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1. INTRODUCCION

Cumplidos més de dos afios desde la entrada en vigor de la compleja Ley 13/2015, de 24 de junio, su aplicacion se ha visto facilitada por
la doctrina que, generalmente, ha emanado de la DGRN, a través de sus resoluciones.

Sin embargo, a nuestro juicio, ello no ocurre con la RDGRN de 21 de noviembre de 2017, que ha declarado el caracter voluntario de la
anotacion preventiva de pretension de rectificacion de la descripcion, superficie o linderos, a que se refiere el art. 203, en relacion con el
art. 201.1 de la LH, utilizando una fundamentacidn juridica para llegar a esa conclusion, que no parece coherente con la mens legislatoris
de la citada ley.

Aunque estamos ante una disquisicion mds teorica que real, pues en la practica, todas estas situaciones se van a ventilar a través del
expediente del articulo 199, mas rapido, sencillo y menos oneroso que el del articulo 201.1 de la LH, vamos a intentar argumentar en este
articulo porque, a nuestro juicio, el criterio de la DGRN introduce cierta inseguridad juridica en la tramitacion del expediente, tanto para los
terceros, como para el registrador que ha de calificar la tramitacion del expediente.
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2.- EL TEXTO LEGAL

El art. 203.1 de la LH, en su regla Tercera dispone: «El Notario levantard acta a la que incorporard la documentacion presentada, remitiendo
copia de la misma al Registrador de la Propiedad competente solicitando la expedicion de certificacion acreditativa de que la finca no consta
inscrita en el Registro y que, en su caso, practique anotacién preventiva de la pretension de inmatriculacion».

La regla Cuarta, por su parte, dispone: «En otro caso, el Registrador practicard la anotacion solicitada y remitird al Notario, para unir al ex-
pediente, la certificacion registral, acreditativa de la falta de inscripcion de la finca y de coincidencia de la misma con otra u otras previamente
inmatriculadas. La anotacion, que solo se extendera si del escrito inicial y sus documentos complementarios resultan todas las circunstancias
exigidas, tendrd una vigencia de noventa dias, pudiendo ser prorrogada a instancia del Notario o del promotor del expediente, hasta un maxi-
mo de ciento ochenta dias de su fecha, si a juicio del Registrador existe causa que lo justifique».

La regla Quinta comienza disponiendo: «Recibida la comunicacion del Registro acreditativa de la extension de la anotacion, acompafiada de
la correspondiente certificacion, el Notario notificard la pretension de inmatriculacion, en la forma prevenida reglamentariamente. .. ».

Estas reglas debemos relacionarlas con la regla Séptima, cuando en su inciso final regula la préctica de la alerta geogréfica de inicio del
expediente disponiendo: «También se utilizard, a efectos meramente informativos, un servicio en linea, relacionado con la aplicacion de
representacion grdfica a que se refiere el articulo 9, para crear alertas especificas sobre fincas que fueran afectadas por procedimientos de
inmatriculacion, deslinde o rectificacion de cabida o linderos».

Finalmente, hemos de tener presente también lo dispuesto en la regla Octava del art. 203.1, cuando dispone: «Durante la vigencia del
asiento de presentacion, o de la anotacion preventiva, no podra iniciarse otro procedimiento de inmatriculacion que afecte de forma total o
parcial a la finca objeto del mismo».

Y para el caso de calificacion denegatoria, contintia disponiendo: «Fuera de los supuestos de oposicion, frente a la denegacion de la ano-
tacion preventiva o la inmatriculacion por parte del Registrador podran los interesados interponer los recursos previstos en esta Ley para la
calificacion negativa».

3.- LARDGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2017

Debemos diferenciar el supuesto de hecho de esta resolucion, donde se solicita que no se practique la anotacion, del supuesto de hecho de
la RDGRN de 27 de octubre de 2017, donde si se solicita la préctica de la anotacion preventiva.

3.1.- Supuesto de hecho

Se presenta en el Registro de la Propiedad un acta de las del expediente del art. 201 de la LH, para rectificar la descripcion de una finca re-
gistral, que es complementaria de otra acta otorgada ante el mismo Notario, en la que se habia omitido la solicitud de certificacion registral
prevista en la regla tercera del articulo 203, a que se remite la letra c¢) del apartado 1 del articulo 201 de la Ley Hipotecaria y solicitando los
interesados que no se tomase la anotacion preventiva de la regla 3* del articulo 203 de la Ley Hipotecario.

Tras la consulta preceptiva del archivo registral, tanto literario como grafico, el registrador calificante llega a la conviccion que dada la
extension de la finca registral y la suma de las parcelas catastrales, el pretendido exceso de cabida podria estar incluido en otra finca registral
inscrita.

3.2.- La nota de calificacion

Esta es objeto de calificacion negativa por parte del Registrador, porque tiene dudas fundadas en la identidad de la finca, basadas en que
previamente se practicd una segregacion, en la que la superficie de la finca ya objeto de rectificacion y en lo que ahora nos interesa, «E/
articulo 201 de la Ley Hipotecaria en la letra c) del apartado 1 establece que en cuanto a la regla tercera (del articulo 203 LH) el contenido
de las certificaciones se entenderd limitado a la rectificacion cuya inscripcion se solicita. Confirma por ello la aplicacion integra de la regla
tercera del articulo 203, es decir, todo lo relativo a la incorporacion por el Notario de la documentacion presentada, remitiendo copia del acta
al registrador, solicitando la expedicion de certificacion y que practique anotacion preventiva limitada a la pretension de rectificacion».

Con relacion a la anotacion preventiva el registrador calificante declara: «En el supuesto de no estimarse el defecto sefialado bajo el nimero
1.% por no ser posible la expedicion de la certificacion para el procedimiento previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria sin la prdctica
de la anotacion preventiva que prevé dicho precepto. La anotacion preventiva y la expedicion de certificacion dentro del expediente son cues-
tiones intimamente enlazadas, pues primero es la calificacion registral para poder extender o no la anotacion preventiva solicitad y luego,
cuando haya practicado en su caso dicha anotacion, el Registrador debe remitir al Notario, para unirla al expediente, la certificacion registral,
que se refiere a la descripcion de la finca segun el Registro y a la falta de coincidencia de la nueva descripcion que se pretende con otra u
otras fincas previamente inmatriculadas».
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3.3.- Las alegaciones del Notario

El notario autorizante, en el asunto que ahora es objeto de debate, alega que la expedicion de la certificacion es de obligado cumplimiento para
el registrador, por imponerlo el articulo 203, en relacion con lo dispuesto en el articulo 201, «de manera que, siempre que por un notario, que
esté tramitando un acta de esta naturaleza, se le solicite dicha certificacion registral, el registrador debe emitirla, con todas las advertencias,
cautelas y prevenciones que crea oportunas, pero nunca negarse a expedirla, pues esta sometido al imperio de la ley. De manera que, en vista
de dicha certificacion registral, el notario podra decidir si continua o suspende el procedimiento extrajudicial o expediente para la constata-
cion del exceso de cabida; e informarse de cudles son los obstdculos o impedimentos que pueden aparecer del registro, a fin de arbitrar una
solucion juridica».

Con relacion al cardcter de la anotacion preventiva, declara el Notario que si el registrador entiende que la anotacion preventiva de preten-
sion de rectificacion de la descripcion del articulo 201 de la LH (por su remision a la regla Tercera del articulo 203 de dicha ley) «es preceptiva
y obligatoria, y paso previo para la expedicion de la certificacion registral solicitada, en este supuesto, dicha certificacion la tiene que cumpli-
mentar en todo caso (cualquiera que sea la solicitud del promotor del expediente notarial respecto a la anotacion preventiva; es decir, la pida
0 la niegue el interesado), tras haber expedido la mencionada anotacion preventiva. Y si, dicha anotacion preventiva (en cuya negativa del
peticionario funda su rechazo el registrador fuese potestativa o facultativa (para evitar costes y demoras), en este supuesto, ya ha manifestado
expresamente el promotor del expediente que no la extienda; pasando directamente a emitirse la certificacion registral solicitada. En todo
caso, se cualquiera que fuese la solucién juridicamente correcta sobre este particular, lo que no se puede hacer por la sefiora registradora, por
lo contradictorio, es afirmar que es obligatoria previamente la expedicion de la anotacion preventiva (antes de la expedicion de la certificacion
registral) y después no expedir dicha certificacion porque el interesado no la solicito y rechazo dicha anotacion preventiva».

3.4.- La decision de la DGRN y los Fundamentos de Derecho

Con caracter previo al tratamiento del caracter de la anotacion preventiva, conviene tener presente segin la DGRN, respecto a las dudas en
la identidad de la finca, que «/la manifestacion de dudas de identidad no justifica la suspensién del procedimiento, en el que siempre pueden
practicarse las diligencias oportunas para disipar tales dudas, como seguidamente se dird». En cuanto al momento en el que han de mani-
festarse las dudas de identidad de la finca, el articulo 201 dispone que «el contenido de las certificaciones se entenderd limitado a la rectifi-
cacion cuya inscripcion se solicita», siempre que el registrador compruebe la correspondencia entre la descripcion contenida en el titulo de
propiedad aportado y la certificacion catastral; la falta de previa inscripcion de la superficie que se pretende incluir ahora en la finca a favor
de persona alguna; y la ausencia de dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se solicita con otra
u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas.

De los preceptos citados, resulta parala DGRN que «el registrador al tiempo de expedir la certificacion debe manifestar las dudas de identidad
que pudieran impedir la inscripcion una vez terminado el procedimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites
innecesarios (cfr. Resolucion de 8 de junio de 2016). Y ello sin perjuicio de la calificacion que procede efectuar una vez concluida la tramita-
cion ante notario, a la vista de todo lo actuado, conforme al dltimo pdrrafo del articulo 201.1 y de la regla sexta del articulo 203, sin que sea
pertinente en dicho momento apreciar dudas de identidad, salvo que de la tramitacion resulte un cambio en las circunstancias o datos que se
tuvieron a la vista al tiempo de expedir la certificacion (cfr. Resolucion de 20 de diciembre de 2016)».

Contintia declarando la resolucion: «la expresion de dudas de identidad al comienzo del procedimiento, no impide continuar con la tramitacion
de mismo, pudiendo el notario realizar actuaciones y pruebas que permitan disipar tales dudas (especialmente si se tratase de fincas cuya
representacion grdfica no estuviera inscrita), muy en particular la intervencion de los posibles afectados, al igual que prevé el precepto en el
pdrrafo siguiente en cuanto al dominio puablico, todo lo cual deberd ser calificado ulteriormente por el registrador. Asi resulta de la regla sexta
del articulo 203.1 de la Ley Hipotecaria, cuando dispone que «cualquier interesado podra hacer alegaciones ante el Notario y aportar pruebas
escritas de su derecho durante el plazo de un mes». Entre esos interesados, ademas de aquéllos sefialados en la regla quinta del mismo
precepto, debemos incluir también al promotor del expediente. De entre las posibles alegaciones a realizar, la citada regla sexta del articulo
203.1 de la Ley Hipotecaria no slo recoge la eventual oposicion de cualquiera de los interesados, sino que ante la ausencia de oposicion, el
precepto continda diciendo que «levantard el Notario acta accediendo a la pretension del solicitante, en la que se recogerdn las incidencias del
expediente, los documentos aportados, asi como la falta de oposicion por parte de ninguno de los posibles interesados, y remitirda copia al
Registrador para que practique, si procede, la inmatriculacion —o rectificacion, en el caso del articulo 201- solicitada». Esta acta, recogiendo
en su caso la documentacion aportada por los interesados con el intento de despejar las dudas advertidas por el registrador en el momento
de expedicion de la certificacion, serd objeto de calificacion, dando lugar a la inscripcion de dominio o, en su caso, conversion de la anotacion
en inscripcion definitiva, si las dudas se han solventado, o a la suspension de la inscripcion, en caso contrario».

En cuanto al caracter obligatorio o potestativo de la Anotacion preventiva, declara la DGRN: «/a conveniencia de practicar esta anotacion no
determina que tenga un cardcter obligatorio, pues ello no encajaria con el principio de voluntariedad de la inscripcion que rige en el sistema
registral espafiol. Este cardcter voluntario, ademas, era el que tenia este tipo de anotacion preventiva de los expedientes de dominio antes de
la reforma operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, segun el articulo 274 del Reglamento Hipotecario. El cardcter potestativo, aunque no
de forma expresa, también puede inferirse de las expresiones utilizadas en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria.
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De este modo, como ya hemos sefialado la regla tercera se refiere a que «en Su caso» practique anotacion preventiva de la pretension
de inmatriculacion —o de rectificacion de descripcion—, de modo diferenciado a la expedicion de certificacion cuya solicitud y aportacion al
procedimiento es preceptiva, como resulta, ademads, de todos los tramites en los que se contempla que debe partirse de la situacion registral.
Por otra parte, la regla sexta dispone que «en caso de calificacion positiva por el Registrador, este procedera a extender la inscripcion del
derecho de dominio, cuyos efectos se retrotraerdn a la fecha del asiento de presentacion inicial del acta remitida por el Notario a que se refiere
el parrafo anterior. Si se hubiere tomado anotacién preventiva de haberse incoado el procedimiento, se convertird en inscripcion definitiva».
Por tanto, de esta regla se observa que el propio precepto prevé que el procedimiento continte hasta su finalizacion con inscripcion del
derecho de dominio, aunque no se haya tomado dicha anotacion. Debe destacarse la norma no contempla la conversion de la anotacion en
inscripcion en todo caso, sino que expresamente se prevé la conversion solo «si se hubiere tomado anotacion preventiva de haberse incoado
el procedimiento», de lo que resulta de forma evidente que nos encontramos ante asiento de cardcter voluntario, cuya omision no impide
la expedicién de la certificacion y la tramitacion del procedimiento. En la misma linea, en la regla octava se hace referencia alternativamente
a la vigencia del asiento de presentacién o de la anotacién preventiva, para indicar que no procedera tramitarse otro procedimiento durante
dicha vigencia; de donde también resulta que se contempla la posibilidad de que dicha anotacion no se haya practicado. Por todo lo expuesto,
lo procedente en el presente caso es la expedicion de la certificacion y la continuacion del procedimiento, en los términos indicados en los
anteriores fundamentos, debiendo en consecuencia revocarse la nota de calificacion».

4.- CRITICA DE LA RESOLUCION

A nuestro juicio, la argumentacion juridica utilizada por la DGRN para determinar el caracter voluntario de la anotacion preventiva tiene puntos
débiles, si utilizamos todos los argumentos de interpretacion que la Ley ofrece al interprete.

La DGRN se apoya en un argumento literal y en el principio de voluntariedad de la inscripcidn, utilizado, a nuestro modesto entender, de
modo errdneo, como intentaremos argumentar después. Pero, antes nos referiremos a la posicion de la Comision Técnica de Criterios de
calificacion registral gréfica y de distintos sectores de la doctrina, respecto al caracter de esa anotacion preventiva.

4.1.- Postura de la Comisidn Técnica de Criterios de calificacion registral grafica

La Comision Técnica de Criterios de calificacion registral grafica se pronuncié sobre el caracter obligatorio de la anotacion preventiva de
pretension de inmatriculacion o rectificacion de descripcion en su respuesta a la consulta 14/2016, aunque sin unanimidad:
1.- La Postura dominante aboga por su carécter obligatorio, con base en los siguientes argumentos:
«1.- El principio de rogacion se centra en la solicitud de inicio del expediente. Pero, iniciado este, sus tramites son los regulados en el
articulo 203, con las especialidades del articulo 201, que el Registrador ha de impulsar de oficio, cuando sean de su competencia.
Entre esos tramites estd el de la anotacion preventiva de inmatriculacion, o el de peticion de rectificacion de la descripcion.

2.- La expresion “en su caso” de la regla 3% del articulo 203.1 de la LH no se refiere a la solicitud del Notario, sino a la practica de la ano-
facion preventiva por el Registrador, pues si no resultan acreditadas las circunstancias de la citada regla, el Registrador ha de denegar
la prédctica de la anotacion preventiva y la certificacion literal que ha de expedir es la de las finca o fincas coincidentes comunicandolo
al Notario a fin de que proceda al archivo de las actuaciones. Por tanto, el Notario ha de solicitar la expedicion de la certificacion y
la prdctica de la anotacion preventiva obligatoriamente, sin que quepa solicitar la una sin la otra. Asi se desprende de la copulativa
«y que» utilizada en el precepto, comprensiva de la peticion tanto de la anotacion, como de la expedicion de la certificacion. Cierto
es que el Notario ha de solicitar su practica, pero si no lo hace, el Registrador podra negarse a expedir la certificacion hasta que se
solicite la misma, por ser tramite esencial del expediente», o practicarla de oficio como tramite esencial del expediente, sin necesidad
de peticion expresa, pues la forma de tramitarlo se regula por la Ley y no depende de la voluntad del interesado.

3.- El dltimo inciso de la regla 37 citada va en el mismo sentido, pues el Registrador denegard la anotacion preventiva, con la especia-
lidad que ahora la finca invadida no es de dominio publico, pero el resultado es el mismo: la denegacion de la anotacion solicitada,
que comunicard al Notario para que archive las actuaciones, acompafando certificacion o traslado de los datos procedentes de la
informacion territorial la informacion utilizada, y en su caso, certificacion literal de la finca o fincas invadidas. Es decir, en todo caso
la regla siempre estd pensando en la practica o denegacion de la anotacion preventiva y en la expedicion de la certificacion como
trdmites necesarios del expediente. Ademas, la calificacion registral denegatoria puede recurrirse como cualquier otra calificacion, lo
que demuestra que sin prdctica de la anotacion preventiva no puede seguirse el expediente, al ser tramite esencial del mismo.

4.- La regla 4% al utilizar la expresion «en otro caso» se estd refiriendo al supuesto en que el Registrador estime acreditadas las circuns-
tancias de la regla 3% tras comprobar su archivo literario y grafico, ordenando tanto la prdctica de la anotacion como la expedicion
de la certificacion.

5.- El inciso final del pdrrafo 3° de la regla 6° cuando dispone «si se hubiera practicado anotacion preventiva» hay que relacionarlo
con el comienzo del inciso cuando habla «en caso de calificacion positiva», lo cual es I6gico pues en caso de calificacion negativa
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no se practica anotacion, se expide certificacion literal de las fincas invadidas, no de la que es objeto del expediente y se comunica
al Notario para que archive.

6.- No puede invocarse la analogia con el articulo 274 del RH, pues ademds de que estd tdcitamente revocado, como ha declarado la
Resolucion Circular interpretativa de 3 de noviembre de 2015, es disposicion de rango inferior a la Ley 13/2015, que es ademds
posterior. Ademads, en el régimen anterior, el expediente tenia una naturaleza judicial, y la intervencion del Juez suponia una mayor
garantia para las partes y ahora se regula un expediente de jurisdiccion voluntaria, cuyo objeto es lograr el acuerdo, por lo que se
quiere asegurar su resultado con esta anotacion.

7.- No tendria sentido la detallada regulacion de esta anotacion que hace la regla 4% del art. 203.1 ni hubiera sido necesario crear un
tipo especial de anotacion preventiva, pues si se trataba de asegurar la prioridad hubiera bastado una anotacion preventiva de las ya
previstas en la Ley.

8.- La regla 5% del articulo dispone que el Notario continua el expediente cuando recibe la comunicacion del Registro acreditativa de la
extension de la anotacién acompafada de la correspondiente certificacion. Ello es I6gico con lo dispuesto anteriormente, pues si el
Registrador no se convence de las circunstancias de la regla 3% ha de denegar la anotacion, expedir certificacion literal de las fincas
invadidas, o traslado de los datos de la informacion territorial, si la invadida fuere de dominio publico y lo comunica al Notario para
que archive las actuaciones.

9.- La regla 8% del art. 203.1 al disponer: «Durante la vigencia del asiento de presentacion, o de la anotacion preventiva, no podrd iniciarse
otro procedimiento de inmatriculacion que afecte de forma total o parcial a la finca objeto del mismo», parece considerar que esta ha
de practicarse en todo caso, pues no puede iniciarse procedimiento de rectificacion de descripcion durante la vigencia del asiento de
presentacion, es decir, desde que se presente la solicitud notarial de expedicion de la certificacion y prdctica de la anotacion preven-
tiva, y también durante el periodo de vigencia de la anotacion preventiva, cuyo plazo de expedicion es de 15 dias desde la prdctica
del asiento de presentacion, que ademas puede extenderse mds alld de la vigencia del asiento de presentacion, pues su duracion es
de 90 dias, pudiendo incluso prorrogarse.

10.- El dltimo pérrafo del articulo 201.1 de la LH, cuando dispone: Si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el
expediente y del contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la posibilidad de que el expe-
diente de rectificacion de descripcion registral encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de entidad hipotecaria,
procederd a suspender la inscripcion solicitada motivando las razones en que funde tales dudas, no se refiere a la primera calificacion
que ha de hacer para decidir si practica o no la anotacion preventiva, sino a la calificacion final del titulo, que puede recurrirse en la
forma ordinaria».

Sin embargo, una posicion minoritaria dentro de la propia Comision abogaba por su cardcter voluntario, con base en los siguientes argu-
mentos:

«1.- El principio de rogacion registral implica que la prdctica del asiento ha de ser rogada.

2.- La voluntariedad de la inscripcion, en sentido amplio.

3.- La expresion «en su caso» que emplea la regla 3% del articulo 203.1 de la LH, sw dirge al notario.

4.- El dltimo inciso de la regla 3% del articulo 203.1 de la LH, «Si el Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible
invasion del dominio publico», no implica el sobreseimiento del expediente si la Administracion notificada no se opone.

5.- La expresion «en otro caso» de la regla 47 del art. 203.1 de la LH, debe interpretarse al igual que la anterior como dirigida al registra-
dor, si se ha solicitado la prdctica de dicha anotacion preventiva».

6.- La regla 62 del articulo 203, en su pdrrafo pendltimo utiliza la expresion «si se hubiere tomado anotacion preventiva de haberse incoa-
do el procedimiento se convertird en inscripcion definitiva», que evidencia el cardcter voluntario de la misma.

7.- El anterior articulo 274 del RH configuraba la anotacion preventiva como potestativa».

4.2.- Otras posturas doctrinales

Desde diversos ambitos doctrinales se aboga por el cardcter de esta anotacion preventiva como tramite esencial del expediente, no dejando

de reconocer que la legislacion no es clara. Asi:

1.- DELGADO RAMOS, aun reconociendo su cardcter voluntario, entiende que: «Segtin la redaccion legal, es claro que el procedimiento del
articulo 201 permite inscribir la rectificacion de la descripcion literaria de la finca (superficie y linderos), pero no estd nada claro que
permita inscribir su representacion grafica georreferenciada, pues sélo concede tal efecto al procedimiento del articulo 199, a cuyos
requisitos se remite imperativamente el art 9 LH en todo caso de georreferenciacion potestativa. Aun no siendo legalmente obligado para
el notario la solicitud de anotacion preventiva de inicio del procedimiento, es muy arriesgado no pedirla»'.

1 DELGADO RAMOS, J: «Para georreferenciar las fincas, acudir al art. 201 de la LH en vez de al art. 199 de la LH no es nada recomendable. Y hacerlo sin anotacion preventiva es
arriesgado» en Regispro.es, el 28 de enero de 2018.
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Compartiendo la opinion del autor, a nuestro entender, su razonamiento conduce hacia el caracter de la anotacion preventiva como tra-
mite esencial del expediente del articulo 201, pues si este no permite la inscripcion de la georreferenciacion de la finca, la alerta geografica
a que se refiere el art. 203 debe completarse con una alerta literaria, que advierta a terceros la pendencia del expediente.

2.- También DE LA FUENTE SANCHO declara que: «De los anteriores criterios de la DGRN resulta que en el momento inicial del expediente
de dominio el registrador debera expedir la certificacion y practicar la anotacién preventiva solicitada y reservarse sus dudas para el
momento en el que finalice el expediente y se solicite la inscripcion del exceso. A destacar también, en favor de este criterio, que Si s6lo
se solicita la expedicion de la certificacion de dominio y cargas de la finca parece que en todo caso ha de expedirse (aunque la legislacion
no es clara), como ocurre en este expediente, y por tanto queda libre la via para seguir tramitando el expediente. Sin embargo, no parece
congruente que si ademds de la certificacion se solicita la anotacion preventiva y se deniega haya que suspender el expediente, a pesar
de haberse expedido la certificacion. Quizd, como método de conciliacion de ambas posiciones, lo procedente sea expedir la certificacion
Y practicar la anotacion siempre, y en un apartado adicional de la certificacion informar el registrador que podrian (cuando finalice el
expediente y se solicite la inscripcion del exceso) suscitarse dudas de identidad de la finca sobre el exceso, por los motivos que sefale,
¥ que servirian de aviso al interesado y al notario autorizante para que en el expediente se aporten pruebas que despejen dichas posibles
dudas».

4.3.- Nuestra opinién argumentada

A nuestro modesto entender, el caracter de esa anotacion preventiva es la de ser un tramite esencial del expediente del articulo 201.1 de la
LH. Y para defender esta afirmacion nos basamos en los siguientes argumentos:

4.3.1.- El'argumento hermenéutico

Como dice el Antecedente IV de Exposicion de Motivos de la Ley 13/2015, de 24 de junio, el expediente del art. 201 de la LH «se caracteriza
por su especial preocupacion por la defensa de los derechos de todos los posibles afectados». Si consideramos que la anotacion preventiva
de pretension de rectificacion como voluntaria, se deja al arbitrio del promotor del expediente, la publicidad de las vicisitudes a resolver me-
diante la tramitacion del expediente. No parece que con ello se defienda mejor los derechos de todos los posibles afectados, que no solo son
los titulares de derechos reales sobre la finca, o los titulares de fincas colindantes, sino también los posibles terceros que pretendan entablar
cualquier tipo de relacion juridico real sobre la finca, que pueden conocer la pendencia del expediente, a través del asiento de presentacion,
pero no pueden tener conocimiento de las posibles dudas sobre la identidad de la finca alegadas por el registrador en la certificacion registral,
0 la documentacion aportada por el promotor.

4.3.2.- El'argumento sistematico

La Ley 13/2015, de 24 de junio reforma la redaccion del Titulo VI de la LH, desjudicializando la tramitacion del expediente de dominio anterior
que se sustituye por otros expedientes de jurisdiccion voluntaria, bajo el principio de alternatividad en su tramitacion por notario o registra-
dor, a eleccion promotor del expediente, regulando sus tramites respectivos, con el objeto de lograr la concordancia entre el Registro de la
Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral.

Estos se enumeran en el art. 198, que permite dos alternativas:

1.- La rectificacion de la descripcion, mediante la inscripcion de la georreferenciacion de la finca, cuando las diferencias superficiales entre
la descripcion literaria y 1a que resulta de la representacion grafica es superior al 10 % de la cabida inscrita, mediante el expediente del
art. 199 de la LH, tramitado ante el registrador.

2.- Larectificacion de la descripcion, superficie y linderos de la finca mediante el expediente del art. 201.1 de la LH, tramitado por el notario
y calificado por el registrador, entendiendo que su objeto es rectificar una descripcion, superficie, o actualizar los linderos de la finca,
cuando su trazado no se discute, por ser los que en su dia se debieron hacer constar en la inscripcidn, sin alterar la realidad fisica de la
finca registral, que en su dia se inscribid.

3.- El expediente de deslinde del art. 200, cuando hay conflicto entre colindantes sobre el trazado del lindero, mediante el cual se trata de
lograr un acuerdo entre ellos, ante notario, que después ha de calificar el registrador.

Por tanto, es el titular de la finca el que ha de optar por uno u otro expediente, segun el supuesto de hecho. Los del art. 199y 201.1 pueden
solaparse, existiendo diferencias entre ellos. Pero una vez elegido uno u otro, los trdmites son los que resulta de la regulacion legal y no de la
voluntad de las partes. Es decir, si el titular registral quiere evitar la préctica de la anotacion preventiva puede optar por la tramitacion del art.
199 que no la regula y no por la del art. 201.1 que la regula como tramite esencial del expediente, a nuestro entender.

El principio de voluntariedad del asiento a que alude la resolucion comentada debe interpretarse en el sentido de la libre eleccion del promo-
tor del inicio 0 no del expediente y del tipo elegido, el cual no se tramita mediante un procedimiento registral ordinario, como se demuestra
por los plazos que regula, que exceden del plazo ordinario de calificacion y despacho propio del procedimiento registral, que es de 15 dias,

2 DE LA FUENTE SANCHO, A: Comentario a la RDGRN de 21 de octubre de 2017 en notariosyregistradores.com.
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duracion que justifica la practica de esa anotacion preventiva, como tramite esencial del expediente. Pero, iniciado el expediente el promotor
no puede elegir los tramites, como tampoco puede elegir la forma de practicar la inscripcion, que viene regulada por la Ley.

4.3.3.- El argumento literal

Si tenemos presente este supuesto de hecho y su delimitacion respecto de los supuestos de hecho de los articulos 199 y 200 de la LH, el
argumento literal utilizado por la resolucién es ciertamente endeble, a nuestro juicio. La argumentacion que hace parte de entender que la
expresion «en su caso» evidencia su caracter voluntario y debe interpretarse como que ha habido solicitud previa por parte del promotor
del expediente, con base al principio general de voluntariedad de la inscripcion. Esta afirmacion no se infiere claramente del tenor literal del
precepto, si tenemos presente el supuesto de hecho a que se refiere el art. 201.1. Fundamentamos la afirmacién con estos argumentos:

1.- El notario debe remitir el acta al Registro competente y solicitar la expedicion de certificacion acreditativa de que la finca no consta inscrita
en el Registro y que, en su caso, practique anotacion preventiva (art. 203.1. 3% parrafo 1°). Es decir, utiliza la copulativa «y», de la que
deriva que el requisito es cumulativo y debe solicitar ambas cosas. Por tanto, la expresion «en su caso», no se refiere a la solicitud del
promotor, sino al supuesto de una primera calificacion positiva de la pretension de rectificacion, cuando se acrediten las circunstancias
a las que se refiere el parrafo 2° del citado precepto. Asi se desprende de lo dispuesto en el parrafo 3°, que anuda la expedicion de la
certificacion a la practica de la anotacion preventiva, configurando ambos como tramite esencial del expediente, cuando dispone: «En
caso contrario», s decir, cuando no se acredite «a) la correspondencia entre la descripcion contenida en el titulo de propiedad aportado
y la certificacion catastral. b) La falta de previa inmatriculacion de la finca a favor de persona alguna. ¢) La ausencia de dudas fundadas
sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion (rectificacion en este caso) se solicita con otra u otras que hubiesen
sido previamente inmatriculadas» continua disponiendo «procedera el Registrador a extender nota de denegacion de la anotacion soli-
citada, motivando suficientemente las causas de dicha negativa, a la que deberd acompafiar, en su caso, certificacion literal de la finca o
fincas coincidentes, comunicandolo inmediatamente al Notario, con el fin de que proceda al archivo de las actuaciones». A esa posible
denegacion es a la que se refiere la expresion «en su caso» del primer parrafo.

De igual modo, el parrafo 4° del art. 203.1. 3% anuda la expedicion de la certificacion a la practica de la anotacion, cuando «el Registrador
tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras de dominio pu-
blico que no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacion territorial asociada, facilitada por las Administraciones
Publicas, notificard tal circunstancia a la entidad u drgano competente, acompafando certificacion catastral descriptiva y grdfica de la
finca que se pretende inmatricular, con el fin de que, por dicha entidad, se remita el informe correspondiente dentro del plazo de un mes
a contar desde el dia siguiente a la recepcion de la notificacion. Si la Administracion manifestase su oposicién a la inmatriculacién, o no
remitiendo su informe dentro de plazo, el Registrador conservase dudas sobre la existencia de una posible invasion del dominio puablico,
denegara la anotacion solicitada, notificando su calificacion al Notario para que proceda al archivo de las actuaciones, motivando sufi-
cientemente las causas de dicha negativa, junto con certificacion o traslado de los datos procedentes de la informacion territorial utilizada
¥, en su caso, certificacion literal de la finca o fincas que estime coincidentes». Aqui no utiliza la expresion «en su caso» del parrafo 1°.
La regla 4* del art. 203.1 también anuda la practica de la anotacion preventiva y la expedicion de la certificacion al disponer: «En otro
caso», es decir, cuando se acrediten las circunstancias de la regla anterior y si la Administracion consiente expresamente 0 no se opone y
no hay dudas por parte del registrador, este «practicard la anotacion solicitada y remitird al Notario, para unir al expediente, la certificacion
registral, acreditativa de la falta de inscripcion de la finca y de coincidencia de la misma con otra u otras previamente inmatriculadas». Gon
ello, la interpretacion de la expresion «en otro caso» que utiliza la regla 3* es coherente con la de la utilizada en la regla 4°.

Y particularmente concluyente es la afirmacion del parrafo 2° de la regla cuarta cuando dispone: «La anotacion, que solo se extenderd si
del escrito inicial y sus documentos complementarios resultan todas las circunstancias exigidas», es decir, si se cumplen las circunstan-
cias de la regla 3%, se expedira la certificacion y obligatoriamente se extendera la anotacion preventiva, y la expresion «solo se extendera»
debemos interpretarla en el sentido que si no se acreditan esas circunstancias no se expedird la certificacion ni se practicara la anotacion
preventiva, sino que se denegaran ambas y se remitiran las actuaciones al Notario para el archivo de las actuaciones, teniendo presente
que las dudas en la identidad de la finca han de referirse a «la coincidencia total o parcial de la finca cuya inmatriculacion (rectificacion
en este caso) se solicita con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatriculadas».

Es decir, que esa coincidencia total o parcial, solo puede derivar de la superposicion de la georreferenciacion aportada en formato GML,
generalmente catastral o excepcionalmente alternativa, con la situacion geografica que derive de la capa auxiliar de calificacion registral
de la aplicacion homologada del art. 9 de la LH.

Para poder apreciar esa coincidencia, las fincas colindantes han de tener bien una georreferenciacion inscrita, o al menos, identificada geografi-
camente con valor auxiliar por el registrador competente. Y sino lo estan, debe intentar proceder a identificarlas, mediante un andlisis de los datos
espaciales del folio registral, en comparacion con la certificacion catastral descriptiva y gréfica aportada. Distinguimos cada uno de los casos:

2.

w
Y1

a. Finca colindante con georreferenciacion inscrita
Si el registrador puede apreciar esa coincidencia total o parcial con otra finca inmatriculada con georreferenciacion inscrita, debe proceder a
denegar la expedicion de la certificacion y la practica de la anotacion, pues ya no estamos ante un supuesto de rectificacion de la descripcion,
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de la superficie o de los linderos, que permite el inicio del expediente del art. 201 de la LH, sino ante la pretension de alterar la realidad fisica
de la finca objeto del expediente y la de la colindante, cuya georreferenciacion inscrita y coordinadas graficamente con Catastro produce los
efectos del principio de legitimacion registral. La doctrina tradicional de la DGRN respecto a rectificaciones de cabida es que tienen por objeto
rectificar un dato erréneo, sin que por ello se alteren los linderos. La rectificacion de los linderos se refiere a su actualizacion y no a su trazado
distinto del que consta en Registro, que es el supuesto de hecho del expediente del art. 200.

En el caso de que se aprecie esa coincidencia por el registrador, entendemos que el expediente no puede continuar, puesto que debe dene-
garse la expedicion de la certificacion y la practica de la anotacion preventiva, comunicandolo al notario para que archive las actuaciones. La
solucion en ese caso pasa por vias alternativas:

1) Si hay acuerdo entre las partes, estas pueden instar:

» Un expediente del art. 199 de la LH, cada uno sobre su respectiva finca, aportando la georreferenciacion correcta de las mismas, con
resultados equivalentes a los de un deslinde parcial con relacion al lindero.
 Una conciliacion registral del art. 103 bis de la LH ante el registrador competente, haciendo constar el acuerdo y el consentimiento
sobre el trazado del lindero, distinto del que figura en el Registro, dejando inscrita la georreferenciacion respectiva de cada finca.
« Un expediente notarial de deslinde del art. 200, opcion que sera la menos probable, por sus costes fiscales y arancelarios.
2) Sino hay acuerdo entre partes, siempre queda expedita la via judicial.

b. Finca colindante con georreferenciacion con valor auxiliar de calificacion
En este caso, la georreferenciacion de la finca aportada coincide total o parcialmente con una finca identificada geogréaficamente por el regis-
trador, previamente o de oficio, al configurar el escenario de calificacion, mediante el andlisis espacial del folio registral y de los datos que
resultan del Registro.

En ese caso, la finca colindante identificada geograficamente por el registrador puede tener una descripcion coherente con la que consta en
el folio (finca amarilla) o no coherente (finca roja). En ambos casos, esa coincidencia total o parcial motiva unas dudas del registrador, pero
que no son suficientes para interrumpir la tramitacion del expediente, pues esas representaciones graficas no estan inscritas y no producen el
efecto de la legitimacion registral, y las dudas pueden resolverse en el seno del expediente. Esas dudas son las que el registrador debera hacer
constar en la certificacion registral que expida, para que puedan ser conocidas por el promotor y subsanadas por el notario en la tramitacion
del expediente, mediante las notificaciones y comparecencias correspondientes, subsanacion que ha de ser calificada por el registrador, en el
segundo momento de la calificacion registral de este expediente, cuando se presenta el titulo definitivo. Pero las mismas también han de ha-
cerse constar en la anotacion preventiva que ha de practicarse, para que pueda ser conocido por los terceros que solicitan publicidad registral
de la finca, tanto la tramitacion en curso del expediente, como las dudas alegadas por el registrador, que han de subsanarse en el curso del
expediente, completando, desde el punto de vista literario la alerta geogréfica del art. 203.1.7%.

4.3.4.- El'argumento l6gico

La anotacion preventiva completa la alerta geografica de la regla 72 del art. 203.1, y permite a los terceros, no solo saber la tramitacion pen-
diente del expediente, sino también las posibles dudas alegadas por el registrador y que durante su pendencia no puede tramitarse ningin
otro que tenga por objeto la misma finca o parte de ella, lo cual no puede conocerse por la sola creacion de la alerta geografica, lo que ofrece
mayor seguridad juridica que la alternativa de considerar la anotacion preventiva como voluntaria para el promotor, que l6gicamente preferira
no practicarla.

4.3.5.- El elemento finalista

Si las palabras que pueden distintas afecciones deben interpretarse en el sentido mas conforme a la naturaleza y objeto del contrato, segtin el
art. 1286 del CC, aplicando este criterio a este expediente, si el objeto del mismo es concordar la realidad registral con la fisica extrarregistral,
con un régimen de notificaciones amplio a todos los posibles interesados, ese régimen de publicidad resulta reforzado si se completa con la
practica de la anotacion preventiva de pretension de rectificacion, lo cual facilita el cumplimiento de su objetivo, cual es la concordancia de la
realidad registral con la fisica extrarregistral.

5.- CONCLUSION

Si aplicamos todos estos medios de interpretacion, la conclusion no puede ser otra que el cardcter obligatorio de esa anotacion preventiva
del expediente del art. 201.1 en relacion con el art. 203 de la LH, como tramite esencial. Si el promotor quiere evitarla, puede acudir a otros
medios distintos, como el expediente del art. 199, el deslinde, en su caso, o una conciliacion registral, pero no puede obviarla en el seno de
expediente del art. 201.1, como errdneamente ha declarado la resolucion citada.
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INTRODUCCION

La Ley Hipotecaria y el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, tras su reforma por la Ley 13/2015, de 24 de junio, establecen
un sistema de coordinacion entre el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad, para que éste incorpore la descripcion grafica
georreferenciada a la descripcion de las fincas registrales, utilizando como base la cartografia catastral.

El sistema de coordinacion descansa, en primer lugar, en que la inscripcion en el folio real de la representacion grafica de las fincas esté
georreferenciada, con expresion de las coordenadas de sus vértices, si constaren debidamente acreditadas.

El segundo elemento fundamental del sistema es que la base de representacion grafica de las fincas registrales es la cartografia ca-
tastral, que se encuentra a disposicion de los Registradores de la Propiedad. De estos preceptos se concluye que toda representacion
grdfica georreferenciada que se incorpore al folio real s6lo debe realizarse con base en las coordenadas georreferenciadas derivadas de la
cartografia catastral.

La cartografia catastral, y en concreto la “Certificacion catastral descriptiva y grafica” ha sido, el instrumento elegido para lograr la co-
rrecta descripcion gréfica de las fincas registrales a medida que se producen las inscripciones en el Registro, dado que permite garantizar,
previa la tramitacion del procedimiento correspondiente y la calificacion del Registrador, la coherencia de la informacion gréfica que se
inscriba, la no invasion de las fincas colindantes ni del dominio publico y la coordinacion grafica con el Catastro. Cuando la cartografia
catastral no refleje la realidad fisica de las fincas, se prevén procedimientos para su actualizacion o mejora de su precision métrica relativa,
a través del empleo de representaciones graficas georreferenciadas alternativas. Dicha representacion ha de cumplir ciertas condiciones
técnicas fijadas en las oportunas resoluciones de desarrollo legislativo, verificindose la acreditacion de dichas condiciones mediante el
“Servicio de validacion de representaciones graficas georreferenciadas alternativas” presente en la Sede Electronica del Catastro, cuyo
resultado es el “Informe de validacion gréfica” (IVG).

1.- CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA

La certificacion catastral descriptiva y grafica de un bien inmueble es el documento oficial, emitido por la Direccion General del Catastro,
acreditativo de las caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas que comprenden su descripcion catastral, entre las que se encuentran la
localizacion y la referencia catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la representacion grafica, el valor
catastral y el titular catastral. Ademas, cuando un inmueble esté coordinado con el Registro de la Propiedad se incorpora dicha circunstan-
cia a la certificacion junto con el codigo registral Ginico de la correspondiente finca registral.
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La certificacion catastral descriptiva y gréfica es un documento electronico emitido mediante actuacion administrativa automatizada por
la Direccion General del Catastro y firmado con el sello electronico de la Direccion General del Catastro, que incorpora un cddigo seguro de
verificacion (CSV) para la identificacion y autenticacion del ejercicio de su competencia. Los certificados papel son copia auténtica de sus
respectivos documentos electronicos.

El CSV identifica inequivocamente el documento en el catidlogo documental de la Direccion General del Catastro, de tal forma que para
transmitir el contenido de una certificacion sdlo es necesario trasmitir los 16 caracteres que componen el codigo seguro de verificacion. Con-
forme al articulo 83.2 del RLCI, cualquier persona que disponga del CSV podra comprobar su autenticidad e integridad a través del servicio de
cotejo de documentos mediante cddigo seguro de verificacion (CSV) de la Sede Electronica del Catastro. Desde dicho servicio, introduciendo
el cddigo CSV presente en el certificado es posible obtener el documento electrénico original (PDF).

Como adjuntos a dicho fichero, formalmente incrustados en dicho fichero, se encuentran los ficheros GML y PDF con las coordenadas
georreferenciadas de la parcela, asi como un archivo XML con el contenido completo del certificado.

Figura 1. Certificacion catastral descriptiva y grafica
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Los archivos GML y XML posibilitan el tratamiento automatizado de la informacion, existiendo servicios web en la propia Sede Electronica
del Catastro de acceso automatizado a dichos ficheros.

« Elarchivo GML contiene la georreferenciacion de la parcela catastral objeto de certificacion en el formato GML INSPIRE cadastral parcel.
GML (acrénimo de Geography Markup Language) se constituye como una lengua franca para el manejo y trasvase de informacion entre
diferentes Sistemas de Informacion Geogréfica. Las coordenadas incluidas en el fichero GML son las mismas presentes en el anterior-
mente mencionado archivo PDF adjunto a la propia certificacion. La finalidad de este archivo es evidenciar dichas coordenadas al ojo
humano, facilitando su tratamiento manual, salvando las limitaciones inherentes a un formato orientado al intercambio automatizado de
informacion como es el formato GML en si.

« Elarchivo XML contiene de forma estructurada y entendible de forma automatizada todo el contenido del certificado, tanto el documento
principal como el propio archivo adjunto GML con las coordenadas georreferenciadas de la parcela. Su finalidad es facilitar la captura
automatizada de la informacidn presente en el certificado.

Diferentes programas de terceros, pueden acceder al contenido completo del certificado, tras obtener una copia auténtica del mismo en
la Sede Electronica, sin mas tramite que invocar, sin necesidad de autenticacion, el servicio web de cotejo de documentos por CSV presente
en la Sede Electrénica de Catastro. Este acceso evita tediosas, y siempre propensas a errores, reescrituras de la informacion contenida en el
certificado. Una vez realizados los oportunos desarrollos por parte del agente colaborador, el certificado copia papel se incorpora al sistema
de un tercero con la sola lectura del codigo de barras reflejo del codigo CSV presente en todo certificado. Se habilita asi, el acceso a una
situacion temporal concreta, mas alld de la consulta de la situacion actual ya sea interactivamente o mediante la invocacion desatendida de
servicios web.

2.- REPRESENTACION GRAFICA GEORREFERENCIADA ALTERNATIVA (RGA)

La representacion gréfica georreferenciada alternativa (RGA) es una representacion grafica que difiere de la representacion grafica contenida
en la certificacion catastral descriptiva y gréfica de un inmueble al entender el titular que no se corresponde con la realidad.
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La falta de correspondencia de la descripcion catastral de una finca con la realidad, se produce de forma natural al no haberse incorporado
aln en el Catastro una alteracion en el inmueble por los hechos, actos o negocios origen del trafico inmobiliario (segregaciones/divisiones,
agregaciones/agrupaciones, reparcelaciones, actos de gestion urbanistica, etc.) y de forma extraordinaria por la constatacion de discrepan-
cias con la realidad en la descripcion catastral, al existir inexactitudes en la misma.

La elaboracion de una representacion grafica georreferenciada alternativa se puede elaborar por un técnico competente, por una autoridad
publica, o por cualquier interesado. La RGA es un plano georreferenciado, que delimita de manera precisa la parcela en que se ubica, mediante
la expresion de las coordenadas geogréficas correspondientes a cada uno de sus vértices, referidas al sistema geodésico oficial y que debe
elaborarse en formato informatico. Debe expresarse, al igual que las parcelas catastrales presentes en Catastro, mediante el formato GML
INSPIRE de parcela catastral.

La RGA puede ser generada desde diferentes aplicaciones informaticas. Una sencilla busqueda en Internet muestra la plétora de herra-
mientas disponibles, apareciendo herramientas de software libres, herramientas suministradas por los colegios profesionales, asi como he-
rramientas de firmas comerciales especializadas. En particular, cabe resefiar la existencia de extensiones (“plugins”) gratuitas para AutoCAd,
QGIS o0 gvSIG, asi como las posibilidades de generacion presentes en la Sede Electronica del Catastro.

Figura 2. Generacidn del GML de parcela catastral desde la SEC
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Una vez elaborada la RGA de todas las parcelas que han de ser objeto de modificacion debe verificarse su bondad, su encaje en el parcelario
catastral. Los requisitos que ha de cumplir la representacion grafica georreferenciada alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la
Propiedad se recogen en el apartado séptimo de la Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direc-
cion General del Catastro por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de informacion entre el Catastro y los Registros de
la Propiedad. Muy resumidamente, debera estar representada sobre la cartografia catastral y respetar la delimitacion de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas, precisando las partes afectadas o no afectadas, de modo que el conjunto de todas las parcelas
resultantes respete la delimitacion que conste en la cartografia catastral.

3.- VALIDACION DE REPRESENTACIONES GRAFICAS GEORREFERENCIADAS

La verificacion del cumplimiento de los criterios anteriormente expresados se consigue mediante el servicio de validacion grafica presente en
la Sede Electronica del Catastro. Este servicio puede ser instado por técnico competente, fedatario pablico o ciudadano, bien interactivamente,
bien invocado directamente los oportunos servicios web desde sus diferentes aplicaciones informaticas.

El servicio de validacion genera el Informe de validacion grafica (IVG). Dicho informe es un documento electrénico firmado con Cdodigo
Seguro de Verificacion (CSV) del Catastro como Actuacion Administrativa Automatizada, conteniendo adjunto un archivo XML con toda su
informacion, incluyendo los GML de las representaciones graficas aportadas y resultantes. El informe evita el intercambio fisico de archivos,
al permitir la captura automatizada de su contenido evitando errores de transcripcion. El contenido de un informe de validacion gréfica (asi
como el de una certificacion), es accesible en la Sede Electronica de Catastro disponiéndose de diversas herramientas de localizacion y su-
perposicion.
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Si el informe ha sido suscrito por técnico competente contendra su identificacion, la fecha de realizacion de los trabajos técnicos, los datos
del solicitante, la metodologia de los trabajos utilizada, asi como los desplazamientos y giros observados. El técnico que suscriba la repre-
sentacion grafica debera declarar, bajo su responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado siguiendo la metodologia especificada, y no estar
incurso en causa alguna que le impida o limite el ejercicio legitimo de su profesion o de incompatibilidad legal para su realizacion.

Su obtencién precisa aportar los ficheros GML INSPIRE de parcela catastral de la representacion grafica georreferenciada alternativa y su-
perar las oportunas comprobaciones. El informe puede obtenerse con caracter previo al procedimiento de actualizacion del catastro cuantas
veces sea preciso. El informe de validacion acompafia, pero no sustituye, al correspondiente procedimiento de actualizacion catastral.

La validacion verifica exclusivamente que la RGA cumple los requisitos técnicos para su incorporacion a la cartografia catastral, y que las
fincas resultantes de la operacion respetan total o parcialmente la delimitacion de la finca matriz o de las parcelas existentes en la cartografia
catastral, sefialando las partes afectadas y no afectadas. En ningln caso se valida que las operaciones juridicas que dan lugar a la nueva
configuracion de las parcelas se ajusten a la legalidad vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad
publica correspondiente. Un informe negativo no paraliza el trafico juridico, evidencia las parcelas catastrales afectadas total o parcialmente,
facilitando la tramitacion del oportuno procedimiento de rectificacion o actualizacion correspondiente.

Si el resultado de la validacion fuese positivo el informe contendra la representacion grafica catastral resultante de la alteracion catastral
de las parcelas, un listado de coordenadas de sus vértices, y la superficie obtenida. Cuando el resultado de la validacion fuese negativo, el
informe, ademas de los errores o defectos advertidos, expresard, en su caso, las parcelas catastrales afectadas no incluidas en la represen-
tacion gréfica remitida.

El servicio de validacion gréfica de representaciones graficas alternativas se encuentra disponible en la Sede Electrdnica del Catastro desde
enero de 2016. Desde esa fecha se han generado mas de 125.000 informes de validacion grafica por 13.000 usuarios distintos, de los cuales
aproximadamente un 55 % han sido positivos. Un 64% de los informes generados lo fueron por usuarios identificados como técnicos com-
petentes, un 34% por ciudadanos y un 2% por fedatarios. Actualmente, cada mes, se generan aproximadamente 10.000 nuevos informes de
validacion gréfica.

Figura 3. Informe de Validacion Grafica
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4.- DINAMICA DE USO DE LA INFORMACION GRAFICA CATASTRAL

El objeto presente en el tréfico inmobiliario debe ser definido al inicio del mismo, debe ser conocido y aceptado por todos los agentes in-
tervinientes, transitando entre ellos sin modificaciones. La informacion derivada de su configuracion grafica debe poder ser correctamente
transcrita al documento publico, e incorporada al Catastro y al Registro de la Propiedad, constituyéndose el IVG en habilitador de dichas
posibilidades.
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La definicion del objeto no puede hacerse sin tener en cuenta la informacion presente en Catastro. La informacion catastral debe ser acepta-
da como punto de partida del negocio juridico, o ser mejorada antes del inicio del citado negocio durante el cual se procedera a su alteracion.

EI IVG permite a todos los agentes que intervienen en el trafico inmobiliario la validacion previa de la informacidn grafica que finalmente se
remitira al Catastro. Dicha validacion permite conocer cuanto antes las consecuencias de la informacion a remitir, habilitando la toma de las
oportunas decisiones. La validacion previa evita correcciones en estadios finalistas (escritura ya confeccionada, inscripcion realizada, licencia
autorizada) donde la correccion es dificil o muy costosa.

La validacion previa implica el conocimiento de la situacion de partida catastral. Se debe aceptar (por ser suficientemente correcta y precisa)
0 mejorar. La Direccion General del Catastro resolvera via subsanacion de discrepancias del articulo 18.1 LCI cuantas discrepancias de la
cartografia catastral con la realidad le sean planteadas, siempre que juridicamente sea posible, pudiéndose emplear el IVG para su reflejo y
constatacion.

Se resolveran con la suficiente agilidad para que el objeto del negocio pueda iniciar su trafico juridico correctamente definido. Una vez
asegurado el contorno de la operacion, la ausencia en Catastro de un negocio atin no formalizado, originard la oportuna representacion grafica
georreferenciada alternativa que debe cumplir las especificaciones técnicas anteriormente detalladas para la incorporacion de alteraciones en
la cartografia catastral.

Notarios y registradores, mediante la comunicacion regulada en el articulo 14 LCI, deben remitir a Catastro todas las alteraciones catas-
trales de las que tengan conocimiento. El intercambio se realiza por medios telematicos, de forma estructurada y normalizada, empleando
los servicios web de remision de alteraciones catastrales disponibles en la Sede Electronica del Catastro. EI IVG sustituye a la remision de
ficheros GML de representaciones gréficas alternativas, bastando con consignar en el envio los dieciséis digitos del CSV del correspondiente
informe. Desde dicho CSV es posible acceder al catadlogo documental catastral y recuperar los ficheros GML de las representaciones graficas
originalmente empleados en la generacion del Informe.

A continuacion, se detalla el uso de la informacion grafica catastral en general, y del IVG en particular, a lo largo de los diferentes pasos que
tienen lugar en el trafico inmobiliario, asumiendo la existencia de documento publico e inscripcion registral.

1. Enelmomento de firma del documento publico, cuando se manifieste por los otorgantes que la certificacion catastral descriptiva y gréfica
(CCDG) vigente coincide con la realidad fisica de la finca, se deberd describir la finca de acuerdo con la misma, e incorporar una copia
a la escritura, solicitando la inscripcion de la representacion grafica georreferenciada en el Registro. Cuando se ponga de manifiesto
que la cartografia catastral no refleja la realidad de las fincas, al no reflejar el negocio por realizar, hay que aportar la oportuna RGA. Se
recomienda la aportacion del correspondiente IVG. Si no se ha aportado por el técnico competente, es recomendable que la validacion
grafica se obtenga por la notaria antes de otorgar la escritura.

2. El'VG, sea positivo 0 negativo, determina todas las parcelas afectadas, total o parcialmente, a fin de que en el procedimiento notarial corres-
pondiente, se pueda identificar a los titulares catastrales de las mismas, para darles el trdmite de audiencia pertinente. Es recomendable que en
dicho tramite se dé traslado del IVG en la notificacion, para obtener una respuesta (consentimiento o no oposicion) debidamente informada.

3. Es deseable que la escritura de alteracion de la descripcion fisica de la finca incorpore el informe de validacion grafica que ha servido
para su formalizacion, lo que permitird la identificacion de la representacion grafica de cada parcela con las que consten en la escritura,
operacion necesaria para evitar errores en la validacion catastral posterior y en la asignacion de referencias catastrales.

4. Una vez se firme el negocio juridico, la notaria remitira telematicamente toda la informacion necesaria para incorporar las alteraciones al
Catastro. Catastro informara telematicamente a la notaria del avance en la tramitacion del procedimiento. En concreto, informara de las
referencias catastrales asignadas, asi como de la existencia de acuerdos de alteracion catastral para su descarga y entrega al interesado.
La notaria podra incorporar esta informacion, asi como las certificaciones descriptivas y graficas resultantes como anejo a las escrituras.

5. Los documentos que se presenten para su inscripcion en el Registro de la Propiedad que incorporen una representacion grafica georre-
ferenciada de la finca, permiten que ésta sea inscrita en el folio real, siempre que asi lo solicite el interesado.

 Para la inscripcion de la representacion gréfica catastral el documento que se debe aportar es la certificacion catastral descriptiva y
grafica (CCDG), que serd tomada como punto de partida para la calificacion del registrador y para su tratamiento por la aplicacion
informatica registral.

 Si se incorpora al titulo inscribible una alteracion de la descripcion de la parcela o parcelas afectadas, que todavia no se ha incor-
porado al Catastro, se debe aportar una representacion grafica georreferenciada alternativa (RGA), o el correspondiente informe de
validacion gréfica (IVG). El registrador puede solicitar a través de la SEC, la validacion gréfica y la validacion técnica de la descripcion
de la finca antes de la inscripcion. Dicha validacion resulta recomendable para evitar errores en la validacion técnica del Catastro
posteriores a la inscripcion, dificilmente subsanables.

6. Para las labores de calificacion e inscripcion registral es de gran utilidad el IVG, sea positivo 0 negativo, dado que determina todas las parce-
las catastrales afectadas, total o parcialmente, a fin de que en el procedimiento registral correspondiente, se pueda identificar a los titulares
de las mismas, para darles el tramite de audiencia cuando sea necesario. Al igual que en el caso de las notarias, es recomendable que en
dicho tramite se dé traslado del IVG en la notificacion, para obtener una respuesta (consentimiento o no oposicion) debidamente informada.

7. Sise hainscrito una representacion grafica alternativa el Registro remitird telematicamente a Catastro la informacion relativa a la misma.
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Si la informacion suministrada supera las oportunas validaciones se procederd a tramitar el correspondiente procedimiento. Catastro
avisara telematicamente de su finalizacion, pudiendo el Registro proceder a descargarse las certificaciones descriptivas y gréficas, para
su posterior incorporacion al folio real haciendo constar la circunstancia de la coordinacion.

8. Una vez la representacion gréfica georreferenciada inscrita sea la catastral, el registrador debera remitir al Catastro, junto con los datos
de lainscripcion, el codigo de la finca registral y la fecha de la coordinacidn, circunstancia que formara parte de las futuras certificaciones
catastrales y registrales (llustracion 7).

Figura 4. Expresion de la coordinacion
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1 GML de Parcela Catastral RMERET

e i sy

5.- ACTUALIZACION DEL DATO CATASTRAL

En el nuevo escenario de colaboracion planteado, los fedatarios no se limitan a mandar informacion periédicamente desvinculandose de los
efectos que dicha remision pudiera producir.

El resultado del trabajo del fedatario tiene reflejo inmediato, hay una vinculacion inmediata entre lo remitido y las acciones desencadenadas
en Catastro. Toda remision de alteracion juridica o fisica por parte de los fedatarios, implica una respuesta por parte de Catastro que desen-
cadena las oportunas acciones.

Desde la informacion procedente por notarios y registradores, Catastro determina en base al tipo de alteracion remitido y la oportuna
validacion si la informacion se considera mero suministro de informacion subsistiendo en el ciudadano la obligacion de declarar ante
Catastro, o si accede a comunicacion o subsanacion de discrepancias. Caso de existir comunicacion o subsanacion, se tramitara la
alteracion lo més dgilmente posible, formado parte de dicha tramitacion la asignacion de referencias catastrales (documento formal) y
los correspondientes acuerdos de alteracion. La tramitacion respetara escrupulosamente la informacion gréfica aportada, normalmente
mediante el oportuno IVG.

EI IVG resumen de las caracteristicas de las fincas objeto de negocio y de su superposicion con la informacion catastral, generado en
origen por técnico competente, administracion actuante, ciudadano o incluso por el propio Catastro (como avance de la ulterior alteracion),
y empleado por notarios y registradores en escrituras publicas e inscripciones registrales, es comunicado a Catastro junto con el resto de la
informacion del negocio acaecido.

El IVG puede formar parte de la documentacion aportada con la correspondiente declaracion catastral, puede ser empleado como parte
de la documentacion justificativa para la tramitacion de una subsanacion de discrepancias, o ser comunicado telematicamente por parte de
notarios y registradores, sustituyendo el CSV identificativo del oportuno 1VG la remisién de los ficheros GML presentes en todo envio de
alteraciones fisicas. El contenido completo del IVG es accesible a las aplicaciones de mantenimiento catastral facultdndose su tratamiento
automatizado.
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Figura 5. Empleo del IVG durante la tramitacion en Catastro
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6.- CONCLUSIONES

La informacion gréfica esta presente en el trafico inmobiliario, los diferentes agentes involucrados han hecho suyo el modelo, participando
activamente. El objeto presente en el trafico inmobiliario debe ser definido al inicio del mismo, debe ser conocido y aceptado por todos los
agentes intervinientes. La informacion derivada de su configuracion grafica debe poder ser correctamente transcrita al documento publico, e
incorporada al Catastro y al Registro de la Propiedad.

Las piezas clave del proceso de coordinacion entre Catastro y Registro son la “Certificacion catastral descriptiva y gréfica” y el “Informe
de validacion grafica”. Ambos productos incluyen como documentos adjuntos los ficheros GML expresion de las representaciones graficas,
y se encuentran firmados electronicamente por Catastro mediante los 16 digitos de su Cadigo Seguro de Verificacion (CSV). El intercambio
entre los diferentes agentes que intervienen en el trafico inmobiliario sélo precisa esos 16 digitos, condenséandose en ellos la informacion
grafica precisa para alcanzar la Coordinacion Catastro-Registro. Catastro actda como garante de dicha informacion.

Figura 6. 16 digitos del CSV como expresidn de la informacidn grafica precisa en el trafico inmobiliario
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1. INTRODUCCION. Informacién Aportada

Recibimos la siguiente informacion.

1.1 Archivos GML aportados

Nos aportan en el Servicio de Bases Gréficas 4 ficheros gml alternativos para inscribir una segregacion de los cuales vamos a realizar su
analisis:

L _FINCA 1.gml Archive GML 6 KB
7] FINCA_2__AS 888(1).gml Archive GML 6 KB
4] FINCA_3_AS 888.gml Archive GML 5 KB
(4] FINCA_4_AS_888.gml Archivo GML 7K8

1.2 Informe de Validacion Grafica de Catastro

No se dispone de informe de validacion grafica alternativa. Es recomendable para verificar las superficies geométricas de las fincas, la
coordinacion con la cartografia catastral y el formato y topologia de los ficheros analizados.
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2. PROCEDIMIENTO

Para hacer las comprobaciones geomeétricas y topoldgicas, se han cargado los ficheros gmls para poder realizar los controles oportunos. Los
parametros utilizados en estos andlisis han sido:

Figura 2. Captura de pantalla de los parametros utilizados en el analisis geométrico y topolégico
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[] Area méxima (unidades de mapa al cuadrado): | 0,000000 =]

[ iones de
[7] Comprobar duplicados
[7] Comprobar objetos dentro de atros ohistos

[7] Comprobar solapamientos més pequefios que (unidades de mapa  cuadrado): [0,090000 3

[ comprabar huecos més pequefios que (unidades de mapa al cuadrado): [0,030000 =

El andlisis de los aspectos sintacticos, de formato y de los valores asignados a las etiquetas clave se ha realizado en el programa Notepad++.!

3. ANALISIS DE LOS FICHEROS DE REPRESENTACION GRAFICA ALTERNATIVA

3.1. Analisis de formato

El andlisis de formato se ha realizado sobre los 4 ficheros correspondientes a las representaciones graficas de las fincas resultantes de la
operacion. Todos ellos cumplen las especificaciones de formato Cadastral Parcels 3.0.

En el caso de ficheros gml que contengan geometrias discontinuas, ha de generarse un fichero gml alternativo con formato multisuperficie
o multipoligono. Este sera el caso de los ficheros en los cuales hay que excluir los caminos.

3.2. Analisis sintactico

Sintaxis incorrecta en el caso de ficheros:

| _FINCA 1.gml Archivo GML GKB
] FINCA_2__AS 888(1).gml Archivo GML 6KB
] FINCA_3_AS_888.gm| Archivo GML 5KB
\4] FINCA_4_AS_888.gml Archivo GML 7KE

< Campo local Id incorrecto. Este campo es el identificador interno de la parcela. No puede quedar vacio. No repetir identificadores inter-
nos en el caso de ficheros gml que vayan a formar parte de una misma operacion.
<base:localld></base:localld>
« Campo namespace ES.LOCAL.CP correcto
<base:namespace>ES.LOCAL.CP</base:namespace>
« Demasiadas posiciones decimales. Recomendable utilizar dos decimales, precision centimétrica, de acuerdo a como trabaja Catastro.

1 https://notepad-plus-plus.org
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Aportan en éste caso 4 decimales.
Sintaxis incorrecta en el caso del fichero:

= _FINCA_1.gml

< Al ser fichero gml alternativo, no tiene referencia catastral definitiva asignada. Se recomienda no hacer mencidn a referencias catastra-
les, y no utilizar ES.SDGC.CP, sino ES.LOCAL.CP

<cp:CadastralParcel gml:id="ES.SDGC.CP.xxxxxxx03500037"’>
« Campo local Id xxxxxxxxxxxxxxxx incorrecto. Si elige por ejemplo como local Id FINCA1, sustituirlo en todas las ocurrencias.
» Por ejemplo, en vez de “Multisurface_ES.SDGC.CP. xxxxxxxxxxxxxxxx “, poner “Multisurface_ES.LOCAL.CP.FINCA1”
« Gampo namespace ES.SDGC.CP incorrecto. ES.LOCAL.CP correcto

» Demasiadas posiciones decimales. Recomendable utilizar dos decimales, precision centimétrica, de acuerdo a como trabaja Catastro.
Aportan en éste caso 4 decimales.

3.3. Analisis geomeétrico

GEOMETRIAS ERRONEAS
Se han detectado errores geométricos en la geometria FINCA_4_AS_888.gml:

Figura 3. Geometrias errdneas

Total de errores erconirades 4
Pl Cirl+C pars copasr resultadios 5l pof tanapses

1] G | heilymciden e et v
Arghwes chaoe de punioy de ealds.

4] ikt remitads ol maca.

A T e g

Capa vectorad de erirad
[FINCA_4 A% 538 CadastraParce M4
| Lmar s chijeton esoecales sec
Ersmes e grmely

Objeta expacial

(1] lios segmenios 11

0 ot segmenins 11
] Lo geometria ter

Totsl de erones enconfrsdos 4
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Errofes de geomema

Obgeto eapadial

1] lot pegmarton 136 v 118
@ los segrmenios 116 y 155

L] Lo geometla bere Jerra

Total de erores encontados 4
Puisar Coiel pars copu resaitsdes o portan

1] Gasrdar Ly caboncdn de los evores
Archreo shape de puPGos de salds

17| Afade remiads of maps

NODOS DUPLICADOS

Se han detectado nodos duplicados en la geometria FINCA_2__AS_888(1).gml.
Los nodos deben ser (nicos a excepcion del primero y dltimo que deben ser el mismo para definir las geometrias cerradas

/ Comprobarvaidez de geometria

Copa vectoral de entrada
[Fvca_2_as

] Usar sdo objetos espacales selecoonados:
Erores de geonetria

Total e erores encontrades 3
Puser C14C paa cope restados o portapapeles

17 Guardar Ia localizacion de los errores

Arcivo shape de puntos de saida

[ [
(2] Afa resutado almapa
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3.4. Analisis de topologia entre parcelas resultantes

En este apartado se analiza la geometria conjunta de la propuesta de inscripcion atendiendo a los criterios presentados en el apartado 2 del
presente informe. No se han detectado huecos ni solapes entre las geometrias que forman parte de la operacion.

3.5. Analisis de superficies graficas propuestas

A continuacion se muestra una tabla resumen de la superficie definida en la etiqueta areaValue y el drea calculada encerrada por los vértices
aportados, para cada geometria.
<!-- Superficie de la parcela en metros cuadrados. Tiene que coincidir con la calculada con las coordenadas.--> Ej. <cp:areaValue
uom="m2">136990.0625</cp:areaValue>

Figutra 4. Resumen de superficies de geometrias

GML AREAS m2 areaValue m2
FINCA_4_AS_888 733285.142 733285.1875
FINCA_3_AS_888 37508.73 37508.7422

FINCA_2__AS_888(1).gml 165363.373 165363.375
XXOOXXXXXX_AS888_FINCA_1 136990.01 136990.0625

3.6. Analisis de invasiones aparentes de dominio piblico

Aparentemente las geometrias aportadas coinciden con cartografia catastral vigente:

Figura 5. Situacion de geometrias sobre cartografia catastral vigente

©0.6.0eicat

Pégina 21 REVISTA NUMERO 16 - MARZO 2018

reg 2014



ANALISIS DE LA INFORMACION APORTADA PARA SEGREGACION

V 4
Art I c u I 0 s Revisidn de posibles errores en Gmls aportados e invasiones

FINCA_3_AS 888.GML
Aparentemente hay una invasién de dominio piiblico viario, sobre una parcela en concreto. Es via de comunicacion de dominio publico.

¥ Consulta y certificacion de Bien Inmuetie
Cantografia .
Consulta Descrlptiva y Gedfica
Imprimir Oatos
Clase Rustico
g0 principal Agrario

Localizacién

Suparficie grifics 5,514 m?

Subparcela Cultivo/ Aprovechamiantn Intensidad Productiva Superfice mé

0 VT Via do comunicadién de dominio pablic (] 5515

Es necesario definir esta geometria excluyendo de la misma el trozo de camino que la atraviesa. Serd necesario generar un fichero gml mul-
tisuperficie o multipoligono.

FINCA_2_AS_888(1).GML
Aparentemente hay una invasion de la FINCA_2__AS_888(1).gml sobre parcela colindante al norte:
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FINCA_4_AS_888.GML

Aparentemente hay una invasién de dominio piiblico viario, sobre ésta parcela. Es via de comunicacion de dominio pablico.

Castellano | | Galego | | Catalh | | Engiah

¥ Consulta y certificacién de Bien Inmueble

Consulta Descriptiva y Gréfica

Localizacidn

Superficie grifica 11,916 m?

Subparcela Cultivo/Aprovechamiento

0 VT via de comunicacién de dominio piblico

*) Debinosn de superficie
¢Como s pueden obtener datos protegidos. (titularidad y valor catastral) de los inmuebles v certificados telemiticos de los mismas?

ViA DE COMUNICACION INCLUIDA EN
GeomETRA

Es necesario definir esta geometria excluyendo de la misma el trozo de camino que la atraviesa. Sera necesario generar un fichero gml mul-
tisuperficie o multipoligono.
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4. RECOMENDACIONES

Se recomienda por parte del Servicio solicitar un nuevo Informe en el servicio de Validacion Grafica Alternativa (VGA) en la Sede Electronica
de Catastro una vez solventados los defectos encontrados. En el caso de IVGA con resultado negativo, se recomienda al técnico aportar un
informe que justifique dicho resultado.
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Supuestos Practicos

CALIFICACION GRAFICA REGISTRAL: A VUELTAS CON
LA PRECISION GRAFICA TECNICA Y SU REPERCUSION
REGISTRAL

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

.- SUPUESTO DE HECHO

En no pocas ocasiones, observamos que la superficie de solar de las fincas, resultantes de una division o segregacion, a la que se concede
licencia municipal y sobre la que los interesados prestan su consentimiento en un documento notarial o sobre las que se ha dado la debida
publicidad dentro del procedimiento administrativo de expropiacion, urbanistico de reparcelacion o de concentracion es una, la superficie
resultante de la representacion gréfica georreferenciada (alternativa o catastral) aportada con dicho documento es otray la que se sefiala
por la herramienta auxiliar homologada', podria resultar ser una tercera distinta.

Figura 1: Representacion de inscripciones graficas de una reparcelacion aprobada hace mas de 10 afios sobre ortofotografia instituto cartografico
de Cataluiia (en adelante ICC)

En este primer caso que nos encontramos, nos planteamos si cabia alterar la superficie literaria de las fincas de resultado de una
reparcelacion antigua, todavia no ejecutada ni alterada la realidad fisica sobre el terreno (es decir, dificil de apreciar la correspondencia
con la realidad), en base a las superficies gréficas de las certificaciones catastrales descriptivas y gréficas aportadas por los interesados,
adaptando su superficie conforme al art. 9 0 201,3 LH, cuando la diferencia superficial era muy inferior al 5% (+/-3 metros cuadrados en
las diferencias mds grandes) o si por el contrario, dado el procedimiento administrativo seguido, la intervencion de todos los titulares en
el expediente y su publicidad legal, debiera prevalecer la superficie del titulo inscrito en su dia y archivado con planimetria conforme a los
arts. 6 y 8 RD 1093/1997 de 4 de Julio de Acceso al Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica o si 1a superficie grafica
que debe tomarse, no es la redondeada en metros por catastro sino una tercera distinta a las anteriores, que contempla dos decimales y
resulta de la herramienta auxiliar homologada.

1 Homologada en virtud de RDGRN 2 de agosto de 2016 (BOE 1 de Septiembre de 2016).
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Figura 2: Division de finca registral en dos, con representaciones graficas alternativas sobre ortofotografia ICC

En este segundo caso, nos encontramos con que la superficie de la escritura que toma por base la licencia municipal y a la que los intere-
sados prestan su consentimiento es una, la grafica alternativa aportada por el técnico y representada sobre cartografia y ortofotografia es
otra (siendo una metodologia distinta al alzamiento topogréfico que también permite la norma, incluso cabria que unos lindes estuvieran
hechos de una forma y otros de otra) y la que resulta de la herramienta auxiliar homologada es una tercera distinta.

En todo caso, hay que tener en cuenta también, el indice de error o precision (que puede ser precision absoluta —si lo es a nivel mundial-
0 precision relativa) que para urbana y para rastica, sefiala tanto el GML catastral o alternativo, como la ortofotografia utilizada (PNOA o
ICC), que pueden ir cada uno de ellos desde por ej. los 0,5 al 1,5 metros cuadrados y que podrian servir para determinar también a partir
de cuando considerar un desplazamiento como tal.

Las cuestiones que se plantean en la préctica registral en torno a la distinta precision técnica de la superficie de solar de la finca resul-
tante de la georreferenciacion?, a las que trataremos de dar alguna respuesta, son las siguientes:
A.- ;Cudl puede ser el origen de esta diferencia superficial? y ¢en qué afecta la mayor o menor precision técnica a las operaciones regis-

trales?

B.- ¢ Como debe actuar el Registrador en cada caso concreto?
C.- ¢Como podrian evitarse los problemas derivados de la distinta precision técnica en el futuro?

Il.- LEGISLACION, JURISPRUDENCIA Y DOCTRINA APLICABLES

Examinada la Ley 13/2015 que introduce el principio de calificacidn grafica registral a los efectos que ahora interesan en los art. 9, 10,
199, 201y 202 LH, su DF 5% que sefiala la entrada en vigor el dia 1 de noviembre de 2015, la Resolucidn Conjunta de la DGRN y de la DGC
de 29 de octubre de 2015y la Resolucion Circular de la DGRN de 3 de noviembre de 2015, junto a otra normativa con incidencia gréfica.

En particular el literal del arf. 9 LH hace referencia a la superficie resultante de la representacion gréfica inscrita: “Una vez inscrita la
representacion grafica georreferenciada de la finca, su cabida serd la resultante de dicha representacion, rectificdndose, si fuera pre-
ciso, la que previamente constare en la descripcion literaria. El Registrador notificard el hecho de haberse practicado tal rectificacién a los
titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion.”

2 Georreferenciacion es la identificacion geografica a través de unas coordenadas. Normalmente se utiliza el Sistema de coordenadas UTM (siglas procedentes del inglés, Uni-
versal Transverse Mercator) que es un sistema de coordenadas basado en la proyeccion cartografica transversa de Mercator, y se construye como la proyeccion de Mercator
normal, pero en vez de hacerla tangente al Ecuador, se la hace tangente a un meridiano, expresada en metros respecto del nivel del mar, a diferencia del sistema de coordenadas
geogréficas, expresadas en longitud y latitud Cfr. GARCIA MORENO F., “La implementacion de nuevas tecnologias por el Derecho Administrativo como solucion acorde y
Optima, ante los actuales y cada vez mas complejos retos a los que debe enfrentarse en su actuar: en particular la utilizacion medial por las administraciones pablicas de los
sistemas de informacion geogréfica”, en Estudios juridicos sobre la sociedad de la informacién y nuevas tecnologias, Ed Universidad de Burgos, Burgos 2005, pag. 316.
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Destacamos en negrita lo pertinente a nuestros intereses de la regla 7 de la Resolucién Conjunta, en particular la importancia del con-
sentimiento del titular o autoridad y los requisitos técnicos: Requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica y la representacion grafica
alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la Propiedad: “1. Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grdfica alterna-
tiva, cuando legalmente proceda, debera estar aportada y aprobada expresamente por el propietario de Ia finca o por la autoridad judicial
o0 administrativa que haya tramitado y resuelto el procedimiento pertinente, y reunir los requisitos siguientes:

a. Ladelimitacion geogréfica de las fincas deberd realizarse mediante la expresion de las coordenadas georreferenciadas de los vértices
de todos sus elementos.

b. Deberd contenerse en el fichero informadtico, en formate GML, previsto en el Anexo de esta resolucion, cuyos datos deberdn corres-
ponderse con los datos descriptivos y de superficie de la parcela o parcelas resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero
habra de estar firmado electrénicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido en su elaboracion, y autenticado con firma
electronica o por otros medios fehacientes por el propietario o autoridad competente segun proceda.

c¢. Deberd estar representada sobre la cartografia catastral y respetar la delimitacion de la finca matriz o del perimetro del conjunto
de las fincas aportadas que resulte de la misma, precisando las partes afectadas o no afectadas, de modo que el conjunto de todas las
parcelas catastrales resultantes respete la delimitacion que conste en la cartografia catastral.

El cumplimiento de dichos requisitos podrd acreditarse aportando una representacion grafica suscrita por técnico competente, o aprobada
por la autoridad correspondiente u obtenida mediante digitalizacion sobre la cartografia catastral, todo ello de acuerdo con los requisitos
y caracteristicas contenidos respectivamente en los nimeros 2, 3 y 4 de este apartado.

2. Cuando se aporte una representacion grafica suscrita por técnico competente, la definicion geométrica de las parcelas derivada del
trabajo topografico contendrd la fecha de realizacion, los datos del solicitante, la metodologia utilizada, los datos de identificacion de las
parcelas catastrales afectadas, la representacion grdfica de cada una de las parcelas resultantes, representadas sobre la cartografia catastral,
la superficie obtenida y un listado de coordenadas de sus vértices.

El técnico que suscriba la representacion grafica debera declarar, bajo su responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado cumpliendo las
especificaciones técnicas contenidas en la presente resolucion, siguiendo la metodologia especificada, no estar incurso en causa alguna
que le impida o limite el ejercicio legitimo de su profesion o de incompatibilidad legal para su realizacion, asi como el cumplimiento de los
siguientes requisitos técnicos:

a. Metodologia de elaboracion. La representacion grdfica se podrd obtener mediante la realizacion de un levantamiento topografico sobre
el terreno, en el que se detallen, entre otras cuestiones, sus caracteristicas técnicas y escala, 0 mediante otra metodologia que se
considere mds apropiada al entorno de trabajo.

b. Sistema de georreferenciacion. La descripcion de las parcelas deberd estar georreferenciada en todos sus elementos. Se utilizard
como sistema geodésico de representacion el de la cartografia catastral, que es el sistema de referencia ETRS89 (European Terrestral
Reference System 1989) y en el caso de Canarias el sistema REGCAN95, empleando en ambos casos la Proyeccion Universal Trans-
versa de Mercator (UTM), de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula el sistema
geodésico de referencia oficial en Espafa.

¢. Topologia. La representacion grdfica de las parcelas deberd tener una topologia de tipo recinto en la cual no existan auto interseccio-
nes, pudiendo tener recintos inscritos en la finca (huecos, construcciones u otros). Los distintos objetos cartogréficos adyacentes no
pueden superponerse entre si ni dejar huecos. En el caso de fincas discontinuas se efectuard una representacion grafica de cada una
de las porciones que la compongan.

d. Representacion sobre la cartografia catastral. Los planos topograficos de las parcelas resultantes deberdn estar representados sobre
la cartografia catastral, a fin de permitir la comprobacion de la correspondencia entre las parcelas objeto de las actuaciones y la des-
cripeion que figura en el Catastro Inmobiliario.

La representacion grdfica comprenderd, por tanto, todas las parcelas catastrales que deban ser objeto de alteracion o modificacion, total o
parcialmente, incluyendo no sdlo las parcelas que correspondan con la finca objeto de la inscripcion, sino también las parcelas catastrales o
bienes de dominio publico colindantes cuando resulten afectados, debiendo precisarse las partes afectadas y no afectadas.

La alteracion cartogrdfica de las fincas afectadas habra de respetar la delimitacion del resto de las colindantes que resulte de la cartografia
catastral, de modo que la delimitacion del conjunto de las parcelas resultantes de la alteracion o modificacion, coincida con la delimitacion del
conjunto de las parcelas extraidas de la cartografia catastral, con una tolerancia en sus vértices de +/-1 cm.

Si se realiza un levantamiento topografico que ponga de manifiesto que la cartografia catastral presenta un desplazamiento o giro, la repre-
sentacion grdfica resultante se debera apoyar en la cartografia catastral existente respetando las distancias relativas. El técnico hard constar
en su informe la magnitud y direccion del desplazamiento o giro observados.

e. Precision métrica. La representacion grdfica de las parcelas afectadas que proponga modificaciones o rectificaciones de la delimitacion
de las parcelas existentes en la cartografia catastral, deberd garantizar las precisiones métricas consecuentes con la metodologia aplicada:
— Cuando la representacion grdfica se derive de un levantamiento topografico, éste deberd tener una precision absoluta tal que el error

madximo sea inferior a 25 cm y que el 85% de los puntos tengan un error maximo de 20 cm, cualquiera que sean los medios
utilizados (fopografia cldsica o técnicas de posicionamiento GNSS).
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— Cuando la representacion gréfica se realice mediante digitalizacion sobre la cartografia catastral, la precision geométrica sera de
+/-0,20 m o de +/-0,40 m, segiin se represente sobre cartografia catastral urbana o ristica respectivamente.

3. Cuando la representacion grdfica haya sido aprobada por la Administracion competente en los expedientes de concentracion parcelaria,
transformacion o equidistribucion urbanistica, expropiacion forzosa o deslinde administrativo, no serd necesario que la representacion grafica
alternativa esté suscrita por un técnico, pero en fodo caso deberd cumplir los requisitos sefialados en las letras b), ¢) y d) del nimero anterior.

4. Cuando se aporte una representacion grafica que se derive de la digitalizacion sobre la cartografia catastral, que deberd especificar en
su caso la documentacion cartografica de apoyo utilizada, el cumplimiento de los requisitos establecidos en el nimero 1 de este apartado
se podrd acreditar aportando el informe de validacion técnica del Catastro, previsto en el nimero 4 del apartado segundo de esta resolucion.

A tal efecto cualquier interesado, siempre que se encuentre debidamente identificado, podrd utilizar los servicios, que estardn disponibles
en la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro, de descarga de la geometria de las parcelas catastrales y de validacion técnica de
las parcelas resultantes de la modificacion realizada.

5. Cuando se inscriba la representacion grafica alternativa derivada de un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o
giro de la cartografia catastral, éste se remitird al Catastro por el registrador junto con los datos de la inscripcion correspondientes, a fin de
incorporar los metadatos de la modificacion catastral que se efectiie.”

No obstante, también debe tenerse en cuenta la RDGRN 12 de febrero de 2016, citada en el nimero 6 de esta revista, que aunque trata un
supuesto de hecho distinto al que nos ocupa, atisha la importancia de la precision técnica en la constatacion superficial, por falta de metros
en la matriz para hacer constar una segregacion, al afirmar: “Finalmente no puede respaldarse la afirmacion de que la diferencia de superficie
sea irrelevante a los efectos de la inscripcion (téngase en cuenta que por la fecha de presentacion del titulo, 23 de octubre de 2015, la norma
aplicable es la Ley Hipotecaria en su redaccion anterior a la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo). Ciertamente la diferencia de superficie es de muy escasa entidad pero ello no quiere decir que en el especial supuesto que da
lugar a la presente carezca de relevancia. El interesado, ante esta divergencia, podia haber procurado la rectificacion de la superficie de la
finca matriz (circunstancia probablemente dificil dado el tiempo transcurrido desde la autorizacion), o haber solicitado la inscripcion de la fin-
ca segregada con la superficie posible conforme a Registro; pero esta dltima circunstancia no se produjo en el momento de la rogacion por lo
que, como ha quedado reiterado, no puede ahora ser solicitado en via de recurso. Todo ello sin perjuicio de que, mediante peticion expresa al
registrador, pudiera solicitarse la segregacion de la finca con el limite de la superficie registralmente existente, siendo objeto de calificacion.”

[1l.- CONCLUSIONES

En cuanto a la primera cuestion, relativa a cual puede ser el origen de esta distorsion superficial, destacamos a bote pronto, dos razones:

Por un lado, el hecho de que muchos expedientes administrativos y licencias se iniciaron hace un tiempo y originaron un documento
inscribible que se presenta ahora al Registro o incluso todavia a dia de hoy, se suelen iniciar y terminar o conceder, respectivamente, sobre
plano sin superficie grafica resultante de unas coordenadas UTM, haciendo caso omiso a la Ley 13/2015y las coordenadas se preparan luego
en cocina con el GML; y

Por otro lado, los manidos decimales utilizados, tanto de las coordenadas X e Y empleadas (que pueden ir desde 6 decimales a 2), como del
redondeo resultante de su superficie gréafica (redondeo que va desde los metros de catastro o a los dos decimales de los técnicos y de la he-
rramienta auxiliar). A pesar del caracter técnico de la Ley 13/2015 que ha permeado en el art. 9y concordantes de LHy bafiado la Resolucion
Conjunta, en particular la regla 7% nila una, ni la otra entraron a regular esta cuestion, provocando una falta de uniformidad en la metodologia
de técnicos, corporaciones e instituciones.

Respecto a la cuestion de cémo afecta la mayor o menor precision técnica a las operaciones registrales, nos parece oportuno citar a
FEMENIA RIBERA y MORA NAVARRO® que tras sefialar que la precision técnica de un levantamiento topografico frente a la utilizacion de
una delimitacion sobre ortofotografia, es una valiosa aportacion del técnico que aumenta considerablemente la seguridad, afirman que en
estos momentos, con la aplicacion de la Ley 13/2015 uniendo los aspectos técnicos y juridicos, se puede obtener la mas alta seguridad en la
delimitacion de la propiedad para aquellos que quieran utilizar este procedimiento.

En cuanto a la actuacion del Registrador, entendemos que debe atenerse a cada tipologia y a cada caso concreto, aunque con caracter
general proponemos lo siguiente:

- Si el Registrador en el ambito de su calificacion grafica entiende que no hay congruencia entre la superficie del solar a la que los in-
teresados o la autoridad judicial o administrativa ha prestado su conformidad en el titulo inscribible y la que resulta de su correlativa
representacion técnica (alternativa o catastral), debera suspender la inscripcion grafica por infraccion del principio de especialidad
y que o bien los interesados o la autoridad judicial o administrativa, den su conformidad a la superficie que resulte de la represen-
tacion técnica o bien que la representacion técnica se ajuste a la voluntad manifestada en el titulo conforme a la regla 7* y RDGRN

3 FEMENIA RIBERA, C., Y MORA NAVARRO, G., “La Ley 13/2015 y por qué algunos técnicos nos empefiamos en hablar de precisién” en La Notaria, CNC 2016, pag. 88y ss.
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citada (por ej. diferencias métricas en urbana, imaginemos una finca urbanizable si es superior a 300 metros cuadrados y resultan
298 metros cuadrados).

- Si el Registrador en el &mbito de su calificacion gréfica entiende que hay congruencia sustantiva entre la superficie del solar a la
que los interesados o la autoridad judicial o administracion ha prestado su conformidad en el titulo inscribible y la que resulta de su
correlativa representacion técnica (alternativa o catastral), podra hacer constar ambas en el asiento e inclinarse por la que resulte de
la representacion grafica en los términos del art. 9 LH (por e]. Diferencias en decimetros o centimetros).

- Si el Registrador en el @mbito de su calificacion gréfica entiende que hay congruencia sustantiva entre la superficie del solar a la
que los interesados o la autoridad judicial o administracion ha prestado su conformidad en el titulo inscribible, la que resulta de su
correlativa representacion técnica (alternativa o catastral) y la tercera que resulta de la herramienta homologada, podra hacer constar
todas en el asiento e inclinarse por la que resulte de la representacion grafica que a través de la herramienta auxiliar es objeto de
inscripcion en los términos del art. 9 LH (por ej. Diferencias en decimetros o centimetros).

Finalmente, para tratar de evitar los problemas derivados de la distinta precision técnica en el futuro, parece oportuno que como con
cualquier calificacion juridica y a falta de una regulacion técnica que sefiale los parametros de precision, la calificacion grafica requiere de cier-
ta previsibilidad ante situaciones de hecho analogas, por lo que los operadores juridicos deben ser conocedores del criterio del registrador,
siendo conveniente que las corporaciones municipales, técnicos y demas usuarios del Registro sepan el marco de juego.

En este sentido es muy conveniente concertar reuniones con los distintos ayuntamientos para que sean ellos los que ya requieran estos
requisitos de precision a los técnicos en todo proyecto que requiera de autorizacién administrativa, que los mismos técnicos de los distintos
colegios profesionales estén familiarizados con estas cuestiones e incluso que en las universidades se pueda anticipar esta formacion.
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