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Resumen

Actualmente en Espafia, la mayoria de los propietarios de fincas y parcelas rusticas, desco-
nocen los limites reales de sus bienes.

Por un lado, esta la representacidn grafica catastral y por otro el dominio Registral y dere-
chos reales sobre la propiedad.

Con la nueva Reforma de la Ley Hipotecaria 13/2015 y Ley del Catastro Inmobiliario, se
pretende llegar a una coordinacién entre el Catastro y el Registro de la propiedad.

Alo largo de este trabajo, se muestran los antecedentes histdricos del Catastro y el Registro
en Espafia y su organizacion interna.

Se explicard el proceso mediante el cual se llega a la coordinacién entre ambas gerencias 'y
se mostrardn trabajos reales realizados por mi a lo largo del periodo de mis practicas en la em-
presa Delimitae. Esta es una empresa topografica dedicada especialmente al sector de la deli-
mitacién de la propiedad.

Abstract

Currently in Spain, most of the owners of rustic plots are unware of the real the real limits
of their assets.

On one hand, there is the cadastral graphical representation and on the other hand, the
registry domain and real property rights.

With the new mortgage law Amendment 13/2015 and the Real Estate Cadastre Law, it’s in-
tended to achieve a coordination between the cadastre and the land registry.

Throughout this work, the historical background of the Cadastre and the Registry in Spain
and its internal organization are shown.

The process by which coordination between both managements will be explained and real
work done by me throughout the period of my internship at the company Delimitae will be ex-
plained. This is a topographic company dedicated especially to the sector of the delimitation of
the property.
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1 INTRODUCCION

La situacién actual de nuestro pais para la delimitacién de la propiedad inmobiliaria resulta
un tema muy complicado de tratar. Nadie puede decir con certeza cuales son los limites exactos
con sus vecinos colindantes, al menos que lleguen a previo acuerdo. Esto se refiere sobre todo
a las fincas o parcelas de caracter rustico, en las cuales los Unicos indicios que podemos encon-
trar, en algunas ocasiones, de los lindes son antiguos mojones que pueden llegar a confundirse
con piedras de gran tamaiio.

“La teoria del caos Inmobiliario”

En un articulo del 25 de julio de 2014, don Pedro J. Ortiz Toro, presidente de la asociacidn
de Gedmetras Expertos (AEGEX), expone una metdafora refiriéndose a una “pelicula” protagoni-
zada por un Promotor, un Tasador, el Catastro, el Registro de la propiedad, el ayuntamiento v,
por ultimo, pero no menos importante, el Gedmetra.

La sinopsis de la “pelicula” es real.

El Promotor compra unos terrenos urbanizables y con mucho esfuerzo consigue un terreno
urbano. Este terreno urbano, perfectamente definido en el proyecto de Reparcelacién y apro-
bados por el Ayuntamiento, acceden al Registro de la propiedad. Lo que hasta aqui parecia una
“pelicula” con final feliz, se complica. Entra en accidn el Catastro y sus “revisiones catastrales”.
Estas revisiones se realizan para actualizar los valores catastrales, que repercuten en los impues-
tos municipales, pero también sirven para hacer correcciones geométricas en las parcelas, he de
ahi el nombre de la pelicula.

Este argumento nos lleva a hacernos ciertas preguntas, como, por ejemplo: ¢{Hasta qué
punto el Catastro refleja nuestra propiedad inmobiliaria? ¢Quién se encarga de la representa-
cidn grafica que aparece en el catastro? ¢ Con que precisiones se han obtenido dichas represen-
taciones? ¢Hasta qué punto estas representaciones reflejan la realidad fisica del terreno?

Hasta el dia de hoy, y probablemente por muchos afos mas, el Catastro y el Registro de la
propiedad en nuestro pais son dos administraciones publicas totalmente independientes, in-
cluso forman parte de ministerios diferentes. Esto puede causar ciertas discrepancias entre la
realidad fisica y la representacién grafica que aparece en el Catastro.

Con laimplantacidn de la ley hipotecaria 13/2015, se pretende conseguir una coordinacidn
entre ambas instituciones, mediante la incorporacion de la RGA (Representacion Grafica Alter-
nativa) de las parcelas, fincas, edificaciones, etc. dentro de las escrituras de los bienes inmue-
bles. Estas representaciones deben cumplir algunas caracteristicas de las que hablaremos mas
adelante, igual que de la Ley hipotecaria y sus propdsitos.



2 OBIJETIVO

La situacion de “Caos Inmobiliario” que sufrimos en Espafia nos lleva a la buisqueda de so-
luciones. En marzo de 2017, pase satisfactoriamente la entrevista para comenzar mis practicas
en una empresa especializada en el sector de la Delimitacién de la Propiedad, Delimitae, en la
cual sigo trabajando hoy en dia.

Al principio me dedicaba Unicamente a formarme y conocer la estructura y organizacién de
la que disponemos actualmente de la delimitacion de la propiedad inmobiliaria en Espaia.

Distinguir entre el Catastro y Registro de la propiedad y ver de qué manera se organizan
ambas administraciones para gestionar la delimitacién de la propiedad de manera juridica y re-
presentarla graficamente.

A lo largo de este trabajo, explicaré en qué consiste el proceso de coordinacién entre Ca-
tastro y Registro y cuales son los requisitos que deben cumplirse y que debe presentarse a la
hora de llevar a cabo una coordinacion.

Para entender mejor todo este proceso destacaré las principales caracteristicas de la re-
forma de la Ley Hipotecaria 13/2015 y la Ley del Catastro Inmobiliario, viendo de cerca los ar-
ticulos modificados y la manera en la que afectan a los profesionales de nuestro sector.

El objetivo fundamental de este trabajo es dar a conocer el papel que desempefia el Gra-
duado en Geomatica y Topografia y lo que este puede aportar a la hora de mejorar la situacién
en Espafia de la delimitacion de la propiedad., todo esto con ejemplos de trabajos reales reali-
zador a lo largo de mi periodo de précticas en Delimitae.

Resumiendo, los objetivos principales son los siguientes:

e Conocer la estructura actual de la delimitacién de la propiedad en Espania.

e Distinguir el Catastro y el Registro

e Saber en qué consiste el proceso de coordinacion Catastro-Registro

e Explicar las principales caracteristicas de la Ley Hipotecaria 13/

e Daraconocer el papel del Graduado en Geomatica y Topografia y lo que aportdramos para
la mejora de la delimitacion de la propiedad en Espaia.

e Mostrar ejemplo de trabajo realizados por el topdgrafo en una empresa de la delimitacion
de la propiedad.



3 CONCEPTOS PREVIOS

En Espafa puedes ser propietario de fincas/parcelas y no conocer su ubicacidn, puedes po-
seer finca inscrita mds de una vez en el Registro de la propiedad, que la linea limite entre dos
municipios pase por mitad de tu parcela o incluso que se crucen caminos sobre las casas. Estos
son unos de los ejemplos reales que nos muestran que la delimitacion de la propiedad inmobi-
liaria en nuestro pais no esta garantizada por ninguna de las figuras juridicas existentes en ma-
teria de la propiedad.

En muchas ocasiones estos problemas no salen a la luz hasta que no nos enfrentamos a
procesos de compraventas, herencias, expropiaciones o procesos de delimitacidn del dominio
publico.

Esta incertidumbre de los limites de lo que nos pertenece y lo que no, nos lleva a conflictos
entre vecinos colindantes. Al ailo mas de 3000 casos llegan a los tribunales para enfrentarse a
este problema.

Sin embargo, dos son las posibilidades de definir los limites de nuestros bienes inmuebles
actualmente:

1. Llegando a un acuerdo entre ambas partes y firmando un acta de deslinde para
sellarlo.
2. Por sentencia judicial.



3.1 ORGANIZACION EN EL ESTADO ESPANOL

El Catastro, el Registro de la propiedad y los Notarios, son los encargados de representar,
registrar y validar las transacciones inmobiliarias en Espafia.

3.1.1 CATASTRO

El catastro inmobiliario es un registro administrativo que actualmente depende del Minis-
terio de Hacienda y Administraciones Publicas. Legalmente estd regulado por el Texto Refundido
de la Ley del Catastro inmobiliario. Es la Unica entidad que aporta representacién grafica conti-
nua de la cartografia nacional, describiendo los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de carac-
teristicas especiales. Estas descripciones incluyen datos como: Localizacion, referencia catastral,
superficie, uso, cultivo, representacion grafica georreferenciada, valor catastral y titular catas-
tral.

Las inscripciones en el catastro son de caracter obligatorio, ya que la finalidad principal es
la recaudacidn tributaria. Para llevar a cabo las inscripciones catastrales se realizan mediante
distintos procedimientos, entre los que destacan las declaraciones realizadas por los titulares
catastrales, las comunicaciones realizadas por notarios y registradores de la propiedad, Ayunta-
mientos, Agencia Estatal de Administracidn Tributaria y otras Administraciones, asi como las so-
licitudes que deben realizarse en los supuestos contemplados legalmente.

Existen modelos para solicitar las declaraciones catastrales. Los podemos encontrar en la
Sede electrénica del catastro:

e Modelo 901N- Alteracién de la titularidad y variacién de la cuota de participacién en
bienes inmuebles.

e Modelo 902N- Nueva construccién, ampliacién, reforma o rehabilitacion de bienes in-
muebles.

e Modelo 903N-Agregacion, agrupacién, segregacion o division de bienes inmuebles.

e Modelo 904N-Cambio de cultivo o aprovechamiento, cambio de uso y demolicién o de-
rribo de bienes inmuebles.

En los ultimos afios, el catastro inmobiliario, se ha usado como herramienta para la des-
carga masiva de la informacion catastral, tanto para particulares como para empresas. Este ser-
vicio es gratuito y estd disponible desde el afio 2011. No hay que olvidar que la informacién
catastral no estd obtenida de manera rigurosa. La cartografia es elaborada por restitucion de
analitica a partir de un vuelo fotogramétrico, digitalizacidn de los documentos graficos existen-
tes del catastro o derivada de cartografia digital de otras administraciones publicas, sobre la que
se vuelca el parcelario catastral. Estd formada por un mapa vectorial parcelario urbano por mu-
nicipio con lineas de manzana, parcelas y edificios en zonas urbanas, ejes de calle, nimeros de
policia, puntos de control y otras informaciones. Las escalas son de 1:5.000 y 1:2.000.

Entre la cartografia catastral podemos distinguir la urbana y la rustica. La funcién de ambas
es identificar y localizar las parcelas, asignar referencias catastrales y fijar valores catastrales.
Las precisiones de ambas varian. En urbana nos encontramos en una presién entre 0,5y 1 metro,



muy heterogénea, aunque insuficiente para este tipo de cartografia, ya que es muy poco eficaz
para delimitar la propiedad cuando existe conflicto.

Por otro lado, la cartografia catastral rustica se ha confeccionado a partir de vuelos foto-
gramétricos a escala 1:20.000, en general y en zonas muy parceladas 1:15.000, ortofotos a es-
cala 1:5.000 o 1:2.000 o vectorizacién del parcelario catastral. Las funciones son las que he co-
mentado anteriormente y cabe destacar que la cartografia catastral en Espana estd hecha en el
sistema de referencia geodésico ETRS89, sistema de coordenadas UTM y varia entre los Husos
29,30y 31.

Ademas de los datos publicos, en el catastro existen unos datos protegidos que se pueden
consultar con nuestro certificado digital vigente o si se solicitan por los 6rganos de administra-
ciones publicas. Estos datos son: el nombre y apellidos del titular, razén social o dominio, cdédigo
de identificacidn y valor catastral.

3.1.1.1 CATASTRO HISTORICO

La cartografia catastral moderna tiene sus inicios en Espafia con Las hojas kilométricas (HK)
el afio 1860. La elaboracion de estas fue dirigida por D. Francisco de Coello y realizada por la
Junta General de Estadistica. Los medios técnicos que tenian en aquella época eran el teodolito
para las triangulaciones, la brdjula y plancheta para el levantamiento de los puntos y a partir de
estos se utilizaba el sistema de abscisas y ordenadas con cinta. Los edificios se acotaban en
todas las dimensiones posibles, se empleaban coordenadas locales planas sin una proyeccién
cartografica. Con esta cartografia se considera el inicio del Mapa Topografico Nacional.

Actualmente el Instituto Cartografico Nacional (IGN) cuenta con 6000 de estos ejemplares.
La funcidn en su dia fue la de representar graficamente la realidad parcelaria urbana y rustica.
Posee un gran valor histdérico, puesto que fue el primer intento de realizar una cartografia catas-
tral completa. En el dia de hoy se utiliza para la investigacion histdrica de la propiedad y para
conocer la realidad territorial en la época de realizacion.



IMAGEN 1: HOJA KILOMETRICA DE LA PUERTA DEL SOL, MIADRID.

Asociadas a las HK estan las Cedulas Catastrales (CC), informacion literal y grafica de cada
una de las parcelas representadas en las HK, se conservan en el IGN mas de 75.000 y estan or-
denadas por orden alfabético de propietarios y por orden de nimero de parcela. La unidad ba-
sica es la parcela que se representa graficamente y se determina mediante numeracion correla-
tiva.

La Cedula del Propietario representa un documento literal y grafico de cada parcela que
define el poseedor de la tierra, sin caracter juridico. Se especifica el nombre, numero de parcela
y numero de hoja y termino municipal en el que se encuentra.

Posterior a este esta el Avance catastral realizado entre los afios 1900 y 1920. Consiste en
croquis parcelario rustico que se apoya en los planos generales de los municipios. La unidad de
esta representacion grafica es el poligono catastral y en su interior las parcelas croquizadas y
toponimia. Se realizo a unas escalas aproximadas de 1:5000 y 1:2000 dependiendo del grado de
parcelacion. Contiene informacion toponimica y numeracion de las parcelas.
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IMAGEN 2: AVANCE CATASTRAL DEL TERMINO MUNICIPAL TURRE, ALMERIA

Técnicamente el avance catastral no estd considerado como cartografia, ya que no esta
representado a escala y no sirve para delimitar parcelas ni para obtener superficies. Se realizo
utilizando como base los levantamientos topograficos mediante brujula taquimétrica de los li-
mites exteriores de los municipios y de los poligonos a escala 1:25.000. A partir de estos levan-
tamientos rigurosos se dibujaron los limites de las parcelas mediante croquis a mano alzada y
en ocasiones con cadenas de agrimensor.

La precision de los limites exteriores de los poligonos es de 5 a 10 metros. El sistema de
proyeccion cartografico utilizado, debido a que los limites externos se levantaron para las minu-
tas del MTN a escala 1:25.000, es el poliédrico.

Después del avance catastral, llega el catastro topografico parcelario, realizado entre los
afios 1930 y 1970. Es la mejor cartografia rustica catastral existente en Espafia obtenida me-
diante levantamientos topograficos rigurosos. La unidad bdsica continua siento el poligono ca-
tastral. En algunos casos existe un plano general por municipio en el cual se definen los poligo-
nos. Ambos limites fueron levantados topograficamente, apoyandose en la Red Geodésica Na-
cional y mediante taquimetro y brujula. Dentro de cada poligono aparecen las parcelas levan-
tadas topograficamente con su respectiva toponimia y numeracion de parcelas.



Esta cartografia catastral nos permite realizar estudios histéricos muy precisos, ademds de
gue esta relacionada con una lista de propietarios y cultivos mediante las “hojas de caracteristi-
cas”. Las escalas que presenta son: 1:10.000, 1:5.000 y 1:2.000 en funcidn del grado de parcela-
cion. La precisidn de sus limites externos e internos esta entre 2 y 4 metros, con un sistema de
proyeccion poliédrico y sistema de coordenadas geodésico.

Tras el catastro topografico parcelario damos un salto a la fotografia aérea retintada. Estas
fotografias aéreas provenian en su mayor parte del famoso vuelo americano realizado a finales
de la década de los 50 por el Ejercito de los Estados Unidos de América, que recientemente
fueron publicadas por el ICV las ortofotos de ese vuelo.

La precisién de estos productos no se puede evaluar, puesto que no es cartografia y no se
puede utilizar para fines métricos. No se encuentran apoyados en un sistema geodésico de re-
ferencia ni poseen proyeccién alguna. La escala aproximada es de 1:5.000 y su principal uso en
la actualidad es la investigacién historica de propiedades y para el conocimiento de la realidad
territorial en la época realizada, como mas adelante veremos en alguno de los trabajos realiza-
dos.
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IMAGEN 3: CATASTRO TOPOGRAFICO PARCELARIO TERMINO MUNICIPAL DE BOCAIRENT, VALENCIA

A continuacién del vuelo americano, entra el catastro sobre ortofotos en el periodo entre
1987 y el 2000. Este fue realizado por la Delegacién General del Catastro y presenta una cober-
tura total del territorio nacional (excepto Pais Vasco y Navarra). Se ha elaborado a base de orto-
fotos a escala 1:5.000 y 1:2.000 en el litoral cantabrico. Esta cartografia es el origen de la carto-
grafia catastral que tenemos hoy en dia. Su propdsito es plasmar los limites parcelarios directa-
mente sobre las ortofotos generales, aunque el procedimiento no se considera fiable y rigurosa



para obtener dichas representaciones. El sistema de referencia geodésico empleado fue el ED50
y el sistema de proyecciones UTM. En esta cartografia se puede encontrar informacidén toponi-
mica de las lineas geograficas, municipios adyacentes y parajes, asi como numeros de parcelas.

En el afio 1965 el Instituto de reforma y desarrollo agrario (IRYDA) fue encargado de reor-
denar el territorio, creando parcelas mas grandes para aumentar la productividad agricola en
zonas con parcelas muy reducidas, lo que se conoce como Cartografia de concentraciones par-
celarias.

Finalmente, entre los afios 1980 y 1990 se obtuvieron los planos catastrales, que consistian
en cartografia rustica a partir de ortofotos vectorizadas. Se integro en un sistema de informacion
geografica catastral para constituir la cartografia rustica actual. La escala disponible es 1:5.000

Desde el punto de vista técnico, esta cartografia deriva de la restituciéon fotogramétrica
analdgica rigurosa. En los cascos urbanos mediados y pequeiios no se conecté directamente con
la red geodésica nacional consiguiendo asi una precisién relativa de 2 metros. La precisién ab-
soluta, con respecto al sistema geodésico de referencia, es muy deficiente puesto que los apoyos
frecuentemente no fueron georreferenciados.

Durante el periodo entre 1975 y 1990 se hicieron las primeras revisiones de la urbana, ac-
tualizando las anteriores cartografias urbanas y se insertaron en un sistema de informacién geo-
grafica (SIG). Dentro de los nucleos urbanos se puede estimar un error de hasta 2 metros, ya que
la precisidn es derivada de la restitucién fotogramétrica analdgica de vuelos a escala de 1:5.000.

3.1.2 REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Por su lado el Registro de la propiedad una institucion privada, a través de la cual se ad-
quieren el dominio y demas derechos reales sobre la propiedad, con seguridad en todos los as-
pectos excepto en la delimitacién e identificacidn precisa de todas las fincas inscritas.

La funcién principal es crear titularidades inatacables en virtud de un acto de poder publico.
Sus origenes se remontan al siglo XIX, como solucién capaz de ofrecer seguridad a las transac-
ciones sin costes desorbitados en tiempo o dinero.

El objetivo es la inscripcidn o anotacidn de actos, contratos o resoluciones judiciales o ad-
ministrativas que afectan a la propiedad y a determinados derechos sobre los bienes inmuebles,
ya sean de titularidad publica o privada.

El Registro de la propiedad depende del Ministerio de Justicia y cada Registro de la Propie-
dad estd a cargo de un Registrador, que es un funcionario del estado, y se le asigna una deter-
minada circunscripcion territorial. Sus asuntos estan encomendados a la Direccion General de
los Registros u del Notariado.

La organizacion en el Registro se hace por fincas. Para cada finca se abre un folio registral,
dentro del cual se realizan los asientos registrales, que son, la constatacion escrita en el Registro
que se deriva de un titulo (o contrato de compraventa). Contienen un resumen de los datos
fundamentales contenidos en el titulo.



Existen varios tipos de asientos:

e Asiento de Presentacién: Se realiza por el Registrador en el libro diario cuando se le
presentan documentos con el fin de dejar constancia de la fecha y hora de la presenta-
cion.

e Asiento de inscripcidn: Se inscriben y publican determinados hechos, actos o derechos
gue afectan a bienes inmuebles.

e Anotacién preventiva: Son asientos sujetos a plazo de caducidad que se usan para pro-
teger derechos que aun no son firmes o para dar publicidad a determinadas decisiones
judiciales o administrativas.

e Nota marginal: Se practican al margen de los asientos de presentacién, de las inscrip-
ciones, anotaciones o cancelaciones y sirven para dar noticia de algun hecho secundario
gue afecta a las fincas o derechos inscritos.

e Cancelaciones: Son los asientos de extincién de otros, ya sean éstos inscripciones o ano-
taciones.

El Registro de la propiedad se considera una de las fuentes de informacién mas valiosas. En
él se inscribe el dominio y los derechos reales y contiene datos fundamentales sobre los linderos,
cabidas y representaciones graficas alternativas, las cuales se han incorporado recientemente y
mas adelante hablaremos de ellas.

De lo contrario al Catastro, las inscripciones en el Registro son de caracter voluntario, salvo
en el caso de las hipotecas. Quien desee inscribir su finca, debera hacerlo en el registro que le
corresponde. En el caso de que se pretendan inscribir dos derechos incompatibles, se inscribira
el primero que lo haga y si hay dos derechos inscritos sobre la misma finca tendrd prioridad el
mas antiguo.

Los Registradores califican bajo su responsabilidad la legalidad formal de los documentos
empleados para la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos contenidos
en las escrituras publicas.

El principio de tracto sucesivo, de gran importancia en el Derecho Hipotecario, consiste en
la exigencia de que en el Registro de la Propiedad figuren todas las transmisiones realizadas, sin
ruptura de la cadena de transmisiones, para poder inscribir el titulo correspondiente (articulo
20 de la Ley Hipotecaria: "para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre
sean otorgados los actos referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de per-
sona distinta de la que otorgue la transmisién o gravamen, los Registradores denegaran la ins-
cripcién solicitada".

En cambio, si el bien inmueble no se encuentra inscrito, ha de inmatricularse por primera
vez. El procedimiento se inicia mediante solicitud por escrito del titular dominical de la finca,
esto es, se parte de la base de que quien inicia el expediente es el titular del dominio actual que
carece de titulo inscrito.

En la solicitud se debera hacer constar junto a la descripcion literaria de la finca, los datos
personales del promotor y su domicilio para la practica de notificaciones.
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Para la inmatriculacién no se requiere, obviamente, tener titulo inscrito alguno, y la regla
segunda del art. 203 LH 1946 precisa que debera presentar, entre otros documentos, el “titulo
de propiedad de la finca que se pretende inmatricular, que atribuya el dominio sobre la misma
al promotor del expediente”.

También deberd presentarse relacidon de los datos registrales, catastrales o de cualquier
otro origen de los que disponga el promotor y sirvan para localizar las fincas registrales y parce-
las catastrales colindantes. En particular, el nombre y domicilio de sus propietarios actuales, si
fueran distintos de los recogidos en las certificaciones catastrales descriptivas y graficas, asi
como los titulares de cargas o gravdmenes sobre las mismas.

Por otro lado, el solicitante debera realizar una “identificacién de los derechos constituidos
sobre la finca, expresando las cargas a que pueda hallarse afecta o las acciones con transcen-
dencia real ejercitadas en relacién con la misma, indicando los nombres de los titulares o acto-
res, sus domicilios y cualesquiera otras circunstancias que ayuden a su correcta identificacion,
quienes seran requeridos para que, si les conviene, soliciten la inscripcién o anotacién omitida,
presentando a tal fin los titulos necesarios en el Registro”.

Deberd identificarse también a los poseedores de la finca que se pretende inmatricular y al
arrendatario de ella, si se trata de vivienda.

El Notario levantara acta a la que incorporara la documentacion presentada, remitiendo
copia de la misma al Registrador de la Propiedad competente solicitando la expedicion de certi-
ficacidn acreditativa de que la finca no consta inscrita en el Registro y que, en su caso, practique
anotacién preventiva de la pretension de inmatriculacion.

El Registrador, tras consultar su archivo, tanto literario como de representacion grafica en
soporte papel o informatico, expedira en el plazo de quince dias certificacion acreditativa de la
falta de inscripcién de la finca, siempre que haya verificado que concurren las siguientes circuns-
tancias:

e a) Lacorrespondencia entre la descripcion contenida en el titulo de propiedad aportado
y la certificacion catastral.

e Db) Lafalta de previa inmatriculacidn de la finca a favor de persona alguna.

e ) La ausencia de dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya
inmatriculacidn se solicita con otra u otras que hubiesen sido previamente inmatricula-
das.

Al estar inscrita una finca el propietario goza de los derechos reales y de la posesion de esta.
Los asientos del Registro estdn bajo la salvaguarda de los tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos por la ley.

Al ser publico, el Registro permite a una persona consultar la referencia catastral que le
corresponde a una finca que desee adquirir o posibilita al perito obtener la informacién registral
gue considere necesaria para la elaboracién de un informe pericial.

La publicidad del Registro se realiza mediante nota simple informativa o certificacién expe-
dita por el Registrador quien debera asegurarse de la identidad e interés legitimo del solicitante.

11


javascript:Redirection('LE0000007630_Vigente.HTML#I1124')

3.2 COORDINACION DE CATASTRO Y REGISTRO

Viendo la situacion confusa y a veces errénea entre el Catastro, el Registro y la realidad
fisica, en el afio 2015 se realizé una reforma de la Ley hipotecaria con el fin de empezar a coor-
dinar ambas entidades con la realidad e introducir una Representacion real de lo que hay en el
terreno. A continuacion, voy a explicar en que se basa esta reforma de la Ley y como llevara a
cabo esta coordinacion.

DELIMITACION DE LA PROPIEDAD EN ESPANA

CATASTRO INMOBILIARIO REGISTRO DE LA PROPIEDAD

l e PERTENECE e I
MINISTERIO DE HACIENDA'Y AD- MINISTERIO DE JUSTICIA
MINISTRACIONES PUBLICAS
l —— REGULADO POR —— \
LEY DEL CATASTRO INMO- LEY HIPOTECARIA
BILIARIO
\ ] FUNCION I — l

RECOGE LA ADQUISICION DE DOMINIO

REPRESENTACION GRAFICA CONTINUA
Y DEMAS DERECHOS REALES SOBRE LA

DE LA CARTOGRAFIA NACIONAL

PROPPIEDAD
l I — TIPO DE INSCRIPCION I — l
OBLIGATORIA VOLUNTARIA
< T D

REFORMA DE LA LEY HIPOTECARIA 13/2015 Y LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO

OBJETIVO

l
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3.2.1 LEY HIPOTECARIA 13/2015 Y LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO

Ley 13/2015, de reforma de la Ley Hipotecaria y la Ley del Catastro Inmobiliario, entré en
vigor el pasado 1 de noviembre del 2015.

Esta presenta las siguientes novedades:

e Articulo 9 ("El folio real de cada finca incorporard necesariamente el cddigo registral
Unico de aquélla. Los asientos del Registro contendrdn la expresion de las circunstancias
relativas al sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles segun resulten del ti-
tulo y los asientos del registro, previa calificacion del Registrador. A tal fin, la inscripcion
contendrd las circunstancias siguientes...)

Con la incorporacién de este articulo, en los folios registrales aparecera el cddigo registral
Unico, en adelante CRU, con el cual se llevard al fin la asignacién de numero de fincas que ha
estado vigente durante 150 afios, dando a cada finca nueva un nimero correlativo y sucesivo
dentro del municipio.

e Articulo 10 ("1. La base de representacion grdfica de las fincas registrales serd la carto-
grafia catastral, que estard a disposicion de los Registradores de la Propiedad...")

Este articulo sienta una novedad: la extensién del principio de legitimacidn registral a la
ubicacién y delimitacién, en caso de que conste la coordinacidn con la base grafica catastral.

e Articulo 11 ("En la inscripcion de los contratos en que haya mediado precio o entrega de
metdlico, se hard constar el que resulte del titulo, asi como la forma en que se hubiese
hecho o convenido el pago, debiendo acreditarse los medios de pago utilizados, en la
forma establecida en los articulos 21, 254 y 255 de esta Ley...")

e Articulo 198 ("La concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad fisica y
juridica extra registral se podrd llevar a efecto mediante alguno de los siguientes proce-
dimientos: ...")

Aqui se refiere a procedimientos como la inscripcidn de la RGA, y su coordinacién con ca-
tastro, deslinde registral de la finca, modificacién de su descripcion y la inscripcidon de nuevas
edificaciones e instalaciones, entre otros.

Segun la exposicidn de motivos de la norma: "Se incorporan a la reforma los procedimientos
registrales que puedan afectar a las realidades fisicas de las fincas, como los de inmatriculacion
—tanto de los particulares como de las Administraciones—, deslindes, excesos o rectificaciones
de cabida, a los que se refieren los articulos 198 y siguientes de la Ley Hipotecaria. ...

Las modificaciones que se introducen en los procedimientos regulados en los articulos 198
a 210 de la Ley Hipotecaria tienen como objeto, por una parte, la desjudicializacién de los mis-
mos eliminando la intervencién de los drganos judiciales sin merma alguna de los derechos de
los ciudadanos a la tutela judicial efectiva, que siempre cabra por la via del recurso, y por otra
parte, su modernizacién, sobre todo en las relaciones que han de existir entre Notarios y Regis-
tradores y en la publicidad que de ellos deba darse."

e Articulo 199 ("1. El titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podrd completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y
delimitacidn grdfica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion
de la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grdfica...")
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En este articulo se regula el procedimiento de incorporacién al folio registral de la repre-
sentacidn grafica catastral, asi como el procedimiento para posibilitar al interesado la puesta de
manifiesto y rectificacidn de la representacién catastral si esta no se correspondiese con la de la
finca registral; en ambos casos con salvaguarda de los derechos de los colindantes.

e Articulo 200 ("El expediente de deslinde de fincas inscritas deberd tramitarse ante No-
tario habil para actuar en el distrito notarial en donde radiquen las fincas o en cualquiera
de los distritos notariales colindantes a dicho distrito...")

e Articulo 201 ("1. El expediente para rectificar la descripcion, superficie o linderos de cual-
quier finca registral se tramitard siguiendo las reglas prevenidas en el articulo 203, con
las siguientes particularidades: ...")

Este articulo regula el expediente para la rectificacidén de la descripcidn, superficie y linderos
de las fincas sobre la base del que a continuacidn se establece para la inmatriculacion, salvo los
casos en los que, por su poca entidad, se considera no ser este necesario. La inmatriculacién de
las fincas se llevard a cabo mediante el expediente de dominio que se regula de forma minuciosa
sin intervencién judicial. Este expediente sustituye al judicial regulado por el anterior articulo
201 de la Ley Hipotecaria y, segun la exposicién de motivos de la norma, se caracteriza por su
especial preocupacion por la defensa de los derechos de todos los posibles afectados.

e Articulo 202 ("Las nuevas plantaciones y la construccion de edificaciones o asentamiento
de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier tipo, podrdn inscribirse en el
Registro por su descripcion en los titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo
con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion,
edificacion, mejora o instalacion. En todo caso, habrdn de cumplirse todos los requisitos
que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable
en cada caso...")

Este articulo esta relacionado directamente con los procedimientos mencionados en el an-
terior articulo 199.

e Articulo 203 ("1. El expediente de dominio para la inmatriculacion de fincas que no estén
inscritas en el Registro de la Propiedad a favor de persona alguna se tramitard con suje-
cion a las siguientes reglas: ...")

Se refiere a que puede iniciar el expediente el titular dominical, incluso en algunas ocasio-
nes reguladas, este expediente puede ser iniciado por un coduefio.

e Articulo 204 ("Ademds del procedimiento prevenido en el articulo anterior y la posibili-
dad de inscripcion de los titulos previstos en los articulos 205 y 206, podrd obtenerse
también la inmatriculacion de fincas en el Registro de la Propiedad en los siguientes su-
puestos: ...")

Los supuestos son: cuando se trate de fincas aportadas a expedientes de transformacion,
reemplazos resultantes de expedientes de concentracidn parcelaria, expropiaciones, cuando se
trate de fincas de titularidad publica resultantes de procedimientos administrativos de deslinde
o sentencia que expresamente ordene la inmatriculacién. Antes de la modificacion de este ar-
ticulo, las actas del tracto sucesivo sélo podrian inscribirse cuando las inscripciones contradicto-
rias tenian mas de treinta afios de antigliedad.

e Articulo 205 ("Serdn inscribibles, sin necesidad de la previa inscripcion y siempre que no
estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de otra persona, los titulos publicos
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traslativos otorgados por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la
finca al menos un afo antes de dicho otorgamiento también mediante titulo publico,
siempre que exista identidad en la descripcion de la finca contenida en ambos titulos a
juicio del Registrador y, en todo caso, en la descripcion contenida en el titulo inmatricu-
lador y la certificacion catastral descriptiva y grdfica que necesariamente debe ser apor-
tada al efecto...")

Este articulo se aplicard a escrituras traslativas otorgadas antes del 1 nov 2015 que se pre-
senten en el registro a partir del 1 nov 2015, pero si la escritura se otorgo y presento antes de
esa fecha, y, tras dicha fecha, se aporta como documento complementario durante la vigencia
del mismo asiento de presentacién, el acta de notoriedad prevista por la legislacién anterior si
debe admitirse y calificarse todo conforme a la ley anterior.

e Articulo 206 ("1. Las Administraciones Publicas y las entidades de Derecho publico con
personalidad juridica propia vinculadas o dependientes de cualquiera de aquéllas podrdn
inmatricular los bienes de su titularidad, mediante la aportacion de su titulo escrito de
dominio, cuando dispongan de él...")

Este articulo regula el procedimiento de inmatriculacién de fincas por parte de las distintas
Administraciones Publicas, sobre todo lo que afecta a la Iglesia Catélica.

e Articulo 207 ("Si la inmatriculacion de la finca se hubiera practicado con arreglo a lo
establecido en los nimeros 1. °, 2. °, 3. °y 4. °del articulo 204, el articulo 205 y el articulo
206, los efectos protectores dispensados por el articulo 34 de esta Ley no se producirdn
hasta transcurridos dos afios desde su fecha. Esta limitacion se hard constar expresa-
mente en el acta de inscripcion, y en toda forma de publicidad registral durante la vigen-
cia de dicha limitacion.")

De este modo el usuario queda advertido de que, durante dos afios, existe la posibilidad de
que alguien reclame en propiedad a la finca y por lo tanto tendra preferencia a cualquier acto
juridico firmado anteriormente.

e Articulo 208 ("La reanudacion del tracto sucesivo interrumpido se realizard en expe-
diente tramitado con arreglo a las siguientes reglas: ...")

Se remite al expediente de dominio, sefialando algunas especialidades, como por ejemplo,
que se deberd expresas la ultima inscripciéon de dominio y todas las demas vigentes y habra que
presentar todos aquellos documentos que justifiquen la adquisicion de los titulares intermedios.

e Articulo 209 ("1. La subsanacion de la doble o, en general, multiple inmatriculacion de
una misma finca o parte de ella en folios registrales distintos tendrd lugar a través de
expediente que se tramitard con sujecion a las reglas siguientes: ...")

En articulo anterior reconoce la facultad de los registradores como la posibilidad de iniciar
de oficio el expediente, lo cual concuerda con el principio de que la inscripcidn es voluntaria. Se
deja en manos del Registrador controlar las inscripciones erréneas incluso contra la voluntad del
afectado.

e Articulo 210 ("1. El titular registral de cualquier derecho que registralmente aparezca
gravado con cargas o derechos que hayan quedado legalmente extinguidos por prescrip-
cion, caducidad o no uso podrd solicitar la cancelacion registral de los mismos, a través
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de expediente de liberacion de cargas y gravdmenes, tramitado con sujecion a las si-
guientes reglas: ...")

Por otro lado, este articulo regula el expediente de liberacidn de cargas y gravamenes, atri-
buyendo también competencias al Registrados.

Novedades en el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario
Se modifican los articulos:

e Articulo 3, ("1. La descripcion catastral de los bienes inmuebles comprenderd sus carac-
teristicas fisicas, econdmicas y juridicas, entre las que se encontrardn la localizacion y la
referencia catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento,
la calidad de las construcciones, la representacion grdfica, el valor catastral y el titular
catastral, con su numero de identificacion fiscal o, en su caso, numero de identidad de
extranjero. Cuando los inmuebles estén coordinados con el Registro de la Propiedad se
incorporard dicha circunstancia junto con su codigo registral.»

De esta manera el usuario de la sede de catastro puede disponer de toda la informacién de
manera mas facil. Si dicho usuario es un futuro comprador de la parcela puede comprobar si
esta se encuentra coordinada con el registro, de esa manera se asegura de que en un fututo no
tendra problemas de delimitacién.

e Articulo 5, ("2. En cada municipio podrd constituirse una junta pericial para intervenir,
como organo de asesoramiento, apoyo y colaboracion, en la tramitacion de los procedi-
mientos catastrales que afecten a bienes inmuebles rusticos. La composicidon y funciones
de las juntas periciales se requlardn reglamentariamente.")

e Articulo 6, ("2. Tendrdn también la consideracion de bienes inmuebles: ...")

En este articulo se definen con detalle el concepto y clases de bienes inmuebles. En catas-
tro, como ya sabemos, la clasificacidn principal es urbanos, rusticos y de caracteristicas especia-
les.

e Articulo 7, apartado 2, letra b) ("b Los terrenos que tengan la consideracion de urbani-
zables o aquellos para los que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
aprobados prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, siempre que
se incluyan en sectores o dmbitos espaciales delimitados y se hayan establecido para
ellos las determinaciones de ordenacion detallada o pormenorizada, de acuerdo con la
legislacion urbanistica aplicable.")

e Articulo 9 ("Titulares catastrales y representacion”)

En el apartado 5 de este articulo se establece que cuando el notario vea con claridad y
suficientemente acreditada la discrepancia y una vez se obtenga en consentimiento de los titu-
lares que, en su condicidn de colindantes, pueden resultar afectados por la rectificacion, incor-
porara la nueva descripcion del bien inmueble en el mismo documento publico o en otro auto-
rizado.

Una vez se formalice el documento publico, el notario es quien se encargara de notifica a
la Direccién General del Catastro del cambio realizado, en un plazo maximo de 5 dias.
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Articulo 11, nuevo apartado 3 ("3. En caso de fincas que hayan sido objeto de coordina-
cion conforme a la legislacion hipotecaria, se tomard en cuenta, a los efectos del Catas-
tro, la descripcion grdfica coordinada, salvo que la fecha del documento por el que se
produce la incorporacion al Catastro sea posterior a la de la coordinacion.")

Articulo 13 ("1. Son declaraciones los documentos por los que se manifiesta o reconoce
ante el Catastro Inmobiliario que se han producido las circunstancias determinantes de
un alta, baja o modificacion de la descripcion catastral de los inmuebles...")

Articulo 14 Se modifican las letras a) y d) y se afiade una nueva letra e) ("a) La informa-
cion que los notarios y registradores de la propiedad deben remitir conforme a lo dis-
puesto en el articulo 36, en cuanto se refiera a documentos por ellos autorizados o ins-
critos cuyo contenido suponga la adquisicion o consolidacion de la propiedad ...")
Articulo 15 ("Procedimiento de incorporacion mediante solicitud")

Articulo 16, apartado 2, letras e) y f) ("e) La constitucion, modificacion o adquisicion de
la titularidad de una concesion administrativa y de los derechos reales de usufructo y de
superficie...")

Articulo 18, apartado 2, letras c) y d), apartado 3 y nuevo apartado 4 ("c) Si los otorgan-
tes le manifestaran la existencia de una discrepancia entre la realidad fisica y la certifi-
cacion catastral, el notario solicitard su acreditacion por cualquier medio de prueba ad-
mitido en derecho...")

Ademas, este articulo nos dice que el procedimiento de subsanacion de discrepancias
puede ser iniciado de oficio, por iniciativa propia o por orden superior. En el caso de que la
administracién tenga conocimiento de la falta de concordancia entre la realidad fisica y la catas-
tral, el interesado deberd iniciar el proceso en la gerencia del catastro correspondiente y pre-
sentando la siguiente documentacion:

1.

Modelo de subsanacién con los datos que correspondan y la descripcion de la discre-
pancia

Levantamiento topografico georreferenciado en formato digital con la situacién actual
y las modificaciones correspondientes de las parcelas afectadas.

Documentacidn juridica, es decir, titulos de propiedad (escrituras) y, aunque no sea obli-
gatorio, es recomendable adjuntar un acta de deslinde firmado por todos los colindan-
tes.

Articulo 24 ("1. La determinacion del valor catastral, salvo en los supuestos a los que se
refieren las letras c), d), g) y h) del apartado 2 del articulo 30, se efectuard mediante la
aplicacion de la correspondiente ponencia de valores...")

Articulo 26, apartado 2, letra b) ("b) Parciales, cuando se circunscriban a los inmuebles
de una misma clase de alguna o varias zonas, poligonos discontinuos o fincas, o a inmue-
bles con caracteristicas constructivas que requieran su valoracion singularizada de
acuerdo con lo que se determine reglamentariamente.")

Articulo 27, apartado 3 ("3. Los acuerdos de aprobacion de las ponencias de valores se
publicardn por edicto en la sede electrdnica de la Direccion General del Catastro...")
Articulo 29, apartado 1 ("1. Los procedimientos de valoracion colectiva de cardcter ge-
neral y parcial se iniciardn con la aprobacion de la correspondiente ponencia de valores,

excepto cuando se trate de una ponencia de valores parcial de dmbito nacional que se
circunscriba a inmuebles urbanos o rusticos con caracteristicas constructivas que requie-
ran su valoracién singularizada...")
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Articulo 30 ("1. El procedimiento simplificado se iniciard mediante acuerdo que se publi-
card por edicto en la sede electrdnica de la Direccion General del Catastro y no requerird
la elaboracion de una nueva ponencia de valores...")- 36, apartado 2 ("2. Las Adminis-
traciones y demds entidades publicas, los fedatarios publicos y quienes, en general, ejer-
zan funciones publicas estardn obligados a suministrar al Catastro Inmobiliario, en los
términos previstos en el articulo 94 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tri-
butaria, cuantos datos o antecedentes relevantes para su formacién y mantenimiento
sean recabados por éste ...")

La reforma del articulo 30.2, junto con la disposicidn transitoria séptima, que mds adelante
veremos, regulan el procedimiento y entrada en vigor de la nueva clasificacion y valoracién del
suelo urbanizable sin ordenacién detallada, distinguiendo entre situaciones existentes y nuevas.

Articulo 53, apartado 1, letra b) ("b) Para la identificacidn y descripcion de las fincas, asi
como para el conocimiento de las alteraciones catastrales relacionadas con los docu-
mentos que autoricen o los derechos que inscriban o para los que se solicite su otorga-
miento o inscripcidn, por los notarios y registradores de la propiedad ...")

Disposicion adicional cuarta ("Valoracion de las construcciones indispensables para el
desarrollo de explotaciones agricolas, ganaderas o forestales ubicadas en suelo rustico")
Disposicion transitoria primera, apartados 1y 2 ("1. La clasificacion de bienes inmuebles
rusticos y urbanos establecida por esta Ley serd de aplicacion a partir del primer proce-
dimiento de valoracion colectiva de cardcter general que se realice con posterioridad al
1 de enero de 2003 ...")

Disposicion transitoria sequnda ("1. Lo establecido en el Titulo Il de esta Ley para la
determinacion del valor catastral queda en suspenso respecto a los bienes inmuebles
rusticos hasta que mediante ley se establezca la fecha de su aplicacion...")

Disposicion transitoria séptima ("Régimen transitorio para la aplicacion de la modifica-
cion de la letra b) del apartado 2 del articulo 7").

En resumen, gracias a la nueva Ley hipotecaria 13/2015 en las acciones realizadas sobre la
propiedad, tal como, primera inmatriculacién, segregacién o agrupacion de parcelas se debe
inscribir la finca en el Registro de la propiedad, presentando la RGA (Representacion Gréfica Al-
ternativa) en formato GMLy cumpliendo una serie de caracteristicas que forman parte de la
competencia de los profesionales de nuestro sector de la Topografia y Geomatica.

A continuacion, he realizado un esquema resumiendo los principales contenidos de esta
reforma para poder visualizar y entender mejor los conceptos expuestos hasta ahora.
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Reforma de la Ley hipotecaria 13/2015 y la Ley del Catastro inmobiliario

I

Objetivos Aumentar la seguridad juridica en el trafico inmobiliario me-

diante la coordinacion entre el Catastro Inmobiliario y el Regis-
tro de la propiedad.

Mediante tecnologias para facilitar el intercambio de datos
graficos entre ambas instituciones, obteniendo una mejor —— ¢Comos

representacion de los inmuebles.

Novedades

DESTACADAS

Art.9.b en cualquier reordenacion territorial sera necesaria una identifi-
cacion grafica georreferenciada.

Art. 202 se exige la delimitacion geografica georreferenciada de la su-
perficie de las construcciones o instalaciones dentro de la finca.

Para inscribir una reparcelacién los planos deben estar debidamente
georreferenciados en el sistema de coordenadas ETRS89 UTM con cada
uno de sus vértices.

Art. 199 Se exigira, para poder inscribir una base grafica, la previa tra-
mitacién de un procedimiento registral con las debidas garantias y po-
sibilidad de intervencidn de los colindantes.
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Art. 10.5 Si se inscribe una base grafica que no es la catastral, se tendra que
presentar una Validacidn de esta.

Respecto a las bases graficas no catastrales, son admisibles en procedimien-
tos de concordancia entre el Registro y la realidad extrarregistral en los que
se admita una RGA o cuando el acto inscribible consista en reparcelacion,
segregacion, division, deslinde judicial, etc.

Una vez alcanzada la coordinacidn consta tanto en el Registro como en el
Catastro, ademas el Catastro incorporara a la descripcién catastral el cédigo
Unico de finca registral (CRU).

Art. 11. Una vez coordinada una finca, puede después catastro descoordi-
narse unilateralmente cuando la fecha del documento de incorporacién sea
posterior a la coordinacion.

Art.18 Se exige oposicidon expresa en el procedimiento notarial de subsana-
cion de discrepancias para que este no se lleve a cabo.

Se implanta un sistema de publico de alertas registrales geograficas que
permite una publicidad mas eficiente, adicional al actual sistema de notifi-
caciones.

Art. 201 Cualquier exceso de cabida que supere el 5% (10% catastral), nece-
sita tramitarse con un expediente notarial citando a los colindantes.

Los expedientes de dominio para inmatricular fincas, reanudar tracto, obte-
ner la cancelacién de cargas caducadas o solventar la doble inmatriculacién
se desjudicializan cuando no exista contienda y oposicidén entre partes.

Se potencia la proteccion registral de dominio publico, se prevé que el re-
gistrador tendrd que velar por la proteccién del dominio publico incluso no
inmatriculado.

Se establece que los municipios deben poner a disposicion de los Registros
un acceso mediante servicio de mapas web a todos los planes urbanisticos
generales y de desarrollo, georreferenciados en el sistema correspondiente,
asi como sus modificaciones aprobadas definitivamente y en vigor.
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3.2.2  PROCEDIMIENTO DE COORDINACION

Como ya hemos comentado, el Registro de la propiedad aporta seguridad y proteccién al
trafico inmobiliario, pero no proporciona seguridad juridica en la delimitacién y ubicacidn pre-
cisa de la propiedad inmobiliaria.

Con la reforma de la Ley se comienza a regular de alguna manera el problema de la delimi-
tacion de la propiedad con la incorporacidn de la Representacidn grafica catastral al folio regis-
tral, pero no se resuelve del todo, ya que no todas las fincas registrales van a quedar coordinadas
con el Catastro.

La Cartografia Catastral en Espafa no refleja correctamente la realidad fisica, por lo tanto,
las fincas inscritas y coordinadas con el Catastro, cuando este sea defectuoso, generaran con-
flictos entre propietarios colindantes, que alguna vez puede que acaben en los tribunales. La
reduccion de la litigiosidad, que era uno de los objetivos de esta Ley, no se cumplird, y seguira
siendo fundamental la prueba pericial para asesorar a los jueces en este tipo de asuntos.

La ley contempla procedimientos para evitar que exista una delimitacidn distinta segin Re-
gistro y Catastro. El pilar fundamental de este procedimiento es la coordinacidn, es decir, la co-
rrespondencia entre la parcela catastral y la finca registral.

Con la coordinacién aumentara considerablemente la seguridad juridica, ya que el propie-
tario tendra la presuncién de certeza en la ubicacidn, superficies y delimitacion geografica, y
esta se hard efectiva solo si es acorde con la realidad fisica.

El concepto de correspondencia entre parcelay finca registral es un tanto disperso en nues-
tra legislacién, ya que es de libre apreciacidn por parte del Registrador y se produce cuando la
finca descrita es el mismo inmueble al que se refiere a un determinado recinto geografico.

Las vias para llevar a cabo la coordinaciéon o la subsanacidn de errores catastrales dependen
del tiempo y el presupuesto del que se dispone. Se puede hacer a través de:

3.2.2.1 LAS GERENCIAS DEL CATASTRO.

En este caso el procedimiento se iniciara por propia iniciativa, de oficio o por orden supe-
rior, cuando la Administracidon tenga conocimiento de la falta de concordancia entre la cartogra-
fia catastral y la delimitacidn fisica real de las parcelas sobre el terreno. El interesado tendrd que
iniciar el proceso en la gerencia del catastro correspondiente, comunicando esta falta de con-
cordancia.

La documentacidn que se presenta es, por una parte, un modelo de subsanacion con los
datos correspondientes y la descripcion de las discrepancias y, ademas, un levantamiento topo-
grafico en formato digital, georreferenciado, de las parcelas afectadas, que refleje la situacion
actual y las modificaciones.

También se recomienda presentar los titulos de propiedad y un acta de deslinde con todas
las firmas de los colindantes afectados del cambio.

Cuando el Catastro recibe una solicitud para realizar alguna modificacion, en primer lugar,
se manda un comunicado a los colindantes, los cuales tienen un plazo de 15 dias para presentar
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alegaciones. Si previamente se ha presentado un acta de deslinde, este proceso se agiliza ya que
se tiene el consentimiento de los vecinos. Si se carece de esa acta y uno de los colindantes no
esta conforme con la modificacidn el proceso de subsanacion se paraliza.

La resolucion tendra efectividad desde el dia siguiente a la fecha en que se acuerde y se
notificara a os interesados. El plazo méximo establecido en que debe notificarse la resolucion
serd de seis meses desde la notificacion del acuerdo de iniciacion de oficio a los interesados.

El vencimiento del plazo maximo provocara la caducidad del expediente y el archivo de
todas las actuaciones.

3.2.2.2 LANOTARIA

En primer lugar, el notario preguntara a los otorgados si la descripcion que contiene la cer-
tificacion catastral se corresponde con la realidad fisica del inmueble en el momento del otor-
gamiento del documento publico. Se los otorgantes le manifestaran la existencia de una discre-
pancia, el notario solicitara su acreditacién. Cuando el notario entienda acreditada la discrepan-
cia lo notificara a los titulares colindantes afectados por la rectificacién, para que en el plazo de
veinte dias puedan alegar lo que a su derecho convenga.

Si no hay oposicidon el notario incorporara la nueva descripcién en el mismo documento
publico y se encargara de informar a la Direccién General del Catastro en un plazo de 5 dias,
siendo necesaria la aportacién de una RGA en formato GML.

Una vez validada técnicamente por la Direccién General, se incorporara la alteracién en el
Catastro en el plazo de 5 dias. El notario puede incorporar en el documento publico la nueva
certificacidn catastral descriptiva y grafica de los inmuebles afectados. La nueva delimitacién se
incorporara en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la Propiedad.

Si existe identidad de la parcela, con la correspondiente finca registral en los asientos pos-
teriores se tomara la nueva descripcion. Si no existe identidad, el Registrador de la propiedad,
pondra esta circunstancia en conocimiento de la Direccion General del Catastro.

Se considera que existe identidad cuando los datos de situacién, denominacidn y superficie,
si constara coincidan con los del titulo y, en su caso con los del Registro de la Propiedad, o
cuando existan diferencias de superficies que no sean superiores al 10% y siempre que no exis-
tan dudas fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos descriptivos.

Este procedimiento para subsanar discrepancias es mucho mas rapido que el anterior, sin
embargo, el precio es mucho mas elevado.

3.2.2.3 ELREGISTRO DE LA PROPIEDAD

El Catastro realizara de oficio subsanaciones de discrepancias cuando la rectificacién se de-
rive de un procedimiento de coordinacidn con el Registro de la Propiedad. Si se ajusta a la nor-
mativa hipotecaria, el Registrado informara a la Direccidon General del Catastro en el plazo ma-
ximo de 5 dias desde la inscripcidn.
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Validada la representacidn grafica alternativa por la Direccién General se incorporara la co-
rrespondiente rectificacion en el Catastro. El Catastro comunicara la incorporacién al Registro
de la Propiedad, junto con la certificacidn descriptiva y grafica actualizada, para que éste haga
constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore al folio real la nueva representacion gra-
fica de la misma.

3.2.3 DESLINDE Y AMOJONAMIENTO

El deslinde y el amojonamiento se relacionan con el derecho de propiedad en la facultad
de exclusién que este contiene.

La acciéon de deslinde procede cuando los limites estan confusos, es decir, no se puede co-
nocer exactamente la linea perimetral de cada propiedad, ya que no hay nada fisico en el terreno
que lo indique. Este proceso puede ser realizado por los interesados de manera privada o ex-
trajudicialmente, aunque es importante la presencia y colaboracion del técnico como mediador
para llegar al acuerdo. Si se pretende garantizar la eficacia de dicho acuerdo, es necesaria la
intervencion de un notario.

Esta accion de deslinde corresponde a los propietarios y a los titulares de derechos reales
sobre la finca. La legitimacidon pasiva corresponde a duefios de predios colindantes, situados
sobre linde incierta.

El deslinde se hace en conformidad con titulos de cada propietario y, a falta de estos, por
lo que resulta de la posesidn en que estuviesen los colindantes. Si los titulos no determinasen
los limites o el re perteneciente a cada propietario, y no pudiera resolverse por posesién o por
otro medio de prueba, el deslinde se haria distribuyendo el terreno litigioso en partes iguales.

El amojonamiento es la materializacién fisica sobre el terreno de un lindero cierto e indis-
cutido. Antiguamente la delimitacién se hacia con mojones, piedras de gran tamafo ancladas en
el suelo.

IMAGEN 4: MOJON
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4  LABOR TOPOGRAFICA EN LA DELIMITACION DE LA PROPIEDAD

Durante los meses de practicas en la empresa he tenido la ocasién de realizar los distintos
tipos de trabajos de delimitacidn de la propiedad que abarca un topdgrafo.

Empezando por lo mds sencillo, la certificacién de superficie, que consiste en hacer una
medicion topografica de la parcela y obtener su superficie real. Se estudia la informacién Catas-
tral, Registral y Real de la parcela, haciendo una comparativa entre las superficies resultantes de
las tres. Este tipo de trabajos se suelen solicitar cuando esta por venir una acciéon de com-
pra/venta.

La segregacion de parcelas, por otro lado, consiste en dividir una parcela en partes iguales
o desiguales, por motivos de reparto de herencia o posterior compraventa. En este caso el to-
pografo primero mide el perimetro de la parcela y obtiene la superficie, que posteriormente
dividira en las proporciones que le indique el cliente. Actualmente, tras realizar la divisién y mar-
carla fisicamente, debe presentarse un informe de Validacién Grafica Alternativa Catastral, para
que la gerencia apruebe el cambio que se propone y actualice la representaciéon de las parcelas.

El deslinde, es una de las acciones mas complejas, ya que, como he comentado antes, es
muy dificil conocer los limites exactos de la propiedad. A la hora de realizar un deslinde entre
vecinos colindantes, la manera ideal de hacerlo es firmando un acta oficial en el cual aparezcan
las coordenadas de los limites asignados por ambas partes y tomadas por el topdgrafo. Una vez
deslindada la finca, el paso siguiente es amojonar, es decir, marcar fisicamente el lindero.

La resolucidn de discrepancias catastrales es uno de los servicios topograficos mas solicita-
dos en la empresa de delimitacidn de la propiedad, hoy en dia. Consiste en contrastar la infor-
macién catastral con la realidad fisica. Si se observa discrepancia entre ambas, el cliente o la
empresa debe de seguir el procedimiento adecuado hasta llevar a cabo la resolucidn del errory
la actualizacion en el catastro. Se emitiran los archivos GML correspondientes y un informe téc-
nico explicando cual ha sido el proceso de actuacién.

A continuacidn, muestro una tabla resumiendo los principales trabajos en el sector:

TIPOS DE TRABAJOS

1. Segregacion

2. Agrupacion
3. Deslinde
4. Amojonamiento

5. Certificacion de superficie

6. Resolucién de discrepancias ca-
tastrales

7. Replanteo de coordenadas ca-
tastrales

8. Ubicacion de fincas por carto-
grafia y ortofotos histéricas

9. Informes periciales

10. Proyectos de reparcelacion

TABLA 1: TIPOS DE TRABAJOS TOPOGRAFICOS EN DELIMITACION DE LA PROPIEDAD.
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5 CASOS PRACTICOS

A continuacion, voy a mostrar ejemplos reales de trabajos realizados con mi colaboracion
en la empresa donde he realzado mis practicas. Esta empresa se dedica especialmente a los
trabajos topograficos en la delimitacién de la propiedad.

Los casos expuestos muestran los diferentes problemas con los que un topdgrafo puede
encontrarse en este sector, entre los cuales he destacado: Amojonamiento, deslinde, proyecto
de segregacidn, delimitacidn de la propiedad por ortofotos histdricas, replanteo de coordenadas
catastrales y certificacion de superficies y subsanacion de discrepancias catastrales.

En cada caso se explicara el objetivo del trabajo, introduciendo que es lo que se solicita
exactamente por parte de nuestro cliente, metodologia empleada, es decir, como se ha proce-
dido a solucionar el problema inicial y que medios se han empleado, conclusiones obtenidas y
planos elaborados.

5.1 AMOJONAMIENTO SEGUN DICTAMEN PERICIAL, SUECA

OBIJETIVO DEL TRABAJO

Consistente en que un ingeniero técnico en topografia colegiado realice una medicion de la
finca matrizy elabore un plano topografico detallado con cotas, superficies y lindes de esta, para
la determinacién del linde entre dos fincas registrales.

ANTECEDENTES — DOCUMENTACION

La finca Matriz N2 00000 queda en herencia a dos hermanos y se procede a su segregacion
en dos partes iguales, dando como resultado dos fincas registrarles nuevas. La finca segregada
obtiene un numero nimero registral y la otra mantiene el nimero de la finca matriz.

LOS DATOS REGISTRALES:

De estos datos interesa de las fincas registrales sus linderos y cabidas.
FINCA N2 00000 (matriz)

TITULAR ACTUAL: Propietario 1

RUSTICA: Inscripcidn 5 Un campo de cabida nueve hanegadas y un cuartdn equivalentes a
76 ay 78 ca plantado de naranjos, dentro de la cual y hacia el centro de su linde este existe una
casa de labor de 64 metros 17 decimetros cuadrados de superficie, compuesta solo de planta
baja, con puerta de entrada al linde sur, recayendo a un pedazo de terreno que sirve de ensan-
che a esta y a la otra casa que con ella colinda por la izquierda entrando, todo ello forma una
sola finca situada en el término de Sueca, partida de la loteria lugar de las Palmeras; lindando:
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LINDEROS:

Norte: Tierras de Vecino 1

Sur: La carretera de las Palmeras

Este: finca que se adjudica a Propietario 2

Oeste: Vecino 2 y Carretera Perelld

FINCAN2 11111
TITULAR ACTUAL: Propietario 2

RUSTICA: 1 inscripcién Un campo de cabida nueve hanegadas y un cuartdn equivalentes a
76 ay 78 ca plantado de naranjos, dentro de la cual y hacia el centro de su linde este existe una
casa de labor de 64 metros 17 decimetros cuadrados de superficie, compuesta solo de planta
baja, con puerta de entrada al linde sur, recayendo a un pedazo de terreno que sirve de ensan-
che a esta y a la otra casa que con ella colinda por la izquierda entrando, todo ello forma una
sola finca situada en el término de Sueca, partida de la loterialugar de las Palmeras; lindando:

LINDEROS:

Norte: Tierras de Vecino 1

Sur: La carretera de las Palmeras
Este: la de Vecino 3 y otros

Oeste: finca que se adjudica a Propietario 1

OBIJETO DEL DICTAMEN

Las fincas 00000y 11111 situadas en el término municipal
de Sueca tienen todo su contorno deslindado con muros y fitas.

De lo que se trata de ver que indicios hay para determinar
la situacion del linde de separacién entre ambos propietarios.
La confusidn de linderos existentes es debida a un hito que ha
aparecido al lado del camino. (imagen 5)

IMAGEN 5: HITO EN EL CAMINO,
SUECA
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METODOLOGIA EMPLEADA

Se procedié al levantamiento de la realidad fisica materializada por el perimetro de sus
muros y fitas.

INSTRUMENTOS DE CAMPO
(** En todos los trabajos de campo se utilizardn estos instrumentos)

ESTACION TOTAL:
Ne de serie 229562 -MODELO: TCR1202+ R400 -MARCA: LEICA

RECEPTOR GNSS:

N2 de serie 188382 -MODELO: ATX1230GG 1200+ -MARCA:
LEICA

CONTROLADORA:

N¢ de serie 316260 -MODELO: RX1250XC 1200+ -MARCA: LEICA
MEDIDOR LASER:

N2 de serie 0601231596 -MODELO: DISTO D2 -MARCA: LEICA
]

Una vez realizadas las mediciones de campo y obtenidas las coordenadas de los sucesivos
puntos, en gabinete se procedio a su unién y delineacién de los diferentes elementos medidos,
que nos permite identificar las fincas por sus cuatro puntos cardinales y reproducir los planos.

Estado actual de las fincas desde un punto de vista cenital a lo largo de diferentes aios para
ver que indicios ha ocurrido sobre las fincas a lo largo del tiempo.
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Afio 56-57

IMAGEN 6: LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SOBRE ORTOFOTO DEL ANO 1956/57

Afio 73-86

IMAGEN 7: LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SOBRE ORTOFOTO DEL ANO 1973-86
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Afo 91

IMAGEN 8: LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SOBRE ORTOFOTO DEL ANO 1991
CONCLUSIONES

La realidad fisica y materializada obtenida por el levantamiento topografico, precisando sus
linderos y cabidas de las fincas, y siendo los predios topograficamente los mismos al que se re-
fieren los titulos.

En primer lugar, de las fincas registrales se identifica claramente donde estdn en la realidad
fisica pero sobre la medicion en el registro dudamos de partida sobre su precisién, en el que en
la finca registral N2 00000 sufre una correccion de 7678 m2 pasa a medir 7855 m2,y laN211111
sufre una correccidn sobre la medicién de 7678 m2 pasa a medir 7859 m2 por lo tanto podemos
ver indicios de pequefios errores sobre las precisiones de partida de estas fincas, debido a los
medios utilizados en los afios en que estan realizadas las escrituras para medir.

En segundo lugar, vemos que las dos fincas registrales en el terreno fisico son practica-
mente las mismas como aparecen en el plano adjunto y que definitivamente su lindero correcto
es el borde del camino izquierdo entrando por la carretera de las palmeras (Planos n21)

A continuacién, se muestras las coordenadas en el sistema de referencia ETRS89 UTM de
los puntos replanteados en el terreno como lindero oficial entre ambas fincas:

PUNTO X (m) Y (m)
1 735910.979 | 4348713.091
2 735905.280 | 4348725.764
3 735901.413 | 4348734.362
4 735891.377 | 4348756.211

TABLA 2: COORDENADAS REPLANTEADAS DEL LINDERO, SUECA
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Fisicamente los puntos quedan marcados mediante clavos geodésicos.

gy

IMAGEN 9: CLAVO GEODESICO DE COORDENADA REPLANTEADA, SUECA

PLANOS
Plano N2 1- Levantamiento topografico y superficie total

Plano N2 2- Plano de amojonamiento
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5.2 DESLINDE Y OBTENCION DE SUPERFICIE AFECTADA POR EL PLANEAMIENTO
URBANISTICO TRAS ESTUDIO DE LA CARTOGRAFIA HISTORICA, CASAS IBA-
NEZ

OBIJETIVO DEL TRABAJO

El objetivo del presente trabajo es mostrar cdmo ha afectado la implantacion de la calle 1,
en el municipio Casas-lbafez, a la finca rustica registral nimero 1476.

Tras la reclasificacion del terreno de 3632 m2, han resultado tres parcelas separadas por
las calles 1y 2 y cuyas referencias catastrales son:

1. 179XXXXXXXXXXS0001TK con lindes en Calle 1.
2. 179XXXXXXXXXXX0001ZP con lindes en Calle 2, Calle 1, Calle 3 y Calle 4.
3. 179XXXXXXXXXXNOOO1OP con lindes en Calle 2, Calle 3 y Calle 4.

IMAGEN 10: LOCALIZACION ACTUAL DE LAS PARCELAS CATASTRALES, CASAS IBANEZ

METODOLOGIA EMPLEADA

Una vez aceptado el encargo procedemos a inspeccionar la zona de trabajo junto con nues-
tro cliente. Don Nombre Apellido 1 Apellido 2, junto con su hermana nos muestran los linderos
de las parcelas resultantes, también la existencia de un mojén que delimita el lindero SE.
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IMAGEN 11: MOJON QUE DELIMITA EL VERTICE SE DE LA PARCELA

Una vez inspeccionada la zona, se realiza un levantamiento de: las parcelas valladas, los
bordillos, las aceras, la casa y la carretera existentes actualmente, que nos serviran para realizar
el encaje, en el sistema de coordenadas UTM Datum ETRS89, sistema de referencia geodésico
oficial en Espaiia para la referenciacién geografica y cartografica establecido por El Real Decreto
1071/2007.

Para llevar a cabo el levantamiento, se utilizan técnicas GPS en RTK enlazando via gsm con
las estaciones permanentes de la RED IGN (Instituto Geografico Nacional) la cual, proporciona
correcciones diferenciales y nos permite obtener precisiones del orden de los 2 cm.

Posteriormente en gabinete se importan todos los puntos al software Autocad Civil3D
donde se definen todos los elementos, cada uno en una capa y color especifico para ayudar a su
perfecta visualizacidn.

Descargamos la ortofoto OLISTAT. Este vuelo se realizd para la produccidn del SIG Oleicola
que contabilizaba el nimero de olivos del territorio espafiol. Vuelo realizado por el Ministerio
de Agricultura entre 1997 y 1998 sobre las 34 provincias olivareras espafiolas. Imagenes cedidas
por el Fondo Espafiol de Garantia Agraria (FEGA). Escala aproximada de vuelo 1:40.000, en
blanco y negro. El tamafio del pixel de las ortofotos (GSD) es de un 1 m.

Una vez dibujado el resultado del levantamiento, lo superponemos a la ortofoto que ante-
riormente hemos nombrado. Al estar georreferenciada la ortofoto le insertamos lo que hemos
obtenido de nuestro levantamiento y vemos como ha quedado la parcela objeto del trabajo,
tras la implantacién de la carretera.

32



IMAGEN 12: LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SOBRE LA ORTOFOTO ANTIGUA (OLISTAT)

CONCLUSIONES

Después de la reclasificacion del terreno, la parcela que en un principio era de 3632 m2,
ha quedado dividida en tres resultantes de: 148, 1460 y 600 m2.

La realizad fisica y la informacién catastral, en este caso, practicamente coincide.

PARCELA SUPERFICIE CATASTRAL SUPERFICIE REAL
L79IXXKXXXXXXXXNO0010OP 147 M2 148 M?
L79XXAXXXXXXXXNO001ZP 1458 M? 1460 M?
L79XXAXXXXXXXXS0001TK 525 M? 600 M?

TABLA 3: COMPARACION DE SUPERFICIES, CASAS IBANEZ

PLANOS
Plano N2 3- Levantamiento topografico sobre la ortofoto del vuelo OLISTAT
Plano N2 4- Levantamiento topografico sobre ortofoto del PNOA actual

Se observa el plano numero 3 el limite de la parcela de nuestro cliente y se marca con una
linea azul, de esa manera podemos trasladar dicho linde a la actualidad, gracias a que las orto-
fotos disponen de métrica y nos permiten marcar sobre ellas los puntos que nos interesen, con
el fin de obtener sus coordenadas para poder replantearlos.
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5.3 PROYECTO DE SEGREGACION POR REPARTO DE HERENCIA, BUNOL

OBIJETIVO DEL TRABAJO

El objetivo del presente trabajo es la identificacién de las dos fincas segun sus titulos y pos-
teriormente la segregacion de esta, ya que actualmente aparece en catastro como una sola par-
cela.

IMAGEN 13: ESTADO CATASTRAL DE LA PARCELA, BUROL

Descripcion de la finca
FINCA RUSTICA DE BUNOL N2 XXXX

Finca rustica sita término de Bufiol, partida de Lepera, con una superficie segun titulo de
cuarentay cinco areasy setenta y una centiareas (4.571 m2), y que, en la actualidad, de cuarenta
y cinco areas y veintiuna centidreas (4.521 m2). Linda segun titulo: Norte, Barranco; Sur, Nombre
Apellido; Este, Nombre Apellido; y Oeste, Carretera. Es parte de la parcela XX del poligono 2.

Linda actualmente: Norte, finca registral 1.461 Nombre Apellido, parte de la parcela XX del
poligono 2; Sur, Via de servicio de la Autovia A-3 parcela YYYY del poligono 2 y parcela YY del
poligono 2; Este, parte de la parcela XX del poligono 2 y parcela YY del poligono 2; Oeste, Via de
servicio de la Autovia A-3 parcela YYYY del poligono 2.

Datos catastrales: Esta finca forma parte de la parcela catastral XX del poligono 2 del tér-
mino municipal de Buiol.
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METODOLOGIA EMPLEADA

Tras haber aceptado el encargo llegamos a la zona de trabajo y procedemos a la inspeccidn
detallada de la zona junto con nuestro cliente.

Una vez inspeccionada la zona, se realiza un levantamiento en el sistema de coordenadas
UTM Datum ETRS89, sistema de referencia geodésico oficial en Espaia para la referenciacion
geografica y cartografica establecido por El Real Decreto 1071/2007.

Los limites de la parcela se han obtenido con estacién total LEICA TCRM 1202+. Se han to-
mado como datos los caminos, las edificaciones, la valla, la posicion originaria de la fuente “La
Legua” y el limite de las dos parcelas.

Posteriormente en gabinete se importan todos los puntos al software Autocad Civil3D
donde se definen todos los elementos, cada uno en una capa y color especifico para ayudar a su
perfecta visualizacion.

En campo, nuestro cliente y su hermana nos indican por donde hay que hacer la segrega-
cién, que después veremos reflejada en los planos.

CONCLUSIONES

Se obtienen las siguientes superficies del levantamiento:

N2 de Finca Superficie Segun Escri- Superficie Seglin medicion to-
tura pografica
XXXX 4521 m? 4521 m?
YYYY 8429 m? 8538 m?

TABLA 4: COMPARACION DE SUPERFICIES, BUNOL

PLANOS
Plano N2 5- Levantamiento topografico

Plano N2 6- Parcela segregada
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5.4 DELIMITACION DE LA PROPIEDAD POR MEDIO DE ORTOFOTOS OBTENIDAS
POR EL VUELO AMERICANO SERIE B, OLOCAU DEL REY

OBIJETIVO DEL TRABAJO

El objetivo del presente trabajo es ubicar en la actualidad el antiguo camino de Bordény la
vereda de San Joaquin, segun las fotografias obtenidas del vuelo americano del afio 1946y 1957.

Estos caminos se encuentran en el municipio Olocau del Rey, Castellon y se dictamina que
ejercen de lindero SE de la parcela X del poligono 4 de dicho municipio.

IMAGEN 14: LOCALIZACION APROXIMADA DEL CAMINO SOBRE LA ORTOFOTO ACTUAL

METODOLOGIA EMPLEADA

Procedemos a inspeccionar la zona de trabajo junto con nuestro cliente. Previamente he-
mos estudiado el vuelo americano para encontrar elementos geograficos y edificaciones que
aparecian en el afio 1946 y 1957 y en la actualidad.

El vuelo se componia originalmente de 435 rollos de pelicula, la mitad solo estan disponi-
bles en positivos (peor calidad). Cada hoja 1:50.000 tiene una media de entre 25 y 30 fotogramas
de 23cm x 23cm realizados mediante 4 pasadas horizontales (Este-Oeste) y 7 a 9 fotogramas por
pasada. Los fotogramas carecen de los datos de altimetro, hora, datos de vuelo, de la cdmaray
de su focal. Se estima que han sido realizados entre 6000 m y 8000 m de altitud con una focal
de entre 150 y 155 mm, consiguiendo una escala real de aproximadamente 1:45.000. Este ma-
terial ha sido facilitado en un soporte digital al CNIG por el Ejército del Aire tras un complejo
proceso de restauracion, digitalizacidn, georreferenciacién y archivo, y por su parte el CNIG ha
acoplado esta base de datos a su visor publico.
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Una vez inspeccionada la zona, se realiza un levantamiento, de las casas y caminos que
posteriormente nos servirdn para realizar el encaje y comprobacién, en el sistema de coordena-
das UTM Datum ETRS89, sistema de referencia geodésico oficial en Espafia para la referencia-
cidn geografica y cartografica establecido por El Real Decreto 1071/2007.

Para llevar a cabo el levantamiento, se utilizan técnicas GPS en RTK enlazando via gsm con
las estaciones permanentes de la RED ERVA del ICV (Instituto Cartografico Valenciano) la cual,
proporciona correcciones diferenciales y nos permite obtener precisiones del orden de los 2 cm.

Se toman los vértices de las casas, el ancho de la carretera y el eje del camino objeto de
estudio, el cual se encuentra marcado con estacas de un replanteo previo que se realizd, ademas
nuestro cliente reconoce el eje del camino y nos guia a lo largo de este.

Posteriormente en gabinete se importan todos los puntos al software Autocad Civil3D
donde se definen todos los elementos, cada uno en una capa y color especifico para ayudar a su
perfecta visualizacidn.

Con la ortofoto publicada el 23 de enero y descargada de la nueva plataforma del Instituto
Cartografico Valenciano (ICV), IDEV, se comprueba que nuestro levantamiento encaja conside-
rablemente con el vuelo americano serie B del afio 1957. Esta ortofoto esta realizada con una
precision de £ 1 m.

Sobre esta ortofoto pasamos a dibujar exactamente el camino y de esa manera obtenemos
las coordenadas.

i

IMAGEN 15: CAMINO DIBUJADO SOBRE LA ORTOFOTO DEL VUELO AMERICANO 1957
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IMAGEN 16: CAMINO TRASLADADO DESDE LA ORTOFOTO DEL VUELO AMERICANO 1957 A LA ORTOFOTO DE PNOA DE MA-
XIMA ACTUALIDAD

CONCLUSIONES

IMAGEN 17: COMPARACION VISUAL DEL CAMINO DEL DICTAMEN INICIAL Y EL OBTENIDO CON ORTOFOTOS DEL VUELO AMERI-
CANO.

En color negro estan dibujadas las coordenadas y el camino del dictamen pericial inicial, en
azul el camino obtenido de la ortofoto del 57 y en rojo la distancia que separa a ambos.

Como es evidente cogemos la ortofoto del 1957 que refleja idéntica situacion del Camino
de Borddn o Vereda de San Joaquin que la fotografia aérea de 1957.

Para concluir, afirmamos que las coordenadas buenas del Camino de Borddn o Vereda de
San Joaquin son las obtenidas a partir de la ortofoto, debido a que son oficiales y esta es
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obtenida por técnicas fotogramétricas actuales. Las coordenadas estan en el sistema de refe-

rencia ETRS89 UTM.

Coordenadas ortofoto Coordenadas Dictamen Todo en metros
X Y X Y dif X dif Y Distancia

1 | 726524.67 | 4503600.74

2 | 726534.99 | 4503606.74

3 | 726565.96 | 4503638.8 726558.4 4503645.89 7.56 -7.09 10.36
4 | 726596.32 | 4503708.51 | 726586.32 | 4503715.03 10.00 -6.52 11.94
5 726620.3 4503730.8 | 726609.599 | 4503742.57 10.70 -11.77 15.91
6 | 726646.56 | 4503746.59 | 726635.59 | 4503761.62 10.97 -15.03 18.61
7 | 726671.82 | 4503753.93 | 726661.82 | 4503773.97 10.00 -20.04 22.40
8 | 726702.46 | 4503759.86 | 726698.796 | 4503784.41 3.66 -24.56 24.83
9 | 726730.84 | 4503770.47 | 726730.42 | 4503787.52 0.42 -17.05 17.06
10 | 726762.91 | 4503777.01 | 726759.88 | 4503799.53 3.03 -22.53 22.73
11 | 726786.2 | 4503780.96 | 726784.41 | 4503802.58 1.79 -21.62 21.69
12 | 726806.63 | 4503780.97 | 726806.303 | 4503802.04 0.33 -21.07 21.07
13 | 726830.6 | 4503780.68 | 726823.56 | 4503804.51 7.04 -23.83 24.85
14 | 726845.48 | 4503788.12 726833.7 4503809.24 11.78 -21.12 24.18
15 | 726860.84 | 4503802.95 | 726846.142 | 4503819.48 14.70 -16.54 22.12
16 | 726876.49 | 4503834.97 | 726864.47 | 4503842.13 12.02 -7.16 13.99
18 | 726896.79 | 4503855.34 | 726877.52 | 4503866.99 19.27 -11.65 22.52
20 | 726929.38 | 4503871.92 | 726905.36 | 4503887.07 24.02 -15.15 28.40
21 | 726945.62 | 4503877.65 | 726937.75 | 4503897.14 7.87 -19.49 21.02
22 | 726962.26 | 4503883.58 | 726953.389 | 4503901.41 8.87 -17.83 19.92
23 | 726984.24 | 4503889.27 | 726977.903 | 4503911.11 6.34 -21.84 22.74
24 | 727017.38 | 4503896.24 | 727008.322 | 4503924.87 9.06 -28.63 30.03
25 | 727034.42 | 4503906.61 | 727023.176 | 4503933.46 11.24 -26.85 29.11
26 | 727058.25 | 4503926.78 | 727040.15 | 4503946.54 18.10 -19.76 26.79
27 | 727081.54 | 4503936.8 727060.94 | 4503963.03 20.60 -26.23 33.35
28 | 727103.74 | 4503946.26 727084.8 4503975.01 18.94 -28.75 34.43
29 | 727118.56 | 4503952.22 | 727102.45 | 4503985.49 16.11 -33.27 36.97
31 | 727126.48 | 4503956.81 | 727110.96 | 4503990.46 15.52 -33.65 37.06
32 | 727139.5 | 4503977.99 | 727120.75 | 4503995.23 18.75 -17.24 25.47
34 | 727174.85 | 4504011.64

35 | 727197.45 | 4504035.71

36 | 727231.3 | 4504067.33

37 | 727253.91 4504078

38 | 727268.87 | 4504082.48

39 | 727288.47 | 4504082.95

TABLA 5: COMPARACION DE COORDENADAS Y LAS DISTANCIAS ENTRE LOS DIFERENTES PUNTOS, OLOCAU DEL REY.
PLANOS

Plano N2 7- Levantamiento topografico sobre la ortofoto del PNOA actual

Plano N2 8- Levantamiento topografico sobre la ortofoto del vuelo americano serie B

Plano N2 9- Comparativa del Camino de San Joaquin del afio 1957 y la actualidad
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5.5 REPLANTEOS DE COORDENADAS CATASTRALES PARA DELIMITACION DE LA
PROPIEDAD, SOLLANA

OBIJETIVOS DEL TRABAJO

El presente trabajo se realiza con el fin de replantear las coordenadas limite de la parcela
ZZ del poligono 9 de Sollana, por peticion de nuestra clienta, ya que se observa mas adelante
que estas coinciden considerablemente con la realidad fisica antes de haber sufrido cambios por
sembrar.

METODOLOGIA EMPLEADA
Tras haber aceptado el encargo se procede a la inspeccidn de la zona de trabajo.

Una vez inspeccionada la zona, se realiza el replanteo mediante GPS en el sistema de coor-
denadas UTM Datum ETRS89 HUSO 30, sistema de referencia geodésico oficial en Espafia para
la referenciacidn geografica y cartografica establecido por El Real Decreto 1071/2007.

Se utilizan técnicas GPS en RTK enlazando via gsm con la red del IGN, mediante red de es-
taciones permanentes con solucion de red, la cual, proporciona correcciones diferenciales y nos
permite obtener precisiones del orden de los 2 cm.

Para el replanteo de la parcela se han considerado buenas las coordenadas proporcionadas
en él .dxf catastral de dicha parcela.

Estudiando la informacidn anteriormente expuesta, se observa que la discrepancia de la
superficie entre la escrituray la ficha catastral es minima, ademas la representacion de la parcela
coincide con la ortofoto del aino 2008 antes de que se sembrara esa porcion del terreno.

Las coordenadas replanteadas en campo son las siguiente:

N2 de punto X Y
1 728266.94 4352844.,98
2 728306.23 4352826.77
3 728345.52 4352808.55
4 728334.12 4352789.63
5 728322.72 4352770.71
6 728285.56 4352790.20
7 728248.40 4352809.69
8 728257.67 4352827.34

TABLA 6: LISTADO DE COORDENADAS REPLANTEADAS, SOLLANA
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CONCLUSIONES

En este caso se ha podido hacer uso de la cartografia catastral, ya que las superficies de la
escrituray el catastro presentan una discrepancia minima. Ademas, viendo los planos se observa
la coincidencia de la representacién catastral y la ortofoto.

SUPERFICIE CATASTRAL (m2) 3.575

SUPERFICIE REGISTRADA (m2) 3.698
DIFERENCIA (m2) 0.123
DISCREPANCIA (%)

TABLA 7: COMPARACION DE SUPERFICIES Y RESULTADO DE LA DISCREPANCIA, SOLLANA

PLANOS

Plano N2 10- Superficie replanteada sobre la ortofoto del afio 2008

Plano N2 11-Superficie replanteada sobre la ortofoto del PNOA de mdaxima actualidad
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5.6 CERTIFICACION DE SUPERFICIES Y SUBSANACION DE DISCREPANCIAS CA-
TASTRALES, MUTXAMEL

OBIJETIVOS DEL TRABAJO

El objetivo del presente trabajo era subsanar la discrepancia catastral de la parcela
030XXXXXXXXXX70000GY, perteneciente al termino municipal de Mutxamel, Alicante. La clienta
solicita este trabajo, ya que en la cartografia catastral aparecen parte de la casa y piscina de su
vecino colindante, dentro de la suya.

METODOLOGIA EMPLEADA

Tras haber aceptado el encargo llegamos a la zona de trabajo y realizamos la inspeccién de
la parcela y su delimitacidn, siguiendo las indicaciones de nuestra clienta y la delimitacién por
muros y vallas de su propiedad.

Una vez inspeccionada la zona, se realizé un levantamiento en el sistema de coordenadas
UTM Datum ETRS89, sistema de referencia geodésico oficial en Espafia para la referenciaciéon
geografica y cartografica establecido por El Real Decreto 1071/2007.

Para llevar a cabo el levantamiento de la finca, se utilizan técnicas GPS en RTK enlazando
via gsm con las estaciones permanentes de la RED ERVA del ICV (Instituto Cartografico Valen-
ciano) la cual, proporciona correcciones diferenciales y nos permite obtener precisiones del or-
den delos 2 cm.

Posteriormente en gabinete se importaron todos los puntos al software Autocad Civil3D
donde se definen todos los elementos, cada uno en una capa y color especifico para ayudar a su
perfecta visualizacion.

Se calcula la superficie total del limite de la parcela que es 7224 m2.
CONCLUSIONES

En este caso la discrepancia entre la realidad fisica de la parcela y la cartografia catastral es
bastante considerable.

SUPERFICIE CATASTRAL INICIAL (m2) 9.377
SUPERFICIE REAL (m2) 7.224
DIFERENCIA (m2) 2.153
DISCREPANCIA (%) 22.96

TABLA 8: COMPARACION DE SUPERFICIES Y RESULTADO DE LA DISCREPANCIA, MIUTXAMEL

Una vez presentada la subsanacion de discrepancia y cuando esta ha sido resuelta positiva-
mente la gerencia de catastro procede a realizar el cambio solicitado, quedando de la siguiente
manera:
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Situac
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™
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|Tod JXAMEL [ALICANTE] |

[ Agrario | I

supermicie mﬁulmﬁ
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I | \
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- ) .
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ALMACEN 1 00 03 15 . / ;
DEPORTIVO 1 [ 04 35 h [ —y
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N : ) -
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IMAGEN 18: CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA CATASTRAL INICIAL, MIUTXAMEL

ion actual
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DEHABNOA
¥ ¥ GOBERNO  MINISTERIO
b 'Y DE ESPANA DE HACIENDA
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IMAGEN 19: CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA CATASTRAL ACTUALIZADA, MIUTXAMEL

PLANOS

Plano N2 12- Comparacién del levantamiento topografico de la realidad fisica y la cartografia

catast

ral

43



715800.000 716000.000

ETSIGCT-UPV

fa \\ \ .
) g \\ §»‘ ESCUELA TECNICA SUPERIOR

) DE INGENIERIA GEODESICA

4258400.000
4258400.000

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

LEYENDA

Levantamiento topografico
del limite de la parcela

Cartografia catastral
Camino

7

TITULO PLANO
PLANO DE REPLANTEO
SOBRE ORTOFOTO PNOA

ACTUAL
TITULO TFG

TRABAJOS
TOPOGRAFICOS Y
CATASTRALES SOBRE LA
DELIMITACION DE LA
PROPIEDAD

GRADO EN INGENIERIA
GEODESICA,
CARTOGRAFICA'Y
TOPOGRAFICA

ELI ALEKSANDROVA
PETROVA

4258200.000
4258200.000

N° PLANO

SISTEMA DE COORDENADAS

) ‘ ETRS89 UTM HUSO30
715800.000 716000.000




5.7 VALIDACION GRAFICA ALTERNATIVA DE AGRUPACION DE PARCELAS,

ELIANA

OBIJETIVOS DEL TRABAJO

El objetivo de este trabajo era agrupar

las parcelas con referencia catastral

302XXXXXXXXXXN y 302XXXXXXXXXXN, en el municipal La Eliana

En este caso, el cliente es duefio de una parcela, en la cual tiene ubicada su vivienda. Pos-
teriormente decide comprar la parcela continua a la suya con el fin de obtener una de mayor

dimension.

Actualmente las parcelas apareces como dos independientes en la base de Catastro, como

muestro a continuacion:
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Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC,
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IMAGEN 20: PARCELA 1 SITUACION INICIAL, LA ELIANA
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Este documaento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden seor verificados a través del
‘Acceso a dalos catastrales no protegidos’ de la SEC.
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Mobiliarko y aceras

Limite zona verde
———  Hidrografia

IMAGEN 21: PARCELA 2, SITUACION INICIAL, LA ELIANA

METODOLOGIA EMPLEADA

Tras aceptado el encargo, vamos a la zona de actuacion y la inspeccionamos. Fisicamente
las parcelas ya estan unidas, por lo tanto, nuestro objetivo es realizar un levantamiento topo-
grafico georreferenciado en el sistema de coordenadas ETRS89 UTM y obtener las dimensiones
de la parcela resultante y las coordenadas de sus vértices.

De nuevo, se utilizan técnicas GPS en RTK enlazando via gsm con las estaciones permanen-
tes de la RED ERVA del ICV (Instituto Cartografico Valenciano) la cual, proporciona correcciones
diferenciales y nos permite obtener precisiones del orden de los 2 cm.

Posteriormente en gabinete se importan todos los puntos al software Autocad Civil3D
donde se definen todos los elementos, cada uno en una capay color especifico para ayudar a su
perfecta visualizaciéon. Hemos tomado los limites exteriores de la parcela ya agrupada, la piscina,
la zona de barbacoa, el lavabo auxiliar en el jardin y algunos puntos de la casa para ubicarla y

ver si coincide con la informacion catastral.
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Se calcula la superficie total con las siguientes coordenadas:

X (m) Y (m)
712879.8697 4382794.546
712867.8903 4382776.868
712870.0588 4382775.399
712888.7992 4382762.206

712897.29 4382756.202
712893.7297 4382750.993
712890.671 4382746.429

712891.7054

4382745.599

712896.6841

4382741.605

712901.8234

4382737.525

712903.6447

4382736.08

712909.3995

4382745.188

712917.7557

4382758.227

712923.1207

4382766.242

712918.4724

4382769.24

712911.5175

4382774.157

712907.0106

4382777.415

712900.4022

4382782.207

712881.9223

4382794.992

TABLA 9: COORDENADAS EN ETRS89 UTM, LA ELIANA

CONCLUSIONES

La superficie total de nuestro levantamiento topografico de la parcela es de 1383 m2. La
suma de las dos superficies catastrales es de 1420 m?, se observa una diferencia de 37 m? entre
ambas, la cual supone un 2,6 % de discrepancia.

parcela Superficie ca- | Superficie me- Diferencia | Piscrepancia
tastral (m?) dida (m?) (m?) (%)
302XXXXXXXXXXN 759
302XXXXXXXXXXN 661
S“perf'li'ses tota- 1420 1383 37 2.6

TABLA 10: COMPARACION DE SUPERFICIES, LA ELIANA
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En la imagen que se muestra a continuacion, se ve de color rojo el levantamiento topogra-
fico, en azul las parcelas catastrales y en verde la parcela que hemos validado en catastro. Esta
diferencia entre la geometria del levantamiento y de lo que se ha validado tiene una explicacién,
y es que para conseguir la VGA positiva no se puede invadir los viales de dominio publico, por lo
tanto, hemos tenido que conservar ese limite del catastro.

En la parcela SE, no hemos modificado el limite, ya que nuestro cliente nos advirtié de que
su vecino le interesa mantenerlo, por lo tanto, lo hemos dejado como estaba.

IMAGEN 22: COMPARACION DE SUPERFICIES, LA ELIANA

Para validarlo, hemos elaborado los .dxf y posteriormente los GML de todas las parcelas
afectadasy las adjuntamos, junto el resto datos que nos piden en la sede electrénica del Catastro
y finalmente obtenemos la validacion positiva.

En el anexo A se puede ver el informe de Validacién Grafica.

PLANOS

Plano N2 13: Comparacién de superficies, La Eliana
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6 CONCLUSIONES

Para concluir este trabajo, me gustaria decir que a lo largo de mis practicas en Delimitae he
vivido de primera mano los diferentes casos que pueden presentarse a la hora de delimitar la
propiedad inmobiliaria en Espafia.

En ocasiones los casos son faciles de resolver, simplemente se trata de representar la reali-
dad fisica de las parcelas y estas muestran una discrepancia minima con la informacion catastral
y registral.

En otras ocasiones el trabajo se complica, los vecinos colindantes no llegan a un acuerdo
mutuo de donde estd el linde que los separa, y en esos casos se precisa de un informe pericial
para que el juez pueda determinar su sentencia.

También, hemos tenido que replantear caminos y linderos tras un largo estudio de docu-
mentacién y ortofotos antiguas, subsanar discrepancias catastrales de parcelas que en la reali-
dad son unay en la representacion catastral aparecen como dos independientes, o que simple-
mente el limite pasa por dentro de una propiedad ajena.

Numerosos son los ejemplos que he mostrado en este trabajo, pero aun hay muchos mas
casos que no han quedado reflejados aqui. Cada dia son mds las personas que deciden dar un
paso y coordinar su finca, certificar la superficie de su parcela o preparar debidamente su he-
rencia.

En definitiva, ya sea realizando levantamientos topograficos georreferenciados, informes
periciales, deslindes, replanteos, elaboracion de GML o planos, el papel y los conocimientos téc-
nicos que el ingeniero en geomatica y topografia puede aportar, son fundamentales en este
sector de la delimitacién propiedad inmobiliaria.
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7 GLOSARIO

e AEGEX: Asociacion Espafiola de Gedmetras Expertos

e Amojonar: “Sefialar con mojones los limites de una propiedad, de un terreno, de un tér-
mino jurisdiccional, etc.”

e CNIG: “Centro Nacional de Informacion Geogrdfica”

e Colindante: “Que colinda con otro terreno o construccion, especialmente cuando tiene
una pared comun con él.”

e (CSV: “Cadigo Seguro de Verificacion.”

e Deslinde: “Determinacion de los limites de un terreno, provincia, etc.”

e Dominio: “Derecho de propiedad”

e ERVA: "Estaciones de Referencia de Valencia”

e ETRS89 (European Terrestrial Reference System 1989): “sistema de referencia geodé-
sico ligado a la parte estable de la placa continental europea. “

e GML (Geography Markup Language): “Fichero electrénico que permite el intercambio
seguro de informacion entre Registro de la Propiedad, catastro y notarias, ayudando
de esta forma a establecer una unidad respecto de los datos presentados por estas tres
visiones”

e GPS (Global Positioning System): “Sistema que permite determinar en toda la Tierra la
posicion de un objeto”

e Hanegada o fanegada: “Es una medida agraria de superficie, bastante variable segun
regiones. En Valencia una hanegada son 831 m*”

e Hito o mojén: “Poste de piedra o cualquier sefial clavada en el suelo que sirve para
marcar el limite de un territorio o de una propiedad, o para indicar las distancias o la
direccion en un camino.”

e IDEV: “Es el geo portal de la Infraestructura Valenciana de Datos Espaciales, portal que
permite encontrar, ver, conocer y descargar la informacion geogrdfica valenciana.”

e Inmatriculacién: “Es el acceso por primera vez a las actas del registro de la propiedad
de un inmueble. ha de ser siempre de dominio y puede darse el caso de que exista el
inmueble antes de estar inscrito en el registro.”

e |IRYDA: “Instituto Nacional de Reforma y Desarrollo Agrario.”

e Minutas: “Borrador de un documento legal, en especial un contrato, hecho antes de
formalizarlo.”

e Ortofoto: “es una presentacion fotogrdfica con métrica de una zona de la superficie te-
rrestre, en la que todos los elementos presentan la misma escala, libre de errores y de-
formaciones”

e Reparcelacién: “Procedimiento mediante el cual se sustituyen las parcelas iniciales
afectadas por una actuacion urbanistica por unas parcelas aptas para su edificacion.”

e Replanteo: “Marcar sobre el terreno a edificar los puntos o lindes bdsicos del pro-
yecto.”

e Restitucidn fotogramétrica: “Método indirecto empleado en la reconstruccion del re-
lieve terrestre, por medio de la fotografia aérea.”

e RTK (Real Time Kinematic): “Es una técnica usada para la topografia y navegacion ma-
rina basado en el uso de medidas de fase de navegadores con sefiales GPS, donde una
sola estacion de referencia proporciona correcciones en tiempo real, obteniendo una
exactitud submetrica.”
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ANEXO A- VALIDACION GRAFICA ALTERNATIVA

La primera pagina de dicho informe, aparecen los datos personales del solicitante, las fe-
chas de solicitud y realizacion del trabajo y las especificaciones técnicas.

Las paginas dos y tres del informe, nos muestran la nueva situacién de las parcelas y la
inicial, respectivamente. En la nimero 4 se puede apreciar la superposicién de nuestra pro-
puesta de validacién sobre la cartografia catastral, visualizando las diferencias que existen. En
las dos ultimas paginas, vemos las parcelas afectadas, por un lado, y las resultantes de la modi-
ficacién con su superficie nueva y sus coordenadas, por otro. Ademads, aparece la superficie y
coordenadas de los vértices de cada una.

En cada una de las paginas aparece un cédigo de barras y otro numérico, CSV, que sirven
para identificar cada validacion y agilizar los procedimientos administrativos. Ese dato, como el
de las referencias catastrales y la direccion de las parcelas estd tapado por la ley de proteccidn
de datos.
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SECRETARIA DE ESTADO ___
A

DE HACIEND:
i £l ¥ GOBIERNO MINISTERIO I N FO R M E D E
7> DEESPANA  DEHACIENDA

1 * Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

_— T e VALIDACION GRAFICA

CsV: AEPANGANXROECY2

Datos del solicitante

Datos generales:

NIF: 44000000P
Nombre y apellidos: NOMBRE APELLIDO APELLIDO2

Tecnico:

Titulacion: Ingeniero Técnico en Topografia - Ingeniero en Geodesia y Cartografia
Universidad: Universidad Politécnica de Valencia

Colegio profesional: llustre Colegio Oficial de Ingenieria Geomatica y Topogréafica
Numero colegiado: 4000

Solicitante:

NIF: 44000000P
Apellidos y nombre: NOMBRE APELLIDO APELLIDO2
Fecha solicitud del trabajo: 15/5/2018

Especificaciones del trabajo profesional

Trabajo topografico:

Realizado sobre cartografia catastral: S
Escala del trabajo: 1/1000 Fecha de realizacién: 18/5/2018 Precisién del trabajo: 0,010
Descripcion: LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO GEORREFERENCIADO DE LOS LIMITES DE LA PARCELA Y AGRUPACI

y sello de la Direccién General del Catastro

2 deribicabierpitped winy. Sedie Setadid. do ey | RéchedSftma: 21/05/2018

OBR

(@)

c

5%
3
=X
4
E ™
3%
oo

Desplazamiento: AX: BX: CX:
AY: BY: CY:

Resultado de la validacion

La representacion grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidn de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las

fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y retne los requisitos técnicos necesarios que permiten su

incorporacion al Catastro, conforme a las normas dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo

36.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que

las operaciones juridicas que dan lugar a la nueva configuracion de las parcelas se ajusten a la legalidad vigente o dispongan POSITIVO
de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica correspondiente.

Hojal/7
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SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
i £l ¥  GOBIERNO MINISTERIO I N FO R M E D E
S 7> DEESPANA  DEHACIENDA
2

* Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

i HERES st VALIDACION GRAFICA

CsV: XAKPANM\MXKDESIX

Nueva parcelacion

Provincia: VALENCIA Municipio: L'ELIANA

(712821 ; 4382810) (712973 ; 4382810)

029 XJASEANK

o
o
S
(2]
E
©
O
o
o
C
o
Q
<
[}
[©)
c
S
(8]
O

2
%
X
X
2
X
X
X
%
X
%
);é
X

(712821 ; 4382686) (712973 ; 4382686)

ESCALA 1:800
10m 0 10 20m

[ ™ ™ ™ ™

Hoja2/7
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ol Ef ¥ GOBIERNO MINISTERIO
S " DEESPANA  DEHACIENDA
a2 a Y FUNCION PUBLICA

SECRETARIA DE ESTADO

INFORME DE

DIRECCION GENERAL

e VALIDACION GRAFICA

CSV: 3XCRANXAXRHREC IR

Parcelacion catastral

Provincia: VALENCIA

(712821 ; 4382810)

(712821 ; 4382686)

Municipio: L'ELIANA

(712973 ; 4382810)

SRKOXY XeXRX

R N XXX

XXX K KX

X0 KX 8o 2

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

||| |\| GBV: A CPANMIVIRHIEL S vertficaisle R hitss: Rrfinipdededatsirggoliet) treefia e firta: 24/0bro el

(712973 ; 4382686)

ESCALA 1:800
10m 0 10 20m

[ ™ ™ ™ ™

Hoja3/7
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SECRETARIA DE ESTADO

ol £l ¥ GOBIERNO MINISTERIO percmes I N FO R M E D E

b) 'Q DE ESPANA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL

_— T e VALIDACION GRAFICA

CSV: AP ANXAM/XHREXIX

Superposicion con cartografia catastral

Provincia: VALENCIA Municipio: L'ELIANA

(712802 ; 4382825) (712992 ; 4382825)

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

WML RN . Dot e i e bk P st 05

(712802 ; 4382670) (712992 ; 4382670)

ESCALA 1:1000
20m 0 20 40m

™ P ™

Hoja4/7

Leyenda
[ Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion grafica aportada
[ Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral

[ Superficie coincidente 55



SECRETARIA DE ESTADO Lg
DE HACIENDA

;_g ¥ GOBIERNO MINISTERIO I N FO R M E D E

",: DE ESPANA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
o

3 e VALIDACION GRAFICA

CSV: RPRNRKNKEDENZX

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 3¥2¥2X6XJXs2%2NK
Direccién CL NAKTXKLXIXMA X5
L'ELIANA [VALENCIA]

COINCIDE CON 3% 612832

Referencia Catastral: 3QZ¥2K2XIX382K

Direccion CL REREEK SERBURNTS X6
L'ELIANA [VALENCIA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 3R2203XI38RX

Direccion CL REREEK GERENNIOX 18
L'ELIANA [VALENCIA]

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: XoXoXi ¥ 36K
Direccién CL CONCERCONARENXLXLO
L'ELIANA [VALENCIA]

G5y BACBANSAWXHDEE JB4vepdcabe gchtipg:/pawisedpentgstrolsebiog) bEepin dulfirg: 020154

AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral: 3§¥1¢IXs¥2X
Direccion CL CONCERCROMAREXIAL X2
L'ELIANA [VALENCIA]

m ”l“””“l””l |”|”||‘ || ‘" H “Hlm”l”lulll |‘| Documento firmado con CSV y sello de la Direccion General del Catastro

AFECTADA TOTALMENTE

Hoja5/7
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

MINISTERIO

DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA

ol ’i‘—‘s GOBIERNO
S T DEESPANA

2 2

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Parcelas resultantes

Sede Electrénica

INFORME DE
VALIDACION GRAFICA

CsV: FAEPANGMVXHORCK2X

PARCELA  2029202¢21e82K
superficie 1383 m2

LINDEROS LOCALES:

3R2R2KEXIXBINK
3R2R2RBXIXBINX
SR2R2KOXIKERX

COORDENADA UTM
X Y X Y

1.- 712868.71 4382776.31 16.- 712923.10 4382766.21
2.- 712869.85 4382777.92 17.- 712917.76 4382758.23
3.-  712877.50 4382788.74 18.- 712909.40 4382745.19
4.- 712879.20 4382791.14 19.- 712904.25 4382737.04
5.- 712881.10 4382793.82 20.- 712902.39 4382738.34
6.- 712881.71 4382794.20 21.- 712897.02 4382742.09
7.- 712882.38 4382794.48 22.- 712891.80 4382745.74
8.- 712883.08 4382794.63 23.- 712891.01 4382746.30
9.- 712883.80 4382794.67 24.- 712890.72 4382746.50
10.- 712884.52 4382794.58 25.- 712893.73 4382750.99
11.- 712889.21 4382791.14 26.- 712897.29 4382756.20
12.- 712890.46 4382790.22 27.- 712888.80 4382762.21
13.- 712892.49 4382788.74 28.- 712870.06 4382775.40
14.- 712910.49 4382775.57 29.- 712868.71 4382776.31
15.- 712923.16 4382766.30

PARCELA  0XOX1&Y XIZ3XNX
superficie 612 m2

LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:

3N2KoK1 XIX83RNK ROXOXLAKY X320
3RO KIIBIXN 30898 18YX1532K
29 20X ILBIRIX

COORDENADA UTM
X Y X Y

1.- 712903.32 4382733.79 8.- 712891.01 4382746.30
2.- 712881.44 4382702.17 9.- 712891.80 4382745.74
3.-  712870.24 4382710.14 10.- 712897.02 4382742.09
4.- 712870.05 4382710.27 11.- 712904.02 4382737.20
5.- 712873.74 4382715.54 12.- 712905.14 4382736.41
6.- 712889.56 4382739.90 13.- 712903.32 4382733.79
7.- 712887.66 4382741.26
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

MINISTERIO

DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA

ol ’i‘—‘s GOBIERNO
S T DEESPANA
2 2

DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO Sede Electrénica

del Catastro

Parcelas resultantes

LINDEROS LOCALES:

INFORME DE
VALIDACION GRAFICA

PARCELA  ORIZOXY XLI32X X

superficie 687 m2

LINDEROS EXTERNOS:

A28 X A8 3020X & XX

30262{6X A83eX 30X020XY X1 832K
COORDENADA UTM

X Y X Y

1.- 712923.16 4382766.30 9.- 712903.63 4382733.57
2.- 712924.88 4382765.04 10.- 712903.32 4382733.79
3.-  712925.27 4382764.76 11.- 712904.46 4382735.43
4.- 712925.53 4382764.56 12.- 712905.14 4382736.41
5.- 712926.42 4382763.91 13.- 712904.25 4382737.04
6.- 712938.05 4382755.68 14.- 712909.40 4382745.19
7.- 712938.49 4382755.36 15.- 712917.76 4382758.23
8.- 712916.72 4382724.29 16.- 712923.16 4382766.30

1.-
2.-
3.-
4.-
.=
62
7.-

superficie

LINDEROS LOCALES:
202K IX X8RN
302021 6% IX8XXI

X
712887.66
712885.85
712884.23
712882.98
712872.41
712856.26
712868.71

PARCELA  Z0%9%18Y31¥3 %K
772 m2

LINDEROS EXTERNOS:

COORDENADA UTM

FoZoXi 3 JAe¥oN
30RO TGN
Y X Y
4382741.26 8.- 712870.06 4382775.40
4382742.54 9.- 712888.80 4382762.21
4382740.30 10.- 712897.29 4382756.20
4382738.57 11.- 712893.73 4382750.99
4382746.53 12.- 712890.67 4382746.43
4382758.70 13.- 712890.95 4382746.21
4382776.31 14.- 712887.66 4382741.26
Hoja7/7
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ANEXO B - PRESUPUESTO

EJEMPLO DE COSTES PARA UN DiA DE TRABAJO TOPOGRAFICO EN CAMPO Y GABINETE.

Para realizar el presupuesto se han considerado los siguientes costes:

COSTE MENSUAL INGENIERO TECNICO EN TOPOGRAFIA

Ingeniero Técnico En topografia 14 PAGAS €

Grupo 2 1408.82
Plus convenio 66.73
TOTAL 1475.55
Ingeniero Técnico en Topografia 12 pagas

Salario en 12 pagas 1721.48
Seguridad Social 516.44
Vacaciones 156.50
Indemnizacion despido 143.46
TOTAL 2537.87

TABLA 11: COSTE MENSUAL DE UN INGENIERO TECNICO EN TOPOGRAFIA

Concepto €
Ingeniero en Topografia /dia 126.9
Vehiculo Alquiler + GASOIL 50
Equipo topografia GPS GNSS 95
Equipo Topografia ET 1203 50

TOTAL 316.9

Costes Indirectos 12% 38.0
Beneficio 8 % 25.4
TOTAL DIA 385.3

TABLA 12: COSTE TOTAL DE UN DIA DE TRABAJO PARA LA EMPRESA

*El coste por dia de un ingeniero se ha obtenido dividiendo entre 20 el coste total mensual con

12 pagas.

* Los costes indirectos incluidos son: Administracion de la empresa, luz, software, equipos in-

formdticos, etc.

*Este presupuesto se ha elaborado para un trabajo que alcanza un radio mdximo de 150 kilo-
metros de la sede de la empresa.

* Los precios de alquiler de coche, estacion total y GPS, estdn obtenidos de la pagina web de las
empresas que prestan los servicios de alquiler, INSTOP y Northgate.
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El presente documento indica al CLIENTE los trabajos necesarios y sus costes. Sin su aprobacion por el
CLIENTE, ninguna fase podré ser realizada.

1. PRESTADOR DE SERVICIOS

L i N Apellidol Apellido 2
Q| Apellidosy ombre Apellidol Apeflico 2, DNI 00000000
% O nombre Ing. Técn. Topografla (Col. n°4917)
=X o C.P. 46000
< 2 | Domicilio Calle Nombre , 52 _ _
» u Localidad Nombre (Valencia)
& Teléfono 600 000 000
2. DESCRIPCION DEL ENCARGO
o [J | 1.- Delimitacion Parcelaria. [J | Estudio Parcelario
Q
o4 . . 8.- Elaboracidn ficheros
OB Descripcion | — | 2~ Discrepancia catastral S DXF/GML/OTROS....
< del encargo
w e 3.- Replanteo de parcelas e . .
o del siguiente U seqan cartografia catastral 9.- Certificacion de superficies
&) trabajo
% [ | 4.- Levantamiento topografico | [ | 10.- Deslinde
9 1 | 6.- Actualizacion Parcelaria. O | 12.- Magueta 3D de MDT
6 Planos A peticion del cliente, se trabajard en base a los planos catastrales digitales
a catastrales | actualesy otros.
a actuales Sl 0 NO

**La delimitacion de la parcela se realizara segun las indicaciones del cliente.

3. IDENTIFICACION.

a. ldentificacion del bien inmueble a estudiar.

Poligono | Parcela REF. CATASTRAL Expte Municipio Provincia e
Registral
11 123 6120000000000N - CAMPELLO ALICANTE 00000
DELIMITAE Nombre Apellido1 Apellido2
Calle nombre, 46000 Torrente, Valencia Ing. Técn. Topografia (Colegiado n°x000) Pagina1des

Teléfono : 600 0oo ooo

info@delimitae.com
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b. Identificacion del Peticionario. (Si no es el propietario, describir la relacion con el
propietario.)
Es el propietario L1 Sl NO
133
TR N.I.F. ABC@GMAIL.COM
O w2 Apellidos y nombre A\IPOEI\SLBIRD%
8=z ¢ Teléfono +34 611 111 111
EWg
<DE o § En representacion de — N.L.F.
~— Apellidos y nombre + - -
Relacion propietario Teléfono
c. Documentacion aportada por el cliente
[0 | Titulo de propiedad
1 | Contrato privado Fecha Fecha
Escritura Fecha
1 | Documento del Registro de la Propiedad
Certificacion registral Fecha Fecha
1 | Nota simple Fecha Fecha
[ | Datos catastrales
[ | Certificacion catastral con colindantes Fecha Fecha
[1 | Consulta descriptiva y gréafica de datos catastrales Fecha Fecha
1 | Documentacidn catastral histérica Fecha Fecha
[ | Cualquier documentacion gréafica disponible (planos topograficos, proyectos...)
o |- Fecha Fecha
O |- Fecha Fecha
DELIMITAE Nombre Apellido1 Apellido2
Calle nombre, 46000 Torrente, Valencia Ing. Técn. Topografia (Colegiado n°x000) Pagina2de3

Teléfono : 600 0oo ooo info@delimitae.com
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4. HONORARIOS
El presupuesto de los honorarios, correspondiente al trabajo expresado, es el siguiente:
CONCEPTOS PRECIO
Medicion georreferenciada para certificacion de superficies 390 €
Importe minuto 390 €
21% IVA 819¢€
TOTAL 4719 €

5. FORMA DE PAGO.

a. ldentidad de los pagadores

Pago de la totalidad por el PETICIONARIO

[0 Reparticion del pago sobre todos los propietarios
Datos bancarios

Si se paga por transferencia, los datos bancarios son: IBAN: ES00 00000000000000000000 BANCO
NOMBRE

6. PLAZO.

El plazo de entrega del trabajo es de 5 dias a partir de la fecha de la firma de la hoja de encargo y una vez
realizado el pago correspondiente.

En Torrent, a 27 de JUNIO de 20 18

EL INGENIERO TECNICO EN TOPOGRAFIA Col X000
Nombre Apellido 1 Apellido 2 EL PETICIONARIO

FIRMA

(1) Contribuyente, sustituto, responsable, interesado, etc.
(2) Cuando el otorgante sea persona juridica, debera figurar asimismo el sello de la entidad.

DOCUMENTACION QUE SE APORTA JUNTO CON ESTA SOLICITUD:

1. Documento acreditativo de la representacion legal
2.  NIF/CIF de los interesados y personas que lo representen.

DELIMITAE
Calle nombre, 46000 Torrente, Valencia
Teléfono : 600 0oo ooo

Nombre Apellido1 Apellido2
Ing. Técn. Topografia (Colegiado n°x000) Pagina3de3s
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