Reforma de las leyes Hipotecaria y del Catastro: la
representacion grafica de la finca como elemento de

seguridad juridica

Dentro de las numerosas novedades
legislativas que el Boletin Oficial del Estado
nos ha traido este afio 2015, una de las de
mayor interés para la actividad notarial es
la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma
de las leyes Hipotecaria y del Catastro. En
el sucesivamente reiterado propdsito de
conseguir la coordinacion de la informacion
existente en el Catastro y en el Registro de
la Propiedad, el legislador ha dado un pa-
so de gran relevancia, sentando principios,
aclarando normas anteriores y poniendo
las bases para lo que puede llegar a ser un
importante robustecimiento de la seguri-
dad juridica en el &mbito inmobiliario. La
reforma, que tiene un amplio alcance y en
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la que destaca el papel atribuido al Notario
en muchos de sus ambitos, presenta como
uno de sus elementos principales una nue-
va regulacién del acceso al Registro de la
Propiedad de la representacion grafica de
la fincay de los efectos de dicho acceso, so-
bre todo cuando se produce la pretendida
coordinacion. Asi, el nuevo art. 10.5 de la
Ley Hipotecaria (LH) nos dice que «alcan-
zada la coordinacién grdfica con el Catastro
e inscrita la representacion grdfica de la finca
en el Registro, se presumird, con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto
de los derechos inscritos tiene la ubicacion y
delimitacion geogrdfica expresadas en la re-

presentacion grdfica catastral que ha que-
dado incorporada al folio real».

|
La presuncion iuris tantum contenida
en el art. 38 LH alcanzara ahora,
ademads de a la titularidad y
contenido del derecho inscrito, a los
resenados datos fisicos de la finca,
esto es, al objeto del tal derecho
|

La importancia de la norma es eviden-

te, por cuanto lo que la misma determina es
una extension del principio de legitimacién
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registral, de modo que la presuncién iuris
tantum contenida en el sefialado art. 38 LH,
segun el cual «a todos los efectos legales se
presumird que los derechos reales inscritos en
el Registro existen y pertenecen a su titular en
la forma determinada por el asiento respecti-
vo», alcanzard ahora, ademas de a la titula-
ridad y contenido del derecho inscrito, a los
reseflados datos fisicos de la finca, esto es,
al objeto del tal derecho™. Podemos decir
que el legislador efectta aqui una interpre-
tacion auténtica del art. 38, estableciendo
como requisitos para que su contenido se
extienda a tales datos fisicos —cuestién so-
bre la que la norma guarda silencio— la ne-
cesidad de coordinacién de los mismos con
el Catastro y la inscripcién registral de la re-
presentacion gréfica, y confirmando que, no
obstante las distintas opiniones doctrinales
e incluso jurisprudenciales al respecto, solo
ahora, y una vez cumplidos esos requisitos,
cabe predicar tal extension.

Que laregulacién, de momento, y como
deciamos, solo permita poner las bases del
objetivo sefalado deriva, de una parte, de
que la misma es compleja, confusa, de inter-
pretacion dificil y, probablemente —a pesar
de la desmesurada extension de muchos de
sus articulos—, necesitada de un desarro-
llo reglamentario que resuelva cuestiones
que, administrativamente, no siempre pue-
den aclararse. Y, de otra, del hecho de que,
aunque el Predmbulo de la ley proclama el
interés que ambas instituciones, Catastro y
Registro de la Propiedad, tienen en la co-
ordinacién de la respectiva informacion, la
constancia registral de la representacién
gréfica de la finca, requisito para que dicha
coordinacion conlleve los efectos legitima-
dores que comentamos, no se prevé como
obligatoria —art. 9.b, primer parrafo—, sino
en supuestos muy concretos: siempre que
se inmatricule una finca o se realicen ope-
raciones de parcelacion, reparcelacién, con-
centracion parcelaria, segregacion, division,
agrupacién o agregacion, expropiacion for-
zosa o deslinde que determinen una reor-
denacion de los terrenos®?. Eso si, el mismo
art. 9.b, en su segundo parrafo, admite la
incorporacion de la representacion grafica
con caracter potestativo, al tiempo de for-
malizarse cualquier acto inscribible o como
operacion registral especifica, regulandose
el concreto procedimiento en el nuevo art.
199 LH®. Se diria que el legislador, cons-
ciente de las dificultades, confia en que
la coordinacién se produzca con caracter
progresivo, y la estimula mediante la citada
extensién del principio de legitimacién re-
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Resumen: Dentro de las numerosas novedades legislativas que el Boletin Oficial del Estado ha traido
este afo 2015, una de las de mayor interés para la actividad notarial es la Ley 13/2015, de 24 de
junio, de reforma de las leyes Hipotecaria y del Catastro. En el sucesivamente reiterado propésito
de conseguir la coordinacién de la informacion existente en el Catastro y en el Registro de la Pro-
piedad, el legislador ha dado un paso de gran relevancia, sentando principios, aclarando normas
anteriores y poniendo las bases para lo que puede llegar a ser un importante robustecimiento de
la seguridad juridica en el ambito inmobiliario. La reforma, que tiene un amplio alcance y en la que
destaca el papel atribuido al Notario en muchos de sus ambitos, presenta como uno de sus elemen-
tos principales una nueva regulacién del acceso al Registro de la Propiedad de la representacion
gréfica de la finca y de los efectos de dicho acceso, sobre todo cuando se produce la pretendida
coordinacion.
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Abstract: Out of all the various legislative innovations to be found in the Boletin Oficial del Estado
[Official State Gazette] in 2015, one of the most interesting for notarial activities is Law 13/2015 of
24 June, on the reform of the Mortgages and Cadastre laws. The legislative ideal of achieving the co-
ordination of the information held at the Cadastre and the Property Registry has been continuously
restated, but now the legislator has taken a very significant step by defining principles, clarifying
previous rules, and establishing the basis for what could become an important reinforcement of
legal certainty in the field of land law. The reform, which has a broad scope and which highlights
the role of Notaries Public in many areas, has as one of its core elements a new way of regulating
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gistral e introduciendo esa posibilidad de la
inscripcion potestativa.

El estimulo, sin embargo, es relativo,
porque las dificultades no son solo las que
en este ambito puede conllevar la implan-
tacion de un nuevo sistema de llevanza del
Registro de la Propiedad —parcialmente di-
gital, como veremos—, sino las que, como
deciamos, presenta la misma regulacién, en
la que no se deslindan con la conveniente
claridad requisitos sustantivos y procedi-
mentales, resultando de las distintas remi-
siones que se dan entre los nuevos arts. 9,
10y 199 LH un esquema no facilmente vi-
sualizable. Y esa percepcién no acaba de di-
siparse tras la publicacion de las resolucio-
nes dictadas para tal implantacién por las
direcciones generales del Catastro y de los
Registros y del Notariado: Resolucion de 26
de octubre de 2015 de la Direcciéon General
del Catastro, por la que se regulan los requi-
sitos técnicos para dar cumplimiento a las
obligaciones de suministro de informacién
por los notarios establecidas en el Texto
Refundido de la Ley del Catastro Inmobi-
liario (TRLCI); Resolucién de 29 de octubre
conjunta de la Direccidon General de los Re-
gistros y del Notariado y de la Direccién Ge-
neral del Catastro, por la que se regulan los
requisitos técnicos para el intercambio de
informacién entre el Catastro y los registros

de la propiedad, y Resolucién-Circular diri-
gida a los registradores de la propiedad por
la Direccion General de los Registros y del
Notariado a 3 de noviembre de 2015.

Algunas cosas, sin embargo, si quedan
claras. En primer lugar, la necesidad de fami-
liarizarse con conceptos poco utilizados has-
ta ahora en el lenguaje juridico no especiali-
zado, como georreferenciacién o coordenadas
UTM. Que la representacién grafica que pue-
deinscribirse en el Registro —o incorporarse
al Catastro, aunque la ley utiliza los términos
inscripcion e incorporacion indiferenciada-
mente— haya de ser georreferenciada signi-
fica que la misma no debe limitarse a repro-
ducir en un simple plano la forma y linderos
de la finca, sino que debe ubicarla de modo
indubitado en la superficie terrestre, asig-
nandole unas coordenadas procedentes de
una base de referencia conocida. El nivel de
precision alcanzado dependerd, en gran me-
dida, por tanto, de la fuente de informacion
geografica utilizada, de los llamados puntos
de control: mapas tematicos, cartografia ofi-
cial, puntos de GPS, etc.

Y, en segundo lugar, queda confirmado
que la fuente de informacion por la que el le-
gislador ha tomado definitivamente partido
es la cartografia catastral. Asi, el art. 10.1 LH
sefala que: «La base de representacién grdfica
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de las fincas registrales serd la cartografia catas-
tral, que estard a disposicion de los registradores
de la propiedad»". En sintonia con lo cual las
llamadas bases grdficas actualmente existen-
tes en los registros de la propiedad —cuyas
fuentes de informacién no son exclusiva-
mente catastrales— pasan a ser consideradas
como elemento meramente auxiliar, resol-
viéndose las dudas que acerca de su valor y
efectos existian en base al anterior redactado
del art. 9.1 LH®), también entre el cuerpo de
registradores, como puso de manifiesto el de-
bate suscitado en la Asamblea celebrada por
los mismos en Zaragoza en 2013.

Podriamos decir que el mensaje que el
legislador traslada es que, debiendo ser el
Catastro fiel reflejo de la realidad fisica —y
reforzandose a tal fin los procedimientos
de actualizacién de la informacién obrante
en el mismo—, para que el Registro de la
Propiedad pueda acreditar serlo a su vez,
su informacion habréa de basarse en la ca-
tastral y estar coordinada gréficamente con
esta; sin perjuicio, como veremos, de que,
en ocasiones, la primera constatacién de
cualquier alteracién de la realidad fisica
pueda ser registral y no catastral. De mo-
do que, mas alla del indudable interés que
puede tener el posible conocimiento de la
situacion georreferenciada de la finca regis-
tral y la concordancia entre las realidades
juridicas registral y extrarregistral, lo verda-
deramente relevante es el salto de calidad
que implica que la representacidn grafica
inscrita —y, con ella, la descripcion literaria
registral— se corresponda con la realidad
fisica, a fin de permitir dar a la inscripcion

registral un valor de garantia de que la fin-
ca que es objeto del derecho inscrito tiene
esas caracteristicas fisicas.

No extendiéndose, en consecuencia, la
presuncion que se regula a anteriores su-
puestos de incorporacién de representacio-
nes graficas al Registro®, dispone el ultimo
parrafo del art. 9.b LH que los registradores
de la propiedad no expedirdn mas publicidad
gréfica que la que resulte de la representa-
cion gréfica catastral —luego nos referiremos
a una excepcion temporal en relacion con
las representaciones gréficas alternativas—,
sin que pueda ser objeto de publicidad la in-
formacioén grafica contenida en la aplicacion
informética a que se refiere el mismo art. 9 co-
mo «elemento auxiliar de calificacién»".

Para la incorporacion de la
representacion grafica de la finca

al folio real, deberd aportarse su
certificaciéon catastral descriptiva y
grafica. Sin embargo, la ley también
admite que lo que se presente

sea una representacion grafica
georreferenciada alternativa

Y sobre estas premisas, el n.° 2 del mis-
mo art. 10 sefala, como también hace el art.
9.b, que «para la incorporacion de la represen-
tacion grdfica de la finca al folio real, deberd
aportarse, junto al titulo inscribible, la cer-
tificacion catastral descriptiva y grdfica

de la finca». Sin embargo, dado que la finca
puede no haber sido incorporada todavia al
Catastro, o el interesado puede considerar
errénea la representacién resultante de la
cartografia catastral, la ley admite, en una
serie de supuestos que menciona el art. 10.3,
que lo que se presente en el Registro sea una
representacion grafica georreferenciada
alternativa, en unos casos, acompanando
a la certificacién catastral, como ocurre en
algunos de los procedimientos de concor-
dancia entre el Registro de la Propiedad y la
realidad extrarregistral que regula el Titulo VI
(arts. 198 y ss.), y en otros, en sustitucion de
la misma, como en los supuestos de parce-
lacién, reparcelacion, segregacion, division,
agrupacion, agregacion o deslinde judicial
que determinen una reordenacion de los te-
rrenos (es decir, cuando se trate de operacio-
nes que, a partir de fincas ya inscritas —para
las inmatriculaciones, solo se admite la certi-
ficacion catastral; arts. 203 y 205 LH—, den
lugar a una o varias nuevas fincas registrales,
por lo cual no tienen estas todavia corres-
pondencia en la cartografia catastral).

Ahora bien, los Unicos supuestos en
que la ley prevé la constancia de la repre-
sentacion grafica georreferenciada en la
inscripcion registral de la finca son los que
menciona el art. 9.b LH y que mas arriba se-
Aaldbamos. Por tanto, fuera de los casos de
constancia obligatoria que dicho articulo
sefala, la aportacion de la representaciéon
gréfica, catastral o alternativa, prevista en
los procedimientos del Titulo VI de la LH no
parece que vaya a dar lugar, por si misma, a
la coordinacién que se regula en los arts. 9y
10, ni en consecuencia a la aplicacion de las
reglas y efectos que los mismos establecen,
en particular, la extension del principio de
legitimacion registral. Seria el caso de los ex-
pedientes de rectificacion de descripcion, su-
perficie o linderos del art. 201.1, o de reanu-
dacién del tracto sucesivo interrumpido del
art. 207. Sin embargo, el promotor de cual-
quiera de dichos procedimientos siempre va
a estar legitimado para instar al mismo tiem-
po, conforme a lo autorizado por el propio
art. 9.b, la inscripcion de la representacion
gréfica con caracter potestativo —lo que es
previsible, con mayor légica, que se haga en
el procedimiento de rectificacion de descrip-
cién, superficie o linderos del art. 201.1—,
en cuyo caso el supuesto si conduciria a la
aplicacién de la normativa que estudiamos.
Circunstancia que, por otra parte, puede dar
lugar a confusién en cuanto a las respecti-
vas competencias de Notario y Registrador,
y en orden a los requisitos a cumplir, con
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una posible duplicidad de tramites entre el
procedimiento especifico en cuestién y el de
constancia potestativa del art. 199¢,

Algo similar —por lo que a la limitacién
de efectos de la constancia registral de la
representacion gréfica se refiere— podria
decirse del supuesto constituido por los ele-
mentos de un edificio en régimen de pro-
piedad horizontal, con relacién al cual la ley
no contiene ninguna referencia expresa.”
La antes citada Resolucion-Circular de 3 de
noviembre de 2015 sefala, sin embargo, en
el n.° 2 de su apdo. 8.°, que «podrd hacerse
constar en el folio real de cada elemento de un
régimen de propiedad horizontal su respecti-
va representacion grdfica tomada del proyec-
to incorporado al libro del edificio. Para ello,
el Registrador extraerd del proyecto el plano
en planta de cada elementoy, con asignacién
del correspondiente cédigo de finca registral,
firmard electrénicamente el archivo a que se
refiere el apartado tercero de esta Resolucion-
Circular, y cuyo Cédigo Seguro de Verificacion
(CSV) se hard constar en el folio real». Se trata,
por tanto, de un plano, no de una represen-
tacion georreferenciada, y que, ademas, no
tiene su equivalente en el Catastro —don-
de al elemento de una divisiéon horizontal
se le asigna una referencia catastral, pero
no una representacion grafica—, por lo que
no puede darse la coordinacion prevista en
la ley. De lo que hay que deducir que, sin
perjuicio de los saludables efectos identifi-
cativos que pueda tener, el acceso de dicha
forma de representacién gréfica no queda
tampoco sujeto a los requisitos ni provoca
los efectos que estudiamos.

Presentada la representacién grafica —
catastral o alternativa—, el Registrador habra
de identificarla en los términos previstos en
el art. 9.b, parrafos quinto y sexto —por re-
mision al mismo, 199.1, para la certificacion
catastral, y 199.2, segundo parrafo, para la
representacion alternativa—, y en el art.
10.2. Ello supone, en sintesis, confirmar su
correspondencia con la descripcion litera-
ria de la finca, valorando a tal fin «la falta de
coincidencia, siquiera parcial, con otra repre-
sentacion grdfica previamente incorporada, o
posible invasion del dominio ptblico» (art. 9.b,
parrafo quinto). Para lo cual, y en los supues-
tos de falta o insuficiencia de los documen-
tos suministrados, podré servirse de otras
representaciones gréficas disponibles.

En el procedimiento de incorporacién
potestativa del art. 199, se exige, ademds de
esta identificacion o confirmacién por el Re-
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gistrador de la correspondencia de la repre-
sentacién grafica con la descripcion literaria
de lafinca, la notificacién a los titulares regis-
trales del dominio —si no hubieran iniciado
estos el procedimiento—, asi como a los de
las fincas registrales colindantes afectadas. Y
cuando, ademds de la certificacién catastral,
el titular hubiese aportado una representa-
cién gréfica georreferenciada alternativa, por
entender que la descripcion catastral no se
corresponde con la realidad fisica de la finca,
debera notificarse también a los titulares ca-
tastrales colindantes afectados.

Consecuencia de tales requerimientos
es que no serd posible la inscripcién-incor-
poracién de la representacion gréfica cuan-
do la correspondencia no hubiere quedado
acreditada a juicio del Registrador (art. 10.2)
(10), o cuando, habiéndose notificado al ti-
tular registral, manifestare este su oposicion
(art. 199.1, pérrafo cuarto, y, por remision al
mismo, art. 199.2).

Los problemas practicos mas
importantes se van a plantear,
cuando menos en una primera

etapa, cuando se utilice

una representacion grafica
georreferenciada alternativa, dada la
novedad que la misma implica
|

Los problemas practicos mas importan-
tes se van a plantear, cuando menos en una
primera etapa, cuando se utilice una repre-
sentacion gréfica georreferenciada alterna-
tiva, dada la novedad que la misma implica.
La ley exige que dicha representacion grafi-
ca cumpla los requisitos que impone el art.
9.b, parrafo cuarto, en orden fundamental-
mente a respetar los limites perimetrales
que resulten de la cartografia catastral, asi
como los de indole técnica que permitan
su incorporacion al Catastro. Tales requisi-
tos se explicitan en las resoluciones de 26
y de 29 de octubre antes citadas, en las que
se incluye, por otra parte, una referencia al
sistema de validacion catastral que permita
comprobar su cumplimiento. Dicha com-
probacion acreditara «que la informacion
cumple los requisitos establecidos en el ar-
ticulo 14.a) o en el apartado 2 del articulo 18
del TRLCI, para los diferentes supuestos de co-
municacién o rectificacién, respectivamente,
que permita la correccion de la informacion
grdfica defectuosa o incompleta» (Resolu-

cion de 26 de octubre, n.° 5 del apdo. 8.9)
y «que la representacion grdfica georreferen-
ciada remitida cumple los requisitos estableci-
dos en el pdrrafo cuarto del articulo 9.b) de la
LH» (resolucion conjunta, n.° 2 del apdo. 4.9).

Aunque el contenido del respectivo
apdo. 7.° de cada resolucion es idéntico en
cuanto a tales requisitos y especificaciones,
la Resolucion de 26 de octubre —como no
puede ser de otra manera, al haber sido dic-
tada por la Direccién General del Catastro—
solo hace referencia a los efectos de dicha
comprobacién en orden al cumplimiento
de los requisitos de informacion que de-
be remitir el Notario al Catastro, mientras
que la «resolucién conjunta» se refiere a
tales efectos en orden a la inscripcién de
la representacion grafica en el Registro de
la Propiedad. En todo caso, el estudio de
ambas resoluciones plantea algunas du-
das, que solo se resuelven parcialmente si
atendemos a lo sefalado posteriormente
en la Resolucion-Circular de 3 de noviem-
bre de 2015 de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, dirigida a los re-
gistradores. Tales dudas hacen referencia,
fundamentalmente, a la circunstancia de
que, segun las resoluciones de 26 y de 29
de octubre, la representacion grafica deba
constar en un fichero GML. Esto, en cuanto
a la informacién a remitir por el Notario al
Catastro —objeto de la Resolucion de 26
de octubre—, no supone sino la determina-
cién de la forma de dar cumplimiento a una
obligacion prevista legalmente. Sin embar-
go, por lo que se refiere a lainscripcion en el
Registro, resultaria una auténtica novedad
que la representacion grafica, «aportada y
aprobada expresamente por el propietario
de la finca» —lo que, por otra parte, resul-
tard siempre del otorgamiento y de la pre-
sentacion del documento notarial—, deba
constar necesariamente en un fichero infor-
matico «firmado electrénicamente, en su ca-
so, por el técnico que lo haya elaborado, y au-
tenticado con firma electrénica o por otros
medios fehacientes por el propietario»'".

Estas dudas parecen resolverse, no obs-
tante, atendiendo a lo que se indica en la
Resolucion-Circular de 3 de noviembre, de
la que resulta una esquematizacién mas ra-
zonable del procedimiento de inscripcién.
Con arreglo al apdo. 3.2 de la misma, no
es necesario que la representacién grafica
aportada conste en el citado fichero GML,
pudiendo presentarse con el titulo inscribi-
ble directamente la certificacién catastral
descriptiva y grafica o la representacién
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alternativa, con su previa validacion técni-
ca catastral. De modo que, planteandonos
lo que cabe prever como iter cronolégico
del otorgamiento e inscripciéon de un do-
cumento notarial que contenga una repre-
sentacion grafica''?, distinguiriamos:

— Si se trata de una certificacién catas-
tral descriptiva y grafica, basta con
cerciorarse de que la misma sea efecti-
vamente georreferenciada, esto es, que
incluya los vértices georreferenciados
de lafinca.

— Si se trata de una representacion
georreferenciada alternativa:

1. Elinteresado aportara al Notario un
certificado técnico conteniendo di-
cha representacion. Nétese en este
punto que, como haciamos notar en
nota ut supra, con arreglo al art. 199,
se permite instar el procedimiento
que el mismo regula no solo al pro-
pietario, sino también al titular de
cualquier derecho real sobre la finca.
Sin embargo, las resoluciones de 26
y de 29 de octubre, en su respectivo
apdo. 7.0, sefalan que «la represen-
tacién grdfica alternativa debe haber
sido aprobada expresamente por el
propietario de la finca». Queda la
duda de si en estas resoluciones se
ha omitido la referencia al «titular
de cualquier otro derecho real» por
olvido o voluntariamente, por en-

tender que solo el propietario de la
finca puede utilizar la representacion
gréfica alternativa, debiendo el titu-
lar de otro derecho real utilizar for-
zosamente la certificacion catastral
descriptiva y gréfica, lo que limitaria
la utilidad del procedimiento para
el mismo al supuesto de que la re-
presentacion gréfica de dicha certi-
ficacion catastral se correspondiera
efectivamente con la realidad fisica.

La Resolucién-Circular de 3 de no-
viembre no resuelve dicha cuestién,
puesto que lo Unico que exige para
iniciar el procedimiento del art. 199
es que conste la solicitud del pre-
sentante o interesado, sin indicar la
naturaleza del derecho de este.

Si el certificado resefa el oportuno
Codigo Seguro de Verificacion (CSV)
que confirma la validacién por el Ca-
tastro, el Notario dejara constancia
de este en la escritura.

Si, por el contrario, el certificado téc-
nico —y, con él, la representacion
gréfica— no ha sido validado por el
Catastro, el Notario debera pedir que
le sea remitido el fichero GML para
hacer él mismo dicha validacién con-
forme al procedimiento habilitado al
efecto, incorporando a la escritura el
CSV que se obtenga o, caso de no es-
tar operativa todavia dicha opcion, el
justificante de validacion.

El Notario, a solicitud del interesado,
expedira la correspondiente copia
autorizada, electrénica o en papel,
que se presentard en el Registro de
la Propiedad.

Llegado el momento de inscribir la
representacion grafica en cuestion,
y aunque, segun lo previsto en la
«resolucién conjunta», el Registra-
dor deberia exigir que la misma se
contenga en el fichero informatico
que en ella se prevé, atendiendo alo
expuesto con mucha mas claridad
en la Resolucion-Circular de 3 de
noviembre, el Registrador obtendra
la representacion grafica —enten-
demos que harad una nueva valida-
cién—, le adicionard la identifica-
cién del asiento de presentaciény el
cédigo de finca registral y generard
su propio archivo electrénico en for-
mato GML, con el correspondiente

CSV. Dicho archivo se almacenard
en los servidores locales del Registro
y también se remitira, junto con su
CSV, al correspondiente portal del
Colegio de Registradores. De todo
lo cual, y del CSV generado, dejara
el Registrador constancia en el acta
de inscripcion, a fin de relacionar la
nueva descripciéon de la finca con la
representacion grafica incorporada
al fichero electrénico archivado.

A partir de ahi, silo aportado es una cer-
tificacion catastral, nos dicen los arts. 10.2
y 199.1 LH que, incorporada la misma al fo-
lio real, se hard constar expresamente en el
asiento que la finca ha quedado coordinada
graficamente con el Catastro, notificandolo
al mismo y trasladédndole el codigo registral
unico de la finca®.

Si el certificado resefa el oportuno
Cédigo Seguro de Verificacion
(CSV) que confirma la validacion
por el Catastro, el Notario dejara
constancia de este en la escritura

Sin embargo, cuando lo que se ha apor-
tado es una representacion grafica alter-
nativa, no basta la inscripciéon de la misma
en el Registro para entender producida la
coordinacion, la cual requiere la validacion
ultima de dicha representacion por parte del
Catastro y la emision por dicho organismo de
una representacion grafica catastral actuali-
zada. Asi, segun los arts. 10.3 y 199.2, el Re-
gistrador comunicara al Catastro la circuns-
tancia de haber practicado la inscripcién; el
Catastro incorporara, a su vez, y en su caso,
la rectificacion que corresponda —confor-
me a lo regulado en la nueva redaccion del
apdo. 3.2 del art. 18 TRLClI—y, practicada la
alteracién, lo comunicara al Registrador. Y es
entonces cuando el Registrador debe hacer
constar la circunstancia de la coordinacién e
incorporar al folio real la nueva representacion
grdfica catastral de la finca.

De la regulacién expuesta resulta, por
tanto, que los efectos que la misma atribuye
a la coordinaciéon —singularmente, la exten-
sion del principio de legitimacion registral
del art. 38 LH que prevé el nuevo art. 10.5—
quedan en suspenso, cuando lo inscrito es
una representacion gréfica alternativa, hasta
el momento en que el Catastro ha validado la
misma y remitido al Registro —y esté inscri-
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ta— la nueva representacion gréfica catastral
de la finca... que entendemos no serd sino
una reproduccién de la que el Registrador le
haya remitido con la comunicacién de haber
practicado la inscripcién, del mismo modo
que esta, a su vez, serd una reproduccion de
la que aparezca ya validada catastralmente
en el documento notarial.

Todo lo cual da lugar a una situaciéon un
tanto extraia y delicada. Sustentandose el
sistema en la regla general del art. 10.1 LH,
ya se ha visto que la coordinacién y los efec-
tos registrales que comentamos quedan su-
peditados a que lo que conste en el Registro
sea la nueva representacion gréfica catas-
tral de la finca. Pero llama poderosamente
la atencién que la aplicabilidad de un prin-
cipio registral quede sujeta a una suerte de
fiscalizacion por el Catastro, sobre todo,
cuando lo cierto es que, si se ha seguido la
tramitacion prevista, la coordinacién puede
considerarse un resultado seguro desde el
momento en que tanto el Notario como el
Registrador —este, en todo caso— habran
tramitado la validacion pertinente de la re-
presentacion gréfica alternativa conforme
a lo previsto en las resoluciones de 26 y de
29 de octubre y en la Resolucion-Circular
de 3 de noviembre. Validacion de la cual el
Catastro deberd, ademas, haber remitido in-
forme en cada caso en el plazo de 24 horas.

Para acabar de analizar la situacién, hay
que atender, por otro lado, a dos normas:
la del art. 9.b LH, parrafo séptimo, segun la
cual «una vez inscrita la representacion grd-
fica georreferenciada de la finca, su cabida
serd la resultante de dicha representacion,
rectificdndose, si fuera preciso, la que previa-
mente constare en la descripcidn literaria», y
la del segundo parrafo del art. 10.5 LH, que
sefala que «esta presuncién —en referencia
a la extension del principio legitimador del
art. 38— igualmente regird cuando se hubie-
ra incorporado al folio real una representa-
cion grdfica alternativa, en los supuestos en
que dicha representacién haya sido validada
previamente por una autoridad publica, y
hayan transcurrido seis meses desde la co-
municacidn de la inscripcién correspondiente
al Catastro sin que este haya comunicado al
Registro que existan impedimentos a su vali-
dacién técnica».

De la primera de dichas normas parece
resultar que, sin necesidad de que se haya
producido la coordinacién, la inscripcion
de la representacion gréfica da lugar a una
particular forma de rectificacion de la cabida
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inscrita, de la que —anade— deberd notifi-
carse «alos titulares de derechos inscritos, salvo
que del titulo presentado o de los trdmites del
articulo 199 ya constare su notificacién». Pero
si la representacion gréfica inscrita es «alter-
nativa» o no catastral, hay que entender que
dicha rectificacion no lleva aparejados toda-
via los efectos legitimadores previstos en el
art. 10.5, hasta que se produzca, en su caso,
la coordinacion con el Catastro. Para que si se
dieran tales efectos, deberian cumplirse los
requisitos del supuesto a que se refiere el art.
10.5, segundo parrafo. Pero ;cual es realmen-
te este supuesto y cudles son las consecuen-
cias del cumplimiento de sus requisitos?

Si la representacién grafica inscrita
es «alternativa» o no catastral, hay
gue entender que dicha rectificacion
no lleva aparejados todavia los
efectos legitimadores previstos en

el art. 10.5, hasta que se produzca,
en su caso, la coordinacién con el
Catastro

Cuando el art. 10.5, segundo pdrrafo,
habla de «una representacion grdfica alter-
nativa validada previamente por una auto-
ridad publica», ;a qué autoridad publica se
refiere? Probablemente, a aquella que, en
su caso, hubiere tramitado el expedien-
te administrativo o judicial del que forma
parte la representacion grafica alternativa,
en los casos de constancia obligatoria de la
misma a que se refieren el primer parrafo
del art. 9.b y el art. 10.3.b: concentracién
parcelaria, reparcelacion administrativa,
expropiacion forzosa, deslinde... Pero ;es-
tariamos también ante el supuesto de la
norma cuando el Notario y/o el Registrador
han hecho la validacion catastral a que se
refieren las resoluciones de 26 y de 29 de
octubrey la Resolucién-Circular de 3 de no-
viembre? Sea como sea, no es una cuestion
menor la calificacion del supuesto, una vez
que se consideran cumplidos los dos requi-
sitos previstos en la norma: validaciéon por
autoridad publica y transcurso del plazo
de seis meses desde la comunicacién de
la inscripcion correspondiente al Catastro.
{Se tratara de un auténtico supuesto de co-
ordinacién «por silencio positivo», en cuyo
caso habria que entender que el Registra-
dor debe reflejarlo en el folio real y en la pu-
blicidad que expida, o de una extensién de
los efectos de la legitimacion que se produ-

ce al margen de la auténtica coordinacién?
;Qué reflejaria, en este caso, la publicidad
registral, atendiendo a que en el art. 10.4
LH se dispone ahora que «en toda forma
de publicidad registral habrd de expresarse,
ademds de la referencia catastral que corres-
ponda a la finca, si estd o no coordinada
grdficamente con el Catastro a una fecha de-
terminada»?¥.Y, en cuanto a la concreta
publicidad registral de la representacién
grafica, jen qué términos sera esta posible,
teniendo en cuenta que, conforme al art.
9.b, ultimo parrafo, y 199.2, la misma pue-
de ser objeto de publicidad registral, pero,
mientras no haya quedado constancia de
la coordinacion, dicha publicidad debera
reflejar el hecho de no haber sido validada
la representacion gréfica por el Catastro?
{Seguiria haciéndose constar esa circuns-
tancia —con lo que de llamada de atencion
al solicitante comporta— cuando se sabe
que se han cumplido los requisitos del se-
gundo parrafo del art. 10.5?1°

Por lo demds, se han alzado ya voces
criticas sefialando que los tan pregonados
objetivos de coordinacién resultan contra-
dictorios con la posibilidad que el TRLCI
sigue reconociendo, segun la cual, una vez
alcanzada dicha coordinacion, se produz-
can supuestos de descoordinacién sobre-
venida con origen en el Catastro. Se trata,
por un lado, de aquellas rectificaciones de
oficio de la informacién contenida en el
Catastro, que regula ahora el art. 18.4 TRLCI
—antes, art. 18.3— y que pueden conllevar
correcciones de superficie o cambios en la
cartografia, todo ello con la «finalidad de
mantener la adecuada concordancia entre el
Catastroy la realidad inmobiliaria»; por otro,
de la nueva norma contenida en el apdo. 3.°
del art. 11 TRLCI, segun la cual «en caso de
fincas que hayan sido objeto de coordinacién
conforme a la legislacién hipotecaria, se to-
mard en cuenta, a los efectos del Catastro, la
descripcién grdfica coordinada, salvo que la
fecha del documento por el que se produce
la incorporacion al Catastro sea posterior
ala de la coordinacion».

Esta circunstancia tiene fundamento en
el hecho de que, mientras que la incorpora-
cién de las parcelas y sus modificaciones al
Catastro es obligatoria (art. 11.1 TRLCI), la
inscripcion en el Registro de la Propiedad es
voluntaria. Pero tampoco cabe negar los ries-
gos que para la seguridad juridica comporta-
ria que el Registro de la Propiedad estuviere
publicando una situacion de coordinacion,
a la que la ley atribuye los importantisimos
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efectos legitimadores que hemos ido exami-
nando, si los mismos pudieren considerarse
desvirtuados por una descoordinacién so-
brevenida de la que no se dejare constancia
registral. Por todo lo cual es razonable enten-
der —aunque ello pueda suponer una cierta
grieta en el esquema legal disefiado, del que
la coordinacion entre Registro y Catastro se
constituye en piedra angular— que tales
efectos se consideraran subsistentes, no obs-
tante la descoordinacion de facto, mientras
registralmente siga constando la situacion
de coordinacion.

(1) No obstante la referencia que hace el art.
10.5 a la ubicacién y delimitacion geogrdfica
de la finca, hay que entender que la pre-
suncién alcanzara también a la superficie,
dado que la misma, segun el art. 9.b LH, pa-
rrafo séptimo, habra quedado ya recogida
en la descripcion registral tras la incorpo-
racion de la representacion gréfica, y que,
de hecho, la finalidad del procedimiento
del art. 199, segln su parrafo primero, es
precisamente el «completar la descripcion
literaria de la misma [finca] acreditando su
ubicaciény delimitacion grdfica y, a través de
ello, sus linderos y superficie».

(2) A estos dos supuestos hay que anadir el
previsto en el art. 202, parrafo segundo,
que obliga a la constancia, en las escri-
turas de obra nueva, de la delimitacion
geografica de la superficie ocupada por
las construcciones o instalaciones que se
declaren en el interior de la finca. La Reso-
lucién-Circular de 3 de noviembre de 2015
de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en su apdo. 8.2, entiende

extensible dicha obligacién a la previa o
simultdnea constancia en la inscripciéon
de la delimitacion geogréfica y la lista de
coordenadas de la finca en que se ubique.
En relacién con este procedimiento, hay
que sefalar una particularidad importan-
te, y es que el mismo puede ser instado
por el titular registral del dominio «o de
cualquier derecho real sobre finca inscrita»:
la ley entiende que no solo el propietario,
sino también los titulares de derechos
reales, deben considerarse legitimados
para instar el reflejo registral de la repre-
sentacion grafica; sin embargo, y como
veremos, la resoluciéon conjunta de las
direcciones generales del Catastro y de
los Registros y del Notariado a que luego
haremos referencia parece introducir un
matiz importante.

Este articulo aparenta decir lo mismo que
desde hace veinticinco afos dice el art.
398.b RH, introducido por RD 430/1990,
de 30 marzo, segun el cual: «Los registros
de la propiedad utilizardn como base grdfi-
ca para la identificacion de las fincas la car-
tografia catastral oficial del Centro de Ges-
tion Catastral y Cooperacion Tributaria en
soporte papel o digitalizado». El redactado
del actual art. 10 LH es, sin embargo, mas
contundente, puesto que no es lo mismo
que se utilice la cartografia catastral para
la identificacién de las fincas —circuns-
tancia que no impide que se utilicen,
ademas, otras fuentes, como de hecho la
propia normativa ha venido reconocien-
do durante un tiempo— a que dicha car-
tografia sea —por si misma— la base de
representacion grafica y no un mero ins-
trumento de identificacion de las fincas.
Disponia la regla 1.2 del art. 9 LH: «Podrd
completarse la identificacion de la finca me-
diante la incorporacién al titulo inscribible
de una base grdfica o mediante su definicion
topogrdfica con arreglo a un sistema de co-
ordenadas geogrdficas referido a las redes
nacionales geodésicas y de nivelacién en pro-
yecto expedido por técnico competente.

La base grdfica catastral o urbanistica y el
plano topogrdfico, si se utilizasen, deberdn
acompanarse al titulo en ejemplar duplica-
do. Uno de sus ejemplares se archivard en
el Registro, sin perjuicio de su incorpora-
cién a soportes informdticos. Del archivo
del duplicado se tomard nota al margen
del asiento correspondiente a la operacion
practicada y, en el ejemplar archivado, el
Registrador hard constar referencia sufi-
ciente a la finca correspondiente. Podrd
obtenerse el archivo de la base grdfica co-
mo operacion registral especifica mediante
acta notarial autorizada a requerimiento
del titular registral en la que se describa la
finca y se incorpore la base grdfica.

Los registradores dispondrdn de aplicacio-
nes informdticas para el tratamiento de
bases grdficas que permitan su coordina-
cién con las fincas registrales y la incorpo-
racién a estas de la calificacién urbanistica,
medioambiental o administrativa corres-
pondiente».

Esta norma recibié su redaccién de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, dictada unos
meses después de que la STS (Sala 3.2) de
31 de enero de 2001 anulara la reforma
que sobre esta materia habia operado
el RD 1867/1998, de 4 de septiembre, en
el art. 51 RH. Dicho articulo, vigente, por
tanto, durante mas de dos afos, hacia ya
referencia a la aplicacion informatica pa-
ra el tratamiento de bases graficas en los
mismos términos que luego se recogieron
en el art. 9 LH, pero, junto con admitir la
utilizacion, «a los efectos identificadores
previstos en esta regla», de muchos otros
instrumentos ademas de la base grafica
catastral —como el acta notarial de des-
linde, y también una serie de planos ex-
pedidos conforme a la normativa especial
urbanistica, de concentraciéon parcelaria,
de montes, costas e incluso los de tasacion
emitida conforme a la normativa regula-
dora del mercado hipotecario—, contenia
la siguiente norma: «Una vez aportado
al Registro la base grdfica, el plano o acta
notarial relacionados, bastard con que los
otorgantes manifiesten que la descripcion
no ha variado». ;A efectos y frente a quién
«bastard»? En buena légica, a los citados
de identificacion de la finca y frente a los
también citados otorgantes. Poco mas po-
dia disponer un Reglamento.

Y no parece, leyendo la redacciéon con
la que quedé el art. 9, regla 1.3, de la
ley, cuando se trasladé al mismo la re-
gulaciéon reglamentaria anulada por el
Tribunal Supremo, que la pretensién del
legislador fuera mas alla de reconocer
esa posibilidad de acceso al Registro de
las bases gréficas, voluntariamente y por
via de archivo y nota marginal, como me-
ro complemento de la identificacion de
la finca, anadiendo, adicionalmente, la
obligacién de disponer de la aplicacion
informatica necesaria para permitir la co-
ordinacién con la finca registral.

De modo expreso lo sefiala la disposicion
final 4.2 de la ley respecto de los casos de
comprobacion o validacién que hubiere
practicado el Registrador conforme al
segundo inciso de la regla 1.2 del apdo.
5.2 del art. 53 de la Ley 13/1996. Se trata
de la posibilidad —hoy desaparecida por
derogacién de la citada norma en virtud
de la disposicién derogatoria conteni-
da en la propia Ley 13/2015— de hacer
constar la referencia catastral de la finca,
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como operacion registral especifica, me-
diante aportacion de certificacion catas-
tral, aun cuando existiera una diferencia
de superficie inferior al 10 % de la refle-
jada en el Registro —o diferencias en el
nombre o nimero de la calle—, siempre
que se hubiere justificado debidamente
la identidad. Aunque se hubiere dado
esa identificacién, y aunque la eventual
modificacion descriptiva hubiere tenido
como base una certificacion catastral,
nos dice la ley que la misma no queda
amparada por la extension del principio
de legitimacion que se establece, exten-
sion que se condiciona, en todo caso, a la
coordinacién que la ley ahora regula.
Esta ultima cuestion ha sido duramente
criticada en el editorial de la revista Regis-
tradores de Espafa, n.° 72, de abril-junio de
2015, que alude a una posible infraccion
de los principios de tutela judicial efecti-
va —al estar los asientos registrales bajo la
salvaguarda de los tribunales— y de pros-
cripcion de la retroactividad de las normas
no favorables. Asumir tales argumentacio-
nes requeriria, sin embargo, admitir que el
principio de legitimacion del art. 38 LH se
extendia —ya antes de esta reforma— a
los datos fisicos de la finca reflejados en el
folio registral, una premisa que, como el
propio editorial reconoce, no parece com-
partir el legislador.

No obstante lo asi dispuesto, la Resolu-
cién-Circular de 3 de noviembre si autori-
za—haciendo constar su archivo registral
anterior al 1T de noviembre de 2015— la
publicidad de los recintos geograficos
correspondientes a las representaciones
gréaficas de las fincas aportadas en los
casos de inmatriculacion, expropiacion,
reparcelacion, concentraciéon parcelaria
y otros supuestos en los que las mismas
hubieren sido aportadas conforme a la
correspondiente normativa sectorial.
Insistiendo, al mismo tiempo, en la im-
posibilidad de publicidad de cualquier
otra representacion grafica obrante en
dicha aplicacion informética, «en virtud
de simples validaciones o identificaciones
geogrdficas de oficio», y en el valor mera-
mente auxiliar de las mismas.

Hay que decir, sin embargo, que no pa-
rece ser esta la interpretacién que hace
la Direccion General de los Registros y
del Notariado en la Resolucién de 17 de
noviembre de 2015. El Centro Directivo
asimila los procedimientos de los arts.
201.1y 199 LH en cuanto que unoy otro,
dice, «persiguen y potencialmente permi-
ten inscribir rectificaciones descriptivas de
cualquier naturaleza [...] y, ademds, obte-
ner la inscripcion de la representacion
geogrdfica de la finca». <Ambos proce-
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dimientos, especialmente cualificados, si
que incluyen entre sus trdmites una serie de
garantias de tutela efectiva de los intereses
de terceros afectados [...] y es precisamente
por virtud de su mayor complejidad de tra-
mitacién y mayores garantias para colin-
dantes y terceros en general por lo que su
dmbito de aplicacidn y efectos son justifica-
damente mucho mds amplios».

Esta interpretacion, no cabe duda, tiene
la ventaja de evitar esas dudas compe-
tenciales y duplicidad de tramites que co-
mentdbamos, pero no parece ajustarse a
la previsién legal el que la inscripcion de
la representacion grafica se practique sin
solicitud expresa de quien insta el proce-
dimiento, fuera de aquellos supuestos en
que la misma se considera obligatoria. Lo
es en el caso de la inmatriculacién, cuyo
procedimiento regula el art. 203, pero no
en el de la rectificacion del art. 201.1, por
mas que este remita a la casi totalidad de
los trdmites del art. 203. Otra cosa es que
el interesado inste esa inscripcion de la
representacion gréfica, cosa que, como
deciamos, cabria prever como légica.
Que el art. 199.1, al referirse a las notifica-
ciones que debe efectuar el Registrador,
sefiale que «no serd necesaria la notifica-
cion a los titulares de las fincas colindantes
cuando se trate de pisos, locales u otros
elementos situados en fincas divididas en
régimen de propiedad horizontal» parece
hacer referencia a las fincas colindantes
que tengan dicha consideracion. Seria
una aclaracion —probablemente innece-
saria, eso si— de la regla inmediatamen-
te precedente, segun la cual: «Cuando
las fincas colindantes estén divididas en
régimen de propiedad horizontal, la noti-
ficacion se realizard al representante de la
comunidad de propietarios».

En este caso, cuando lo aportado hubiere
sido una certificacién catastral, afade el
art. 10.2 que el Registrador deberd dar
traslado de esta circunstancia —de la
falta de incorporacién— al Catastro por
medios telematicos, motivando, a través
de un informe, las causas que hayan im-
pedido la coordinacion, a efectos de que,
en su caso, el Catastro incoe el procedi-
miento oportuno.

Lo que no parece posible en cualquier
caso es que la representacion gréfica,
con independencia del formato en que
se presente, sea inscribible por si misma.
De una parte, la ley senala en los arts.
9.b, parrafo tercero, y 10.2, que la misma
debera aportarse junto con el titulo ins-
cribible. De otra, no puede entenderse
que un fichero informético firmado elec-
trénicamente pase de ser un documento
privado, sin que la mera validacién por el

Catastro confiera al mismo la condicion
de «documento auténtico expedido por el
Gobierno o sus agentes», a los efectos de
lo previsto en el art. 3 LH.

(12) Atendemos en este punto a la «Nota acla-
ratoria a la Ley 13/2015», remitida por el
Consejo General del Notariado el dia 22
de diciembre de 2015.

(13) El cédigo registral Unico al que se refiere
el art. 9.a LH viene a ser el actual IDUFIR
(Identificador Unico de Finca Registral)
que el correspondiente programa de los
registradores asignaba a cada finca, a
modo de DNI, al tiempo de practicar un
asiento, asi como al expedir cualquier ti-
po de publicidad registral.
Este Coédigo Registral Unico, o CRU, se
incorporard a partir de ahora, necesa-
riamente, al folio real de cada finca, y se
trasladard también al Catastro cuando se
haya producido la coordinacién con base
en una certificacion catastral, segun esta-
blece el art. 10.
De hecho, la pretensién es que se con-
vierta, poco a poco, en el nuevo elemen-
to de identificacion de la finca registral,
hasta el punto de que, conforme a la
Resolucion-Circular dirigida a los regis-
tradores de la propiedad por la Direccién
General de los Registros y del Notariado
en 3 de noviembre de 2015, a las nuevas
fincas registrales —resultantes, por ejem-
plo, de inmatriculacién, divisién o segre-
gacion— solo se les asignara el CRU, y no
el numero de finca o subfinca particular
dentro de cada registro, término munici-
pal y seccion que procedia conforme a la
normativa reglamentaria anterior.
Por cierto, aunque el art. 199.1 LH, al re-
gular el procedimiento de coordinacién,
insiste en su ultimo parrafo en esta cues-
tién, ordenando que la situacion de coor-
dinacion que se hubiere alcanzado en su
caso se refleje en la publicidad formal de
la finca, la norma del art. 10.4 no distingue
entre fincas en relacién con las cuales se
haya instado o no procedimiento alguno.
Ello lleva a entender que la circunstan-
cia de la coordinacién o no coordinacién
siempre habra de constar en la publicidad
registral de la finca, en concordancia con
el lo6gico interés de quien la solicita por
conocer el alcance del principio de legiti-
macion respecto de la misma.
Claro que todavia puede hilarse mas fi-
no: ;jpuede realmente saberse que se han
cumplido esos requisitos cuando la norma
habla de seis meses desde la comunica-
cioén al Catastro «sin que este haya comu-
nicado al Registro —no sin que este haya
recibido comunicacién de— que existan
impedimentos a su validacién técnica»?
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