetiva, como la Ley Hipotecaria, y el art. 2 de la Ley de Propiedad
Horizontal acoge en su dmbito de aplicacion cuatro situaciones:

a. Laordinaria, consistente en la existencia de un edificio en régimen de propiedad horizontal por diferentes pisos o locales, unos enci-
ma de los otros, en los cuales —salvo la planta baja- no hay contacto directo con el suelo, sino apoyo de unos elementos sobre otros.

b. La propiedad horizontal tumbada, consistente en la existencia de diferentes elementos unos al lado de otros, con un contacto directo
de cada elemento independiente sobre el suelo, que por imperativo del art. 396 del CC, es comun, pero tiene asignado un uso exclu-
sivo a cada elemento privativo. Fuera de la porcion de solar que cada elemento ocupa puede existir o no otra porcién de suelo cuyo
uso sea comun (una piscina rodeada por los elementos privativos).

c. Lade los complejos inmobiliarios, donde existen parcelas (no edificaciones) independientes unas de otras y “otros elementos inmo-
biliarios, viales, instalaciones o servicios” de caracter comun, como dice el art. 24 LPH.

d. Las sub-comunidades, que resultan cuando, de acuerdo con lo dispuesto en el titulo constitutivo, varios propietarios disponen, en
régimen de comunidad, para su uso y disfrute exclusivo, de determinados elementos o servicios comunes dotados de unidad e
independencia funcional o econdmica.

Esto sentado, es evidente que la solucion que se debe dar a los casos citados no puede ser distinta, por cuanto sélo se permite georrefe-
renciar cuando nos referimos a suelos.

En el caso a) el anico suelo existente es el del edificio en su conjunto, por lo que ha de ser éste el nico que se puede georreferenciar y los
elementos privativos carecen, en realidad, de suelo propio. La georreferenciacion del conjunto ha de hacerse por quien esta legitimado para
ello, esto es, las personas indicadas en el art. 5 de la LPH, a saber: el propietario tnico del inmueble, acuerdo de los propietarios o, en Gltimo
término, laudo o resolucion judicial, pues el inmueble ha de describirse con arreglo a lo dispuesto en la legislacion hipotecaria, que exigia,
antes de la reforma operada por la Ley 13/2015, la constancia de la superficie, en todo caso, conforme al art. 51.4 del RH, siendo el suelo
elemento comn, conforme al art. 396 del CC, por lo que cualquier variacion de la descripcion de los elementos comunes o privativos implica
una modificacion del titulo constitutivo, conforme al art. 5 Gltimo parrafo de la LPH. Sin embargo, tras la Ley 13/2015, debe venir determinado
por la georreferenciacion del suelo, calificada positivamente por el registrador, que ha de tener la virtualidad de rectificar la superficie, no
como consecuencia de una modificacion, sino de una inexactitud registral.

En el caso del acuerdo de los propietarios, habrd de adoptarse en la Junta, con los requisitos legales, bastando la mayoria ordinaria (art.
17.7 de la LPH).

A cada propietario individual, no le quedaria mas opcion que instar la convocatoria de una Junta al efecto o la inclusion en el orden del dia
de la pertinente peticion, para su adopcion en la Asamblea de Copropietarios.

En el caso c), a diferencia del anterior, hemos de diferenciar los complejos en los que la superficie es elemento comun, o estd dotada de
cierta independencia, sin tener la consideracion de elemento coman.
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Si nos encontramos con un caracter privativo del suelo de cada elemento, su propietario podra instar la inscripcion de su georreferen-
ciacion individual dentro del conjunto formado por el régimen de horizontalidad, modalizando los requisitos del procedimiento en cuanto a
las notificaciones, al ser necesario practicarlas tanto a los propietarios de las parcelas colindantes, como a los representantes del conjunto
inmobiliario (vid. art. 199.1 LH), por el doble caracter de representante de los copropietarios y colindantes (por razon de los viales con que
pueda lindar la parcela).

Ahora bien, y en ambos casos, como la georreferenciacion entraia una precision de la superficie del suelo, si la modificacion implica un
cambio sustancial del titulo constitutivo (entre cuyas menciones estd la de la extension del conjunto y las de cada elemento privativo), seria
preciso, ademas, contar con los requisitos necesarios para dicha modificacion del titulo, en cuanto aprobacion por la junta, convocatoria,
cudrum, etc... Por aplicacion analdgica del art. 201.3.b LH, la modificacion de superficie sera sustancial cuando exceda del 10% de la inscrita
y se acredite por certificacion catastral descriptiva y gréfica.

Si el suelo es elemento comun de todo el complejo, nos encontramos en el mismo supuesto de propiedad horizontal tumbada de la letra
b), pero en una variedad mds compleja, pues no esta formado por una sola finca, sino por varias.

El caso b) ofrece una situacion intermedia entre los casos a) —no hay suelo privativo- y ¢) —si lo hay-. En ella hay una atribucion privativa
del uso del suelo ocupado por el elemento, pero no de su propiedad. No obstante, si no existe suelo de uso comun, sino que todo él se agota
en el uso privativo, puede aplicarse la misma solucién que la propuesta en el caso c); por el contrario, si ademas del suelo de uso privativo
hay también suelo de uso comdn, es aplicable al caso la solucion del supuesto a).

En todo caso, la georreferenciacion se referird al suelo: ya sea el del conjunto (en el caso a) y b) o de la parcela privativa dentro de un recinto
mayor del complejo (en el caso c).

En el caso d), la inscripcion de la georreferenciacion, si no coincide con lo dispuesto en el titulo constitutivo, requiere los requisitos de la
modificacion del titulo constitutivo y el acuerdo de la Junta para inscribir la georreferenciacion de la sub-comunidad, dentro del régimen de
horizontalidad.

Respecto del supuesto d) de las sub-comunidades, si las mismas se sittian bajo el suelo o sobre el vuelo, carecen de georreferenciacion,
pero puede georreferenciarse el suelo de la finca matriz, para situarlas sobre el territorio.

En conclusion, esta postura mayoritaria sujeta el régimen de la inscripcion de la georreferenciacion y de la coordinacion grafica al régimen
de la Ley de Propiedad Horizontal y no al de la Ley Hipotecaria, tras la reforma operada por la Ley 13/2015, que es la que regula como novedad
la inscripcion de la georreferenciacion, considerandola como un supuesto de acto colectivo de la comunidad de propietarios, que requiere
acuerdo de la Junta, con la mayoria que determina el art. 17.7 de la LPH.

4.2.2.- LA COORDINACION GRAFICA COMO ACTO INDIVIDUAL DE CADA PROPIETARIO

Es la postura minoritaria en la practica registral, en la cual nos adscribimos, basandose en los siguientes argumentos:

1.- El sistematico pues, siendo la posibilidad de inscribir la georreferenciacion y poder alcanzar la coordinacion gréfica, una novedad impues-
ta por la Ley 13/2015, por ella ha de regirse, pues, aunque sea ley adjetiva, es ley especial, que regula la forma en que ha de practicarse una
inscripcion en el art. 9y los medios para lograr la concordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral en el Titulo VI, por lo cual se trata
de rectificar una inexactitud registral y no modificar el régimen juridico de la horizontalidad, que es el que verdaderamente se rige por la Ley
de Propiedad Horizontal, como ley especial.

2.- El hermenéutico, pues como dice el Expositivo Il de la Exposicién de Motivos de la 13/2015, «la finalidad de esta Ley es conseguir la
deseable e inaplazable coordinacion Catastro-Registro, con los elementos tecnoldgicos hoy disponibles, a través de un fluido intercambio
seguro de datos entre ambas instituciones, potenciando la interoperabilidad entre ellas y dotando al procedimiento de un marco normativo
adecuado, y asi de un mayor grado de acierto en la representacion grdfica de los inmuebles, incrementando la seguridad juridica en el tréfico
inmobiliario y simplificando la tramitacion administrativa». Y esta finalidad ha de presidir la interpretacion de la Ley.

3.- El légico, pues:

a. Uno de los objetivos de la Ley 13/2015, cual es la coordinacion entre Registro y Catastro, basada en el trasvase de informacion, que-
daria frustrado, pues un buen nimero de fincas registrales no podrian coordinarse graficamente con el Catastro, si esa coordinacion
se hace depender de la voluntad de la Comunidad de Propietarios, lo que supone una restriccion al propietario de poder hacer constar
la coordinacion grafica de la finca matriz en la inscripcion de su elemento privativo, cuando no es un acto perjudicial para el régimen
de horizontalidad, sino que es beneficioso, pues se mejora la descripcion de la finca con la inscripcion de la georreferenciacion,
que completa su descripcion, y en muchos casos no se adoptara el acuerdo por no lograrse la mayoria suficiente, lo que no supondra
ningun perjuicio para el régimen de horizontalidad.

b. Ademas, si conforme al art. 7 de la LPH, si el propietario de cada piso o local puede modificar los elementos arquitectonicos, instalacio-
nes o servicios del elemento privativo, con base en el principio juridico por el cual «quien puede lo mas, puede lo menos», no parece
haber obstaculo en que pueda solicitar la inscripcion de su finca con la georreferenciacion de la finca matriz, como coordinada grafi-
camente con catastro para completar la descripcion de su finca, sin modificar el régimen juridico de la propiedad horizontal, al menos,
cuando se presuma la concordancia del Registro con la realidad fisica extrarregistral; es decir, cuando las diferencias superficiales sean
inferiores al 10 %, coincidan los elementos localizadores de la ubicacion de la finca y el registrador no albergue dudas motivadas sobre
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la identidad de la finca. Si las tiene, denegara la inscripcion de la georreferenciacion y la coordinacion grafica, pero podra inscribir el
derecho, en su caso, al no ser la georreferenciacion circunstancia necesaria del asiento.

c. Cuando el titular del elemento privativo incorpora la certificacion catastral descriptiva y gréfica, de incorporacion obligatoria, conforme
al art. 3 del TRLCI, cuando el titulo contenga un acto o negocio juridico susceptible de inscribirse en el Registro de la Propiedad, esa
referencia catastral no lleva a la georreferenciacion del piso, ya que la misma no es posible, porque el mismo se encuentra sobre la
rasante del suelo y no es susceptible de georreferenciacion, sino que llevan a la georreferenciacion del solar sobre el que se ubica la
finca matriz y el registrador debe proceder a calificar el estado de coordinacion, salvo que se excluya expresamente, conforme al art.
425 del RH.

4.- El gramatical, pues la inscripcion de la georreferenciacion completa la descripcion de la finca, conforme al articulo 9; y conforme al apar-
tado b) parrafo 3° del mismo: «Para la incorporacion de la representacion gréfica de la finca al folio real, deberd aportarse junto con el titulo
inscribible la certificacién catastral descriptiva y gréfica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley admita otra
representacion gréfica georreferenciada alternativa». Por tanto, corresponde al propietario aportar la representacion grafica, preferentemente
catastral y subsidiariamente alternativa, para poder solicitar la inscripcion de la representacion grafica y la referencia catastral aportad lleva
al recinto de la matriz.

Esa representacion grafica se califica por el registrador (art. 9 b) parrafo 5% «La representacion gréfica aportada serd objeto de incorpora-
cion al folio real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre dicha representacion y la
finca inscrita, valorando la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica previamente incorporada, asi como la posible
invasion del dominio pablico». La calificacion se hard como determinan los parrafos siguientes del art. 9 b).

En caso de discordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral, el articulo 199.1 parrafo 2°, inciso final de la LH dispone: «No serd
precisa la notificacion a los titulares registrales de las fincas colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros elementos situados en fincas
divididas en régimen de propiedad horizontal». Por tanto, si el propietario del elemento privativo insta la subsanacion de la discordancia, no
se requiere notificacion a los colindantes que sean pisos, locales, u otros elementos de la finca dividida en régimen de propiedad horizontal,
sino que la notificacion se entendera referida a los colindantes de la finca matriz cuya georreferenciacion se solicita inscribir, para lograr su
coordinacion grafica. Y ello con el mismo limite para el registrador de no albergar dudas en la identidad de la finca.

En ese sentido podemos entender también la doctrina de la RDGRN 2-3-2017, cuando declara que la obligada georreferenciacion de la su-
perficie de suelo ocupada por cualquier edificacion no afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacion geografica» entre finca
registral e inmueble catastral, ya que el atributo de «finca coordinada» o «finca no coordinada» se califica y predica respecto del contorno
perimetral de la finca, es decir, su ubicacion y delimitacion geografica, con independencia de los elementos fisicos que puedan materialmente
estar ubicados en el interior de la finca asi delimitada, y por supuesto, con independencia también de las titularidades juridicas que recaigan
sobre ella.

Por tanto, en los supuestos de coincidencia entre descripcion literaria del solar del edificio y la de la representacion gréfica georreferenciada
del solar aportada, en el caso de existir diferencias superficiales, inferiores o superiores al 10 % de la cabida inscrita, cualquier propietario
podria solicitar su inscripcion, bien mediante el procedimiento registral ordinario, en los dos primeros casos, o a través del expediente del
art. 199 de la LH, en caso de discordancia, ya que la certificacion catastral que aporta, incorpora la representacion grafica de la parcela
correspondiente con la finca en la que se ubica el régimen de horizontalidad y no la representacion grafica georreferenciada de su elemento
privativo, elemento respecto del cual se puede conseguir la coordinacion grafica con el Catastro, no por si mismo, sino mediante el recinto
correspondiente con el suelo en que se ubica el régimen de horizontalidad, pues todo propietario tiene derecho a poder hacer constar que su
finca esta coordinada graficamente con el Catastro, para mejorar la descripcion de su elemento privativo, pues permite:

1. Declarar la correspondencia de la referencia catastral e inscribirla, ex art. 45 TRLCI.

2. Completar la descripcion de la finca con la representacion grafica de la finca matriz, a la que lleva la referencia catastral de la parcela
correspondiente.

3. Inscribir el estado de coordinacidn grafica correspondiente.

4. Extender el principio de legitimacion registral a la delimitacion geogréfica, que no juridica, que se derive de la representacion grafica inscrita.

5. Mantener invariable la situacion fisica de la finca coordinada frente a posibles alteraciones catastrales posteriores, derivadas de la apli-
cacion de su normativa especifica, que no provocaran efecto juridico ninguno, sino el hecho de la necesidad de un nuevo procedimiento
de coordinacion, a instancia del propietario.

4.2.3.< LA COORDINACION GRAFICA COMO ACTO “UTI SINGULI” DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Como dijo la RDGRN de 1 de julio de 2013: «Es cierto que segun doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 23 de
mayo de 2001; 4 de marzo de 2004, y 5 de julio de 2005, entre ofras), en materia de propiedad horizontal que debe distinguirse entre los
acuerdos que tienen el cardcter de actos colectivos, los cuales no se imputan a cada propietario singularmente, sino a la junta como drgano
y aquellos otros actos que por afectar al contenido esencial del derecho de dominio de pisos o elementos privativos requieren el consenti-
miento individualizado o «uti singuli» de los propietarios correspondientes, el cual habria de constar en documento publico (mediante una
adecuada interpretacion de los articulos 3, 8 y 18.2 de la Ley de Propiedad Horizontal). Pero esta distincion entre actos colectivos y actos
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individualizados sdlo afecta a la forma de expresion del consentimiento de los titulares, que en los actos colectivos basta que se produzca a
través de un acuerdo en junta de propietarios por unanimidad o cuasi unanimidad conforme al articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal
cuando se trata de supuestos como el presente;, mientras que cuando se trata de actos individualizados se exige el consentimiento indivi-
dual de los propietarios respectivos en aquello en que les afecte singularmente. Fuera de la especialidad del principio de consentimiento en
relacion con la forma de prestarlo en los actos colectivos, deben aplicarse los demas principios hipotecarios a las modificaciones del titulo
constitutivo o de sus estatutos, como son el de inoponibilidad del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, con su l6gico complemento del principio
de oponibilidad del articulo 13 y el de cierre registral del articulo 17 de la Ley Hipotecaria, cuando, como ocurre en el presente supuesto,
con posterioridad al acto colectivo o individualizado, han surgido nuevos propietarios titulares registrales que se han anticipado en cuanto
a su acceso al Registro a aquellos actos que pretenden acceder con posterioridad al mismo». Esta doctrina resulta igualmente aplicable al
supuesto de hecho de este expediente con la salvedad de que la referencia a los articulos de la Ley de Propiedad Horizontal debe entenderse
hecha a los vigentes en el momento de tomarse los acuerdos cuya inscripcion se pretende».

Cuando se solicita la inscripcion de una georreferenciacion de la finca matriz, para su coordinacion grafica con el Catastro, si hay diferencias
superficiales, la rectificacion de la superficie, como elemento comun, puede defenderse que es un acto de modificacion del titulo constitutivo,
que requiere consentimiento de la Comunidad de Propietarios, con las mayorias del art. 17.7 de la LPH, pero, no parece que podamos confi-
gurarlo como acto “uti singuli”, que exige el consentimiento individualizado de cada propietario en titulo publico, pues no afecta a su derecho
de dominio, ni se altera su cuota sobre los elementos comunes.

5.-TECNICA REGISTRAL DE LA COORDINACION GRAFICA EN LOS REGIMENES DE
HORIZONTALIDAD

La técnica registral para la inscripcion de la representacion gréfica de la finca matriz, calificada positivamente, respetara la técnica del doble
folio registral, que estableci6 la RDGRN de 2-4-1980.

La inscripcion de la misma se practicara en el folio registral abierto a la finca matriz, solo en cuanto a la misma, haciendo constar la nueva
descripcion, en su caso, con referencia a la certificacion catastral descriptiva y grafica o a la representacion grafica alternativa que la com-
pletan, a las que se identificard debidamente, expresando el nimero del Codigo Seguro de Verificacion que identifica el archivo GML firmado
por el registrador con las coordenadas aportadas, el codigo tnico de la finca y el asiento de presentacion del titulo, expresando que el mismo
solo puede visualizarse en el geoportal del Colegio de Registradores y se hard constar, en su caso, que la finca matriz queda coordinada
graficamente con el Catastro en la fecha determinada por el asiento.

En lainscripcion del elemento privativo se haré constar por nota al margen de la inscripcion la representacion gréfica de la finca matriz, indi-
cando el CSV del GML firmado electronicamente por el registrador, haciendo constar en la inscripcion que el elemento privativo forma parte de
la division horizontal de la finca matriz, identificada con su codigo registral tinico y que la referencia catastral se ha declarado correspondiente
y el recinto de la finca matriz se ha coordinado graficamente con el Catastro en la fecha determinada por la nota marginal.

A medida que se vayan coordinando los demas elementos privativos, a medida que se soliciten asientos relativos a los mismos, se hara
constar la misma nota marginal en la que constard el CSV del GML, con la fecha en que fue firmado por el registrador, siendo tnica la inscrip-
cion de la georreferenciacion, pero multiple la del estado de coordinacion grafica con relacion a cada elemento privativo, pues esta referido al
momento en que se practica el asiento de presentacion del titulo respectivo.
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OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE
CALIFICACION GRAFICA

por el Servicio de Bases Graficas del Colegio de Registradores de Espaia
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1. OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

En este articulo vamos a repasar el proceso basico de calificacion e inscripcion de Bases Graficas en operaciones unitarias, es decir, referidas
a una sola finca registral, utilizando las aplicaciones Experior y Geobase 4.

1.1. Introduccion al concepto de representacidn grafica georreferenciada de fincas
registrales

La Ley 13/2015 de 24 de junio prevé que el folio real debera incorporar la representacion grafica georreferenciada de la finca que complete
su descripcidn literal siempre que se inmatricule una finca en el Registro de la Propiedad o cuando se inscriban operaciones de parcelacion,
reparcelacion, concentracion parcelaria, segregacion, division, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determine una
reordenacion de los terrenos.

También prevé que, de manera potestativa, la representacion grafica de las fincas se incorpore al folio real al tiempo de formalizarse cual-
quier acto inscribible o como operacion especifica.

Con caracter general, la representacion gréfica a inscribir en el Registro de la Propiedad seré la contenida en la certificacion catastral des-
criptiva y gréfica (art. 199.1 L.H.) o una representacion gréfica alternativa (art. 199.2 L.H.), en los supuestos legalmente previstos.

Figura 1: Resumen esquematico Ley 13/2015

Ley 13/2015 de 24 de junio

* Folio real incorporara la representacion gréfica georreferenciada de la finca
* Inscripciones Potestativas y Obligatorias

* Informacién a inscribir: CCDG 0 RGA
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1.2. Revision de las interfaces bhasicas relativas a Bases Graficas en Experior y Geobase.

Si nos llega al registro un documento que incluya la inscripcion de la base grafica, procederemos a dar entrada al documento de la forma ha-
bitual. Realizaremos la presentacion del documento. Desde esta misma pantalla de la presentacion podremos cumplimentar ya la informacion
relativa a la base gréfica de cada finca (pende), o bien, hacerlo mas tarde desde la calificacion.

Si decidimos hacerlo desde esta pantalla, una vez terminada la presentacion, pulsaremos en el boton de “B.Graf.” para introducir la infor-
macion de la solicitud de la inscripcion de la base gréfica.

Figura 2: Herramientas en Experior desde donde se puede iniciar el proceso de solicitud de BBGG
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Una vez realizado el envio de solicitud de Calificacion de Base Grafica desde Experior, continuaremos el proceso en Geobase 4, cuya interfaz
es la que se muestra a continuacion:

Figura 3: Interfaz de Geobase 4. Panel de solicitudes de Inscripcion de BBGG
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1.3. Ejemplo practico de Inscripcion de Base Grafica

A continuacién veremos, con un ejemplo practico, todas las funcionalidades y herramientas de Geobase, los flujos de informacion entre
aplicaciones y los procesos especificos relativos a la inscripcion de Bases Gréficas. El ejemplo que vamos a ver es la solicitud de inscripcion

de Base Grafica sobre un titulo de compra venta de una finca ya existente en el Registro. Es decir es un caso de inscripcion de base grafica
potestativo.
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1.3.1. Envio de solicitudes desde Experior

La documentacion llega al Registro y le damos entrada en Experior. Creamos el asiento y desde ahi tenemos dos caminos para realizar la
solicitud:

Desde la presentacion de las fincas, en la herramienta: “B.Graf.”

Figura 4: Ventana de Ficha de presentacion y Diario
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0 directamente desde el Asiento, herramienta: “Y. Calificacion”- “2. Calificacion Base Grafica”:

Figura 5: Ventana de Ficha de presentacion y Diario
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Una vez entramos en la ventana de solicitudes de Calificacion de base gréfica, utilizamos la herramienta del panel derecho: “Nueva Inf. B.
Gréfica”™:

Figura 6: Ventana de solicitudes de calificacion de Base Grafica
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Y se abre la ficha de solicitud de base grafica, donde rellenaremos todos los datos necesarios para realizar la solicitud de calificacion de

base gréfica.
Primero elegimos el tipo de operacion. En este caso “Inscripcion de Base gréfica” que Experior lo detecta como un supuesto “potestativo”

directamente:

Figura 7: Ficha de solicitud calificacion grafica. Tipo de Operacion
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b

A continuacion afiadimos las fincas que participan en la solicitud de las presentadas en la entrada del documento. En este caso s6lo tene-
mos que afiadir una finca matriz. Por eso elegimos en la parte superior izquierda de la ventana, en el apartado “finca matriz” la herramienta:
“Afadir finca”. Seleccionamos la finca requerida y aceptamos.

Figura 8: Ficha de solicitud calificacién grafica. Aiadir finca

ol Send Ctri-Alt-Delete

* Datos Asiento
Asiento Diario
1448 7|82 El‘

Fincas matiz
|- Datos solicitud Finca

. L | Tipo Csv Tipo C5V__|Estada C5V] Referencia Catastral | Fichero GML I

© Chligetern & Poiesioivn [Inscripeion baze grafica

=0l

| _Fincos osociadas ol ssiento/diaia RS
PueSec [Fnca_JSubinca [Dul__ |
12 [

J B £ A2 GHL | B £ aradi GHILT

4 & AR Fincy Efnine:

= [-Datos ﬁh\
nca
Ti v Fichero GHL
5| Aceptar

Pagina 16 REVISTA NUMERO 15 - NOVIEMBRE 2017

reg 2014



A rt I,c u I 0 s OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

El siguiente paso es afiadir la geometria de la solicitud. Para hacer eso tenemos que seleccionar la herramienta que necesitemos segun los
datos de los que disponemos (catastral o alternativa): “C. Afadir CSV”, “D. Afadir Ref. C.” “E. Afadir GML”, en la parte superior derecha de
la ventana.

En este caso elegimos: “E. Afiadir GML”, se abre un explorador de Windows en el que elegimos el fichero y lo carga en la de datos de
solicitud de la finca:

Figura 9: Ficha de solicitud calificacion grafica. Datos solicitud Finca
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Una vez cargados los datos de la solicitud, en la ventana general del envio pulsamos “Aceptar” y se activa el botdn “Enviar solicitud”. Una
vez pulsemos este (ltimo boton aparece un aviso en una ventana emergente, indicando el envio de solicitud que se va a realizar para su con-
firmacion. Si marcamos “Si” se realiza el envio. Conviene realizar comprobacion de los datos del envio.

Figura 10: Ficha de solicitud calificacion grafica. Enviar solicitud
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Podemos comprobar el estado del envio saliendo de la ficha con el boton “Y. Salir” y en la ventana general de “Solicitudes de Calificacion
de Base Grafica” en el campo “Estado”. Automaticamente se genera un ID del envio por el que podremos buscar en Geobase 4, cuando llegue
la solicitud. Al tiempo que se envia la solicitud a Geobase 4, también se envia en este momento la alerta de presentacion al Geoportal. Esto lo
podemos comprobar en la herramienta “Alertas”. ES conveniente comprobar que se ha enviado sin error:

Figura 11: Panel de Informacidn. Inscripciones graficas
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Una vez realizado el envio vamos a Geobase 4 a comenzar con el proceso de calificacion. Vamos a explicar el proceso mediante una serie
de pasos en la aplicacion.

1.3.2. Localizacion de la inscripcion en el buzon de Geobase 4

Una vez que tenemos abierto Geobase 4, dentro del panel de informacion, en el apartado de Inscripciones graficas buscaremos la solicitud
de inscripcion que vamos a calificar. Podemos filtrar por varios criterios dentro del panel de inscripciones. Comprobamos que la solicitud ha
llegado correctamente y que coincide con el idufir que estamos trabajando.

Figura 12: Panel de Informacion. Inscripciones graficas
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Al seleccionar la inscripcion, directamente ¥
hard zoom a la geometria de la solicitud
de inscripcién, vemos una linea de
puntos grises con la previsualizacion y
se habilitan diferentes funcionalidades

Metadatos ¥
Divisiones Horizont ales. ¥
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En el panel de inscripciones gréficas se muestra informacion relativa a la inscripcion en las tablas. Se puede consultar la fecha del asiento,
la presentacion, el tipo de formato de la parcela, si esta vinculada o no etc.

Lo que vemos en la ventana de vista en color Gris y con una linea discontinua de puntos, es la geometria del GML que hemos enviado en
la solicitud.

1.3.3. Vinculacion de la inscripcion a una base grafica en Geobase 4

Vincular es asociar una solicitud de inscripcion a una Finca Registral de la capa auxiliar “public.finca”.
Como no esta vinculada la inscripcion a una finca registral (ya identificada en la capa de public.finca), vemos que pone No en el campo
VINCULADA BG (de la descripcion de la solicitud) y directamente se habilita el icono de vincular.

Figura 13: Panel Inscripciones graficas. Informacion de la solicitud de Calificacion BBGG
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Iniciamos el célculo de vincular marcando el icono. En este caso, con bases graficas previamente identificadas, puede intersectar con una
o varias fincas y debemos vincular a una de ellas antes de entrar en el escenario de inscripcion. Para poder vincular tenemos que pulsar en el
icono td “vincular” o con la solicitud seleccionada en el buzon, abrir el ment rapido con el botén derecho del raton:

Figura 14: Acceso a la Herramienta de Vincular

Inscripciones Graficas

OPERACION

IDUFIR MATRIZ FECHA SOLICITUD

Inscripcidn obligatori:
13:12:47 Inscripcidn voluntariz
12:51:16 Inscripcién voluntariz
11:36:49 Inscripcidn obligatoriz
11:18:10 Inscripoon voluntariz
Inscripcidn voluntariz

Zoom + Seleccién a ™ £ grafica vinculada

Vinecular

Desvincular

Abrir documento asociado

Abrir documento IVG Catastral asociado

cha Descripcién
Solicit Cancelar Inscripcién -05-2016 12:24:27 |Sn||C|iLId de In:
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Al darle a vincular, Geobase 4 realiza un andlisis de interseccion entre la geometria de la solicitud de inscripcion y las geometrias de la capa
“public.finca”.

Se carga en la TOC la Geometria de la propuesta a inscripcién. Aqui vamos a ver la geometria del gml que nos han aportado y ademas
se habilita un submend en el Panel de Informacion que se llama Vinculacion: Analisis espacial geometria de la Inscripcion grafica / Base
Grafica registral para iniciar el proceso de vincular. Se va a asociar gréfica y alfanuméricamente una solicitud de inscripcion grafica a una
finca registral.

Figura 15: Vincular. Capa de Geometria de inscripcion seleccionada
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En este submend aparece el céalculo de la interseccion. Debemos fijarnos bien en que superficie intersecta, pero sobre todo en que el nu-
mero de finca o idufir coinciden con nuestra solicitud. Si coincidieran ambas cosas (Idufir y nimero de Finca Registral) en la solicitud y en
la capa public.finca, Geobase 4 lo vincularia automaticamente. Si la solicitud intersecta con varias fincas marcamos la que se corresponde
con nuestra solicitud y en todos los casos (incluso si la vinculacion es automaética) debemos pulsar en el boton “Vincular”, para confirmar
esa vinculacion.

Figura 16: Analisis espacial-geometria de la inscripcion / Finca Registral

Vinculacidn: Andlisis espacial Geometria de la Inscripcidn Grafica/Base Grafica Registral S

Andlisis de Inscripoidn grafica de finca matriz 99%38000003313 con geometria de 4.423, 10 m*

| cairters. geom.inser. | wiwers.Ben | 1dur | 1d. Registral | Ares BGR |
21,59 22,71 1206001600000000 | 4.203,75m?

Lo | i3

BGR Vinoulada: | BGR Recomendadat 1206001500000000

Al marcar la opcion de &J vincular, y si todo es correcto y los identificadores no estan previamente vinculados, emite un mensaje
pidiendo de confirmacion. Comprobamos todos los datos y aceptamos:
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Figura 17: Vinculacion. Confirmacion para seguir con el proceso de vinculacién
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Sl
= -]
S
423,10 2
[ inkers. geom. iser, | %iters. BGR | Idufir [ 1d, Registral

BGR Vinculada: | BGA Recomendada: 1206001500000000

irpiar | eecaiie il |
Lo que prevalece es el Idufiry el Nimero de finca registral que se en- Al pulsar Aceptar emitird un mensaje confirmando que se ha
via en la solicitud y se recomienda revisar ese dato. Pide confirmacion: vinculado correctamente:
Figura 18: Confirmacion de vinculacion Figura 19: Notificacion de inscripcion vinculada a base grafica
Confirmacién EI || Informacidn A g

45egure desea wincular la base gréfica salecdonada a la inscripodn? Inscripcitn vinculada correctamente.
P
i ) concels | | hceprar |

Vemos en la interfaz de Geobase 4 que desaparecen las funcionalidades relacionadas con la vinculacion.

Figura 20: Solicitud de inscripcion vinculada a finca registral

1847

1645 | 9995900001157 22-02-2017 Inscripeion volurkeria  |Caific
1844 9995300001 1598 22-02-2007 Inscripcién woluntaria Calific
1837 | 9995000011970 21-02-2017 17:45:! Inscripcion volurkaria Pe
1616 | 999%8000010973 20-02-2017 15:33:; Tnscripoian obligstoria Pe
1799 1956 16-02-2017 13:40: mscrmnnwlutana Calific
1791 | 99953000011260 14022017 11:34:04 | Inscripodn Calific v|
K T |
= = [ m[:
Operaciones de b Inscripodn Grafica Seleccionada;
Operadidn Facha Descripat
inculer Base Grafics Registrd 8., de ‘Ortiz 22-02-2017 10:43:30 [Vinculacian de bor a inscripci
b ibud Inscripekin Usuario de operadiones d... | 22-02-2017 10:20:07 tud de Inscripcién Grafi
Pagina 21 REVISTA NUMERO 15 - NOVIEMBRE 2017

reg 2014



Articulos

1.3.4. Abrir escenario de inscripcion en Geobase 4
Una vez vinculada la inscripcion grafica a una base grafica pasamos a abrir el escenario de inscripcion.

Desde el buzon de inscripciones, seleccionando el icono
seleccionada en el buzén, abriendo el mend rapido con el boton derecho del ratdn).

de abrir escenario, se abre el escenario de inscripcion (o con la solicitud

OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

Figura 21: Buzon de Inscripciones graficas: Abrir Escenario

Inscripciones Graficas

()

IDUFIR MATRIZ FECHA SOLICITUD OPERACION
10-05-2016 12:24:27

D16 13:03:35 Inscripcion obigaronz
D16 13:12:47 Inscripcién voluntariz
P16 12:51:16 Inscripadn voluntaric
1l com + Seleccion a la base grifica vinculada  j16711:35:49 | Inscripion
1] D16 11:18:10 | Inscripcadn voluntari
[ 1 . Revincular D16 16:27:23 Inscripcion voluntariz
1 D16 16:13:09 | Inscrioddn voluntaric
U . Desvincular »
—
z r@aal
L Abrir documento asociado
Ont }
- Abrir documento IVG Catastral iad
Of Fecha Descripcion
vin| . Cancelar Inscripcion | 10-05-2016 12:41:33 Vinculacién de
Cre { 10-05-2016 12:41:30 \N.;evafnca c

Solicitud Inscripcdn Usuano de operaciones d.. [ 10-05-2016 12:24:27 |Solicitud de In:

Marcado el icono se cambia la interfaz, las capas vectoriales en TOC y las funcionalidades de la barra de herramientas para poder calificar
la inscripcion gréfica.

Figura 22: Vista de Inscripcion
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10 Asarin 1498
Joro Diare Asiento |3
Fecha Agerto 01-02-2017 14:02:42
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Coordinackin ¥
Comparativa ¥
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1.3.5. Analisis de coherencia en Geobhase 4

En el andlisis de coherencia, comparamos los linderos, la cabida, las superficies y las afectaciones de dominio publico si las hubiera.

Se analizaré que el archivo aportado (o gml) que coincide con la descripcion de la certificacion catastral descriptiva (o pdf). Comprobamos
los linderos de la finca.

Para comprobar la cabida miramos en el apartado “Comparativa”. Aqui aparecen varias superficies. La superficie que vamos a inscribir es
la que viene en el campo: Superficie BG Propuesta.
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Figura 23: Escenario de Inscripcion. Panel comparativa

Comparativa

[Fireca IDUFTR: [95998000003913

ISuperficie del sres diferente 2.577,70 m*
Ferencla Superfs. BG 0,21 m?

[Superficie Folio Regstral 282 m?

Estado de la finca vinculada Validada

Antes de dar coherencia positiva es recomendable abrir primero la herramienta de Analizador de conflictos®: esta herramienta analiza
varios puntos y nos informa si existe algtin conflicto para poder calificar positivamente. Lo que se analiza en este punto es por ejemplo si
existe solape con una finca ya inscrita graficamente, si existe solape entre las parcelas incluidas en el envio de solicitud, si faltan datos para
poder realizar la operacion, si existe alguna geometria incorrecta,..

Figura 24: Escenario de Inscripcion. Analizador de conflictos
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& | La solicitud de inscripcidn grifica no tiene asociado documento de Informe de Validacion Grafica Catastral R-2017 10:20:07
g~ i'm, - La solicitud de inscripcidn esta vinculada a finca registral fipcié voluntaria
- La solicitud de inscripcidn estd vinculada a una finca validada o pendiente de validar. lada edickn
- El estado de la solicitud de inscripeidn permite calificarla posttivamente (En trérmite) [amite
- W mscrwciones e
? 2 . - La solicitud deinscripcidn estd formada por al menos 1 parcela.
3 EI ¥ s - La solicitud deinscripeidn estd formada por parcelas con geometria no nula vilida
 Reinscriptiones - La solicitud deinscripeidn estd formada por parcelas que no solapan entre si 0
o | Salapes - La solicitud inscripcitn tiene una geometria no mula vilida (kb geometria de la solicitud de inscripeion estd bien formada)
- La geometria de la sclicitud de inscripeién es la unidn geométrica de sus parcelas (geometria de solicitud de inscripeién correcta). p-2017 13:02192
5 Firwcas Auxiliares - La solicitud de inscnpeidn no solapa con mscnpciones ya firmadas & mscntas PRAYENTA
H Por defecto nativa
Problemas para Yalidar Mo se detectaron confli para calificar positi
Pendiente de Validar
Validada
A Terminar
Retificads
T WET osaeren wana

En nuestro caso no se detectan conflictos para calificar positivamente.
Como la informacion aportada es positiva y hay coincidencia, se marca el icono de ol calificacion de coherencia positiva y emite un men-
saje de confirmacion.

Figura 25: Mensajes de confirmacion de coherencia positiva

Calificar Positivamente la Coherencia de la Inscripcién Grafica

iDesea calificar positivamente ls coherencia de la inscripcion gréfics de
la finca con IDUFIR: 99958000003%137

L=l - |

Calficacin realzada correctamente.

Pagina 23 REVISTA NUMERO 15 - NOVIEMBRE 2017

reg 2014



A rt I,c u I 0 s OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

1.3.6. Notificacion a colindantes

Tras la calificacion de coherencia positiva, se afiade al panel de informacién un nuevo cuadro que es la “Notificacion a colindantes”. Antes
de terminar el proceso en Geobase 4, se pueden obtener los titulares catastrales y/o Registrales (segln el expediente que corresponda al
documento a inscribir) y enviarlos a Experior para abrir las diligencias oportunas y notificar a colindantes.

Las comunicaciones siempre se haran desde Experior.

Figura 26: Notificacion a colindantes
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Esta herramienta s6lo sirve para realizar las notificaciones a colindantes “previas” a la inscripcion. Hay que tener en cuenta que si enviamos
desde aqui la informacion a Experior, Geobase 4 quedard a la espera de que se cierre el Expediente y no dejard calificar hasta que reciba la
informacion.

Por eso, como bloquea el proceso de calificacion, se recomienda no iniciar el proceso si se va a comunicar a los colindantes tras la inscrip-
cion. En este caso que ponemos de ejemplo no se va a notificar a colindantes.

1.3.7. Calificacion de la inscripcion en Geobase 4

El siguiente paso tras determinar la coherencia es el de calificar la inscripcion grafica. En este punto con todos los datos ya revisados, se
podria calificar de manera positiva o calificar de manera negativa.

Vamos a incorporar al folio real la representacion catastral aportada ya que comprobamos que corresponde con la descripcion literaria de
la finca.

Seleccionamos el icono . de calificacion positiva de la barra de herramientas. Al marca Si, enviard el documento a firma a Experior, indi-
cando que se ha envido satisfactoriamente en un mensaje informativo. A continuacion se cierra el escenario de inscripcion.

Figura 27: Aviso de confirmacion de inscripcion postiva de firma

| gur— : — x
£Desea calficar postivamente la inscripcidn gréfica de " dada & Amar
A e Cargando informacién a enviar...
= -
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En este momento que calificamos positivamente se envia el documento a firma a Experior. Aqui acabaria el proceso de calificacion en

OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

Geobase 4. Podemos comprobar que las operaciones quedan reflejadas en la solicitud.

Figura 28: Operaciones de la Inscripcion Grafica Seleccionada
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Volvemos a Experior.

1.3.8. Firma del documento en Experior

En Experior podemos comprobar en el listado de solicitudes que nuestro ID de calificacion esta en un estado nuevo. Ese estado es: “No pro-
cede”. Este estado revela que quedan tareas pendientes que realizar en Experior.

Figura 29: Listado de solicitudes de calificacion grafica. Estado

- 16n Base Grahica
|r Fecha: (01122006 =] [22mzs2017 jﬂl‘rmmr«hszzw = [zzmzemr =]

el

|Estado Calificacién: [Todo:
- Estado Envio
 Todos

" Pte. envio

Asiento: 1448 del Diario: 82

A Nueva Inl, B. Gidfica
8 Modit Inf, B Gratics

W Beewi

Como es una inscripcion unitaria, el documento va directamente a la sala del Registrador.
Antes de firmar:
1. Tenemos que tener un asiento de inscripcion preparado, con las variables que se tienen que incluir dentro del asiento por ley. En nues-
tro caso hemos creado la inscripcion 5 para esta finca:
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Figura 30: Asiento de Inscripcion
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2. Es indispensable a nivel técnico, para poder firmar, incluir la variable “csv” en el texto del asiento. Luego segun la practica de cada
Registro, se podran incluir otras variables adicionales como fecha de la inscripcion, estado de coordinacion, coordenadas de la Finca,
y el resto de texto del asiento que se necesite para completar el titulo.

Figura 31: Variables a incluir en el Asiento de Inscripcion
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3. Asociar la Base Grafica a la inscripcion:
Para asociar la base grafica a la inscripcion podemos realizarlo desde dos lugares en Experior. O bien vamos a la sala del registrador y desde
ahi, seleccionando el documento pendiente de firma, pulsamos en la opcion “asociar”.
Este proceso abrira la finca con el historial correspondiente de inscripciones. Seleccionamos la inscripcion creada para la base grafica y
pulsamos en “Aceptar”:
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Figura 32: Asociar Base Grafica a Asiento de Inscripcion
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0 bien podemos asociar la base gréfica a la inscripcion desde el panel de solicitudes, seleccionando el “Id de calificacion”:

Figura 33: Asociar Base Grafica a Asiento de inscripcion

| e |

= Fecha[01/12/2016 ] [22/02/2017 =] |~ Fecha envie:[22022017 =] [2/0222017 =

| Estado Caicacitn: [ Todor |

= Todos © Ple envio  Env. con erior © Env. sin oror |
2210272017 35611 Insciipen base gisbca CHICLANADE LA FRONTERA 77011/ 220222017 10,0840 Modbcaciin Solciud Calicacion Grifca

[[22/022017 84333 1845 Inscripcidn bate gréfica CHICLANA DE LAFRONTERA 9600/  22/02/2017 84856 L Inscripeitn bate gishca fimada 457

[ |22/027201782407 1844 Inscipeidn base géfca CHICLANA DE LA FRONTERA 85000/37 22/02/2017 93926 3 Modbeariin Solciud Cabicacidn ifca 1845

[121/02/2017132929 1637 Inscipeidn base réfca CHICLANA DE LA FRONTERA 668717 2112/2017 17.45:52 [RARRERER Modbeaciin Solciud Calfcacion Gréfca 1281

Llavoeamz 150z 1816 Agesscsn CHICLANA DE LA FRONTERA 7902/ 2002/2017 153321 [ Mosfcacién Solctud Calfcacién Gidfics 1437

[]16/02/2017 103246 1759 Inscipeidn base gidfca CHICLANADE LA FRONTERA 1278/ 16/02/2017 134155 Nopeocede Enviado documento base grafica a frma 1455

[ |14/027201711:2858 1791 Segregacion CHICLANA DE LA FRONTERA 85000/4 140272017 11 4704 Inscrpeatn base gishea fimada 1489

[ |14/0272017 102007 1790 Agrupacién CHICLANA DE LA FRONTERA 8500011 14/02/2017 11,0200 Inscricién base gidfica fmada 1849

[ |13/0272017 100834 1784 Inscipeitn base giséca CHICLANA DE LA FRONTERA 60013/ 13/02/2017 105455 Inscpoién base gisfica fmada 17

[]10/02/201795338 1775 Inscipeidn base gidfca CHICLANADE LAFRONTERA 5077/ 10022017 100423 No peocede Envisdo documento base grdfics 2 fima 1454

[|10/022m7 93732 1774 Agupaciin CHICLANA DE LA FRONTERA 5070/ 10/02/2017 34418 _Imuvuh base gudlica fimada 1453 o Deeapsitr

[]10/022201784017 1773 Inscipeitn base géfca CHICLANA DE LA FRONTERA 31658/ 10402/2017 64042 Nosicaciin Sobctud Calficacién Grifica 152 € £, Dere Coto

[ 00/027201711:41:01 1765 Segregacion CHICLANA DE LAFRONTERA 5068/ 09/02/20171227.07 No peocede Erviada caificaciin grshca akemativa 1451 — -

[ [06/0272017347.08 175 Repascelaciin CHIPIONA 11100/ Dup 0 20/02/2017 154333 Modiicacitn Sokcitud Calficacion Gréfica 1361 —

[|02/0222017 11:443 1748 Inscipeitn base gdica CHICLANA DE LA FRONTERA 77006/ 02/02/2017 11 5304 Inscripeién base grdfca fimada 1361

[]01/022012130312 1737 Inscipeitn base oréfca CHICLANA DE L& FRONTERA 600121 22/02/2017 62355 Cancelcin Solciud Calficaciin Gesfcapor A 1445

L]01/022017 11:2626 1735 Iematieuiacidn CHICLANA DE LA FRONTERA 99/ D 01/02/2017 11:2645 Mosfcacién Solctud Calficasién Gidfics a5 =3

Y abriré la ventana con los datos de la finca para poder elegir la inscripcidn que corresponda a la base gréfica.

Figura 34: Datos de la Finca. Finalizar proceso de Asociar Base Grafica a Asiento de inscripcion

- Datos de la Finca

Finca: CHICLANA DE LA FRONTERA, 0015 7 # 0 CRU:9S396000003913 | Rl 2] wle]v]n
Hecuperada por- Actualizada: Recuperada: ] SR8
& bbol lr\rml & Vo Hip I8 A Dighal 8 Ve Erpads | . Comuica O tesbore |
7 Hodics | o | & e | = E Teminac | Wnican o o] ¥ et |
Revisada
Disponible CL
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Una vez tengamos todo preparado procedemos a la firma del documento. En nuestro caso disponemos de Firma electronica y se firmara a
la vez la base grafica y la inscripcion. Desde la sala del registrador buscamos nuestro documento pendiente de firma.

Figura 35: Firma Global. Elementos relacionados

e e | e e | |
| Estado Calificacion:  [Todor |

& Todos " Pte. envio " Env. con enor  Env. sin eron

al

= O x|k
ekl |istos para Firmar E =EEET T
JListos paca Fuumar (30)]

12/2017 101243 |1 Insciipeidn b
22/02/2017 35611 1847 Imecripeidn by

i e oy, | MMM | Archivados { Todos desde: [22izz =

DOCUMENTO |ACCESD FECHA LIMITE FIAMANTE -
[P|CALIF. INS. REP. GRAFICA 12-60015-82-1 4482017022 22/02/2017 105337
. CALIF. INS. REP. GRAFICA 12-1278-821455-2017021€ 16/02/2017 134158

22/02/2017 82407 1B44  Inschpeidn be Frnoier oo v
21M2/2M7 132323 1837 sciipciénby | - Archivados [30]
0227152 1816 Agegacin
G/02/2M7 163246 1799 Insciipeidn be
40272007 11:2858 1751 Segregacion
1402207 102007 1790 Agupaciin con las
I/022M7 160834 1784 Insciipeion b
10/02/2017 35338 1775 Inscipeidn be
(10/02/2017 257321774 Agupacién ENTRADA: [208/2017] - ASIENTO: [1248] - DIARID. [82]

0022207 84017 1773 Inscipeién by (GASES GRAFICAS - LISTO PARA FIAMAR: CALIF. INS. REP. GRAFICA 1260015-021448-20170222105337
00122017 11:4101 1765 Segregocion [NSCRIFCIONES - FENDIENTE DE COTEIAR: INSCRIPCIONES CHICLANA DE LA FRONTERA BODTS - Inscrpeién
0G/02/2017 4708 1755 Repaicelacio
02/02/2017 11:44.34 1744 Ieaciipeidn bi |
/02207 130312 1737 Insciipcien b
/2207112826 1735 Inmabiculacic.
27/ /2017122310 1713 Insciipeidn be
Z6/01/2017 135709 1707 Inscipeién bt
2427121102 1688 Insciipeien b L] { A
20/MZM7IGHN0 164 Agupacin

20/01/201793823 1680 Repaicslacis aﬂl
20/ 2017837% 16 Agupackn (CALIF. INS. REP. GRAFICA DMISION| 12802569821 01/12/2016 121918
18/N/201711:1942 1676 Reparcelac CALIF. INS. REP: GRAFICA DIMISION] 12-802568-821 01/12/2016 121518

18/ 27 105546 1674 Repaclacs) CALIF. INS. REP. GRAFICA [DIVISION] 12802567821 01/12/2016 121318

(17N /2N7 105252 (1663 | lemahiculacd CALIF. INS. REP. GRAFICA [DMISION] 12-8025-66-82-1 01/12/2016 121918

17/01/2017 92845 1662 Segregacién -
BA1/2017 160215 1687 Seoregocin | Consulta del Fichero Log »
lii:}ﬁf;:‘.if; :x mm Buuwu] & Bover I jm]ﬂm-{ R Fima H'{iwl @) Frmeie -Eb.upa'«'| Illumr| 2!d-a-| sal

Todos [35]
F

=]

Vemos que la base grafica esta lista para firmar pero la inscripcion esta pendiente de cotejar. Cotejamos este documento:

Figura 36: Documentos pendientes de cotejas. Pasar a pendientes de Firma

Firma Global de Documentos

— ot
Pendientes de Colejar ol d2plselel olv| as]

Lot N vl () —
Listos pasa Firmar 1) DOCUMENTO Tacceso [FECHALMITE __[FIRMANTE
Flvndeystes e dripreicin 1 INSCRIFCIONES CHICLANA DE LA FRONTERA 60015 08/0272017 3451 22/10:e2m?

- Pl o dafna 7
At

- Todos (2]

Firma Local - Coteja

Los Documentos pasaran a:
I . COTi 05 FENDIENTES DE FIRMA |

.| Consulta el Fichero Log
B thove| | pouw | 8 Dottes [Bcomenisi] R £ || R mest| et | @] Moo | 2 | @5k |

Pagina 28 REVISTA NUMERO 15 - NOVIEMBRE 2017

reg 2014



A rt I,c u I 0 s OPERACIONES UNITARIAS EN SOLICITUDES DE CALIFICACION GRAFICA

Ahora ya tenemos los dos documentos listos para firmar, tanto la base grafica como la inscripcion. Si pulsamos el Botdn de “Firma Global”,
Comenzara el proceso de firma:

Figura 37: Firma global de documentos. Documentos listos para Firmar

pases 1N I=EEEEE
Coviactos N v Listos para Firmar 3 o d= ; 2|
[Listos para Firma (2]] DOCUMENTO |acceso [Fecha LiMTE [PIRMar
Flrndoritess cke lmpvesain (0, CALIF. INS. REP. GRAFICA 12-60015-82-1448-201 7022 22/02/2017 10:53:37
Findinie: de i INSCRIPCIONES CHICLANA DE LA FRONTERA 60015 22/02/2017 11:0410  22/02/2017
Archisds (0]
Todos [2)
Progreso de la Operacién 1 x|
0 do 2
Registradores de Espana 0x

Una vez firmado, comprobamos como queda el asiento de inscripcion firmado:

Figura 38: Asiento de Inscripcion Firmado

- Bisqueda de Fincas
Enioda]  ARo[2017 | Asento]  Dimiofi2 3 & Por s | 6w Fincas| & & Rengor| 2 Byeen | & 8. Conple] ‘
e ——

Al 2l
~Datos de In Finca
Finca: CHICLANA OE LA FRONTERA, 0015 2 Z 0 CRU: 9386000003913 i ! Y T IR A
Recuperada por: Actualizada: Recuperada: 2RI

it aobolfnca £} Mgd He i A Digea R Yer . Reg. 2 Dosa/Tekn| 0 s s | 17 F. Conuncal 3 Gestue |

A Mecs | o | e | 9 pat avemo| 21 caitcsain | T E Temiess | @ Macarraa] # envizine |

Lista de Asiontos: E Revirada
Dizponible CL

COMPRAVENTA 21 70

Con el csv de firma de la Base gréfica en el texto del mismo:

Figura 39: Texto del asiento con el csv de la firma de la BBGG, tras la firma

— T Eres | o
M&DRID MADRID CHICLANA DE LA FRONTERA | 70 421
S MARGINALES oo | CRU: 99998000003913 FINGA NS 60015 3
‘- F5V de firma de la base grafica:C.5.V.: Z0000835EBT6A5F4
COMPRA Coordenadas: SRID=25830; NULTIPOLYGON (((221850.32 4033322.43, 221847.14 4033275.81

221753.01 4033282.21, 221755.56 4033328.87, 221850.32 4033322.43)))

Firmado digitalnente por TEST - BEGISTRRDOR FRUEERS registradorfa de SERVICTO DE STSTEMRS BE
TEORMACION, ol vwintidés de Febraro del aio dos mil @l tewto
para 1a firne digital
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También se comprueba en el panel de envio de solicitudes que se envia correctamente a Geobase 4. En ese momento también se envia una
alerta de inscripcion al Geoportal:

Figura 40: Listado de solicitudes de calificacion grafica. Inscripcion de bae grafica firmada

 Calificacion Base Grifica

— - 1 - m—

‘17 Fecha:[01/12/2006 =] [22:02/2017 ;]”l' Fecha envio: [22/00/2017 =] [22/022017 =]
| Estato Cottcacien: [Todor ' 5]
~  Estado Envio
@ Todos © Pre. envio " Env. con emor  Env. sin enor

2207 106134 AMA DE LA FRONTERA B00MS/ | 224022007 11-04

Z2/02/2M7 45611 1847 Inscripoion base ah:e CHICLANA DE LA FRONTERA 77011/ 22/02/2017 10:08:40
Z2/02/2M7 84333 1845 Inswiipcidn base gréfica CHICLANA DE LA FRONTERA 9600/ 22/02/2017 8.48.56

1.3.9. Revisar en Geobase 4 como ha quedado inscrita

Tras la firma del Registrador/a en Experior, podemos comprobar el resultado que devuelve a Geobase 4.
En Geobase 4 visualmente comprobamos como la capa de inscripciones cambia de color gris a verde.

Figura 41: Tras la firma, Experior devuelve a Geobase 4 la solicitud como inscrita

Caps Vers Table Verians Ayuds HerrserEe

AUESSEETI0 O Qiaa@@anW@é i TiAH@ME k&% & 0«

visTA 1 | vistaz| vistas| 3-

= PV INSCRIPCIONES

1799 | ovmRnomngss | 160017 1340:32 | Inscrpcn vohatar__|Cof:
179 | 022017 LU0 | [Caifc =
T I | "
= =1 (o] (o] ()
Operaciones de b Inscripadn Grafica Selecconada:

Operandn Neenre [ Focha. Dosert
ot e g pr - ot B s o] 412 ot s etvena o gromer
S T T R N e TR
[Envio de documento  Frma. ‘Miguel Ortiz | 22-02-2017 10:53:37_[Ervio inscripcidn positiva
ﬂ:liwclw&'\duci*m Miguel Ortiz | 22-02-2017 10:52:06 l'Twﬁl:m(allkT':J
] y
‘Documentos Enviados a Firmar ¥
Atributos de Finca £
ai o

Ademas queda reflejada en las operaciones la respuesta de Firma:
Figura 42: Operaciones de la Inscripcion Grafica Seleccionada
Operaciones de la Inscripodn Grafica Seleccionada;
Operadidn Nonbee Facha Descripdtn

\Actuslizacion de geometria per 5., | Ususrio de operaciones d,,, | 22-02-2007 11:04:35

017 11:04:35

Betualizacion de geometria por salspe con una,., . -

Migued Ortiz 22-02-2017 1

0;53:37 [Insmripcidn grafica con calficacion de insaipcia,..
o de documenta & Frma Migueld Ortiz 22-02-2017 10:53:37  Enwia inscripcion positiva a firmar,
cto Calficackin de Coherencia Miguel Ortiz 22-02-2017 10:52:06 [Inscripoidn con calficadan de coheranca poskiva
incular Base Grafica Registral a.., Migueld Ortiz 22-02-2017 10:43:30  Minculaciin de bgr a inscrpeian ;i
4 i
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Como resultado de la firma la finca registral vinculada (capa public.finca) quedara en estado validada (color amarillo) en Geobase 4
actualizdndose la geometria a la aportada en la inscripcion y también modifica la geometria de la finca colindante con la que solapaba la
inscripcion.

Figura 43: Interfaz principal con Inscripcion firmada. Capa auxiliar actualizada a la geometria inscrita.
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CALIFICACION GRAFICA REGISTRAL: LA
GEORREFERENCION ALTERNATIVA DE VIAJES Y LA
REFORMULACION GRAFICA DEL ART. 47,2 RTOH

por Victor J. Prado Gasco, Registrador de Torredembarra y Doctor en Derecho.

.- SUPUESTO DE HECHO

Con cardcter previo al otorgamiento de la escritura publica, se solicita por los interesados, informe grafico sobre el modo de proceder
para la modificacion descriptiva de una finca para adaptarla a la realidad (reduccion de cabida) y la posterior formalizacion de una cesion
de viales al Ayuntamiento.

Figura 1: Ortofotografia ICC con catastro WMS

El punto de partida es la existencia de error o inexactitud de la representacion gréfica catastral correspondiente a la finca de origen, por
diversas razones:

Por la definicion grafica de los lindes: Norte, al no estar bien delimitados con la carretera nacional y la comarcal; Oeste por contemplar
el desnivel como parte de la parcela; Este porque se cedid a viales una porcion de terreno. Y por la implicacion superficial de las anteriores
operaciones e inexactitudes.
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Figura 2: Representacion grafica catastral

] s CERTIFICACION CATASTRAL
®  GomERNO
Fﬁ".-; CEERNA  precsor DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Referencia catastral: I——

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
L

Clase: Urbano
Uso principal: Industrial
Superficie construida: 11.740m2  Afio construccién: 1004

Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social NIF/NIE  Derecho  Domicilio fiscal

Construccién
E1¢./Pita. /Pria. Dastino

Superficlem’  Esc./Pita/Prta. Dastino Suparficie m*
10001 INDUSTRIAL 737 100 INDUSTRIAL 3089
10201 OFICINA €19 103m OFICINA 3

PARCELA CATASTRAL
superficie grafics: 24.085 m2 Parcela construida sin divisién horizontal
— A
o \ \
\ i\ 1 \
: b \ |
| ol 1 \
Vo ‘. \
\ o
e \ :
\ | ]
\ —
— ¥
T B \ S T | 2
‘ol \ b ‘.
( \ s
\ L by \

En el Registro de Torredembarra (Tarragona) consta:

« Ladescripcion primera de la finca urbana en el Registro era la siguiente:

- URBANA.- Terreno situado en Torredembarra, Sector IX, subsector Il, de la zona industrial, parcelas SGV-1, PMS-1 y PMS-2, hoy
calle Anton Schlecker, nimero dos segiin catastro. Linda: Norte, con carretera N-340; Sur, con calle Anton Schlecker; Este, con
calle Riera de Gaia y carretera T-214; y Oeste, con calle Sol Ponent.

La superficie literaria del solar de la finca: VEINTICUATRO MIL OCHOCIENTOS OCHENTA Y CINCO METROS CUADRADOS.

Se examina el historial registral de esta finca y de las fincas colindantes, para ver que no haya dudas de identidad y determinar los
posibles colindantes afectados.

Segun la herramienta auxiliar, la base grafica registral de la finca estaba identificada en estado validado, aunque existia una pequefia
diferencia superficial en parte motivada porque la cesion o expropiacion para la carretera no habia accedido al Registro, aunque era una
diferencia superficial inferior al 10%.

La correspondencia positiva con la referencia catastral aportada en su dia hacia que se incorporard al asiento en los términos del art. 45
TRCI, y el estado de la base grafica registral no se habia analizado tras la Ley 13/2015.

Tras la elaboracion de una representacion alternativa, tratando de corregir las inexactitudes registrales y su constancia registral, tanto
de la modificacion descriptiva, como de las inscripciones graficas de la finca segregada y de la finca resto, nos encontraremos que la
finca segregada destinada a viales serd no coordinada per se, mientras que la finca resto podra ser coordinada cuando se realice la
alteracion por Catastro. Y que hay una pequefa porcion superficial en la finca resto destinada a ulteriores segregaciones que no han
accedido al Registro.

Con tales antecedentes, examinado el archivo literario y gréfico de la finca, se emite informe gréfico con las siguientes cuestiones exami-
nadas:

1. Necesidad de georreferenciacion de la finca segregada destinada a viales mediante una representacion grafica alternativa.
2. Posibilidad de relajar los requisitos del art. 9 LH y 199 LH, puesto que nunca habra coordinacion con Catastro.
3. Oportunidad de reinterpretar el art. 47 RtoH incluso con inscripciones graficas de finca resto.
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II.- LEGISLACION, JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA APLICABLES

Examinada la Ley 13/2015 que introduce el principio de calificacion grafica registral a los efectos que ahora interesan en los art. 9, 10,
199, 201 y 202 LH, su DF 52 que sefiala la entrada en vigor el dia 1 de noviembre de 2015, la Resolucion Conjunta de la DGRN y de la DGC
de 26 de octubre de 2015 y la Resolucidn Circular de la DGRN de 3 de noviembre de 2015, junto a otra normativa con incidencia grafica.

Permitida la utilizacion de cartografia alternativa o distinta de la catastral en la normativa examinada y en la especial, art. 33.4 TRCI no
afectado por la Ley 13/2015: “En los supuestos en que se hubieran utilizado medios o procedimientos distintos de la cartografia catastral para
la identificacion grdfica de las fincas en el Registro de la Propiedad podrd aplicarse el procedimiento de rectificacion por ajustes cartograficos
establecido en el articulo 18.3 de esta Ley.”

Examinada la Resolucion de la DGRN de 9 de Junio de 2014 (BOE 25/7/2014) que antes de la Ley 13/2015, resolvia el problema de la in-
matriculacion de viales que carecian de certificacion catastral descriptiva y grafica del art. 53,7 de la Ley 13/1996 de 30 de Diciembre, sefa-
lando: “De ahi que la certificacidn catastral descriptiva y grafica pueda y deba ser sustituida, en casos como el presente (inmatriculacion
de viales municipales), por la representacion grafica georrefenciada elaborada por la propia administracion municipal en el imperativo
trdmite previo de depuracion fisica, ademads de juridica, del bien incluido en su inventario y cuya inmatriculacion se solicita en cumplimiento
del mandato legal contenido en el articulo 36 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Piblicas.”

Con relacion a la primera cuestion planteada, relativa a la necesidad de georreferenciacion de la finca segregada destinada a viales mediante
una representacion grafica alternativa, proponemos en el sentido ya resuelto por la Resolucion de la DGRN de 9 de Junio de 2014 1a oportu-
nidad y necesidad de acudir a la utilizacion de bases graficas alternativas, refrendada con la Ley 13/2015 para poder dar proteccion a dichos
inmuebles demaniales, de forma que puedan acceder al Registro de la Propiedad, complementandose su descripcion literaria con la inscrip-
cion grafica y su correspondiente constancia en el archivo grafico de la herramienta auxiliar, ya que la ley obliga a una georreferenciacion para
estas operaciones y el Catastro no sélo no la realiza, sino que nunca la va a realizar, porque segtn él no es un poligono cerrado catastrable.

Resulta harto dificil que, en la actualidad, pueda dispensarse una buena proteccion juridica registral a un vial que s6lo tiene una descripcion
literaria y carece de inscripcion grafica frente a uno que ostenta descripcidn literaria e inscripcion gréfica, para evitar por ejemplo invasiones
de dominio publico o afecciones a servidumbre de uso publico general en las declaraciones de obra nueva antigua del art. 28 TRLS, conforme
ala RDGRN 19 de Febrero de 2016.

Figura 3: Porcidn segregada destinada a viales

Admitida la oportunidad y necesidad de georreferenciacion alternativa de la finca segregada destinada a viales, se plantea la posibilidad de
relajar los requisitos del art. 9 LHy en su caso, del art. 199 LH, puesto que nunca habré coordinacion con Catastro.

En mi opinion, la segregacion de parte de finca realizada mediante representacion alternativa, sin respetar los contornos de la represen-
tacion catastral de la finca originaria 0 modificando la superficie superior al 10%, requeriria con cardcter general abrir el procedimiento del
art. 199 LH.

Sin embargo, en el presente caso, la cesion de viales y su representacion alternativa, una vez inscritas no van a originar una finca coor-
dinada puesto que no se van a identificar catastralmente, por lo que dado que el linde por donde se realiza la segregacion no plantea pro-
blemas al ser del titular que comparece y que todos los demas lindes son fijos, no existiendo impedimento, ni solapes, en el archivo gréafico
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y que el Ayuntamiento ha dado la conformidad a la operacion, entendemos que podria ser suficiente la notificacion a posteriori a Diputacion,
con relacion a la porcion expropiada para su destino a carretera comarcal, que no ha accedido al Registro.

No obstante, también debe tenerse en cuenta la RDGRN 12 de febrero de 2016, que, aunque es un supuesto de hecho distinto al que nos
ocupa, declara que la inscripcion de la georreferenciacion de la finca segregada no requiere la apertura de expediente del art. 799 LH, ni
tampoco la previa inscripcion de la georreferenciacion de la finca matriz.

Finalmente, respecto del art. 47,2 RtoH incluso con inscripciones graficas de finca resto y partiendo de su tenor literal: “No serd obstaculo
para la inscripcion de cualquier segregacion, el que no haya tenido acceso al Registro otras previamente realizadas. En estos casos, en la
nota al margen de la finca matriz se expresara la superficie del resto segtin Registro.” hemos de sefialar que debe reinterpretarse a la luz de
la Ley 13/2015.

En el presente caso, practicadas las inscripciones graficas de la finca segregada destinada a viales e inscrita a nombre del Ayuntamiento y
de la finca resto que se transmite a un tercero (sociedad); existia una porcion de 202,23 metros cuadrados, respecto de la que podria hacerse
constar dicha Nota marginal del art. 47 RtoH, ya que todo parece indicar, que se trata de una expropiacion de parte de finca para destinarla
a carreteras, dependientes de diputacion, que no parece que haya accedido al Registro y que la sociedad no guarda documental al respecto
para formalizarla ahora.

La duda que se plantea es, si podria hacerse constar una base grafica provisional, que defina los contornos de dicha porcion que debid
segregarse y no ha accedido al registro, respecto de dicha nota marginal que se ha hecho constar en la finca resto.

Es decir, si en un caso como en el que nos ocupa, tanto la finca segregada como la finca resto tienen inscripcion gréfica, cabria de alguna
forma que la porcion que todavia queda en la finca resto de 202, 23 metros cuadrados, reservada para ulteriores segregaciones, puede iden-
tificarse graficamente de algin modo en la herramienta auxiliar.

Entendemos que seria muy adecuado hacerlo, aunque habran algunas dificultades técnicas, la herramienta auxiliar y experior precisaran un
identificador siquiera provisional para dicha porcion (que sera diferente del identificador la finca resto), como ocurre con el caso de inmatri-
culaciones, ya que se ignora si finalmente podra acceder al registro, pero en todo caso debe quedar claro que no se trata de una desinmatri-
culacion de parte de finca, sino de una afeccion al dominio publico que no ha accedido al Registro, reformulando graficamente el art. 47 RtoH.

Figura 4: GML alternativo finca resto, segregada y destinada a segregaciones que no han accedido al registro
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I1l.- CONCLUSIONES

En definitiva, en el presente supuesto practico de calificacion grafica registral se ha puesto de manifiesto la necesidad de georreferenciacion
de la finca segregada destinada a viales mediante una representacion gréfica alternativa, con la posibilidad de relajar los requisitos del art. 9
LHy 199 LH, puesto que nunca habra coordinacion con Catastro de dicha porcion y la oportunidad de reformular graficamente el art. 47 RtoH
para el caso de superficies reservadas a ulteriores segregaciones que no han accedido al Registro en una finca resto.
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