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Resumen

El objetivo de este trabajo es dar a conocer el papel de un Ingeniero en Geomatica y
Topografia en un Registro de la Propiedad mediante el desarrollo de actividades que se realizan.

Mas concretamente se centra en elaborar un modelo de informe grafico con opciones para
simplificar la redaccion de los mismos. Cada Registro de la Propiedad tiene un modo de proceder
asi que es bastante flexible, pero al igual que a mi me sirvi6 el modelo de informe del Registro de la
Propiedad de Nules N°1, a otro Registro de la Propiedad le puede resultar util este modelo de
informe para facilitar su elaboracion.

El modo de proceder es recopilar informacion preexistente: informes de caracter literario
para identificar los objetivos del informe y para establecer los aspectos a mejorar, asi como la
experiencia que otros técnicos han compartido y un modelo de informe gréafico de otro Registro de
la Propiedad; en este caso, mediante el Decanato de la Comunidad Valenciana del Colegio de
Registradores, el Director del Servicio de Bases Graficas y antiguo Registrador de la Propiedad de
Nules N°1, me facilit6 unas plantillas con las que elaboraba los informes del Registrador. Una vez
identificado lo que hay que mejorar y disponiendo de ejemplos de como proceder, se elabora el
modelo de informe acorde a ello y a los informes previos elaborados por mi en el Registro de la
Propiedad de Gandia N°3. También se tiene en cuenta opiniones intercambiadas con técnicos y
demas trabajadores de otros Registros de la Propiedad.

Con ello se obtiene un modelo de informe, en el caso del Registro de la Propiedad de Gandia
N°3 el tipo de informes que mas realizamos es el informe de situacion al que se le llama Informe del
Registrador por lo que el modelo de informe va més enfocado a ello, con opciones para facilitar la
elaboracion de futuros informes. Queda bastante claro y ordenado, y toda la informacién necesaria
estd en un mismo documento, de manera que no hay que buscar en informes realizados
previamente.

Ademas, se pretende ayudar a otros Registros de la Propiedad proponiéndoles este modelo
de informe. Algunos tendran que realizar modificaciones para adaptarlo a la finalidad de sus
trabajos, pero la idea es que les sirva de ayuda e inspiracion.

También se expone un caso practico de una inscripcion grafica en el Registro de la
Propiedad con el fin de contextualizar este tipo de informe grafico de situacion el cual en el
Registro de la Propiedad de Gandia N°3 se denomina Informe del Registrador.
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1. INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

Mis intereses a lo largo de la carrera han ido variando a medida que he ido viendo diferentes
materias, al ir conociendo la variedad de aplicaciones de la Geomatica. En la asignatura de Catastro
increment6 mi interés en el Registro de la Propiedad, ya que nos lo explicaron mas en profundidad;
eso me llevo a investigar mas sobre el tema leyendo blogs, libros y asistiendo a eventos
relacionados. A raiz de mi asistencia a uno de esos eventos se me presento la oportunidad de realizar
unas practicas en el Registro de la Propiedad de Gandia N°3; yo ya estaba realizando practicas en
empresa en Divalterra y asistiendo a las clases de 4° de Grado, ademas tenia que invertir mucho
tiempo en ir a Gandia y volver, pero tenia tantas ganas que no dudé en ningiin momento, y ha sido
una de las mejores decisiones que he tomado. Es un ambiente muy diferente a lo que esperaria un
futuro ingeniero, pero en situaciones como esta es cuando se demuestra no solo los conocimientos
adquiridos, siné también la capacidad de adaptacion y la competencia de aprender a aprender que
hemos trabajado a lo largo de la carrera, entre otras. El Registrador siempre fue muy atento y
ademas todos los empleados recibiamos formacion complementaria en forma de clases tedricas,
libros y manuales; aunque por otro lado también me di6 la libertad de aprender por mi cuenta
haciendo los informes un poco a mi criterio, buscando informacion donde pudiera y aprendiendo de
ello.

El Distrito Hipotecario perteneciente al Registro de la Propiedad de Gandia 3 comprende los
términos municipales de: Ador, Alfahuir, Almiserat, Barx, Benirredra, Castellonet, parte del término
de Gandia (especificado en la demarcacion literaria), Lugar Nuevo de San Jeronimo, Palma de
Gandia, Real de Gandia, Rotova, Xeraco y Xeresa. En los anejos figura un informe elaborado por
mi acerca de las anomalias en la demarcacion del Distrito Hipotecario propuesta en el afio 2019.



Figura n°l': Representacion del Distrito Hipotecario del Registro de la Propiedad de Gandia N°3,
resaltado en amarillo.

1.2. Trabajos realizados en el Registro de la Propiedad

He estado desde la ultima semana de enero hasta la segunda semana de marzo realizando
précticas 2 dias a la semana en el Registro de la Propiedad de Gandia N°3; ha sido poco tiempo pero
mi trabajo alli ha sido bastante fructuoso tanto para mi aprendizaje como para demostrar la
importancia de aplicar técnicas geomaticas en este ambito. Ademas, la realizacion de proyectos en
este Registro de la Propiedad ha generado interés en otros Registros de la Propiedad, los cuales han
apreciado la aportacion de la informacion grafica en los informes; por ello, también he realizado
trabajos puntuales en el Registro de la Propiedad de Gandia N°4 y de Pobla de Vallbona. Se detallan
a continuacion:

! Capa de demarcaciones Registrales propuesta en 2019 obtenida a partir de la capa de municipios del Instituto
Geogréafico Nacional.



Informe anomalias en la demarcacion del Distrito Hipotecario

El primer informe grafico que hice en el Registro de la Propiedad de Gandia N°3 fue un
informe acerca de las anomalias en la demarcacion de nuestro Distrito Hipotecario, lo cual seria la
demarcacion registral. A cada Registro de la Propiedad le envian una propuesta de demarcacion
registral de su Distrito Hipotecario, coincidente con la linea de término municipal del Instituto
Geografico Nacional; de modo que han de aceptar propuesta o rechazarla via informe. Tras
comprobar la demarcacion propuesta en 2012 se observa que se adapta mejor al contorno aparente
de las fincas registrales; y, al igual que una linea de término municipal, la demarcacion ha de
resolver mas problemas de los que crea y preferiblemente discurrir por elementos naturales. En
algunas ocasiones puede no ser la linea que mas coincida con la linea de término municipal segin
las actas de deslinde y mediciones, pero es la que mas nos sirve.

Figura n°2?: ejemplo de representacion de las demarcaciones propuestas de 2012 (en verde) y de
2019 (en rojo).
Es moderadamente sencillo realizar una mejora geométrica de las lineas de término
municipal, hice algunas en Divalterra, pero el proceso de inscripcion de las lineas limite
jurisdiccionales en el Registro Central de Cartografia es bastante costoso, por lo que se da lugar a
numerosas indeterminaciones como esta.

Otro de los problemas es que las lineas de término municipal (y, por tanto, numerosas lineas
de demarcacion del distrito hipotecario) generalmente discurren entre mojones (fisicos o no) en
linea recta o por un elemento natural; las fincas registrales no necesariamente van a estar definidas
de modo que no intersecten con las lineas de término, de manera que generalmente las fincas que se
encuentran en los limites entre distritos hipotecarios tienen cierta indeterminacion a la hora de

2 Fuente: geobase. Representado sobre cartografia de méaxima actualidad del PNOA y cartografia catastral actual,
obtenido por servidor WMS.



inscribir. El art. 2 del Reglamento Hipotecario® 1o resuelve del siguiente modo:

'"Articulo 2. 1. Conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo primero de la Ley, las
inscripciones o anotaciones se hardn en el registro en cuya circunscripcion territorial radiquen los
inmuebles.

Si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos o mds registros, serd integramente
competente aquél en cuya circunscripcion se ubique la mayor parte de la finca.'

Como la mayor parte de la finca se entiende 'la mayor parte de superficie de suelo, medida
ésta en proyeccion sobre el plano horizontal al nivel de la rasante del terreno' segin se aclara en la
Resolucion de 7 de noviembre de 2017, de la Direccion General de los Registros y del Notariado®.

Aunque el modo de proceder estd bien especificado no es algo que se realice en la practica
ya que la finca puede estar mal delimitada, o inscribir en un distrito hipotecario pero tras una
posterior modificacioén de cabida pertenezca al distrito hipotecario colindante o incluso se considera
que se deberia inscribir donde radique el bien inmueble y no la mayor parte del terreno. Por ello en
muchas ocasiones resulta mas practico disponer de una linea de demarcacion del distrito hipotecario
que respete la delimitacion fisicamente aparente de las fincas, eliminando cualquier duda acerca de
la pertenencia de la finca a un distrito u otro. Es algo dificil de entender como técnico, ya que las
lineas de término municipal que han de discurrir en linea recta o que discurren por un elemento
natural cuyo trazado ha cambiado (con las que discurren por un elemento natural cuya morfologia
en planta no ha sufrido modificaciones considerables desde que se levanto el acta de deslinde
generalmente no hay problema) y no se adaptan a las fincas estan mejor delimitadas métricamente,
pero en ciertas ocasiones se ha de elegir aquello que solucione mas problemas de los que crea
aunque sea menos correcto desde el punto de vista técnico.

Informacion territorial asociada

También he hecho informes graficos sobre informacion territorial asociada a una finca,
siendo principalmente informacién urbanistica o medioambiental; no es algo muy comun en el
Registro de la Propiedad ya que el art.65 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana indica la obligatoriedad de solicitud de anotacion preventiva de infraccion urbanistica por
parte de la Administracién competente, la cual no tiene porqué ser conocedora del nimero de finca
y demas datos registrales. Con una amplia interpretacion del art. 18 LH se puede entender que los
Registradores de la Propiedad han de calificar graficamente este tipo de informacion urbanisica,
medioambiental o administrativa; la Informacion Asociada sin calificacion grafica solo implica una
destruccion de la buena fe y un Registro de la Propiedad meramente administrativo, por lo que se
pretende sefialar mediante anotacion marginal este tipo de infracciones con el fin de conseguir una
seguridad juridica plena.

Informes del Registrador

Y mayoritariamente he realizado informes graficos acerca de la situacion Registral de una
finca. En algunos Registros de la Propiedad no hacen informes de situacion, en otros cobinan
informes de situacion con informes de informacion territorial asociada, etc.; por ello la idea es, de
una manera genérica, trabajar en la elaboracion de informes graficos en el contexto del Registro de
la Propiedad, y luego adaptarlos a las finalidades propias.

En el Registro de la Propiedad de Gandia N°3 a este tipo de informes les llamamos Informe del
Registrador, se expone un ejemplo de elaboracion y contextualizacion mas adelante en el apartado
‘Caso practico’.

3 https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1947-3843
4 https://www.boe.es/boe/dias/2017/12/02/pdfs/BOE-A-2017-14146.pdf



Validacion de planos

Ademas de todo ello, una parte sencilla pero fundamental es la validacion de la
Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa aportada por los técnicos para inscribir
graficamente una finca. Se ha de comprobar de manera meticulosa que se cumplan los requisitos
técnicos especificados en la Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y del
Notariado y de la Direccion General de Catastro que la Ley 13/2015 ha incorporado a la Ley
Hipotecaria. En el tiempo que llevo en el Registro de la Propiedad nunca se han cumplido, por lo
que nosotros consideramos que la elaboracion de un informe acerca de las anomalias Registrales y
ademas técnicas es un buen modo de proceder, quiza algo mas lento que simplemente actuar
directamente, pero mas claro y fundado.

Figura n°3: plano aportado por un ténico para inscripcion grafica.

1.3. Marco teorico

Tras la Ley 13/2015 de reforma de la Ley Hipotecaria y la Resolucion conjunta de la
Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccion General de Catastro, el
Registro de la Propiedad ha pasado de tener informacion meramente literaria a tener una base
grafica que aporta seguridad juridica preventiva a los bienes inmuebles inscritos. Esto implica la
aplicacion de las técnicas geomaticas a los documentos y procesos de inscripcion en el Registro de
la Propiedad.

En la mencionada resolucion conjunta se detalla, entre otras cosas, los requisitos técnicos
que ha de cuplir una medicioén y un plano para proceder a una inscripcion grafica; se cita a
continuacion el articulo que contiene dichos requisitos, resaltando los aspectos mas importantes:

¢ Séptimo. Requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica y la representacion grdfica
alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la Propiedad.

1. Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grafica alternativa, cuando

legalmente proceda, debera estar aportada y aprobada expresamente por el propietario de la finca

o por la autoridad judicial o administrativa que haya tramitado y resuelto el procedimiento

pertinente, y reunir los requisitos siguientes:

a) La delimitacion geogrdfica de las fincas debera realizarse mediante la expresion de las

coordenadas georreferenciadas de los vértices de todos sus elementos.



b) Debera contenerse en el fichero informatico, en formato GML, previsto en el Anexo de esta
resolucion, cuyos datos deberan corresponderse con los datos descriptivos y de superficie de la
parcela o parcelas resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero habra de estar
firmado electronicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido en su elaboracion, y
autenticado con firma electronica o por otros medios fehacientes por el propietario o autoridad
competente segun proceda.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

La alteracion cartogrdfica de las fincas afectadas habra de respetar la delimitacion del resto de
las colindantes que resulte de la cartografia catastral, de modo que la delimitacion del conjunto



de las parcelas resultantes de la alteracion o modificacion, coincida con la delimitacion del
conjunto de las parcelas extraidas de la cartografia catastral, con una tolerancia en sus vértices
de +/-1 cm.

Si se realiza un levantamiento topogrdfico que ponga de manifiesto que la cartografia catastral
presenta un desplazamiento o giro, la representacion grdfica resultante se deberd apoyar en la
cartografia catastral existente respetando las distancias relativas. El técnico hara constar en su
informe la magnitud y direccion del desplazamiento o giro observados.

e) Precision métrica. La representacion grdfica de las parcelas afectadas que proponga
modificaciones o rectificaciones de la delimitacion de las parcelas existentes en la cartografia
catastral, debera garantizar las precisiones métricas consecuentes con la metodologia aplicada:
— Cuando la representacion grdfica se derive de un levantamiento topogrdfico, éste debera tener
una precision absoluta tal que el error maximo sea inferior a 25 cm y que el 85% de los puntos
tengan un error maximo de 20 cm, cualquiera que sean los medios utilizados (topografia clasica o
técnicas de posicionamiento GNSS).

— Cuando la representacion grafica se realice mediante digitalizacion sobre la cartografia
catastral, la precision geométrica sera de +/-0,20 m o de +/-0,40 m, segun se represente sobre
cartografia catastral urbana o rustica respectivamente.

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

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

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

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

Se ha de destacar que los requisitos técnicos solo han de cumplirlos los autodenominados
técnicos competentes (ya que tampoco hay una titulacidon especifica para ello), si se dibuja sobre la
cartografia catastral no es necesario. Otro aspecto interesante de esta resolucion circular es la
obligacion de apoyar la representacion del levantamiento topografico sobre la cartografia catastral
aunque ésta presente un giro o desplazamiento, aportando ademads la magnitud. Y por ultimo, se
menciona la necesidad de respetar el perimetro de la parcela o las parcelas catastrales actuales;
dando a entender que si se aporta una Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica junto a una
escritura Notarial se puede inscribir graficamente una finca sin importar si la delimitacion de
catastro es correcta o no.

Las inscripciones graficas siguen (o deben seguir), principalmente, la Regla séptima de la
citada resolucion conjunta, la cual establece unos requisitos técnicos a cumplir pero también da
lugar a una via alternativa: la no competente. Entre otras indeterminaciones de esta nueva Ley
Hipotecaria, una de ellas es la opcion de aportar una Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica
de la Sede Electronica de Catastro (sin ningun requisito técnico) junto a una escrtitura Notarial para

Shttps://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-11655



su posterior inscripcion grafica; la ley es interpretable, y un Registrador de la Propiedad es una
autoridad mas que competente para aplicar su criterio, por lo que siendo conscientes de la
trascendencia que tiene una inscripcion grafica se debe incidir en hacer las cosas de manera rigurosa
a partir de ahora.

Otra de las indeterminaciones de la nueva Ley Hipotecaria (en adelante LH) es no
determinar la titulacion necesaria para ser un técnico competente; por lo que cualquier técnico, sepa
0 no, puede realizar un levantamiento topografico y aportarlo al Registro de la Propiedad para
proceder a la inscripcidn grafica. Respecto a la parte técnica se ha de demostrar con hechos y
resultados, por parte de los Ingenieros en Geomatica y Topografia, el hecho de ser los tinicos
técnicos cuyas competencias abarcan la realizacion de un levantamiento topografico en
condiciones; pero recae en el Registro de la Propiedad la necesidad de revisar estos trabajos y exigir
a los técnicos aportar planos que cumplan los requisitos técnicos, de modo que los Registros de la
Propiedad no se conviertan en una simple oficina administrativa donde se cometen atentados contra
la métrica y por tanto contra el dominio de los propietarios de bienes inmuebles.

2. DATOS

2.1. Informacion previa

Para realizar un modelo de Informe grafico se ha trabajado con los siguientes documentos:

— Informes del Registrador del Registro de la Propiedad de Gandia N°3 y de Torredembarra.
Son los informes que realizaba el propio Registrador de la Propiedad antes de mi llegada al
Registro.

— Informacidn acerca de los mismos por parte de técnicos de otros Registros de la Propiedad.

— Plantillas proporcionadas por el Decanato de la Comunidad Valenciana del Colegio de
Registradores. Son modelos de informe elaborados por el Director del Servicio de Bases
Graficas, Don Gabriel Gragera, antiguo Registrador de la Propiedad en Nules N°1.

2.2. Informacion aportada por otros Registros de la Propiedad

Se recopila informacion obtenida a raiz de conversaciones con técnicos y trabajadores de
oficina de los Registros de la Propiedad de Nules N°1, de Vendrell N° 1, de Torredembarra y de
Carlet N° 1 y con las Registradoras de la Propiedad de Gandia N°4 y de Pobla de Vallbona para
intercambiar opiniones acerca del modo de proceder al realizar un informe gréfico; de este modo, se
puede obtener o descartar ideas, y a alguno de ellos también les puede resultar util alguna de las
ideas aportadas.



2.2.1. Registro de la Propiedad de Gandia N°4

Estuve trabajando puntualmente en el Registro de la Propiedad de Gandia N°4 para elaborar
un informe acerca de las anomalias en la demarcacion del Distrito Hipotecario. Este Registro de la
Propiedad abarca parte del término municipal de Gandia, la zona portuaria. El Grao de Gandia es
una zona donde los bienes inmuebles son principalente pertenecientes al régimen de propiedad
horizontal o al puerto, por ello hasta ahora no habian tenido la necesidad de aportar inforacién
gréfica a sus informes.

Figura n°4%: Demarcacion Distrito Hipotecario del Registro de la Propiedad de Gandia N°4.

2.2.2. Registro de la Propiedad de Pobla de Vallbona

Estuve trabajando puntualmente en el Registro de la Propiedad de Pobla de Vallbona para
elaborar un informe acerca de las anomalias en la demarcacion del Distrito Hipotecario. Este
Registro de la Propiedad abarca el término municipal de Pobla de Vallbona el cual consta de nticleo
urbano y de zona rustica; hasta ahora no habian aportado informacion grafica a sus informes pero
resultaria util para este tipo de fincas.

¢ Fuente de las representaciones de las lineas de demarcacion: GeoPortal Registradores de Espafia.
http://geoportal.registradores.org/



Figura n°5’: Demarcacion Distrito Hipotecario de Pobla de Vallbona.

Los informes que me ensefid la Registradora de la Propiedad Dofia Silvia, al igual que los
que me ensefd la Registradora de la Propiedad de Gandia N°4 Dofia Teresa, guardan bastante
similitud con los informes previos del Registro de la Propiedad de Gandia N°3 y de Torredembarra
al ser todos meramente literarios.

2.2.3. Registro de la Propiedad de Vendrell N°I

Hablé con Cisco del Registro de la Propiedad de Vendrell N°1, que es el trabajador de
oficina que se encarga de los temas mas relacionados con bases graficas. Me coment6 que
informacion general sobre la finca incluian en los informes graficos y nos ayudamos mutuamente
con la generacion de documentos de Informacion asociada (fiscal, urbanistica, medioambiental,
etc.) de una finca.

Ellos se basan también en las plantillas del Decanato para elaborar sus informes graficos,
por lo que son bastante similares a los que elaboramos en el Registro de la Propiedad de Gandia
N°3.

En Torredembarra y en Vendrell N°1 realizan informes literarios, aunque en Vendrell N°1 realizan
también un andlisis de la informacion asociada por si hay alguna anomalia que se deba sefialar
mediante nota marginal como una invasion de dominio publico o una infraccion urbanistica, entre
otras. No es un procedimiento obligatorio pero es bastante acertado senalar ese tipo de cargas en las
fincas, ya que pueden condicionar futuras operaciones registrales, técnicas o inmobiliarias.

2.2.4. Registro de la Propiedad de Torredembarra

El Registro de la Propiedad de Torredembarra es donde trabajaba antes el Registrador de la
Propiedad de Gandia N°3, por ello tenemos relacion con ese Registro para consultas puntuales.
Hablé con Marta, que es la empleada que mas sabe acerca de bases graficas; de todas formas, no es
algo que apliquen a los informes, siguen siendo literarios.

7 Capa de municipios del Instituto Geografico Nacional.



Figura n°5: Demarcacion Distritos Hipotecarios de Torredembarra y Vendrell N°I.

2.2.5. Registro de la Propiedad de Nules N°I

El técnico Miguel Vives del Registro de la Propiedad de Nules N°1 me explicé como hacian
los informes, acorde a las plantillas que tenian. También estuvimos hablando de la finalidad de sus
informes, la cual es algo diferente a la nuestra, por lo que deberia realizar algunas modificaciones
para poder utilizarlas.

Me coment6 el procedimiento de elaboracion de informes graficos y su finalidad, mas
especificamente sobre los informes de situacion y los informes de informacion territorial asociada.

También intercambiamos opiniones acerca de los técnicos que aportan mediciones al
Registro de la Propiedad para inscripcion grafica y valoramos una elaboracion de dichas mediciones
por parte de los propios técnicos del Registro de la Propiedad.

He hablado también con Olga Moraleda que trabajo como técnico en el Registro de la Propiedad de
Nules y me ha explicado como hacia ella los informes.

Figura n°6: Demarcacion Distrito Hipotecario de Nules N°I.



En Nules N°1 dan entrada a todo en el Libro de Diario de Operaciones de Registro, ello
implica que la realizacion del informe conlleva también la realizacion previa de los procedimientos
registrales que haya solicitado el interesado. Es una manera de proceder algo mas rapida, pero en mi
opinidn siempre es mejor dar al interesado todas las opciones posibles antes de realizar cualquier
operacion, incluso la opcion de dejarlo todo como estd; pero por otra parte, considero muy acertado
por su parte aportar también el informe de manera que el interesado sea conocedor de los
procedimientos que se hayan realizado.

Se centran bastante en la informacion grafica inlcuso elaborando ellos mismos sus propios
planos explicativos, y también en el estudio de superficies que determina los procedimientos de
notificacion a aplicar; no inciden tanto en la parte juridica de los procedimientos registrales a
aplicar, nosotros consideramos oportuno explicar el procedimiento haciendo un pequeio resimen
del articulo de la Ley Hipotecaria donde se regula el modo de realizarlo.

El técnico Miguel Vives me comento que realizan unos informes de situacion parecidos a los
nuestros, a los que en el Registro de la Propiedad de Gandia N°3 llamamos Informes del
Registrador. La diferencia es que ellos los realizan en cuanto se produce una solicitud de operacion
registral, nosotros lo hacemos previamente, ya que en la mayoria de ocasiones las personas que
vienen al Registro de la Propiedad no saben lo que tienen inscrito ni lo que han de hacer para
regularizar su situacion registral, nosotros emitimos informe de situacion con propuestas para hacer
las operaciones correspondientes y después el interesado hace las solicitudes de operaciones
pertinentes, en Nules N°I también asesoran al interesado pero de manera oral y una vez hecha la
solicitud emiten el informe. Le ha parecido buena idea realizar estos informes previos porque en
muchas ocasiones no hay una solicitud de operacion registral porque el interesado no sabe que
operacion u operaciones ha de realizar, y el informe con anomalias y solucion propuesta les asesora
completamente; también coincidié conmigo en la necesidad de modificar la descripcion en cuanto a
los lindes, ya que si se ha de hacer el estudio de colindantes para notificar a la hora de inscribir, no
cuesta nada actualizar los lindes inscritos incluso con los nimeros de fincas si se conocen con
certeza. También incidi6 en la importancia de realizar en todos los casos estudios de informacioén
territorial asociada para detectar infracciones urbanisticas, medioambientales o de invasion de
dominio publico para posteriormente reflejarlo por anotacion marginal si procede. Por ultimo
hablamos de los planos que validamos, uno de los problemas es que suelen estar mal hechos y no
cumplen la Resolucion Conjunta de la Direccion General de los Registros y el Notariado y de la
Direccion General de Catastro, nosotros sefialamos sus anomalias y de ese modo estamos formando
a técnicos en cuyas competencias no entra la elaboracion de planos topograficos; es dificil decirle al
interesado que la medicion por la que ha pagado estd mal hecha, primero porque es un desperdicio y
segundo porque al no conocer los requisitos técnicos no detectan ningun error en la medicion, por lo
que nos cuesta explicarle la necesidad de repetir o modificar el plano que nos aporta. Antes de que
esto ocurra, cuando proponemos la aportacién de una Representacion Grafica Georreferenciada
Alternativa tememos lo peor enviando al interesado a buscar un técnico que suele resultar
incompetente, por lo que seria interesante proponer la realizacion de la medicion por parte del
técnico del Registro de la Propiedad, ya que la mejor manera de asegurarte de que algo esta bien
hecho es hacerlo tu mismo; al no haber competencia entre Registros de la Propiedad no se ven
posibles objeciones por esta parte, pero de cara a un particular podria dar la sensacion de que
implicitamente se estd diciendo que si pagas una medicion inscribes sin problemas, por lo que
valorando posibles ventajas e inconvenientes podria resultar fructuoso por el hecho de garantizar la
métrica, aunque siempre queda a juicio de cada Registrador de la Propiedad.



2.2.6. Registro de la Propiedad de Carlet N°I

El Registro de la Propiedad de Carlet N°1 abarca los términos municipales de Catadau,
L'Alcudia, Llombai, Monserrat, Montroy y Real de Montroy; de este Registro de la Propiedad se
segrego el Registro de la Propiedad de Carlet N°2.

Figura n°7: Demarcacion Distrito Hipotecario de Carlet N°I.

Raimon el técnico del Registro de la Propiedad de Calet N°1 me coment6 que alli no hacen
Informes del Registrador pero que tienen una manera de proceder parecida a la nuestra en cuanto al
analisis de la situacion de la finca. Ellos hacen el mismo tipo de andlisis de situacion pero actian
directamente aplicando los procedimientos registrales pertinentes, en vez de exponérselos al
interesado para que decida si es conveniente realizarlos.

En Carlet N°1 no realizan informes de situacion; tienen la informacion general de la finca y
realizan el estudio de colindantes para actualizar lindes y realizar las notificaciones que proceda,
estudio de superficies para determinar el tipo de notificacion (esto es muy subjetivo, el técnico
coincide conmigo en que en los casos mas dudosos y con mas diferencia de superficie se aplica el
art. 199 LH de 'consentimiento', y en los casos en los que esta mas claro y hay menos diferencia de
superficie proceden a la aplicacion del art. 201 LH notarial de 'no oposicién', aunque yo por ahora
no me he atrevido mucho a aplicar este ultimo) y superposicion del contorno de la finca a la
ortoimagen, ya que la informacion gréfica tiene la caracteristica de representar mucha informacion
que puede ser captada de manera rapida y sencilla. Se realiza directamente la modificacién
descriptiva de lindes y superficies asi como las notificaciones que proceda; también solucionan las
anomalias detectadas y aplican directamente los procedimientos registrales adecuados. Ellos
ademas siempre realizan un analisis de la informacion asociada, y proceden a realizar las
anotaciones marginales pertinentes.

También hemos hablado de la contextualizacion de mis informes o de sus andlisis de la
situacion de la finca. Ellos lo hacen mas rapido y directo, y tiene sus ventajas; pero personalmente
prefiero hacer informes mas elaborados para que el interesado siempre tenga potestad para realizar



(o no) los procedimientos registrales que considere oportunos en base a nuestras recomendaciones,
no siempre hay solo una opcidn correcta, y el objetivo es actuar de la manera mas transparente
posible.

Con toda la informacién de la que se dispone, se procede a elaborar un modelo de informe
acorde a la finalidad del mismo, ya que como se ha comentado en cada Registro se trabaja de una
manera y hacen los informes para ciertas cosas que no necesariamente han de coincidir. En el
Registro de la Propiedad de Gandia N° 3 nunca se ha hecho este tipo de informes asi que no habia
ninguna metodologia de trabajo previa, pero si se tom6 como base las plantillas del Decanato antes
mencionado y se adaptd a lo que pretendiamos conseguir; ahora para informes futuros se pretende
emplear la misma metodologia pero también se ha consultado a los Registros mencionados para
contemplar opciones de mejora, los Registros de la Propiedad que tenemos relacion siempre nos
ayudamos y aprendemos los unos de los otros, eso nos permite avanzar y hacer las cosas cada vez
mejor.

3. METODOLOGIA

Se procede a elaborar la plantilla de Informe del Registrador. Una vez hecho esto, se expone un
caso practico del Registro de la Propiedad de Gandia N°3 para contextualizar el citado informe y
conocer su ambito de aplicacion y resultados.

3.1. Elaboracion plantilla para informe grafico de situacion

Los Informes del Registrador del Registro de la Propiedad de Gandia Tres aportan la
informacion necesaria acerca de los procedimientos registrales a seguir por el propietario de un bien
inmueble para proceder a la inscripcion grafica.

En estos informes se tratan, generalmente, los siguientes aspectos:

— Informacion genérica acerca de la fincaldentificacion de la finca y determinacion de su
ubicacion geografica.
— Recopilacion de informacion grafica de la finca con el fin de determinar los lindes de la
finca a lo largo de los afos (art. 34 LH):
— Plano Catastro Topografico Parcelario o similar.
— Ortoimagenes historicas.
— Ortoimagenes de maxima actualidad.
— Cartografia catastral actual.
— Otros, si procede.
— Propuesta de actualizacion de la descripcion literaria:
— Estudio colindantes -> Actualizar lindes tanto fijos (ya que antes los lindes fijos no
constaban en el folio Registral, se anotaba el colindante personal inmediatamente



posterior) como personales.
— Segun la superficie solicitada -> Actualizar superficie.

— Comparativa de superficies de la finca objeto de estudio y de las colindantes para determinar
procedimiento de notificacion a aplicar, generalmente seglin art. 199 LH.

— Identificar e indicar anomalias en la situacion registral de la finca (doble inmatriculacion,
segregacion, agrupacion, etc.) , cada una de ellas lleva implicito su procedimiento registral a
aplicar.

— Indicar las anotaciones marginales a realizar (segun art. 23 LH).

Se dispone de plantillas de informe aportadas por el Decanato Autondémico del Colegio
Nacional de Registradores de la Propiedad en la Comunidad Valenciana, de modo que partiendo de
esa base y aplicando los aspectos que queremos tratar, se elabora un modelo de informe adaptado a
las necesidades del Registro de la Propiedad de Gandia N° 3; puesto que en cada Registro hacen los
informes de manera diferente y con finalidades diferentes, no necesariamente se va a poder trabajar
con el mismo modelo de informe que en otro Registro de la Propiedad, normalmente es necesario
adaptarlo en mayor o menor medida.

3.2. Caso practico y procedimientos de inscripcion grafica en el
Registro de la Propiedad

El caso practico a exponer es el un procedimiento de inscripcion grafica, el cual lleva
implicito un Informe del Registrador; la finalidad es poner en contexto esta particularidad de
informe grafico, para conocer en que casos se realiza y su utilidad. Consta de las siguientes fases:



Solicitud de inscripcion grafica

El duefio de la finca objeto de estudio mediante un técnico a+porta una Representacion
Grafica Georreferenciada Alternativa (en adelante RGA) a la representacion catastral de la parcela
correspondiente a su finca, a través de una solicitud de inscripcion grafica presentada por su
técnico.

Revision del plano aportado

El técnico del Registro de la Propiedad (yo) revisa la RGA e informa de las anomalias al
Registrador segun Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y
de la Direccion General de Catastro, principalmente regla séptima.

Las anomalias més evidentes son inespecificacion del sistema de referencia y proyeccion (por lo
que no se puede asegurar que sea el correcto), la finca no esta representada sobre cartografia
catastral, no realiza propuesta de delimitacion para las fincas colindantes, se aporta el plano en
formato papel, no indica las coordenadas de los vértices, etc.

Denegacion de la inscripcion grdfica

Se comunica al duefio de la finca que la inscripcion grafica ha sido denegada por el técnico
del Registro de la Propiedad, bajo la supervision del Registrador. Se sugiere la realizacién de un
Informe del Registrador para estudiar la situacion de la finca e indicarle las anomalias y
procedimientos registrales a aplicar. El sefior, después de haber contratado a un autodenominado
técnico competente en la realizacion de planos topograficos no entiende que hayamos rechazado la
medicion, por lo que acuerda la realizacion del informe y una visita al Registro de la Propiedad para
que le expliquen la situacion de su inscripcion.

Elaboracion de Informe del Registrador

Para la realizacion de este informe, que consiste en un informe de situacion registral y
técnica, se realiza un estudio de la informacion grafica de la que se dispone; en condiciones
normales se superpone la RGA a la ortoimagen de maxima actualidad del PNOA, pero al haberla
aportado en papel y sin sistema de referencia ni proyeccion, se trabaja de momento con la
cartografia catastral. También se consulta el plano del Catastro Topografico Parcelario para
determinar la delimitacion de la finca a lo largo de los afios y comprobar que no haya habido
modificaciones notables (segun art. 34 LH), ya que debido a la diferencia de superficie hay
sospecha fundada de que no se trata de una simple modificacion de cabida sin6é que hay negocio
juridico o invasién de colindantes. Puesto que la modificacion descriptiva en cuanto a linderos y
superficie es un procedimiento que se realiza en practicamente todos los casos, me dispongo a
identificar las fincas colindantes para realizar la comparativa de superficies (se ha de comparar
superficie registral con superficie resultante de la medicion topografica y propuesta del técnico,
pero solo me ha aportado la superficie de una finca sin las colindantes, asi que de momento lo hago
segun catastro) y preparar el estudio de colindantes para realizar propuesta y posteriormente aplicar
el procedimiento de notificacion a colindantes (en principio, dadas las diferencias de superficie y la
correspondencia parcial de esta finca con la parcela catastral indicada, seglin art. 199 LH; también
se valora aplicar procedimiento inmatriculador por la diferencia del 60%, tratando de evitar en la
medida de lo posible el procedimiento notarial segun art. 201 LH por las mencionadas dudas en la
modificacion de la cabida de la finca objeto de estudio). Una comparativa con catastro no es la
manera mas rigurosa de proceder, pero el plano aparentemente no difiere mucho de la cartografia
catastral, y es la inica informacion grafica aportada por el técnico de la que disponemos; no
obstante, una vez aportada la RGA acorde a la ley vigente se comprueba que las diferencias de
superficie sigan estando en rango.



Entrega del informe

El dia de la entrega del informe y por tanto de la visita, el Registrador trajo a uno de sus
alumnos que oposita a Registrador de la Propiedad y me pidi6 que le ensefara mi trabajo y como
funciona el Registro en general. A mitad mafiana el Registrador nos llamé a su despacho; alli estaba
el sefior de la finca y dos de sus colindantes, familiares suyos, para explicarle el motivo por el que
realizamos la denegacion de su solicitud de inscripcion grafica. Nos expuso preocupado que en la
escritura notarial de la finca pone la superficie que consta en regsistro, y que después pone que de
reciente medicion (en su dia) tiene una superficie casi coincidente con la resultante del plano del
técnico, alegando que la diferencia es minima y no es del 60% como defendemos nosotros; lo que €l
no sabia es que el Notario da fe de lo que le dicen, si le dices que te han medido la parcela y tiene
una superficie determinada €1 lo hace constar en la escritura, al igual que si le aportas dicha
medicion €l hace constar en la escritura que se ha aportado la medicién y se adjunta una copia, pero
nunca se aportd. Por lo que, para el estudio de superficies se ha de tomar la que consta en Registro,
al no deberse a una desactualizacion del folio registral respecto a la escritura notarial; no obstante, a
pesar de la diferencia de superficie, podria inscribir si obtiene el consentimiento de todos sus
colindantes, solamente ha de aportar una propuesta.

Su colindante norte tiene una medicion que hizo constar en su dia en el Notario dentro de la
legislacion vigente de entonces, de modo que puede proceder a inscripcion grafica; su colindante
sur realiz6 una medicion a principios de los 2000, la metodologia entonces era publicar un edicto en
el Ayuntamiento, ahora para proceder a inscripcion grafica solo ha de recogerlo y aportarlo. Son
procedimientos completamente diferentes, pero todos validos.

De modo que, concluyendo la visita, le pedimos a cada uno la documentacion necesaria para
proceder a la inscripcion grafica; nuestro interesado ha de aportar un GML con la delimitacion
propuesta de su parcela y de las colindantes, puesto que como se ha comentado, nos aportd un plano
en papel sin cumplir los requisitos técnicos.

GML finca

El técnico nos hizo llegar a través del interesado un GML de la parcela del mismo
unicamente, de modo que le enviamos un email explicando desde el punto de vista técnico el modo
de proceder. El problema es que falta el GML con la delimitacion propuesta de las parcelas
colindantes, y que necesitamos que obtenga un Informe de Valildacion Grafica positivo en la Sede
Electronica de Catastro; también aprovechamos para preguntarle si desea esperar a que los
colindantes aporten sus mediciones, ya que si el aporta un plano y ellos expresan conformidad, al ir
después a inscribir han de coincidir los lindes con aquellos con los que han expresado conformidad
previamente. Aqui se muestra el email que le enviamos:

'Bon dia,
El fichero GML aportado como Representacion Grdfica Georreferenciada
Alternativa (en adelante RGA) es correcto para iniciar el procedimiento

del art. 199 LH, después de ser examinado por nuestro técnico.

No obstante, hemos de hacer dos precisiones antes de poder iniciar dicho
procedimiento:

1.- La primera, que falta Informe de validacion grdfica positivo.

Como técnico sabe que tras la reforma operada por Ley 13/2015 y por su



propia definicion, al haber una regla de topologia de adyacencia para

los poligonos catastrales, si modifica un linde de su parcela estd
modificando a su vez el linde de la parcela colindante. Por lo que,

segun la Regla séptima de la Resolucion conjunta de la Direccion General
de los Registros v del Notariado y de la Direccion General del Catastro

de 26 de octubre de 20135 (que sefialamos al final), el técnico deberia
acompaniar un fichero GML con las coordenadas resultantes de los vertices
por cada parcela que haya sido modificada, junto con las superficies
resultantes y demas especificaciones contempladas en la mencionada
regla. Una vez elaborados los ficheros (sin necesidad de realizar
levantamiento topografico de cada uno, sino solo ajustando a la
representacion propuesta las restantes) se ha de generar un Informe de
Validacion Grdfica en la Sede Electronica de Catastro que resulte
positivo; es decir, de manera que la delimitacion del conjunto de las
parcelas resultantes de la alteracion o modificacion coincida con la
delimitacion del conjunto de las parcelas originales extraidas de la
cartografia catastral.

Si desea firmar como técnico competente ha de calcular la precision de

su trabajo en funcion a la metodologia empleada mediante una teoria de
errores, puede calcular el error maximo con estadistica basica,

suponiendo que los datos tomados en campo siguen una distribucion normal
o0 gaussiana, esto es importante, ya que la ley contempla un valor limite
establecido para el error maximo el cual no se puede superar.

2.- La segunda, si esperamos a los otros colindantes o no.

Una vez hecho lo anterior, hemos de saber si va a esperar a que aporte
el otro interesado propietario de la finca colindante su RGA o no,
puesto que al aplicar el procedimiento regulado en el articulo 199 LH
acerca de la citacion a colindantes, si se citan y expresan conformidad,
al aportar posteriormente su RGA deberan de coincidir los linderos
comunes para los cuales ya ha expresado conformidad en el presente
procedimiento.

Quedando a su disposicion de forma telemdtica, gracias por su atencion,
Registrador de la Propiedad de Gandia 3,
Victor J. Prado Gasco

Regla Séptima®. Requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica y la
representacion grafica alternativa de las fincas que se aporte al

Registro de la Propiedad.

1. Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grdfica
alternativa, cuando legalmente proceda, debera estar aportada y aprobada
expresamente por el propietario de la finca o por la autoridad judicial

o administrativa que haya tramitado y resuelto el procedimiento
pertinente, y reunir los requisitos siguientes:

a) La delimitacion geogrdfica de las fincas debera realizarse mediante

la expresion de las coordenadas georreferenciadas de los vértices de
todos sus elementos.

b) Debera contenerse en el fichero informatico, en formato GML, previsto
en el Anexo de esta resolucion, cuyos datos deberdn corresponderse con
los datos descriptivos y de superficie de la parcela o parcelas

8 https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-11655




resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero habra de

estar firmado electronicamente, en su caso, por el técnico que haya
intervenido en su elaboracion, y autenticado con firma electronica o por
otros medios fehacientes por el propietario o autoridad competente segun
proceda.

¢) Debera estar representada sobre la cartografia catastral y respetar

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

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

2. Cuando se aporte una representacion grdfica suscrita por técnico
competente, la definicion geométrica de las parcelas derivada del
trabajo topografico contendra la fecha de realizacion, los datos del
solicitante, la metodologia utilizada, los datos de identificacion de

las parcelas catastrales afectadas, la representacion grdfica de cada

una de las parcelas resultantes, representadas sobre la cartografia
catastral, la superficie obtenida y un listado de coordenadas de sus
vertices.

El técnico que suscriba la representacion grdfica debera declarar, bajo
su responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado cumpliendo las
especificaciones técnicas contenidas en la presente resolucion,

siguiendo la metodologia especificada, no estar incurso en causa alguna
que le impida o limite el ejercicio legitimo de su profesion o de
incompatibilidad legal para su realizacion, asi como el cumplimiento de
los siguientes requisitos técnicos:

a) Metodologia de elaboracion. La representacion grdfica se podra
obtener mediante la realizacion de un levantamiento topografico sobre el
terreno, en el que se detallen, entre otras cuestiones, sus

caracteristicas técnicas y escala, o mediante otra metodologia que se
considere mas apropiada al entorno de trabajo.

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

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

d) Representacion sobre la cartografia catastral. Los planos
topogrdficos de las parcelas resultantes deberan estar representados
sobre la cartografia catastral, a fin de permitir la comprobacion de la
correspondencia entre las parcelas objeto de las actuaciones y la
descripcion que figura en el Catastro Inmobiliario.



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

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

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

e) Precision métrica. La representacion grdfica de las parcelas
afectadas que proponga modificaciones o rectificaciones de la
delimitacion de las parcelas existentes en la cartografia catastral,
debera garantizar las precisiones métricas consecuentes con la
metodologia aplicada:

— Cuando la representacion grdfica se derive de un levantamiento
topogrdfico, éste debera tener una precision absoluta tal que el error
maximo sea inferior a 25 cm y que el 85% de los puntos tengan un ervor
mdaximo de 20 cm, cualquiera que sean los medios utilizados (topografia
clasica o técnicas de posicionamiento GNSS).

— Cuando la representacion grdfica se realice mediante digitalizacion
sobre la cartografia catastral, la precision geométrica sera de +/-0,20
m o de +/-0,40 m, segun se represente sobre cartografia catastral urbana
o rustica respectivamente.

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

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

A tal efecto cualquier interesado, siempre que se encuentre debidamente
identificado, podra utilizar los servicios, que estaran disponibles en

la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro, de descarga de
la geometria de las parcelas catastrales y de validacion técnica de las
parcelas resultantes de la modificacion realizada.

5. Cuando se inscriba la representacion grafica alternativa derivada de
un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de
la cartografia catastral, éste se remitird al Catastro por el

registrador junto con los datos de la inscripcion correspondientes, a

fin de incorporar los metadatos de la modificacion catastral que se
efectue.’



GML finca y colindantes

Después de enviarle el email, el técnico por fin nos mando la propuesta de la delimitacion de las
parcelas colindantes y nos indicaron que podiamos proceder a la inscripcion grafica, sin esperar a
que los colindantes antes mencionados aporten su medicién. Ahora esta pendiente debido a que fué
al empezar el estado de alarma.

Como se ha visto, el informe ayuda al propietario de un bien inmueble a regularizar la
situacion de la finca, indicandole los procedimientos que ha de realizar. Resulta bastante util porque
ninguno tenemos acceso a la informacion registral de nuestra finca, solo el Registro de la Propiedad
dispone de esa informacion. Después de esto, el resultado de una inscripcion grafica es seguridad
juridica preventiva para la finca y un valor afiadido ante las transacciones inmobiliarias, por la
modificacion descriptiva y por la constancia de las coordenadas de los vértices que la delimitan.

Pudiendo al mismo tiempo ser un problema bastante grave, si por error o ignorancia se
aceptasen mediciones mal hechas o incluso planos obtenidos de la cartografia catastral sin
comprobar en la medida de lo posible su adaptacion a la realidad fisica aparente.

4. RESULTADOS

Tras este analisis, se obtiene un modelo de informe grafico de situacion de una finca a partir de toda
la informacioén recopilada. Es el anejo nimero 10.

5. CONCLUSIONES

No hay una tnica manera de hacer los informe graficos correctamente, incluso en algunos
Registros de la Propiedad no los realizan o realizan un breve informe literario con las ideas
principales.

La aplicacion de estos informes o de los analisis de la finca también es diferente; algunos
técnicos en sus respectivos Registros de la Propiedad aplican los procedimientos directamente, en el
Registro de la Propiedad de Gandia N°3 se expone todo de manera detallada al interesado para que
decida si aplicarlos o no.

Siempre se aplican los conocimientos técnicos en la elaboracion de informes gréaficos, e
incluso se aplica algun concepto juridico. En el Registro de la Propiedad de Gandia N°3 el tipo de
informe gréafico que mas se realiza es el Informe del Registrador, que seria un informe de situacion
actual y propuestas para regularizacion de esa situacion; para este caso, en el apartado
‘Procedimiento Registral adecuado’ se desarrollan procedimientos Registrales a aplicar
contemplados en la Ley Hipotecaria. Es de gran importancia para los técnicos que trabajan en un
Registro de la Propiedad aprender estos conocimientos, ya que es inevitable en su trabajo utilizar
esos conceptos.

Respecto a la validacion de planos es muy importante destacar la figura no especificada de
técnico competente. Las inscripciones en el Registro de la Propiedad tienen trascendencia y valor



juridico, las inscripciones graficas practicamente blindan la delimitacion aportada de una finca; por
lo que los planos se han de hacer rigurosamente conforme a las especificaciones técnicas de la
Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y del Notariado y de la Direccion
General del Catastro y ademas se ha de comprobar desde el Registro de la Propiedad que ésto se
cumple, que ademas la delimitacion de la finca se adapta a la realidad fisica aparente y que no hay
anomalias en la comparativa de superficies resultantes. El Registrador de la Propiedad puede
interpretar los planos a su criterio; de este modo se puede (y se debe) rechazar un plano que no sea
correcto, pero también se podria aceptar algo que no corresponde con la realidad por no ser
conscientes o por falta de ganas como ocurre en algunos Registros. Esto deriva en muchos
problemas, ya que Prior in tempore, potior in iure (primero en tiempo, mejor en Derecho).

La labor de un técnico en el Registro de la Propiedad es un trabajo muy creativo, se estudia
Ingenieria en Geomatica y Topografia pero se acaba aprendiendo derecho civil; cada finca es
diferente, lo que permite aprender dia a dia y no acabar realizando un trabajo mondtono.

Ademas los Registros de la Propiedad, en contraposicion a las Notarias, tienen bien
definidos los territorios abarcados por su Distrito Hipotcario, por lo que (salvo en algunas ocasiones
en zona de lindes, por la inespecificacion en la delimitacion de las lineas de término municipal
tratada en el apartado 1.2) no existe competencia entre Registros. De hecho la mayoria de Registros
dela Propiedad estan en contacto con otros Registros para ayudarse mutuamente desde su
experiencia; por parte del Decanato autonémico también se recibe ayuda en aspectos técnicos o
incluso para la aplicacion de procedimientos Registrales. Incluso Registradores como mi jefe
imparten formacion acerca de bases graficas en otros Registros de la Propiedad para compartir su
interés por la geomadtica y ayudar a los técnicos y trabajadores de oficina a comprender y aplicar
esta parte tan fundamental en el Registro de la Propiedad. Es un ambiente muy agradable y
colaborativo, con aprendizaje constante.

De todos modos, el puesto de técnico en el Registro de la Propiedad es algo que sigue en
proceso; cada vez hay mas Registradores implicados en el tema de bases graficas, pero sigue
habiendo una parte (cada vez mas minoritaria) que piensa que 'las fincas son fincas, no son 4
garabatos' o que simplemente le resulta indiferente cualquier tipo de conocimiento técnico. Por ello,
resulta gratificante dar a conocer la Geomadtica en un &mbito como este, dando la oportunidad de
aplicar nuestros conocimientos a la vez que se aprenden conceptos juridicos, demostrando la
importancia de nuestra profesion en ambitos como este.
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. Informe demarcacion Distritos Hipotecarios Gandia N°3.

. Informe demarcacion Distritos Hipotecarios Pobla de Vallbona..
. Informe previo de caracter literario.

. Informe doble inmatriculacion.

. Informe inmatriculacion (diferencia de superficie >100%).

. Informe exceso con posible invasion de dominio publico.

. Informe doble inmatriculacion parcial con discontinuidad.

. Informe inmatriculacion por exceso de cabida. Corresponde al caso practico expuesto.
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. Modelo de informe aportado por el Decanato.
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. Modelo de informe realizado para futuros trabajos.



DEMARCACION REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE GANDIA 3

Introduccion

Informe sobre el estudio de la demarcacion del distrito hipotecario perteneciente al Registro
de la propiedad de Gandia 3 (en adelante DHG3) que comprende los términos de: Ador,
Alfahuir, Almiserat, Barx, Benirredra, Castellonet, parte del término de Gandia (parte del casco
urbano que comprende los siguientes limites: Rio serpis, la acera de los nimeros impares del
paseo Germanias, hasta la calle primero de mayo, nimeros pares y av de les esclaves para
cerrar el poligono con la linea divisoria de los términos de Benirredra y Real de Gandia), Lugar
Nuevo de San Jeronimo, Palma de Gandia, Real de Gandia, Rotova, Xeraco y Xeresa. Deteccidn
de anomalias y soluciones propuestas.

Tras el correspondiente analisis pormenorizado de las lineas de demarcacién de acuerdo con
IGN, publicadas en el visor de DH 2019 en http://distritoshipotecarios.registradores.org/, actas
de deslinde, ortofotografias histdricas y actuales e identificacion y comparacién con la linea del
DH 2012 se han detectado anomalias y se proponen unas soluciones por tramos.

TRAMO GANDIA 3- GANDIA 4

Primera parte (costa):

Demarcacion DH 2019



Demarcacion DH 2019 en rojo, linea limite de catastro en azul discontinua

PROBLEMATICA: Se atribuye a este Registro en DH julio y diciembre 2019 una parte
del arenal y de las fincas de primera linea que contradice el Acta de deslinde.

ANALISIS: Segin el acta de deslinde de 1904 (que se adjunta al informe), el 2° mojén
comun al Mar Mediterraneo, Xeraco y Gandia es la interseccion del Rio Xeraco con el
mar. Dicho rio aparentemente no ha cambiado su trazado en la desembocadura segun
ortofotografias historicas del ICV.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede afirmar con precision cual es la linea limite
entre Xeraco y Gandia, aunque podria calcularse por la desembocadura pero se rechaza
en todo caso la linea demarcacion DH julio y diciembre 2019 (color rojo) propuesta y se
acepta como menos mala la linea DH 2012 (color verde) por adaptarse mejor a la
realidad aparente del terreno y al acta de deslinde. Ademas se podria adjuntar dicha acta
de deslinde entre los términos municipales de Xeraco y Gandia, cuya interpretacion
también respalda esta demarcacion.

En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012



Segunda parte (interior):

Registradores

Demarcacion propuesta DH 2019

PROBLEMATICA: Se atribuye al Registro de Gandia 4 en DH julio y diciembre 2019
una parte de tierras rusticas que contradice la demarcacion literaria, la cual indica que el
limite entre los DH de Gandia 3 y de Gandia 4 es el Camino Real que aparece en la
imagen.

ANALISIS: Segilin la demarcacion literaria, el linde entre los DH de Gandia 3 y de
Gandia 4 es el Camino Real que aparece en la imagen, la demarcacion propuesta DH
julio y diciembre 2019 no se ajusta a ésta; ya que ademas parte varias posibles fincas de
la marjal de Xeraco/Jaraco dejando una parte muy residual de éstas en DH de Gandia 4
de manera errénea.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre
2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde) por adaptarse
mejor a la realidad aparente del terreno, al camino real y a la demarcacion literaria
mencionada.



La linea roja representa la demarcacion propuesta DH julio y diciembre 2019, la linea verde representa la
demarcacion DH 2012, las lineas moradas corresponden a la delimitacion de las parcelas catastrales.

Tercera parte (interior):

2

Registradores

E
Gandia N 04 7,
16065 *

SRS YT Demarcacidn propuesta DH 2019

PROBLEMATICA: Hay partes residuales de terreno que se atribuyen erréneamente a
DH Gandia 4 perteneciendo a DH Gandia 3 o viceversa. Esta demarcacion propuesta
DH julio y diciembre 2019 no respeta la linea limite entre los términos municipales de
Gandia y Xeresa, coincidente en este tramo con la linea limite entre los DDHH
mencionados.

ANALISIS: Segtn la delimitacion de los términos municipales de Gandia y Xeresa, la
linea limite entre ambos términos municipales (y, por tanto en este caso, la linea limite
entre los DDHH tratados en este apartado) NO coincide con la demarcacion propuesta
DH julio y diciembre 2019; ademas dicha demarcacién deja muchas fincas divididas
con partes residuales en el DH colindante al DH donde se encuentra la mayor parte de la
finca.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre
2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde) por adaptarse
mejor a la realidad aparente del terreno y a la linea limite entre Gandia y Xeresa (la cual
coincide con la linea limite entre los DDHH de Gandia 3 y de Gandia 4) antes
mencionada.

RS \

\. Registradq;g;a




Demarcacion propuesta DH julio y diciembre 2019 en azul oscuro, demarcacion DH 2012 en

azul claro

La linea roja representa la demarcacion propuesta DH julio y diciembre 2019, la linea verde representa
la demarcacion DH 2012, las lineas moradas corresponden a la delimitacidn de las parcelas catastrales.

TRAMO TAVERNES DE LA VALLDIGNA — GANDIA 3

Dicha linea aparentemente coincide con la linea de término municipal entre Tavernes de la
Valldigna y Xeraco.

El andlisis de la delimitacidn se realiza de Este a Oeste: comienza en M3T comun a los términos
de Tavernes, Xeraco y al Mar Mediterraneo y termina en M3T comun a los términos de
Tavernes, Xeraco y Benifaird de la Valldigna. También la linea de costa hasta llegar al limite con
el territorio abarcado por el registro 4 de Gandia.

Primera parte (costa):

Registrador: a

es

Tavernes de la 47
Nalldigna 16048




Demarcacion DH del afio 2019

Demarcacion DH del afio 2019

Demarcacion DH del afio 2012

PROBLEMATICA: La linea de la demarcacion propuesta DH 2019 no coincide con la
linea limite entre los términos municipales de Xeraco y Tavernes de la Valldigna.

ANALISIS: Segiin el acta de deslinde de 1904, la linea limite entre ambos términos
municipales discurre por el eje del Camino del rio Vaca (en su dia denominado camino
del mar), que llega hasta el Mar Mediterraneo. Dicho camino, aparentemente no ha
cambiado su trazado desde entonces. En este caso, la parcela con referencia catastral
46240A015011370000LR queda dividida por la linea delimitadora del DH julio y diciembre
de 2019 del IGN ahora aportada, dejando una pequeinia parte de ésta en el DH de
Gandia 3.



SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre de
2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde) por adaptarse
mejor a la realidad aparente del terreno y a la interpretacion del acta de deslinde en
cuanto a la linea limite entre Tavernes de la Valldigna y Xeraco (la cual coinicde con la
linea limite entre los DDHH de Gandia 3 y de Tavernes de la Valldigna). Dicha
demarcacion ademads libera la parcela catastral antes mencionada, de modo que no tenga
problemas a la hora de inscribir graficamente en un futuro.

En rojo demarcacion DH julio y diciembre de 2019, en verde demarcacién DH de 2012

Segunda parte (interior):

-

Demarcacién DH del afio 2019



Demarcacién DH del afio 2019

Demarcacion DH julio y diciembre 2019 y linea limite de catastro (azul discontinua)

Demarcaciéon DH del afio 2012



PROBLEMATICA: La linea de la demarcacion propuesta DH julio y diciembre 2019
no coincide con la linea limite entre los términos municipales de Xeraco y Tavernes de
la Valldigna, la cual no se puede determinar con precision pero se puede interpretar el
acta de deslinde.

ANALISIS: Segiin el acta de deslinde de 1904, la Linea Limite reconocida entre los
términos municipales de Xeraco y Tavernes de la Valldigna va por el eje de la acequia.
No obstante, la linea delimitadora del DH estd aparentemente desplazada hacia el
término de Tavernes, afectando a unas cuantas parcelas rusticas y sus correspondientes
fincas registrales, quedando una pequena parte de estas en el DH de Gandia 3.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre
2019 (color rojo) propuesta y se acepta como menos mala la linea DH 2012 (color
verde); la demarcacion DH 2012 no se ajusta totalmente a la descripcion del acta pero
se adapta mejor a la realidad aparente del terreno y a la interpretacion del acta de
deslinde en cuanto a la linea limite entre Tavernes de la Valldigna y Xeraco. Ademas
esta demarcacion resuelve el problema de las fincas con gran parte abarcada por un DH
y una parte residual abarcada por otro DH diferente.

En rojo demarcacién DH de julio y diciembre de 2019, en verde demarcacion DH de 2012



Tercera parte (interior):

Demarcacion DH del afio 2019

(NI o] 4]

: _ Demarcacion DH julio y diciembre 2019 en azul
‘ .‘ " oscuro, demarcacion DH del aiio 2012 en azul
o claro

PROBLEMATICA: no se puede determinar ni rechazar la existencia de ningin
problema puesto que este tramo de la linea se encuentra en zona de montaiia, lo que
dificulta la interpretacion contextual de dicha linea.



ANALISIS: no es posible efectuar un analisis preciso por tratarse de una zona de
montafia en la cual es imposible determinar a simple vista la linea limite entre términos
municipales y, por tanto, entre DDHH.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con ninguna de las dos lineas delimitadoras de DH por las razones
antes expresadas pero se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre 2019
propuesta y se acepta la linea DH 2012, ya que empiricamente aparenta ajustarse
mejor a la realidad aparente del territorio en varias zonas.

TRAMO ALZIRA'1—-GANDIA 3

Dicha linea aparentemente coincide con las lineas de término municipal entre Xeraco y
Benifair6 de la Valldigna, Xeresa y Simat de Valldigna, y Barx y Simat de Valldigna.

El andlisis de la delimitacion se realiza de Este a Oeste: comienza en M3T comun a los
términos de Tavernes, Xeraco y Benifaird de la Valldigna; pasa por el M4T comun a los
términos de Xeraco, Xeresa, Simat de Valldigna y Benifaird de Valldigna; pasa por el
M3T comun a los términos de Simat de Valldigna, Xeresa y Barx; termina en el M3T
comun a los términos de Simat de Valldigna, Quatretonda y Barx.

Primera parte:
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Demarcacién DH del afio 2019



PROBLEMATICA: no se puede determinar ni rechazar la existencia de ningin
problema puesto que este tramo de la linea se encuentra en zona de montaia, lo que
dificulta la interpretacion contextual de dicha linea.

ANALISIS: no es posible efectuar un analisis preciso por tratarse de una zona de
montaia en la cual es imposible determinar a simple vista las lineas limite entre
términos municipales y, por tanto, entre DDHH.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con ninguna de las dos lineas delimitadoras de DH por las razones
antes expresadas, no obstante en este tramo ambas lineas DH julio y diciembre 2019 y
la 2012 son coincidentes espacialmente.

Segunda parte:
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Demarcacién DH del afio 2019



PROBLEMATICA: quedan afectadas por particion las siguientes parcelas catastrales
del término municipal de Simat de Valldigna: 46233A016001170000EE,
46233A016001180000ES, 46233A016001230000EU, 46233A016003590000ET,
46233A016003570000EP, 46233A016003540000EY, y sus correspondientes fincas
registrales que ignoramos por la imposibilidad técnica de poder visionar distritos
colindantes en Geobase.

ANALISIS: no es posible efectuar un analisis preciso por tratarse de una zona de
montaia en la cual es imposible determinar a simple vista las lineas limite entre
términos municipales y, por tanto, entre DDHH.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con ninguna de las dos lineas delimitadoras de DH por las razones
antes expresadas pero se rechaza la linea demarcacion DH 2019 (color rojo) propuesta
y se acepta la linea DH 2012 (color verde), ya que en general empiricamente aparenta
ajustarse mejor a la realidad. Ademas en este caso también se ajusta mejor a la realidad
fisica aparente y a la cartografia existente.



En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro
TRAMO ALBAIDA — GANDIA 3

Dicha linea aparentemente coincide con las lineas de término municipal entre Barx y
Quatretonda, Barx y Pinet, (linde entre Gandia y Pinet, Gandia y Llutxent NO pertenece
a este DHG3 sino a DHG1), Ador y Llutxent, Rotova y Llutxent, Almisera y Llutxent,
Almisera y Benicolet y Lloc Nou de Sant Jeroni.

El analisis de la delimitacion comienza de Oeste a Este: del M3T comtn a los términos
municipales de Simat de Valldigna, Quatretonda y Barx; pasando por el M3T comun a
los términos de Barx, Quatretonda y Pinet; hasta el M3T comtn a los términos
municipales de Gandia, Pinet y Barx.

Continta de Norte a Sur: del M3T comun a los términos de Ador, Llutxent y Gandia
hasta el M3T comun a Ador, Llutxent y Rotova; después M3T Almisera, Rotova y
Llutxent; M3T Almisera, Benicolet y Llutxent; M4T Almisera, Benicolet, Terrateig y
Lloc Nou de Sant Jeroni; finalmente M3T comun a los términos de Terrateig,
Villalonga y Lloc Nou de Sant Jeroni.



Primera parte:

Demarcacién DH del afio 2019

Demarcacion DH julio y diciembre 2019 en azul
oscuro, demarcacion DH del ario 2012 en azul
claro. Con cartografia catastral.

PROBLEMATICA: quedan afectadas por particién unas cuantas parcelas catastrales y
es de suponer que del mismo modo quedan afectadas sus correspondientes fincas
registrales.

ANALISIS: no es posible efectuar un analisis preciso por tratarse de una zona de
montafia en la cual es imposible determinar a simple vista las lineas limite entre
términos municipales y, por tanto, entre DDHH.



SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con ninguna de las dos lineas delimitadoras de DH por las razones
antes expresadas pero se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre 2019
(color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde), ya que
empiricamente aparenta ajustarse mejor a la realidad. Ademas en este caso también se
ajusta mejor a la realidad fisica aparente y a la cartografia existente.

En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro

Segunda parte:

Demarcacion propuesta DH 2019



Demarcacion propuesta DH julio y diciembre 2019 en azul verdoso y cartografia catastral con su simbologia correspondiente,
ambas superpuestas a la ortoimagen de mdxima actualidad del PNOA

Demarcacion propuesta DH julio y
diciembre 2019 en azul oscuro,
demarcaciéon DH 2012 en azul claro,
cartografia catastral con su simbologia
correspondiente



PROBLEMATICA: de nuevo, hay una discrepancia entre la linea del IGN DH julio y
diciembre 2019 y la de Catastro. La del IGN atraviesa algunas parcelas catastrales y sus
correspondientes fincas registrales en su caso.

ANALISIS: mientras que la linea de término oficial del IGN atraviesa algunas parcelas
catastrales y por tanto sus posibles fincas registrales correspondientes, la linea de
catastro por definicion respeta dichas parcelas. La linea de término municipal (y, en este
caso, linea limite entre DDHH) es imposible de determinar a simple vista con precision
a partir de una interpretacion del acta de deslinde, puesto que se trata de una zona de
montafa.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con ninguna de las dos lineas delimitadoras de DH por las razones
antes expresadas pero se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta
la linea DH 2012 , ya que empiricamente aparenta ajustarse mejor a la realidad.
Ademas en este caso también se ajusta mejor a la realidad fisica aparente y a la
cartografia existente de la zona.

Tercera parte:

Demarcacion propuesta DH 2019



Demarcacion propuesta DH 2019, coindidente en este tramo con la demarcacién DH 2012

PROBLEMATICA: al tratarse de una zona de montafia no hay modo de determinar con
precision el limite entre DDHH.

ANALISIS: ambas demarcaciones representadas (DH julio y diciembre 2019 propuesta
y DH 2012) son coincidentes en este tramo.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con las lineas delimitadoras de DH por la razon antes expresada pero
se aceptaria cualquier de las lineas demarcacion DH 2019 y DH 2012 , ya que
empiricamente en todos los casos analizados son muy similares.

TRAMO ALBAIDA — GANDIA 3 (l1)

De nuevo, por discontinuidad de dicha linea, estando en medio DH Gandia 1.

Primera parte:

Demarcacion propuesta DH 2019



Demarcacion propuesta DH 2019 junto con cartografia catastral, ambas< superpuestas a la ortoimdgen de mdxima actualidad del
PNOA.

Demarcacion propuesta DH 2019 en azul oscuro, demarcacion DH 2012 en azul claro.

PROBLEMATICA: de nuevo se trata de una zona de montafia, por lo que no hay modo
de determinar con precision el limite entre DDHH.

ANALISIS: no parece afectar a ninguna finca que quedase entre los DDHH implicados.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con las lineas delimitadoras de DH por la razon antes expresada, pero
se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre 2019 (color rojo) propuesta y se
acepta la linea DH 2012 (color verde), ya que empiricamente en todos los casos
analizados anteriormente aparenta ajustarse mejor a la realidad.



En rojo DH julio y diciembre 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro

TRAMO GANDIA 2 — GANDIA 3

Primera parte:

Demarcacion propuesta DH 2019






Demarcacion propuesta
DH 2019 en azul oscuro, demarcacion DH 2012 en azul claro.
PROBLEMATICA: de nuevo se trata de una zona de montaa, por lo que no hay modo
de determinar con precision el limite entre DDHH.

ANALISIS: no parece afectar a ninguna finca que quedase entre los DDHH implicados.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con conviccion la conformidad ni
la disconformidad con las lineas delimitadoras de DH por la razon antes expresada, pero
se rechaza la linea demarcacion DH julio y diciembre 2019 (color rojo) propuesta y se
acepta la linea DH 2012 (color verde), ya que empiricamente en todos los casos
analizados anteriormente aparenta ajustarse mejor a la realidad.



En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro.

Segunda parte (urbanizacion):

Demarcacion propuesta DH 2019




Demarcacion propuesta DH 2019 en azul oscuro, demarcacion DH 2012 en azul claro,
cartografia catastral con su simbologia correspondiente.

PROBLEMATICA: la urbanizacién denominada Monte Corona queda afectada por la
delimitacion actual del DH 2019 propuesta, por lo menos por la parte de Gandia 3.
Algunas de las fincas pendientes de inscripcion grafica del presente DHG3 y otras con
validacion grafica anterior a la Ley 13/2015 quedan divididas por la linea limite del DH,
o incluso fuera de ésta.

ANALISIS: la linea DH 2012, a parte de resolver el problema de la indeterminacion de
las fincas pendientes de inscripcion en cuanto a su pertenencia a uno de los dos
registros implicados, también se adapta mejor a la realidad fisica aparente por respetar
la delimitacion de las parcelas y construcciones existentes.

SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con precision a simple vista cual es
la linea de término municipal en este tramo, pero se rechaza la linea demarcacion DH
2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde); ya que, como
se ha comentado durante el andlisis, se ajusta mejor a la realidad fisica aparente y a la
delimitacion de los elementos territoriales como parcelas y fincas con construcciones ya
existentes.

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo



En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro

Tercera parte:

Demarcacion propuesta DH 2019

PROBLEMATICA: las fincas de este tramo quedan afectadas por la delimitacion actual
del DH 2019 propuesta, por lo menos por la parte de Gandia 3. Algunas de las fincas
pendientes de inscripcion del presente DHG3 quedan divididas por la linea limite del
DH, o incluso fuera de ésta.

ANALISIS: la linea DH 2012, a parte de resolver el problema de la indeterminacion de
las fincas pendientes de inscripcion grafica en cuanto a su pertenencia a uno de los dos
registros implicados, también se adapta mejor a la realidad fisica aparente por respetar

la delimitacion de las parcelas y construcciones existentes.



SOLUCION PROPUESTA: No se puede expresar con precision a simple vista cual es
la linea de término municipal en este tramo, pero se rechaza la linea demarcacion DH
2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH 2012 (color verde); ya que, como
se ha comentado durante el andlisis, se ajusta mejor a la realidad fisica aparente y a la
delimitacion de los elementos territoriales como parcelas, fincas y construcciones ya
existentes.

En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012, en azul discontinua L.L. de Catastro



TRAMO GANDIA 1 - GANDIA 3

Demarcacion propuesta DH 2019

Primera parte (nucleo urbano de la ciudad de Gandia):



Demarcacion propuesta DH 2019

Demarcacion propuesta DH 2019

PROBLEMATICA: en la Calle Gandia la linea DH 2019 propuesta no respeta la
demarcacion literaria del ministerio de justicia que discurre por la calle; partiendo
construcciones, parcelas y fincas que no pertenecen a los dos registros sino sélo a
DHG3.

ANALISIS: tras el estudio de la demarcacion literaria se puede determinar que la linea
DH julio y diciembre 2019 no respeta dicha demarcacion, mientras que la demarcacion
DH 2012 si.

SOLUCION PROPUESTA: respaldado por la demarcacion literaria se rechaza la
linea demarcaciéon DH julio y diciembre 2019 (color rojo) propuesta y se acepta la
linea DH 2012 (color verde); ya que, como se ha comentado durante el analisis, se
ajusta a la demarcacion aprobada, a la realidad fisica aparente y a la delimitacion de los
elementos territoriales como parcelas, fincas y construcciones ya existentes.



En rojo demarcacion DH julio y diciembre 2019, en verde demarcacion DH 2012

En rojo demarcacion DH julio y diciembre 2019, en verde demarcacién DH 2012



También hay incidencias mas al Sur:

En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012

PROBLEMATICA: la linea DH 2019 propuesta no respeta la demarcacion literaria
aprobada que discurre por la calle; partiendo construcciones, parcelas y fincas que no
pertenecen a los dos registros sino s6lo a DHG3.

Fincas 1440, 3287 y 3547 estan validadas definitivas y provisionales en el DH G3

ANALISIS: tras el estudio de la demarcacion literaria se puede determinar que la linea
DH julio y diciembre 2019 propuesta no respeta dicha demarcacion, mientras que la
demarcacion DH 2012 si.

SOLUCION PROPUESTA: respaldado por la demarcacion literaria se rechaza la linea
demarcacion DH julio y diciembre 2019 (color rojo) propuesta y se acepta la linea DH
2012 (color verde); ya que, como se ha comentado durante el analisis, se ajusta a la
demarcacion aprobada, a la realidad fisica aparente y a la delimitacion de los elementos
territoriales como parcelas, fincas y construcciones ya existentes, resolviendo los
problemas expuestos.



Segunda parte:

PROBLEMATICA: la linea DH 2019 propuesta no respeta la delimitacion de las
parcelas observadas em el terreno, partiéndolas e incluso dejandolas fuera del presente
DHG3.

ANALISIS: tras la comparacién de la linea DH 2019 propuesta y la linea DH 2012 se
observa que la linea DH 2012 respeta dichas parcelas y, por tato, posibles fincas.

SOLUCION PROPUESTA: no se puede determinar con precision la linea limite entre
los DDHH implcados, peron se acepta la linea DH 2012 (color verde); ya que, como
se ha comentado durante el analisis, se ajusta mejor a la realidad fisica aparente del
terreno respetando la delimitacion de los elementos territoriales ya existentes,
resolviendo los problemas expuestos.



En rojo demarcacion de 2019, en verde demarcacion de 2012



DEMARCACION REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE LA POBLA DE VALLBONA




Introduccion

Informe sobre el estudio de la demarcacion propuesta del distrito hipotecario perteneciente al
Registro de la Propiedad de Pobla de Vallbona (en adelante DHPV) cuya circunscripcion, segin
consta en el visor de distritos hipotecarios, se forma por segregacion RD 2007 del Registro de la
Propiedad de Lliria. Capitalidad: la Pobla de Vallbona. Circunscripcion: El término municipal de
la Pobla de Vallbona.

Tras el correspondiente analisis pormenorizado de las lineas de demarcacion de los términos
municipales de acuerdo con el Instituto Geografico Nacional (en adelante DH 2019), las lineas de
demarcacion de distritos hipotecarios publicadas en el visor en
http://distritoshipotecarios.registradores.org/ y en el geoportal en
http://geoportal.registradores.org/geoportal/index.html , actas de deslinde, ortofotografias histéricas
y actuales e idenficacion y comparacion con la linea del distrito hipotecario en 2012 (en adelante
DH 2012) se han detectado anomalias y se proponen unas soluciones por tramos.

El analisis se ha realizado con el programa informatico QGIS, visualizando las capas necesarias.

Analisis por tramos

TRAMO LLIRIA — POBLA DE VALLBONA

Primera parte

Las partes primera y segunda de dicho tramo coincide con la linea de término municipal entre Lliria
y Pobla de Vallbona. El analisis se realiza de Suroeste a Nordeste, comenzando en el mojon de tres
términos (en adelante M3T) comun a los términos municipales de Benaguacil, Lliria y Pobla de
Vallbona; termina en el M3T comun a los terminos municipales de Olocau, Lliria y Pobla de
Vallbona.


http://distritoshipotecarios.registradores.org/
http://geoportal.registradores.org/geoportal/index.html

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul

PROBLEMATICA: La linea de la demarcacién propuesta DH 2019 (representada en color rojo) no
parece respetar las parcelas del terreno, dejando algunas posibles fincas registrales divididas en dos,
entorpeciendo procesos de inscripcion por la indeterminacion del distrito hipotecario al que
pertenecen las fincas afectadas.

ANALISIS: No es posible determinar la posiciéon de los mojones en un mapa a simple vista y, por
tanto, tampoco es posible determinar las uniones entre ellos. Por ello se procede a buscar una
solucion que resuelva la problematica expuesta.



SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta como
menos mala la linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica
aparente del terreno y, presumiblemente, a la linea de término entre Pobla de Vallbona y Lliria.

Segunda parte

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul



PROBLEMATICA: Ambas lineas, DH 2019 y DH 2012, atraviesan varias posibles fincas
registrales.

ANALISIS: Al tratarse de una zona rustica de montaiia, es imposible a simple vista determinar por
donde debe discurrir la linea limite entre municipios. Ambas lineas objeto de analisis coinciden en
la mayor parte del tramo; a continuacidon se muestra la Unica diferencia considerable en esta parte
del tramo Lliria — Pobla de Vallbona, donde la linea DH 2012 parece adaptarse mejor al parcelario.



SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta como
menos mala la linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica
aparente del terreno y, presumiblemente, a la linea de término municipal entre Pobla de Vallbona y
Lliria.

Tercera parte
Esta tercera parte del tramo coincide con la linea de término municipal entre Olocau y Pobla de
Vallbona. El analisis se realiza de Oeste a Este, comenzando en el M3T comun a los terminos

municipales de Lliria, Olocau y Pobla de Vallbona; termina en el M3T comun a los términos
municipales de Serra, Olocau y Pobla de Vallbona.

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul



PROBLEMATICA: Hasta la parte Este del tramo, ambas lineas DH 2019 y DH 2012 coinciden.
Pero después la linea DH 2019 parece invadir un camino de una parcela rustica.



ANALISIS: Puesto que el camino que se oserva en la ortofotografia en la imagen anterior, sea de
titularidad publica o privada, ha de inscribirse en un Unico distrito hipotecario, se elige la linea DH
que respeta su delimitacion; ademas, se tiene también en cuenta la linea de término municipal de la
cartografa catastral.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta como
menos mala la linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica
aparente del terreno, por respetar el parcelario y por ser respaldada por la linea de término
municipal presente en la cartografia catastral.

TRAMO MASSAMAGREL — POBLA DE VALLBONA

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul

El tramo entre los distritos hipotecarios de Massamagrell y de Pobla de Vallbona queda definido por la linea
de término municipal entre Pobla de Vallbona y Serra; la cual comienza en el M3T comun a los términos
municipales de Olocau, Serra 'y Pobla de Vallbona, y termina en el M3T comun a los términos municipales
de Bétera, Serray Pobla de Vallbona. El analisis de este tramo se realiza de Noroeste a Sudeste.

PROBLEMATICA: La linea correspondiente a la demarcacion propuesta DH 2019 divide fincas de
naturaleza urbana, dejando una parte residual de éstas en un distrito hipotecario diferente al que pertenece la
mayor parte de la finca.

ANALISIS: La linea DH 2019, a diferencia de la linea DH 2012, no respeta la delimitacion de
aparentes fincas registrales. Se procede a elegir una solucion no necesariamente mas excacta, puesto
que no se puede determinar a simple vista la posicion de los mojones de término y por tanto de la
liiinea de término municipal, pero si la solucion que evita problemas de indeterminacion del distrito
hipotecario al que pertenecen las fincas mencionadas.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta como



menos mala la linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica
aparente del terreno. De modo que las fincas con mas superficie dentro del término municipal de
Pobla de Vallbona se quedan en dicho término, y del mismo modo se liberan las fincas que
aparentemente pertenecen al término municipal de Serra, abarcado por el distrito hipotecario
perteneciente al Registro de la Propiedad de Massamagrell.



TRAMO MONCADA N°1 — POBLA DE VALLBONA

El tramo entre los distritos hipotecarios de Moncada n°1 y Pobla de Vallbona coincide con la linea de término
municipal entre Bétera y Pobla de Vallbona. El andlisis de este tramo se realiza comenzando en el M3T
comun a los términos de Serra, Bétera y Pobla de Vallbona en sentido Nordeste — Suroeste; termina en el
M3T comun a los términos municipales de San Antonio de Benagéber, Bétera y Pobla de Vallbona.

Primera parte

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul



PROBLEMATICA: En esta parte del tramo, ambas lineas DH 2019 y DH 2012 coinciden. Ambas dividen
aparentes fincas registrales, pero el mayor problema recae en las zonas urbanas. Ninguna de estas lineas
respeta la delimitacion de las parcelas.

ANALISIS: No es posible establecer a simple vista en una ortofotografia una linea de término
municipal, pero se aprecia que muchas posibles fincas registrales (entre ellas fincas de naturaleza
urbana) quedan entre dos distritos hipotecarios.

SOLUCION PROPUESTA: no se puede expresar conformidad ni disconformidad con ninguna de
las lineas de demarcacion de los distritos hipotecarios, se acepta como menos mala la linea de
demarcacion DH 2012 puesto que es la que se ha aceptado para los casos anteriores, pero es igual
que la linea DH 2019 la cual se rechaza en el presente caso.






Segunda parte

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul



PROBLEMATICA: La linea correspondiente a la demarcacion propuesta DH 2019 divide fincas
(algunas de naturaleza urbana), dejando éstas fincas entre dos distritos hipotecarios diferentes

una parte residual de éstas en un distrito hipotecario diferente al que pertenece la mayor parte de la
finca.

ANALISIS: La linea DH 2019 discurre con una forma mas recta, dividiendo las fincas
mencionadas. La linea DH 2012 tampoco parece representar la linea de término municipal pero si
respeta mejor las aparentes fincas registrales.

SOLUCION PROPUESTA: se rechaza la linea DH 2019 se acepta como menos mala la linea DH
2012 (representada en color azul). No obstante, no es una solucién para nada rigurosa al igual que
aceptar la linea DH 2019 tampoco lo seria; pero es la solucién menos problemadtica al respetar
dichas fincas.



TRAMO PATERNA N°1 — POBLA DE VALLBONA

Se analiza la linea limite entre los distritos hipotecarios de Paterna n°l y Pobla de Vallbona,
coincidente con la linea de término municipal entre San Antonio de Benagéber y Pobla de Vallbona.
El andlisis se realiza de Nordeste a Suroeste comenzando en el M3T comun a los términos
municipales de Bétera, San Antonio de Benagéber y Pobla de Vallbona; finalizando en el M3T
comun a los términos municipales de L'Eliana, San Antonio de Benagéber y Pobla de Vallbona.

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul

PROBLEMATICA: La linea de la demarcacion propuesta DH 2019 (representada en color rojo)
divide parcelas e incluso construcciones.

ANALISIS: No es posible determinar la linea de término municipal con precision a simple vista en
una ortoimagen pero, de nuevo, prevalece el criterio de no dejar fincas entre dos distritos
hipotecarios diferentes.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la linea demarcacion DH 2019 propuesta y se acepta como
menos mala la linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica
aparente del terreno.



TRAMO LLIRIA — POBLA DE VALLBONA

Se analiza de nuevo la linea entre los distritos hipotecarios de Lliria y Pobla de Vallbona por
discontinuidad de la misma a consecuencia de la morfologia del poligono multiparte que representa
el territorio abarcado por el distrito hipotecario correspondiente al Registro de la Propiedad de
Lliria.

Este tramo coincide con la linea limite entre los términos municipales de L'Eliana y Pobla de
Vallbona. La linea de la demarcacion propuesta se analiza de Nordeste a Suroeste comenzando en el
M3T comtn a los términos municipales de San Antonio de Benageber, L'Eliana y Pobla de
Vallbona; y termina en el M3T comun a los términos municipales de Riba-roja de Turia, San
Antonio de Benagéber y Pobla de Vallbona.

Primera parte

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul

Esta primera parte corresponde a la zona rustica.



PROBLEMATICA: La linea correspondiente a la demarcacion propuesta DH 2019 divide parcelas
que posiblemente corresponden con fincas registrales, dejandolas entre dos distritos hipotecarios.
ANALISIS: La linea DH 2019 divide algunas parcelas, mientras que la linea DH 2012 respeta las
mismas.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la demarcacién DH 2019 y se acepta como menos mala la
linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica aparente y al
parcelario.

Segunda parte

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul



Esta segunda parte corresponde a la zona urbana.

PROBLEMATICA: La linea correspondiente a la demarcacion propuesta DH 2019 divide
numerosas parcelas e incluso construcciones, dejando sus fincas registrales correspondientes entre
dos distritos hipotecarios.

ANALISIS: Ambas lineas, DH 2019 y DH 2012, tienen una morfologia irregular. A diferencia de la
linea de demarcacion DH 2019, la linea de demarcacion DH 2012 respeta las fincas referidas en la
problemadtica expuesta probablemente debido a un mejor ajuste.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la demarcacion DH 2019 y se acepta como menos mala la
linea DH 2012 (representada en color azul) adaptarse mejor a la realidad fisica aparente y al
parcelario urbano.

Ademas, en Geobase se observan fincas ya inscritas en este distrito hipotecario las cuales quedan
divididas por la linea DH 2019 (representada en color rojo), la linea DH 2012 (represntada en color
verde) deja estas fincas unicamente en su distrito hipotecario correspondiente.






TRAMO BENAGUACIL — POBLA DE VALLBONA

El tramo a analizar es la linea limite entre los distritos hipotecarios de Benaguacil y Pobla de
Vallbona; es coincidente con la linea limite entre los términos municipales de Riba-roja de Turia y
Pobla de Vallbona y con la linea limite entre los términos municipales de Benaguasil y Pobla de
Vallbona. Comienza en el M3T comun a los términos municipales de L'Eliana, Riba-roja de Turiay
Pobla de Vallbona; contintia por M3T comun a los términos municipales de Benaguacil, Riba-roja
de Turia y Pobla de Vallbona y termina en el M3T comun a los términos municipales de Lliria,
Benaguacil y Pobla de Vallbona.

Demarcacion propuesta DH 2019 en rojo, demarcacion DH2012 en azul

PROBLEMATICA: La linea correspondiente a la demarcacion propuesta DH 2019 divide
numerosas parcelas e incluso construcciones, dejando sus fincas registrales correspondientes entre
dos distritos hipotecarios.



ANALISIS: Ambas lineas, DH 2019 y DH 2012, tienen una morfologia irregular. A diferencia de la
linea de demarcacion DH 2019, la linea de demarcacion DH 2012 respeta las fincas referidas en la
problematica expuesta probablemente debido a un mejor ajuste.

SOLUCION PROPUESTA: Se rechaza la demarcacién DH 2019 y se acepta como menos mala la
linea DH 2012 (representada en color azul) por adaptarse mejor a la realidad fisica aparente y al
parcelario.

Ademas, en Geobase se observa una finca registral ya inscrita graficamente en este distrito
hipotecario, la cual queda dividida por la linea DH 2019 (representada en color rojo), la linea DH
2012 (represntada en color verde) deja esta finca unicamente en su distrito hipotecario
correspondiente.



Conclusiones

Sintetizando, en este informe se ha puesto de manifiesto la conformidad con la linea de
demarcacion de distrito hipotecario propuesta en 2012 tras un andlisis detallado por tramos. La
metodologia empleada es una observacion visual y derivada comparacion de la linea de
demarcacion propuesta en 2019 y de la citada demarcacion del afio 2012 sobre una ortofotografia de
maxima actualidad obtenida en el vuelo del PNOA del aiio 2018, por lo que no se puede proponer
una mejora geométrica de las lineas de término municipal; el criterio seguido ha sido, mediante la
eleccion de la demarcacion que se ha considerado mas adecuada (ello no implica que se considere
adecuada), evitar problemas asociados a una mala delimitacion de los distritos hipotecarios y tratar
de buscar una delimitacion adecuada a los elementos del terreno, misma funcion que han de cumplir
las lineas limite jurisdiccionales.



Registre de la Propietat de GANDIA 3
AV germanias 53 entresuelo
46700 Gandia
Teléfono 962869359/ Fax 962860995
gandia3 @registrodelapropiedad.org

CONSULTA JURIDICA: Cémo adecuar la descripcion registral a la catastral como
operacion previa a una VENTA.

MEDIO Y FECHA: En persona el 23/10/2019 entrada I

FINCA: Il Gandia.

SOLICITANTES: D. [

Examinada la cuestion planteada, la documentacion presentada y la que obra en el
Registro, se realiza el presente

INFORME
L.- DESCRIPCION REGISTRAL FINCA Il de Gandia

URBANA: Una casa situada en el pueblo de Benipeixcar, hoy por anexion GANDIA,
carrer || NG o fachada también al carrer ﬂ compuesta de planta
baja destinada a vivienda, con acceso por puerta recayente al zaguan de entrada desde
donde arranca la escalera de los altos, y de dos pisos altos con una vivienda por planta, a
las que se accede por el zaguan y escalera de los altos, la izquierda de la fachada
recayente al carrer [ Estd construida sobre un solar de una superficie aproximada
de treinta y seis metros cuadrados, con una superficie cada una de las plantas de treinta y
seis metros cuadrados. Cubre la edificacion una terraza pisable, a la que se accede por
escalera de acceso a las viviendas de los altos. Delimitada la total edificacion, por frente,

carrer [ derecha entrando, carrer R izquierda, casa de |
> oo derris do I

La historia registral de esta finca procede de la numero [l de Benipeixcar, por pertenecer
a GANDIA SECCION SEGUNDA.

Referencia catastral , planta baja: G <o fiollllll: piso primero:
I - mero fijo IR piso segundo: I 1 (mero
fijo Il La constancia de la referencia catastral no implica la extension de los efectos
del principio de legitimacion a la descripcion fisica y ubicacion de la finca, salvo en los

casos en que la finca esté coordinada graficamente (RDGRN 4/12/2013).

II.- CUESTION PLANTEADA

Se manifiesta que la descripcion catastral concuerda con la realidad fisica y que desean
adecuar esta descripcion en el Registro, pasando de 36 metros cuadrados a 49 metros
cuadrados, constando una superficie construida en planta baja de 52 metros cuadrados,
siendo necesario:

1.- Para la adecuacion de la superficie construida a los 52 metros cuadrados, que se tramite
conforme al art. 28 TR Ley del suelo como obra nueva o como obra nueva antigua, siempre
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que haya transcurrido el plazo para la prescripcion de la infraccion urbanistica (15 afios en
Valencia).

Podria no actualizarse en el registro la superficie constructiva y solo actualizar la del solar,
ya que se advierte que la superficie construida en planta no cabe en la superficie grafica de
Catastro, por lo que si se quisiera hacer constar la superficie construida deberd indicarse
primero si nos encontramos ante un error en la superficie construida o en la superficie
grafica del solar:

- Siel error estd en la superficie grafica del solar en que se ubica debera aportarse una
representacion alternativa y seguirse el procedimiento del art. 199,2 LH.

- Siel error estd en la superficie construida, debera aportarse una certificacion técnica
conforme al art. 49, 50 y 52 RD 1093/1997 de 4 de Julio.

2.- Si el error esta en la superficie construida o no se quiere actualizar la obra y la grafica
del soalr es correcta, deberd indicarse por técnico competente la formula de giro de la
cartografia catastral, ya que se advierte un desplazamiento con relacion a la ortofotografia
de PNOA vy las del ICV. El propio aplicativo informatico de la sede electronica de catastro
permite la obtencion de esa formula de giro.

3.- Una vez conocida la causa del error, y en su caso, expresada la formula de giro del
desplazamiento se iniciaria el procedimiento del art. 199,1 LH para la adecuacion de la
descripcion registral a la catastral o del 199,2 LH para la adecuacion a la representacion
alternativa.

4.- Examinadas las fincas colindantes, la calle ||| | [ . 12 rcgistral I de

I o cgistral Il (de Benipeixcar que todavia no se ha
trasladado) de | sc1i2 nccesario la notificacion sin oposicion de los

dos primeros y la comparecencia ante el Registrador del titular de la [l dado que su finca
carece de extension superficial.

Coincide la titularidad registral y la catastral.

Estas notificaciones podrian sustituirse por comparecencia en la escritura publica de venta
de dichos titulares prestando su conformidad a la rectificacion descriptiva pretendida, lo
que agilizaria temporal y econémicamente la operacion.

5.- De la conclusion del procedimiento no debe haber oposicion de los colindantes a la
rectificacion de cabida pretendida

IV.- CONCLUSION

Se ha puesto de manifiesto que la obra construida de Catastro no cabe en el solar
que describe, que la representacion grafica catastral estd desplazada, existiendo una
diferencia sustancial con la extension superficial existente en Registro, asi como los
mecanismos y procedimientos para regularizar la situacion a través del art. 199 LH ante el
Registrador.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segun doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes
la de 24 de febrero de 2000 declar6 nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion
dada por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
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art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacién y asesoramiento por parte del
registrador tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia a 30 de Octubre de 2019.

Victor J. Prado Gascd

Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho



CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION
CON EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

L- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

N° Entrada:
Tipo de documento: Solicitud de informe del Registrador
Numero de finca registral: Il T¢érmino municipal de |

Codigo Registral Unico (CRU): |

IL.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

- Se presenta cartografia catastral actual y plano del Catastro Topografico Parcelario de la zona.

— Tras la debida investigacion, se ha representado las fincas que componen la parcela 96
referida del antiguo Catastro Topografico Parcelario:

|
Fincas | de! término municipal de |} sobre el plano del Catastro Topogrifico

Parcelario; y debajo la Ortofotografia del PNOA del vuelo americano serie B (1956-1957)
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— Fincas |l representadas sobre cartografia actual:

Fincas || de! término municipal de MEM sobre la Ortofotografia
del PNOA de maxima actualidad a través del servicio WMTS del IGN.

IIL.- DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

Finca-

RUSTICA: Dos hanegadas, y media, equivalente a veinte areas, setenta y siete centiareas y media,
de tierra secana con almendros, situada en término de [ partida de |Jil} Lindante: por

Levante, con tierras de ||| | | | |} IR Poniente, [N, M <diodia, con las de [N
B o Nortc, N

Referencia Catastral: _

Fincalllil}

RUSTICA: Campo de tierras secanas con almendros de cabida cinco hanegadas equivalentes a
cuarenta y una areas cincuenta y cinco centidreas; situado en el término de [} partida delll
B 1indante por Levante con tierras de ||l Poniente con otra de |GG
Mediodia con la de |} y por ¢! Norte con resto de la finca.

Referencia Catastral: _

Fincalllk:

RUSTICA: Dos hanegadas y media, equivalentes a veinte areas setenta y siete centiareas y
cincuenta decimetros cuadrados, de tierra plantada de frutales, en término de [ ll], partida de Il
I sobre la cual estd construida una casa antigua, compuesta de planta baja destinada a almacén
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y bodega, con corral descubierto y piso alto para habitar, con varias dependencias; mide la planta
baja, nueve metros de frontera, por veinte metros de profundidad, de los que corresponden diez y
medio a la casa y nueve y medio al corral, o sea, una superficie de ciento ochenta metros cuadrados,
y el piso alto mide nueve metros de frontera, por diez y medio de profundidad o sea, noventa y
cuatro metros, cincuenta decimetros cuadrados; linda la totalidad de la finca: por el Norte, tierras de

‘ediante camino [IN; Sur, con las de || ; Este, con tierras
e v Oeste con las d- G

Referencia Catastral: ||| G

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA

-Tipo representacion grafica: catastral

-CSV de la grafica catastral: [INEEN

-Referencia Catastral:

-Superficie:

finca |Inscrita |Tras segreg.
2077
4155 2077
2077

IV. INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los analisis que a continuacion se detallan mas extensamente, el registrador que
suscribe el presente informe RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
- No procede inscripcion grafica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl y art. 9 LH):
- RC sin constancia registral total. Denegacién por incompatibilidad. Ver apartado
anomalias.

- SUPERFICIE:
- No procede en este momento examinar problemas de superficie.
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- COLINDANTES:

Segun Registro:

mca .

resto de la finca

N:
S:
E:
O

Se observa que los lindes de las fincas Illi- Il coinciden con los de la finca Il original, ademas
de la coincidencia total de superficies. El linde fijo N de la finca Il aparece en las ortoimagenes
historicas y actualmente es un vial publico.

]
— —
_- I
—
|
—
|
—
—
|
— NOTIFICACIONES:

- No procede en estos momentos por no encontrarse en situacion de inscripcion.
- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de no coordinacidn catastral:
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Las fincas objeto de este estudio NO quedan coordinadas grdficamente, las Referencias
Catastrales aportadas permiten la geolocalizacion de las fincas pero son dudosas y no es objeto de
inscripcion por incumplimiento del art. 45 TR LCI y art. 9 LH. Se archiva informe grdfico.

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

¢ Las referencias catastrales son dudosas en los términos del art. 45 TR LCl v art. 9 LH.
* Hay una doble inmatriculacién de la fincalll, ya que corresponde al resto de la finca Il
tras la segregacion de la [l

La modificacion descriptiva o cambio de lindes y superficie, solo se llevara a cabo si se
hace constar la alteracion en el documento y se practica inscripcion grdfica alternativa, tras el
procedimiento del art. 199 LH, siempre que sea congruente con la representacion grafica aportada
¥ no tenga su origen o causa en otro negocio juridico.

VI.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL APROPIADO

La regulacion catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI 5/3/2004, modificado por la
Ley de Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo y por la Ley 13/2015:

- El art. 3 TRLCI que sefala la obligacion de aportar la certificacion catastral con
caracter general;

- El art 45 TRLCI que ya senalaba “la correspondencia de la referencia catastral con la
identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta
ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 % y
siempre que, ademads, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomencléator
y numeraciéon de calles, estas circunstancias deberdn acreditarse, salvo que le
constaran al 6rgano competente, notario o registrador.”

No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacion de discrepancias del art. 18 TRCI,
ya que queda siempre a salvo la actuacion del Registrador en su calificacion.

En lo relativo al procedimiento del art. 209 LH, la competencia del mismo le correspondera
al Registrador del distrito hipotecario en el que radique la finca doblemente inmatriculada. Si la
misma recayera sobre el territorio de dos o mas distritos la competencia vendra determinada por el
historial registral mas antiguo, y de ser de igual fecha, por el distrito que recaiga sobre una mayor
superficie de la finca. Este procedimiento podra iniciarse de oficio por el Registrador o de instancia
por cualquiera de los titulares de los historiales registrales coincidentes.

El registrador que tras las investigaciones oportunas apreciare una posible doble
inmatriculacion lo comunicard a los titulares de la finca o sus causahabientes conocidos. Si los
titulares de la finca fueren una misma persona y ésta estuviere libre de cargas o éstas sean los
mismas en ambos historiales y por el mismo orden, la contradiccion se salvara con el
consentimiento de los interesados y se hard constar mediante la oportuna mencién en los historiales.
Si los titulares fueren distintivos o no coincidieren las cargas o su orden, el Registrador convocara a
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los interesados a fin de que lleguen a un acuerdo sobre las titularidades de la finca y su prelacion.
Si, en este caso, todos los titulares comparen y unanimemente manifiestan su conformidad con la
rectificacion, el Registrador procederd, en su caso, a hacer constar el acuerdo firmado por los
interesados y cancelarad el expediente mas antigua y rectificarda el mas antiguo. Si no hubieran
comparecido todos los interesados o alguno formulase oposicion, el Registrador dard por concluido
el expediente pudiendo el promotor formular demanda contra el no hubiese comparecido o hubiese
formulado oposicion. Fuera de los casos de oposicion, frente a la denegacion de la circunstancia de
doble inmatriculacién se podra formular los recursos previstos por la ley para la calificacion
negativa sin perjuicio del procedimiento correspondiente para la defensa del inmueble.

Una cosa _es que pueda haber correspondencia con la referencia catastral
(incorporacion al folio de la referencia por comparativa literal de ubicacion — calle, niimero,
poligono o parcela y superficie — dentro del 10%, vide art. 45 TRCI, cosa que no existe en este
caso _por la inconsistencia de lindes y superficie) v otra, su estado de coordinaciéon (por
comparativa de la representacion grafica con la finca inscrita, que puede tener distintos
estadios: convergente, divergencias de desplazamiento, geometria o superficie, no
coordinacion por problemas en la descripcion registral o por error o inexactitud de catastro).

VIL.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

- La falta de correspondencia fiscal de la referencia catastral por razéon de superficie y
lindes, por lo que se haria constar como dudosa conforme al art. 45 TRLS.

- La correspondencia de la fincallll con el resto de la finca .

- La necesidad de iniciar procedimiento de doble inmatriculacion para dichas fincas
conforme al art. 209 LH.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segun doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes la
de 24 de febrero de 2000 declaré nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion dada
por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacion y asesoramiento por parte del registrador
tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia,

Victor J. Prado Gasco
Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho

-Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite
por el registrador, en la fecha que consta en el codigo de validacion de firma electronica que figura
a continuacion.
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Registre de la Propietat de GANDIA 3
AV germanias 53 entresuelo
46700 Gandia
Teléfono 962869359/ Fax 962860995
gandia3 @registrodelapropiedad.org

CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION
CON EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

I.- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME
N° Entrada: I

Tipo de documento: Solicitud de informe del Registrador

Numero de finca registral: . BN y B (-

Codigo Registral Unico (CRU): -

IL.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

- Se presenta una cartografia en formato papel coincidente en sus limites exteriores con la catastral
ya existente. Se ha digitalizado y posteriormente georreferenciado en un Sistema de Informacion
Geografica.

- Se ha superpuesto la Representacion Grafica Georreferenciada Alternativa sobre cartografia
catastral y ortofotografia del PNOA méxima actualidad:

]
Ortofotografia de maxima actualidad del PNOA a través de servicio WMTS, cartografia catastral actual a

través de servicio WMS, cartografia aportada por el técnico.
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— Comparativa con el plano del Catastro Topografico Parcelario:

Catastro topografico parcelario del aiio 1945

(A e N -ty e L - il e _
Vuelo americano 1956-1957, superposicion de la RGA aportada

La delimitacion de las fincas aportada por el técnico coincide en gran parte con la cartografia
catastral historica, y totalmente con la cartografia catastral actual.
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IIL.- DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

Fincalll:

RUSTICA: Noventa y cinco hanegadas de monte, o sean siete hectareas, ochenta y nueve areas, y
cuarenta y cinco centiareas, parte con algarrobos y parte inculta, en término de i} partida
I . I v I o lind:: por cl Nortc
. [ cvante, rio IEEEEE, y también Camino . vy I

I VM cdiodia, I y Poniente, aguas besantes del monte del
término de I hoy camino I De su total superficie cuarenta y cinco hanegadas

han sido transformadas en Huerto. Es la parcela [l del Poligono 2.

Referencia Catastral: (no corresponde a ninguna parcela catastral existente actualmente o en el
plano del Catastro Topografico Parcelario).

No obstante, sus lindes fijos (ver apartado colindantes) Camino -y Camino [ Gz parece
indicar que ésta parcela es en realidad la [l (o parte de ella), correspondiente en su totalidad a la
finca [} Se puede observar en el plano del Catastro Topografico Parcelario mostrado a
continuacion:

Plano del Catastro Topografico Parcelario; Camino I a! Oeste, el Camino|J discurre desde la interseccion
del eje del rio con su bajada a él hacia el Nordeste

Finca IlN:

RUSTICA: Catorce hectéreas, cincuenta y cuatro areas, y veinticinco centidreas, parte algarrobos y
parte inculta, de tierra en término de Almiserat, partida

N q linda: Nortc, de IR v heredoros de
B Lcvante, rio; Mediodia, |GG ¢ Ponicnte, aguas vesantes del

término de [ scgun ¢l titulo; y en la actualidad linda: Norte y Poniente, Municipio; y
Levante, INIININIGNGGEEE. v | (o Bl &S |a parcela 44 del poligono 2.

Referencia Catastral: I
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Finca [lll:

RUSTICA: Once hectareas, nueve areas ochenta y cuatro centidreas de tierra huerta con naranjos y

monte, parte con algarrobos y parte inculta, en término de || N, partidasﬁ
I 2 Noric, parccla adjudicada a

oy § § § |
¥ ¥y 5 1 !

I BN D EE: Ocstc, aguas
besantes del monte del término de |k y Sur. ¢l pueblo y camino . Estando

integrada la finca, por las parcelas Il y Hll del poligono 1, Il y Il del poligono 2 y Il y Il del
poligono 3 del catastro.

Referencia Catastral:

(la antigua parcela Il estd formada por las
parcelas del catastro actual)

I (sicndo actualmente [l )

La parcela Il del poligono 1 y. y Il del poligono 2 no se han localizado (probablemente la Il
sea la del poligono 3 pero hubiesen puesto poligono 2 por error); la parcela [l del poligono 3 ahora
estd dentro de la parcela lll del poligono 2.

Sintetizando, las fincas registrales anteriormente descritas son las siguientes:

parcelasR | parcelastéc.
- finca pol |parce| pol |parce
342 2 2
2 2
3 2
343 1
1 1
1 2
2 3
- 3 3
3 3
344 3 3

Fincas registrales representadas segun su descripcion
literaria Comparativa correspondencia parcelas — fincas
(en rojo las que no existen, en gris las agrupadas).
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B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA

-Tipo representacion grafica: coincidente con la Catastral el los limites exteriores del grupo de
parcelas que comprenden las fincas, pero redistribuidas

-CSV de la gréfica catastral:

-Referencia Catastral:

-Superficie:
Previamente inscrita: 291.681 m?
Superficie grafica (catastro): 584.437 m’
Solicitada que resulta del plano: 584.437 m?

IV. INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los analisis que a continuacion se detallan mas extensamente, el registrador que
suscribe el presente informe RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
- No procede inscripcion grafica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl y art. 9 LH):
- RC sin constancia registral total. Denegacion por incompatibilidad. Ver apartado
anomalias.

- SUPERFICIE:
- Diferencia > 100% (100,4%; deben examinarse colindantes a los efectos de la
inmatriculacion o del art. 199 LH)

- COLINDANTES:
Seguin catastro:
Fincalllll

corresponde a la parcelallill del poligono 2

N: parcelo I ( I
S: parcela Il - finca -
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SE:  parcela I
parcela NS
E: parcel a I

parcela I
parcela I

parcela I
parcela [l - finca I - [ (itad) Y ]
Y (12 otra mitad)
Rio
Caminos (_ etc.)
NE: parcela ¢f1nca -?
parcela
O: parcela
parcela
parcela
NO: camino

Finca Il

corresponde a la parcelalll del poligono 1y a las parcelas ||| | | | QJEEE de! poligono 3

Parcela .

N: parcela - finca |l
E: parcela
S: parcela

Parcela [l

parcela [l - finca I - de NN
Camino I
Camino [l (o existia en CTP)

Parcela i}

Camino (el mismo que linda al sur con la Il
Camino
Camino

parcela I (cfincas I -

LOoH

parcela il (¢ fincall?) de
parcela i~ finca [N - de N
FERNANDO)

Parcela

Camino
parcela
parcela
parcela
E: parcela
parcela

P Z

I
finca INEE—)
|

(de este mismo propietario)


Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo


O: Camino [l
Parcela |l

N: Camino
S .

parce! I

I

E:  parcela - fincas [N - NN
parcela [

SE:  parcela NN

O: parcelallll (de este mismo propietario)

Seguin Registro:

Finca |}

N:

E: Rio I Camino IIIIEIEGEGz: N

O: Camino NG

S: ]

Finca |l

N: I . crcderos NG

E: Rio

S: I

O:  Municipio [ A

Finca 344

N:

E:
I
.
]

O: Aguas besantes del monte del término de NN

S: Pueblo, Camino | I

Lindes propuestos:

Se proponen los lindes de catastro, habiendo identificado algunas fincas en el estudio de
colindantes. La razén de establecer colindantes por parcela catastral individual es poder hacer
posteriormente la distribuciéon deseada por el interesado y asignar a cada finca resultante los
colindantes correspondientes.

— NOTIFICACIONES:

Procederia inmatriculacion o apertura del procedimiento del art. 199 LH al modificar y
aparecer nuevos lindes y modificarse sustantivamente la superficie.
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Puesto que todas las parcelas presentadas por el técnico pertenecen a la misma persona
seguin catastro y hay correspondencia parcial con lo inscrito en Registro se notificaria a
colindantes (segun art. 199 LH), los cuales deben CONSENTIR O NO OPONERSE.

- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de no coordinacion catastral:

Las fincas objeto de este estudio NO quedan coordinadas grdficamente, las Referencias
Catastrales aportadas permiten la geolocalizacion de las fincas pero son dudosas y no es objeto de
inscripcion por incumplimiento del art. 45 TR LCI y art. 9 LH. Se archiva informe grdfico.

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

* Las referencias catastrales son dudosas en los términos del art. 45 TR LCI y art. 9 LH.

* La descripcion de la finca en el folio registral no concuerda con la voluntad de dominio del
interesado, incumpliendo art. 9 LH, en lo referente a:

o Superficie: a juicio del técnico que aporta la representacion grafica de las fincas cuyo
conjunto coincide con la delimitacion del conjunto de parcelas catastrales pertenecientes
al mismo titular, la superficie excede mas de un 100% respecto a lo que estaba ya
inscrito, por lo que se ha de modificar la descripcion en cuanto a la superficie, dando por
buena la aportada por la correspondencia parcial Registral entre las fincas y las parcelas
catastrales (segiin Catastro Topografico Parcelario y catastro actual) ademas de por la
titularidad de éstas.

o Lindes: se ha de actualizar lindes segtn la distribucion resultante de las fincas.

* La finca Il comprende, entre otras, la antigua parcela catastral [l del poligono | Esta
parcela se encuentra actualmente en la parcela lldel poligono 2, por lo que hay que aportar
segregacion de esa parte de la finca Il y agrupacion a la lll (la que corresponde a la
parcela ).

* Se ha de modificar la distribucion de las fincas, ya que la aportada por el técnico no es
correcta, por lo que se ha de iniciar los procedimientos correspondientes de segregacion y
agrupacion hasta que la situacion registral concuerde con dicha distribucion.

* La parcela [l del poligono 2, ya existente en su dia, no figura en la descripcién de ninguna
de las fincas, de modo que se debe aportar la documentacion correspondiente de la
agrupacion de dicha parcela a la finca [l (y posible segregacion de otra finca).

La modificacion descriptiva o cambio de lindes y superficie, solo se llevara a cabo si se
hace constar la alteracion en el documento y se practica inmatriculacion o inscripcion grdfica
alternativa, tras el procedimiento del art. 199 LH, siempre que sea congruente con la
representacion grdfica aportada y no tenga su origen o causa en otro negocio juridico.

VI.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL APROPIADO

Se puede valorar abrir el procedimiento de inmatriculacion o de rectificacion del art. 199
LH, ya que el exceso de cabida es mayor al 100% pero hay una correspondencia parcial con las
parcelas catastrales presentadas por el técnico ya inscrita en el Registro de la Propiedad, y dichas
parcelas catastrales no han sufrido drésticas modificaciones de superficie con el tiempo.
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Primero debe sefialarse por los interesados, titulares del dominio o derecho real de la finca,
la efectiva delimitacién propuesta y la superficie resultante a través de la documentacion técnica
complementaria aportada cumpliendo regla séptima de la resolucion conjunta de la DGRN y de la
DGC.

En segundo lugar, no parece que se trate de una mera rectificacion superficial o exceso de
cabida en la finca, debiendo eliminarse las dudas del Registrador, razonadas y objetivas de
identificacion y luego iniciar el procedimiento oportuno, con la intervencion de los colindantes en la
forma determinada legalmente, dentro de un procedimiento con garantias inmatriculador y solo
subsidiariamente si desaparecen las dudas acudir al art. 199 LH y a la doctrina de la DGRN 17 de
noviembre de 2015.

En todo caso el fundamento esencial es impedir que mediante la inscripcion de un exceso de
cabida puedan absorberse otras fincas colindantes eludiendo los requisitos de inmatriculacion o de
agregacion, por este motivo la ley supedita la registracion del exceso de cabida al requisito general
y comun de que el registrador no tenga dudas fundadas sobre la identidad de la finca (RDGRN
de 2 de Junio de 2011 y 4 de Abril de 2013 afirma que ademads las dudas en la identidad de la finca
han de estar debidamente justificadas por el Registrador, basandose en criterios objetivos y
razonados).

En el caso de que, se afirme que no ha habido ningiin negocio juridico y de que el error
estaba en la matriz original dividida materialmente, identificadas las fincas registrales colindantes,
de forma que justifiquen que la finca no se superpone o absorbe otra colindante, podria valorarse
acudir a un exceso de cabida, acudiendo a uno de los mecanismos siguientes:

1.- Ante la autoridad judicial: Que siempre queda expedita conforme al nuevo art. 198 LH.

2.- Ante Registrador:
- Abriendo un procedimiento del art. 199 LH con intervencion de los colindantes.

En el caso de que se opusiere a su tramitacion, podria quedar expedita la conciliacion
registral del art. 103 bis LH.

3.- Ante Notario:
3.1.- Si tiene naturaleza inmatriculadora:

Inmatriculacion por Titulo Publico de adquisicion complementado en su caso por acta de
notoriedad del art. 205 LH. El acta notoriedad, no es la del art. 298 RtoH superado, sino otra
distinta, sujeta a la normativa general 209 RN en tanto no haya desarrollo ulterior y que ha de
acreditar que el transmitente era duefio hacia mas de un afio a la transmision RDGRN 19 de
noviembre de 2015.

Expediente de dominio notarial del art. 203 LH si hay documento publico o privado.

3.2.- Si finalmente de la documentacion aportada, resulta que tiene naturaleza de exceso de
cabida y es superior al 10% por el procedimiento del art. 201 con relacion al art. 203 LH, mediante
la solicitud obligatoria de practica de anotacion si el Registrador no tuviere dudas y expedicion de la
correspondiente certificacion.

Confirmada esta postura tradicionalmente por Resoluciones de la DGRN 29/4/2006;
3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y 17/10 de 2011. Con anterioridad RR 2/6/1998; 19
/11/1998; 31/5/1999; 3/11/99; 2/2/2000; 8/4/2000 y 17/6/2002 confirmaron el criterio denegatorio
del Registrador en el supuesto en que se trataba de acreditar el exceso mediante certificacion
catastral, que no contiene linderos y en la que la extension superficial es muy superior a la que se
pretende inscribir. Declar6 la DG que es doctrina suya reiterada la de que en la inscripcion de los
excesos de cabida por los procedimientos del art. 298 RH (hoy seria el 9 LH) ha de ser indubitado
que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion



registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debio reflejarse en su
dia, por ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente; en este sentido el
registrador debe extremar la prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de mas
garantias) para evitar la existencia de dobles inmatriculaciones.

Y completada hoy con los pronunciamientos en torno a la Ley 13/2015 con RDGRN de 17 y
19 de noviembre de 20135.

La regulacion catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI 5/3/2004, modificado por la
Ley de Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo y por la Ley 13/2015:

- El art. 3 TRLCI que senala la obligacion de aportar la certificacion catastral con
caracter general;

- El art 45 TRLCI que ya senalaba “la correspondencia de la referencia catastral con la
identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta
ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 % y
siempre que, ademads, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomencléator
y numeracion de calles, estas circunstancias deberdn acreditarse, salvo que le
constaran al 6rgano competente, notario o registrador.”

No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacion de discrepancias del art. 18 TRCI,
ya que queda siempre a salvo la actuacion del Registrador en su calificacion.

Una cosa es que pueda haber correspondencia con la referencia catastral
(incorporacion al folio de la referencia por comparativa literal de ubicacion — calle, niimero,
poligono o parcela y superficie — dentro del 10%, vide art. 45 TRCI, cosa que no existe en este
caso _por la inconsistencia de lindes y superficie) v otra, su estado de coordinaciéon (por
comparativa de la representacion grafica con la finca inscrita, que puede tener distintos
estadios: convergente, divergencias de desplazamiento, geometria o superficie, no
coordinacion por problemas en la descripcion registral o por error o inexactitud de catastro).

-ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:

Segun el documento denominado "Preguntas y respuestas acerca de la coordinaciéon Catastro-
Registro" publicado por la Direccion General del Catastro, se indica en cuanto al grado de precision
de las coordenadas de las parcelas catastrales medidas sobre la ortofotografia de catastro, que "en
un 95% de los casos el punto estard a menos de 0,5 metros en urbana o 2 metros en ristica"

Por todo ello, se advierte que la tolerancia en cuanto a la exactitud de las coordenadas anteriormente
indicadas es la derivada de su cartografia de procedencia, que dependera de factores como las
técnicas y precisiones empleadas en su generacion. A modo de ejemplo, se indica que un
levantamiento topografico deberd tener una precision métrica absoluta tal que el error méximo sea
inferior a 0,25 metros para poder inscribirlo como Representacion Grafica Alternativa a la catastral,
mientras que las delimitaciones catastrales habitualmente no pueden garantizar precisiones mejores
que los 2 metros en rustica, tal y como se ha indicado anteriormente.



VIL.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

- La falta de correspondencia fiscal de la referencia catastral por razén de superficie y
lindes, por lo que se haria constar como dudosa conforme al art. 45 TRLS.

- La necesidad de modificar la descripcion registral de las fincas en cuanto a superficie por
exceder lo que estaba inscrito mas de un 100%.

- La necesidad de modificar la descripcion registral de las fincas en cuanto a sus lindes,
con el fin de identificar los propietarios de fincas registrales colindantes por si fuera
menester su intervencion previa por resultar afectados mediante su consentimiento o
ratificacion en el expediente.

- La necesidad de modificar la descripcion registral de las fincas en cuanto a las parcelas
catastrales que corresponden a cada una, al efectuarse una redistribucion. Esto implica
realizar los procedimientos correspondientes de segregacion y agrupacion hasta que la
realidad registral coincida con la voluntad de dominio del interesado.

- La necesidad de aportar documentos de segregacion y agrupacion de la parcela catastral
B, que paso a ser parte de la parcela catastral ll}, pasando a su vez a formar parte de la
finca il cuando previamente pertenecia a la i

- La necesidad de aportar documentacion referente a la parcela ] del poligono 2, ya que
es del mismo titular y se representa en el plano como parte de una de estas fincas, pero
no hay ninguna constancia registral de esa parcela (ya existente en su dia) en la
descripcion de ninguna de las fincas aportadas. Esa porcion del terreno debe ser una
finca independiente (o parte de ella), por lo que es necesario aportar documentacion de
agrupacion y posiblemente también de segregacion de la finca a la que pertenecia,
aclarando su procedencia.

- La admisibilidad subsidiaria del procedimiento del art. 199 LH ante el Registrador, para
inscribir la representacion grafica catastral aportada, habiendo subsanado previamente
los problemas expuestos en el presente informe.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segiin doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes la
de 24 de febrero de 2000 declaré nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion dada
por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacion y asesoramiento por parte del registrador
tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia,

Victor J. Prado Gasco
Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho

-Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite
por el registrador, en la fecha que consta en el codigo de validacion de firma electronica que figura
a continuacion.
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CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION
CON EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

L- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

N° Entrada: | IGzNG

Tipo de documento: Solicitud de informe del registrador
Numero de finca registral: I Término Municipal de I
Cddigo Registral Unico (CRU): I

IL.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

I .
Cartografia catastral superpuesta a la ortofoto del PNOA mds actual

En la solicitud de informe del registrador, junto con el numero de finca, se aporta la Certificacion
Catastral Descriptiva y Grafica (en adelante CCDG) de la parcela catastral con referencia

I o inscrita en el folio registral.
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Comparacion ortoimagen del PNOA 2015 con vuelo SIGPAC (1997 — 2003)

H
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Plano de Catastro Topografico Parcelario (en adelante CTP) de la zona, afio 1943
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Ortofotografia historica. Vuelo interministerial (1973 - 1986)

IIL.- DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

Finca lll

URBANA:

Una casa situada en | . C- |- I ompucsta de

planta baja y cdmara que ocupa una superficie de ciento sesenta metros cuadrados, lindante por
derecha entrando con otra de esta herencia; izquierda con casa de | NN, v cspaldas

tierras dc NG
Referencia Catastral: || IIEIGNGEGEGE

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA

-Tipo representacion grafica: Certificado Catastral Descriptivo y Grafico

-CSV de la gréfica catastral: | Nl lNENGNNNEEEGE
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-Referencia Catastral: ]

-Superficie:
finca parcela S Gréf. Cat. | div. hz. Cat. | div. hz. Reg.
95
. 74
- 369 106 Nota: La superficie
169 160 catastral que se
TOTAL 369 444 160 tomaria como base es

la grafica (art. 9 LH)

IV. INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los andlisis que a continuacion se detallan més extensamente, el registrador que
suscribe el presente informe RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
-No procede inscripcion grafica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl y art. 9 LH):
- RC sin constancia registral. Denegacion por incompatibilidad. Ver apartado anomalias.

- SUPERFICIE:

- Diferencia entre 50% y 100%: aunque haya una diferencia de superficie,
no parece se debe a un error en la medicidén, por lo que primero se ha de
solucionar las anomalias especificadas y después volver a comprobar la
diferencia de superficie. No procede ahora rectificacidédn siquiera literaria.

- COLINDANTES:

Lindes segln catastro:

NORTE: [ (»::cc!2 catastral [l
OESTE: I (parcela catastral [

Lindes propuestos:

NORTE: I (finca [

SUR: Calle| I

ESTE: N (arcela
catastra] [N

OESTE: I ((inca registral D)

- PROCEDIMIENTOS A APLICAR:

* Declaracion de la ampliacion de obra nueva conforme al art. 28 TRLS.
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Solicitud de certificado del Ayuntamiento acerca de la titularidad del camino colindante
por el Norte que aparece en el plano de Catastro Topografico Parcelario y en la
ortofotografia histdrica del vuelo interministerial.
© En caso de ser un camino de titularidad publica:
= Iniciar procedimiento de desafectacion, venta y agrupacion (o, en caso de ya
haber sido realizadas dichas operaciones, aportar los documentos correspondientes).
© En caso de ser un camino de titularidad privada:
= [niciar procedimiento de segregacion, venta y agrupacion (o, en caso de ya haber
sido realizadas dichas operaciones, aportar los documentos correspondientes).

Iniciar procedimiento de segregacion de la finca [l dc I (o, <n caso
de ya haber sido realizada dicha operacion, aportar los documentos correspondientes).

Una vez aplicados los procedimientos anteriores se podra analizar de nuevo la situacion de la finca.

- NOTIFICACIONES:

Dependeran de la naturaleza de la modificacion y del procedimiento por el que se opte.

- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de no coordinacién catastral:

La finca de este numero NO queda coordinada graficamente y la Referencia Catastral

I it la geolocalizacion de la finca pero es dudosa y no es objeto de
inscripcion por incumplimiento del art. 45 TR LCI, art. 9 LH y regla 7° resolucion conjunta Ley
13/2015. Se archiva informe grafico.

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

La referencia catastral es dudosa en los términos del art. 45 TR LCI y art. 9 LH.

Elementos fisicos que generan dudas en la delimitacion de la finca

En el plano de CTP y en la ortofotografia historica se observa un camino que ha
desaparecido y aparentemente ha pasado a ser parte de la finca, incluso también parte de la
finca colindante nimero [l mencionada en el apartado anterior.

La descripcion de la finca en el folio registral no concuerda con la realidad fisica aparente,
incumpliendo art. 9 LH, en lo referente a:

o Superficie: en el folio se inscribid la superficie de una de las construcciones de la finca,
falta actualizar la superficie total del solar.
o Lindes:
= Se ha de actualizar los lindes de la finca [ll, segun propuestos.
©  Otros:
= La finca ocupa un camino existente anteriormente (segin cartografia histérica en el
presente informe), por lo que se requiere certificado del Ayutamiento de titularidad
publica o privada y el inicio de los procedimientos correspondientes (o, en caso de
ya haberse realizado, aportar la documentacion correspondiente).
= La finca también podria ocupa parte de la finca I, por lo que se requiere
procedimiento de segregacion y venta o aportar la documentacion correspondiente a
dichos procedimientos.
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Una vez subsanadas estas anomalias se podréa proceder a analizar de nuevo la situacion de la finca 'y
valorar la posibilidad de inscripcién gréfica.

* La modificacion descriptiva o cambio de lindes y superficie, solo se llevard a cabo si se
hace constar la alteracion en el documento y se practica inscripcion grdfica alternativa, tras el
procedimiento del art. 199 LH, siempre que sea congruente con la representacion grafica aportada
¥ no tenga su origen o causa en otro negocio juridico.

VI.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL APROPIADO

Se puede valorar abrir el procedimiento de segregacion, venta y agrupacion o desafectacion,
segregacion, venta y agrupacion, dependiendo de la titularidad del camino.

Primero deben desaparecer las dudas de identidad sobre el camino mediante certifciacion
administrativa.

En segundo lugar, no parece que se trate de una mera rectificacion superficial o exceso de
cabida en la finca, debiendo eliminarse las dudas del Registrador, razonadas y objetivas de
identificacion y luego iniciar el procedimiento oportuno, con la intervencion de los colindantes en la
forma determinada legalmente, dentro de un procedimiento con garantias inmatriculador y solo
subsidiariamente si desaparecen las dudas acudir al art. 199 LH y a la doctrina de la DGRN 17 de
noviembre de 2015.

En todo caso el fundamento esencial es impedir que mediante la inscripcion de un exceso de
cabida puedan absorberse otras fincas colindantes eludiendo los requisitos de inmatriculacion o de
agregacion, por este motivo la ley supedita la registracion del exceso de cabida al requisito general
y comun de que el registrador no tenga dudas fundadas sobre la identidad de la finca (RDGRN
de 2 de Junio de 2011 y 4 de Abril de 2013 afirma que ademads las dudas en la identidad de la finca
han de estar debidamente justificadas por el Registrador, basandose en criterios objetivos y
razonados).

En el caso de que, se afirme que no ha habido ningiin negocio juridico y de que el error
estaba en la finca original, identificadas las fincas registrales colindantes, de forma que justifiquen
que la finca no se superpone o absorbe otra colindante, podria valorarse acudir a un exceso de
cabida, acudiendo a uno de los mecanismos siguientes:

1.- Ante la autoridad judicial: Que siempre queda expedita conforme al nuevo art. 198 LH.

2.- Ante Registrador:
- Abriendo un procedimiento del art. 199 LH con intervencion de los colindantes.

En el caso de que se opusiere a su tramitacion, podria quedar expedita la conciliacion
registral del art. 103 bis LH.

3.- Ante Notario:
3.1.- Si tiene naturaleza inmatriculadora:

Inmatriculacion por Titulo Publico de adquisicion complementado en su caso por acta de
notoriedad del art. 205 LH. El acta notoriedad, no es la del art. 298 RtoH superado, sino otra
distinta, sujeta a la normativa general 209 RN en tanto no haya desarrollo ulterior y que ha de
acreditar que el transmitente era duefio hacia mas de un afio a la transmision RDGRN 19 de
noviembre de 2015.



Expediente de dominio notarial del art. 203 LH si hay documento publico o privado.

3.2.- Si finalmente de la documentacion aportada, resulta que tiene naturaleza de exceso de
cabida y es superior al 10% por el procedimiento del art. 201 con relacion al art. 203 LH, mediante
la solicitud obligatoria de practica de anotacion si el Registrador no tuviere dudas y expedicion de la
correspondiente certificacion.

Confirmada esta postura tradicionalmente por Resoluciones de la DGRN 29/4/2006;
3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y 17/10 de 2011. Con anterioridad RR 2/6/1998; 19
/11/1998; 31/5/1999; 3/11/99; 2/2/2000, 8/4/2000 y 17/6/2002 confirmaron el criterio denegatorio
del Registrador en el supuesto en que se trataba de acreditar el exceso mediante certificacion
catastral, que no contiene linderos y en la que la extension superficial es muy superior a la que se
pretende inscribir. Declard la DG que es doctrina suya reiterada la de que en la inscripcion de los
excesos de cabida por los procedimientos del art. 298 RH (hoy seria el 9 LH) ha de ser indubitado
que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debio reflejarse en su
dia, por ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente; en este sentido el
registrador debe extremar la prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de mas
garantias) para evitar la existencia de dobles inmatriculaciones.

Y completada hoy con los pronunciamientos en torno a la Ley 13/2015 con RDGRN de 17 y
19 de noviembre de 20135.

La regulacion catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI 5/3/2004, modificado por la
Ley de Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo y por la Ley 13/2015:

- El art. 3 TRLCI que sefiala la obligacion de aportar la certificacion catastral con
caracter general;

- El art 45 TRLCI que ya sefialaba “la correspondencia de la referencia catastral con la
identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta
ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 % y
siempre que, ademds, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclator
y numeracion de calles, estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le
constaran al 6rgano competente, notario o registrador.”

No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacion de discrepancias del art. 18 TRCI,
ya que queda siempre a salvo la actuacion del Registrador en su calificacion.

Una cosa es que pueda haber correspondencia con la referencia catastral
(incorporacion al folio de la referencia por comparativa literal de ubicacion — calle, niimero,
poligono o parcela y superficie — dentro del 10%. vide art. 45 TRCI, cosa que no existe en este
caso_por la inconsistencia de lindes v superficie) v otra, su estado de coordinacion (por
comparativa de la representacion grafica con la finca inscrita, que puede tener distintos
estadios: convergente, divergencias de desplazamiento, geometria o superficie, no
coordinacion por problemas en la descripcion registral o por error o inexactitud de catastro).

-ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:
Segun el documento denominado "Preguntas y respuestas acerca de la coordinacion Catastro-
Registro" publicado por la Direccion General del Catastro, se indica en cuanto al grado de precision



de las coordenadas de las parcelas catastrales medidas sobre la ortofotografia de catastro, que "en
un 95% de los casos el punto estard a menos de 0,5 metros en urbana o 2 metros en ristica"

Por todo ello, se advierte que la tolerancia en cuanto a la exactitud de las coordenadas anteriormente
indicadas es la derivada de su cartografia de procedencia, que dependera de factores como las
técnicas y precisiones empleadas en su generacion. A modo de ejemplo, se indica que un
levantamiento topografico deberd tener una precision métrica absoluta tal que el error maximo sea
inferior a 0,25 metros para poder inscribirlo como Representacion Grafica Alternativa a la catastral,
mientras que las delimitaciones catastrales habitualmente no pueden garantizar precisiones mejores
que los 2 metros en rustica, tal y como se ha indicado anteriormente.

VIL.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

- La falta de correspondencia fiscal de la referencia catastral por razon de superficie y lindes, por
lo que se haria constar como dudosa conforme a los arts. 45 TRLS y 9 LH.

- La falta de inscripcion de la ampliacion de obra existente.

- La necesidad de modificar la descripcion registral de la finca en cuanto a los linderos y
superficie, asumiendo la propuesta con el fin de identificar los propietarios de fincas registrales
colindantes, por si fuera menester su intervencién previa por resultar afectados mediante su
consentimiento o ratificacion en el expediente.

- La necesidad de aportar el certificado del Ayuntamiento de titularidad publica o privada del
camino colindante por el Norte; posteriormente:

-En caso de titularidad publica: iniciando procedimiento de desafectacion, venta y
agrupacion o aportando la documentacion correspondiente en caso de ya haber realizado dichas
operaciones.

- En caso de titularidad privada (finca [l u otra): iniciando procedimiento de segregacion,
venta y agrupacion o aportando la documentaciéon correspondiente en caso de ya haber realizado
dichas operaciones.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segiin doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes la
de 24 de febrero de 2000 declaré nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion dada
por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacion y asesoramiento por parte del registrador
tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia,

Victor J. Prado Gasco
Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho

-Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite
por el registrador, en la fecha que consta en el codigo de validacion de firma electronica que figura
a continuacion.
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CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION
CON EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

L- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

Ne° Entrada: ||l
Tipo de documento: Solicitud de informe del registrador

Numero de finca registral: .Término Municipal de
Término Municipal de

Codigo Registral Unico (CRU): _

IL.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

Cartografia catastral superpuesta a la ortofoto del PNOA mas actual

Segun las inscripciones en el Registro de la propiedad y de la escritura de herencia, la ﬁnca.

corresponde a la parcela catastral con referencia || || AN + 1o finca
comprende las parcelas catastrales | | D ' D
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Comparativa vuelo SIGPAC (1997-2003) con ortofoto PNOA 2015

Ortofoto PNOA 2015



Vuelo americano 1956 — 1957

IIL.- DATOS OBJETO DE ANALISIS
A) Datos registrales preexistentes:
*  Fincallll

URBANA:
PARCELA NUMERO UNO.- Parcela situada en término municipal de ||}, sueclo urbano
casco. Ocupa una superficie de ciento noventa y un metros, un decimetro cuadrados. Linda: Norte,

casa de | 5. 2!\c N ©sic. cos: dc NG
Oeste, casa de [N | finca nimero mumm - [

Referencia Catastral: ||| GG

*  Finca I

URBANA:
PARCELA NUMERO DOS.- Parcela que ocupa una superficie de cuatrocientos cincuenta y nueve
metros, cuarenta y dos decimetros cuadrados, descrita en la inscripcion 1%, sobre la que se ubica una
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casa situada en [NIEEEEN calle I, nimro I, antes nimero M, tiene una superficie
aproximada de ciento sesenta metros cuadrados. Estd compuesta de planta baja, de noventa y cinco
metros cuadrados, compuesta de varios departamentos, con dos crujias, navadas, patio descubierto y
corral cubierto al fondo, y piso alto, de sesenta y cinco metros cuadrados, con dos crujias, navadas,
patio intermedio y sobre el corral del fondo, después del patio, un pajar o pallisa, y tras el corral un
espacio de terreno que ocupa una superficie de ciento noventa y un metros cuadrados y un
decimetro cuadrado. Linda el conjunto, Norte con la callc IINElll; Sur, calle peatonal; Este, casa

de I v | nomero [l de la calle [l v Ocste con casa de I
B ica nimero . e [

Referencia Catastral: _

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA
-Tipo representacion grafica: Cartografia Catastral

-CSV de la gréfica catastral: (no tiene, no es una CCDQG)

-Referencia Catastral: -

-Superficie:

finca parcela S Not S Reg S Cat Diferencia %**
Gréfica Alfanum.*

172,1 172,1 170 -1
228 276

459,42 459,42 465 1

Superficies en m?

* La superficie que se tomaria como base es la grdfica (art. 9 LH)
** Diferencia de catastro respecto a lo inscrito en Registro

IV. INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los andlisis que a continuacion se detallan mas extensamente, el registrador que
suscribe el presente informe RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
-No procede inscripcién grafica hasta resolver las anomalias detectadas (ver apartado
anomalias).

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl y art. 9 LH):
- RC sin constancia registral. Denegacion por incompatibilidad. (Ver apartado anomalias.)

- SUPERFICIE:
- No hay problemas individuales de superficie, pero parece que haya una doble
inmatriculacion en la finca |l y lIll del patio.
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- COLINDANTES:

Lindes segtin catastro:

. FincallllR

Correspondiente a la parcela catastral [li:

NORTE: (parcelas catastrales|jj yIl)
ESTE: (parcela catastral i)
OESTE: (parcela catastral i)
SUR:

. Finca |l

Para la parcela catastral namero [JJj:

NORTE: I (o ccla catastral Il), VIA PUBLICA
SUR: I (:rcela catastral ), NN
I (parccla catastral HR)

ESTE: I (- cela catastral ), N
I (parcela catastral H), NN (»::ccla catastral ),
I (orccla catastral )

OESTE: I (-rccla catastral )

Para la parcela catastral nimero [li:

NORTE: VIiA PUBLICA

SURESTE: I (parcela catastral ), N
(parcela catastral HN)

NORESTE: I (parcela catastral )
SUROESTE: I (p:rccla catastral )

Lindes propuestos:

. Finca N

Correspondiente a la parcela catastral [l

NORTE: finca I d< I v B (-
I (parcelas catastrales [l respectivamente)

ESTE: finca I dc I (parcela catastral Hl)

OESTE: fincallll y finca I, ambas dec INIIININGEGEGEGEEE (forman la
parcela catastral [l

SUR: VIiA PUBLICA

. Finca I
Para la parcela catastral nimero [l

NORTE: finca I de NN (p-rccla catastral lll), VIA PUBLICA


Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo

Ol
Rectángulo


SUR: finca I dc I (parcela catastral [ll), finca matriz
dividida horizontal (original finca[lil): finca N Jc I
I v (inco I dc I (2 mbas fincas

pertenecen a la parcela catastral )

ESTE: finca N dc NG > ccla catastral B), finca I de
I (parcela catastral [), finca I de I
I (parcela catastral H), finca I dc I (parcela
catastral )

OESTE: finca [l de I (-1 ccla catastral [l)

Para la parcela catastral numero Il

NORTE: ViA PUBLICA

SURESTE: finca I dc I (parcela catastral ), | fincallll? de
I (parcela catastral )

NORESTE: finca I dc I (parcela catastral [l

SUROESTE: finca N’ I ()orccla catastral [ll)

- PROCEDIMIENTOS A APLICAR:

* Procedimiento de subsanacion de la doble inmatriculacion ante el Registrador para la
finca registral Ill: corresponde a un corral, el cual figura también en la descripcion de la
finca Il como parte de ésta.

* Procedimiento de segregacion ante Notario para la casa que se encuentra en la descripcion
de la finca [, sc ha de segregar como finca nueva.

O modificar descripcion por el procedimiento del art. 199 LH ante el Registrador de la
finca para inscribirla como finca discontinua, afadiendo la superficie correspondiente a la
casa y actualizando los lindes de ambas partes segiin propuesta.

* Procedimiento del art. 199 LH ante el Registrador para regularizar los metros de la finca

|
- NOTIFICACIONES:

Procederia regularizar la descripcion, con modificacion de superficie y lindes del art. 199
LH, previo procedimiento de doble inmatriculacion 209 LH .

- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de doble inmatriculacion al margen de cada finca
En la registral IIIM: Tras el informe con entrada [l resulta que el corral que es parte de la

finca de este nimero parece estar doblemente inmatriculado con la finca registral Il y procederia
la apertura del procedimiento del art. 209 LH ante el Registrador.

En la registral Illl: Tras el informe con entrada MMM rcsulta que la finca de este namero
parece estar doblemente inmatriculada con la registral [l y procederia la apertura del
procedimiento del art. 209 LH ante el Registrador.
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Nota de no coordinacion catastral al margen de cada finca:

Las fincas de estos numeros NO quedan coordinadas graficamente y las Referencias
Catastrales I N ¢
permiten la geolocalizacion de las fincas pero son dudosas y no son objeto de inscripcion por
incumplimiento del art. 45 TR LCI, art. 9 LH y regla 7° resolucion conjunta Ley 13/2015. Se
archiva informe grdfico.

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

¢ Lareferencia catastral es dudosa en los términos del art. 45 TR LCl y art. 9 LH.

* La descripcion de la finca en el folio registral no concuerda con la realidad fisica aparente,
incumpliendo art. 9 LH, en lo referente a:

o Superficie: actualizar superficie segiin expediente de doble inmatriculacion e inscripcion
grafica, en su caso. La finca Il estd doblemente inmatriculada, al estar comprendida
también en la I, se recomienda iniciar procedimiento de doble inmatriculacion seglin
art. 209 LH para eliminar ésta finca de la descripcion de l1a .

o Lindes:
= Se ha de actualizar los lindes de la finca IIlll, segin propuestos.
=  Ademas los lindes de la finca Il son erroneos, puesto que esa finca corresponde

tnicamente a la parcela I, y la descripcion de los linderos es la de la parcela |l
unicamente. Se recomienda segregar o actualizar lindes segun propuesta para finca
discontinua, con su correspondiente inscripcion grafica.

La modificacion descriptiva o cambio de lindes y superficie, solo se llevara a cabo si se
hace constar la alteracion en el documento y se practica inscripcion grafica, tras el procedimiento
del art. 199 LH, siempre que sea congruente con la representacion grafica aportada y no tenga su
origen o causa en otro negocio juridico.

VI1.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL APROPIADO

PROCEDIMIENTO DE DOBLE INMATRICULACION

En lo relativo al procedimiento del art. 209 LH, la competencia del mismo le correspondera
al Registrador del distrito hipotecario en el que radique la finca doblemente inmatriculada. Este
procedimiento podré iniciarse de oficio por el Registrador o de instancia por cualquiera de los
titulares de los historiales registrales coincidentes.

El registrador que tras las investigaciones oportunas apreciare una posible doble
inmatriculacion lo comunicard a los titulares de la finca o sus causahabientes conocidos. Si los
titulares de la finca fueren una misma persona y ésta estuviere libre de cargas o éstas sean los
mismas en ambos historiales y por el mismo orden, la contradicion se salvara con el consentimiento
de los interesados y se harad constar mediante la oportuna mencion en los historiales. Si los titulares
fueren distintivos o no coincidieren las cargas o su orden, el Registrador convocara a los interesados
a fin de que lleguen a un acuerdo sobre las titularidades de la finca y su prelacion. Si, en este caso,
todos los titulares comparen y unanimemente manifiestan su conformidad con la rectificacion, el
Registrador procedera, en su caso, a hacer constar el acuerdo firmado por los interesados y
cancelara el expediente mas antigua y rectificara el mas antiguo. Si no hubieran comparecido todos
los interesados o alguno formulase oposicion, el Registrador dard por concluido el expediente
pudiendo el promotor formular demanda contra el no hubiese comparecido o hubiese formulado
oposicion. Fuera de los casos de oposicion, frente a la denegacion de la circunstancia de doble
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inmatriculacionn se podra formular los recursos previstos por la ley para la calificacion negativa sin
perjuicio del procedimiento correspondiente para la defensa del inmueble.

PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DESCRIPTIVA

Intancia privada con firma legitimada conforme al art.1 199 LH, por el titular del dominio
de la finca o de cualquier derecho real inscrito sobre misma podra completar su descripcion literaria
aportando la correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica. El Registrador solo
inscribird ésta si se hubiera notificado a los demas titulares de dominio y a los titulares colindantes.
La certificacion y el acto, negocio u operacion que se solicite seran objeto de calificacion registral
conforme el art. 9 LH. El Registrador denegara la inscripcion si la identificacion grafica de la finca
es coincidente, en todo o en parte, con una base grafica ya inscrita o con el dominio publico. La
calificacion negativa podra ser recurrida conforme a las reglas generales.

Si la inscripcion hubiere sido denegada por posible invasién de fincas colindantes
inmatriculadas, el promotor podrd instar el deslinde, salvo que que los colindantes registrales
afectados hayan prestado su consentimiento a la rectificacion solicitada en la forma prevenida por
este articulo. Si la calificacion hubiere sido positiva dicha certificacion se incorporara al folio real y
se hara constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con el catastro.

PROCEDIMIENTO DE SEGREGACION

En lo que se refiere a la procedimiento segregacion habrd que estar a lo que se dispone en
los arts. 26.2 parrafo 2°y 3° del TRLS 7/2015, asi como en su caso al apartado 3° de dicho precepto,
y al art. 9 b) de la LH. Respecto al expresado art. 26 se requerira para practicar la inscripcion de la
segregacion que los Registradores de la Propiedad exijan el cumplimiento del requisito requerido en
la autorizacion de la escritura relativo a la aportacion de la acreditacion documental de la
conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa a la que esté sujeta el acto de segregacion.
Asi, se debera constar en la descripcion de las fincas, en su caso, la cualidad de indivisibles.
Ademas, el art. 9 b) expresa la necesidad de que se inscriban la representacion grafica
georreferenciada y las coordenadas de georreferenciacion acreditativas de las fincas resultantes de
las operaciones de segregacion.

También cabe mencionar la exigencia de licencia administrativa expresada en el art. 78 RD
1093/1997 y, en su caso, la mencion al procedimiento del art. 79 si las fincas resultantes fueren de
dimension inferior a la unidad minima de cultivo o existiera peligro de creacion de un nucleo de
poblacion.

La regulacion catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI 5/3/2004, modificado por la
Ley de Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo y por la Ley 13/2015:

- El art. 3 TRLCI que sefiala la obligacion de aportar la certificacion catastral con
caracter general,

- El art 45 TRLCI que ya sefialaba “la correspondencia de la referencia catastral con la
identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta
ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 % y
siempre que, ademds, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclétor
y numeracion de calles, estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le
constaran al 6rgano competente, notario o registrador.”



No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacion de discrepancias del art. 18 TRCI,
ya que queda siempre a salvo la actuacion del Registrador en su calificacion.

Una cosa es que pueda haber correspondencia con la referencia catastral
(incorporacion al folio de la referencia por comparativa literal de ubicacion — calle, niimero,
poligono o parcela y superficie — dentro del 10%, vide art. 45 TRCI, cosa que no existe en este
caso _por la inconsistencia de lindes vy superficie) v otra, su estado de coordinacion (por
comparativa de la representacion grafica con la finca inscrita, que puede tener distintos
estadios: convergente, divergencias de desplazamiento, geometria o superficie, no
coordinacion por problemas en la descripcion registral o por error o inexactitud de catastro).

-ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:

Segin el documento denominado "Preguntas y respuestas acerca de la coordinacion Catastro-
Registro" publicado por la Direccion General del Catastro, se indica en cuanto al grado de precision
de las coordenadas de las parcelas catastrales medidas sobre la ortofotografia de catastro, que "en
un 95% de los casos el punto estard a menos de 0,5 metros en urbana o 2 metros en rastica"

Por todo ello, se advierte que la tolerancia en cuanto a la exactitud de las coordenadas anteriormente
indicadas es la derivada de su cartografia de procedencia, que dependera de factores como las
técnicas y precisiones empleadas en su generacion. A modo de ejemplo, se indica que un
levantamiento topografico debera tener una precision métrica absoluta tal que el error méximo sea
inferior a 0,25 metros para poder inscribirlo como Representacion Gréfica Alternativa a la catastral,
mientras que las delimitaciones catastrales habitualmente no pueden garantizar precisiones mejores
que los 2 metros en rustica, tal y como se ha indicado anteriormente.

VIL.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

* Lareferencia catastral es dudosa en los términos del art. 45 TR LCl y art. 9 LH.
* La descripcion de la finca en el folio registral no concuerda con la realidad fisica aparente,
incumpliendo art. 9 LH, en lo referente a:

- La falta de correspondencia fiscal de la referencia catastral, por lo que se haria constar
como dudosa conforme al art. 45 TRLS.

- La necesidad de iniciar procedimiento de doble inmatriculacion seglin art. 209 LH para
la finca I, dejando ésta como esta y eliminandola de la descripcion de la finca .

- La necesidad de modificar la descripcion registral de ambas fincas por el procedimiento
del art. 199 LH en cuanto a los linderos, asumiendo la propuesta con el fin de identificar
los propietarios de fincas registrales colindantes, por si fuera menester su intervencion
previa por resultar afectados mediante su consentimiento o ratificacion en el expediente.

En el caso de la finca [l s¢ puede aceptar cualquiera de las dos propuestas: segregar la
casa como finca independiente o inscribir finca como discontinua, en ambos casos con
los lindes correspondientes.

- Para el expediente de doble inmatriculacion, modificacion descriptiva y en su caso para
la segregacion deberia solicitarse al Ayuntamiento de Rétova el certificado o el informe
correspondiente y en el tltimo caso la licencia de segregacion.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segtin doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes la
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de 24 de febrero de 2000 declaré nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion dada
por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacion y asesoramiento por parte del registrador
tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia,

Victor J. Prado Gascd
Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho

-Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite
por el registrador, en la fecha que consta en el codigo de validacion de firma electronica que figura
a continuacion.



CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION
CON EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

L- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

N° Entrada: INEGEGzGE

Tipo de documento: Solicitud de informe del registrador
Numero de finca registral: | ENGcIcNGzGG

Codigo Registral Unico (CRU): I

IL.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

- No es posible superponer la Representacion Grafica Alternativa (fda [ GGG
ingeniero técnico agricola col. IIIB) a la ortofoto porque el plano se presenta en papel y sin

georreferenciar. No se dota de ningun tipo de coordenadas a los vértices de la finca, ni se indica
sistema de referencia y proyeccion; por lo que tampoco se puede realizar un encaje sobre la
cartografia catastral existente.

- La representacion grafica presentada superpuesta sobre cartografia catastral y ortofoto del PNOA
maxima actualidad:
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- Comparativa con cartografia histérica en que las parcelas 126, 127 y 128 formaban una tnica
parcela 43 y una sola finca registral [l dividida materialmente en NI, I y B

IIL.- DATOS OBJETO DE ANALISIS
A) Datos registrales preexistentes:

RUSTICA: Veintiuna areas veinticuatro centiareas de tierra secana en término de [ partida

B lindante por Sur y Norte otras que se donan a |G o
herederos dc I | Ocstc de herederos de G

Referencia Catastral: || IIGIGIGIGINGGEEEEEE

La escritura presentada de division material y donacion en que ya consta una extension similar a la
catastral y a la alternativa data de 14 de julio de 1976, protocolo 658 del Notario || G
|

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA

-Tipo representacion grafica: Alternativa a la Catastral

-CSV de la grafica catastral: | N RN
-Referencia Catastral: || EGcNINGNINININING

-Superficie:
Previamente inscrita: 2.124 m?
Superficie grafica (catastro): 3.495 m*
Solicitada que resulta del plano: 3.416 m?
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IV. INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los analisis que a continuacion se detallan mas extensamente, el registrador que
suscribe el presente informe RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
-No procede inscripcion grafica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl y art. 9 LH):
- RC sin constancia registral. Denegacion por incompatibilidad. Ver apartado anomalias.

- SUPERFICIE:
- Diferencia > 50% aprox. (65% deben examinarse colindantes a los efectos de la
inmatriculacion o del art. 199 LH)

- COLINDANTES:

Segtn catastro:

NORTE: parcela 126 de NG :ccla 140 y 10 de I

I
SUR: parcela 128 de I
ESTE: camino

OESTE: parcela 97 de [ . porccla 9% de NN

Segun registro:
NORTE: I
SUR: I
ESTE: Herederos de |GGG
OESTE: Herederos de |IIIEIEIGNGNGE

Lindes propuestos:

NORTE: I oy parcela 126 de [N
. finca registral [l parcela 140 y 10 de | . (incas registrales I v

L}

SUR: I hoy parccla 128 de I
. finca registral .

ESTE: Herederos de I 1oy camino TG

OESTE: Herederos de || . parcela 97 de I (ic:
registral I, parcela 98 de NN (inca registral L.

- NOTIFICACIONES:
Procede inmatriculacion y solo subsidiariamente apertura del art. 199 LH al alterarse lindes
personales a fijos, aparecer nuevos lindes y modificarse sustantivamente la superficie.

CONSENTIR titular registral finca [Illl y NO OPONERSE resto.
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PARCELA |FINCA |SUPERF CAT |SUPERF TEC |[SUPERF REG %

127 3495m?2 3416m2 2124m?2 +65%cat
+60% tec

126 2759m?2 2493m?2 +10,7%

128 3772m?2 3324m?2 +13%

98 1147m?2 1246m2 -8%

97 1339m2 1246m2 +7%

140 878m?2 831m2 +5,6%

10 844m?2 831m2 +1,6%

- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de no coordinacion catastral:

La finca de este numero NO queda coordinada graficamente y la Referencia Catastral
I ) ite la geolocalizacion de la finca pero es dudosa y no es objeto de
inscripcion por incumplimiento del art. 45 TR LCI, art. 9 LH y regla 7 resolucion conjunta Ley
13/2015. Se archiva informe grdfico.

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

* Lareferencia catastral es dudosa en los términos del art. 45 TR LCl y art. 9 LH.
* La descripcion de la finca en el folio registral no concuerda con la realidad fisica aparente,

incumpliendo art. 9 LH, en lo referente a:

o Superficie: a juicio del técnico que aporta la Representacion Grafica Alternativa en su
informe y del propietario que mediante la presentacion de dicho informe expresa su
voluntad de dominio, la superficie solicitada excede mas del 50% de la superficie
previamente inscrita.

o Lindes: las parcelas catastrales colindantes junto con la realidad fisica aparente y el
plano del Catastro Topografico Parcelario no coinciden con las fincas colindantes
inscritas en el registro de la propiedad al alterarse lindes personales a fijos y aparecer
nuevos lindes fijos como el camino.

La modificacion descriptiva o cambio de lindes y superficie, solo se llevara a cabo si se
hace constar la alteracion en el documento y se practica inscripcion grdfica alternativa, tras el
procedimiento del art. 199 LH, siempre que sea congruente con la representacion grdfica aportada
Y no tenga su origen o causa en otro negocio juridico.

* La Representacion Grafica Alternativa aportada no cumple los requisitos de la regla
séptima de la resolucion conjunta de la Ley 13/2015.

VI.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL APROPIADO

Puesto que la Representacion Grafica Alternativa no cumple los requisitos legales, es
conveniente aportar un GML valido; de ese modo se puede valorar abrir el procedimiento de
inmatriculacion o de rectificacion del art. 199 LH.
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Primero debe sefialarse por los interesados, titulares del dominio o derecho real de la finca,
la efectiva delimitacion propuesta y la superficie a través de la documentacion técnica
complementaria indicada.

En segundo lugar, no parece que se trate de una mera rectificacion superficial o exceso de
cabida en la finca, debiendo eliminarse las dudas del Registrador, razonadas y objetivas de
identificacion y luego iniciar el procedimiento oportuno, con la intervencion de los colindantes en la
forma determinada legalmente, dentro de un procedimiento con garantias inmatriculador y so6lo
subsidiariamente si desaparecen las dudas acudir al art. 199 LH y a la doctrina de la DGRN 17 de
noviembre de 2015.

En todo caso el fundamento esencial es impedir que mediante la inscripcion de un exceso de
cabida puedan absorberse otras fincas colindantes eludiendo los requisitos de inmatriculacién o de
agregacion, por este motivo la ley supedita la registracion del exceso de cabida al requisito general
y comun de que el registrador no tenga dudas fundadas sobre la identidad de la finca (RDGRN
de 2 de Junio de 2011 y 4 de Abril de 2013 afirma que ademas las dudas en la identidad de la finca
han de estar debidamente justificadas por el Registrador, basdndose en criterios objetivos y
razonados).

En el caso de que, se afirme que no ha habido ningiin negocio juridico y de que el error
estaba en la matriz original dividida materialmente, identificadas las fincas registrales colindantes,
de forma que justifiquen que la finca no se superpone o absorbe otra colindante, podria valorarse
acudir a un exceso de cabida, acudiendo a uno de los mecanismos siguientes:

1.- Ante la autoridad judicial: Que siempre queda expedita conforme al nuevo art. 198 LH.

2.- Ante Registrador:
- Abriendo un procedimiento del art. 199 LH con intervencion de los colindantes.

En el caso de que se opusiere a su tramitacion, podria quedar expedita la conciliacion
registral del art. 103 bis LH.

3.- Ante Notario:
3.1.- Si tiene naturaleza inmatriculadora:

Inmatriculacidon por Titulo Publico de adquisicion complementado en su caso por acta de
notoriedad del art. 205 LH. El acta notoriedad, no es la del art. 298 RtoH superado, sino otra
distinta, sujeta a la normativa general 209 RN en tanto no haya desarrollo ulterior y que ha de
acreditar que el transmitente era duefio hacia mas de un afo a la transmision RDGRN 19 de
noviembre de 2015.

Expediente de dominio notarial del art. 203 LH si hay documento publico o privado.

3.2.- Si finalmente de la documentacion aportada, resulta que tiene naturaleza de exceso de
cabida y es superior al 10% por el procedimiento del art. 201 con relacion al art. 203 LH, mediante
la solicitud obligatoria de practica de anotacion si el Registrador no tuviere dudas y expedicion de la
correspondiente certificacion.

Confirmada esta postura tradicionalmente por Resoluciones de la DGRN 29/4/2006;
3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y 17/10 de 2011. Con anterioridad RR 2/6/1998; 19
/11/1998; 31/5/1999; 3/11/99; 2/2/2000,; 8/4/2000 y 17/6/2002 confirmaron el criterio denegatorio
del Registrador en el supuesto en que se trataba de acreditar el exceso mediante certificacion
catastral, que no contiene linderos y en la que la extension superficial es muy superior a la que se
pretende inscribir. Declaré la DG que es doctrina suya reiterada la de que en la inscripcion de los
excesos de cabida por los procedimientos del art. 298 RH (hoy seria el 9 LH) ha de ser indubitado
que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior que se acota con la global descripcion
registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debid reflejarse en su



dia, por ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente; en este sentido el
registrador debe extremar la prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de mas
garantias) para evitar la existencia de dobles inmatriculaciones.

Y completada hoy con los pronunciamientos en torno a la Ley 13/2015 con RDGRN de 17 y
19 de noviembre de 2015.

La regulacion catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI 5/3/2004, modificado por la
Ley de Economia sostenible 2/2011 de 4 marzo y por la Ley 13/2015:

- El art. 3 TRLCI que sefiala la obligacion de aportar la certificacion catastral con
caracter general,

- El art 45 TRLCI que ya sefialaba “la correspondencia de la referencia catastral con la
identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacion, denominacion y superficie, si constara esta
ultima, coincidan con los del titulo y, en su caso, con los del Registro de la
Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean superiores al 10 % y
siempre que, ademds, no existan dudas fundadas sobre la identidad de la finca
derivadas de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en el nomenclétor
y numeracion de calles, estas circunstancias deberan acreditarse, salvo que le
constaran al 6rgano competente, notario o registrador.”

No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacion de discrepancias del art. 18 TRCI,
ya que queda siempre a salvo la actuacion del Registrador en su calificacion.

Una cosa es que pueda haber correspondencia con la referencia catastral
(incorporacion al folio de la referencia por comparativa literal de ubicaciéon — calle, niimero,
poligono o parcela y superficie — dentro del 10%. vide art. 45 TRCI, cosa que no existe en este
caso _por la inconsistencia de lindes y superficie) v otra, su estado de coordinacion (por
comparativa de la representacion grafica con la finca inscrita, que puede tener distintos
estadios: convergente, divergencias de desplazamiento, geometria o superficie, no
coordinacion por problemas en la descripcion registral o por error o inexactitud de catastro).

-ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:

Segin el documento denominado "Preguntas y respuestas acerca de la coordinacion Catastro-
Registro" publicado por la Direccion General del Catastro, se indica en cuanto al grado de precision
de las coordenadas de las parcelas catastrales medidas sobre la ortofotografia de catastro, que "en
un 95% de los casos el punto estard a menos de 0,5 metros en urbana o 2 metros en rastica"

Por todo ello, se advierte que la tolerancia en cuanto a la exactitud de las coordenadas anteriormente
indicadas es la derivada de su cartografia de procedencia, que dependerd de factores como las
técnicas y precisiones empleadas en su generacion. A modo de ejemplo, se indica que un
levantamiento topografico debera tener una precision métrica absoluta tal que el error maximo sea
inferior a 0,25 metros para poder inscribirlo como Representacion Gréfica Alternativa a la catastral,
mientras que las delimitaciones catastrales habitualmente no pueden garantizar precisiones mejores
que los 2 metros en ruistica, tal y como se ha indicado anteriormente.



VIL.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

La falta de correspondencia fiscal de la referencia catastral por razén de superficie y
lindes, por lo que se haria constar como dudosa conforme al art. 45 TRLS.

La necesidad de modificar la descripcion registral de la finca en cuanto a los linderos,
asumiendo la propuesta (al incorporarse nuevos lindes y existir un linde fijo, existente
también en su dia segin la cartografia historica, que no figura en la inscripcion) con el
fin de identificar los propietarios de fincas registrales colindantes, por si fuera menester
su intervencion previa por resultar afectados mediante su consentimiento o ratificacion
en el expediente.

La necesidad de modificar la descripcion registral de la finca en cuanto a su superficie,
puesto que la superficie solicitada excede en mas de un 50% la superficie inscrita
previamente.

Se recomienda aportar un informe con una representacion grafica alternativa valida,
cumpliendo con los requisitos establecidos en la regla séptima de la resolucion conjunta
de la Ley 13/2015 (GML con coordendas UTM ETRS 89).

La admisibilidad subsidiaria del procedimiento del art. 199 LH ante el Registrador, para
inscribir la representacion grafica georreferenciada alternativa aportada, en caso de que
efectivamente no faltara inmatricular una finca y agruparla a la matriz.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segun doctrina de la DGRN 4 de Abril de 2013,
sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de 31 de enero de 2001 y antes la
de 24 de febrero de 2000 declaré nulo algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccion dada
por el RD 1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa dirigida al
registrador para la emision de informe, por tanto los supuestos de dictamen regulados en el
art. 334.1 RH referidos a la funcion de informacion y asesoramiento por parte del registrador
tienen caracter no vinculante.

Sin otro particular se firma la siguiente en Gandia,

Victor J. Prado Gascd
Registrador de Gandia 3 y Doctor en Derecho

-Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite
por el registrador, en la fecha que consta en el codigo de validacion de firma electronica que figura
a continuacion.



DISENO DE CALIFICACION GRAFICA.

Elegir el procedimiento. Se deben configurar diferentes plantillas dependiendo del tipo de

procedimiento, de conformidad con los desarrollos técnicos y normativos

1. PROCEDIMIENTOS

e 1991

e 1992

e 200

e 2011

e 9+201.3
o 202

e 202+199

e 202+9+201.3

e 203
e 204
e 205
e 206

2. OPERACIONES
e Simples

o Obligatorias

Inmatriculacion
Segregacién

Division

Agrupacioén

Agregacion

Expropiacion
Reparcelacidn
Concentracién Parcelaria

“Obra Nueva”
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o Potestativas

e Multioperaciones
o Obligatorias

= |nmatriculacion
= Segregacion
= Divisidn
= Agrupacion
= Agregacion
= Expropiacion
= Reparcelacion
= Concentracién Parcelaria

=  “Obra Nueva”

o Potestativas

El segundo paso serd realizar la solicitud de base grafica o de calificacién gréfica. Esto me
mandara al GIS la geometria que deberé de calificar.

Una vez disponemos de la geometria en el GIS, el programa realiza el andlisis gréfico
correspondiente al procedimiento que tratamos. Podemos obtener los siguientes resultados
de la aplcacién:

e Andlisis / contraste de la geometria

e Andlisis de afecciones

e localizacidon de colindantes

e Comprobacion de cumplimiento de requisitos técnicos

Lo resultados se devuelven a la aplicacion de Experior, con sus consecuencias, y estos se
plasman en el Informe grafico disefiado. Ademds, también obtenemos las imagenes
(configuradas mediante plantillas que el operador elegird dependiendo de su necesidad) para
incorporarlas al informe grafico.

Dicho informe deberd ser firmado por el registrador, por lo que debera permitir enviarlo a la
sala del registrador.
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Si el procedimiento requiere notificaciones, posteriores o previas, se activara la opcién
correspondiente.

En los modelos, deberd permitir adjuntar imagen de detalle, coordenadas de las geometrias, y
enlace a un geoportal funcional donde sea posible descargar geometria por parte de los
colindantes para realizar contrastes y posibles alegaciones fundamentadas.

3. CERTIFICACION CALIFICACION GRAFICA

Esta certificacién debera tener una estructura parecida a la siguiente:

A. DATOS GENERICOS

e ASIENTO
e DIARIO

e ENTRADA
e ANO

e NUMERO DE FINCA
e CRU

e PROCEDIMIENTO

B. INFORME GRAFICO.
Aqui tenemos tres posibilidades:

e una transcripcion del informe firmado,

e 0 que se quede como un documento adjunto a la certificacion (parecido a las
estructuras de los PDF)

e 0 sino referenciado al CSV de la firma y que sea consultable y descargable desde la
pagina web o del geoportal.

La estructura del informe grafico seria:

12) DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

Asiento de presentacion: *ASIENTO*/*DIARIO*.

Tipo de procedimiento: *Variable del procedimiento *
Numero de finca registral: *NUMERO_FINCA*
Cédigo Registral Unico (CRU): *IDUFIR*

22) INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

-Representacion grdfica presentada superpuesta sobre cartografia catastral y ortofoto del PNOA
mdxima actualidad:
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<IMAGEN>
<IMAGEN>
<IMAGEN>

32) DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

Descripcion de la finca que consta en el historial registral..

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA
-Tipo representacion grdfica: Representacion Grdfica Catastral / Alternativa a la Catastral
-CSV de la grdfica aportada:
-Referencia Catastral:
-Superficie:
Previamente inscrita: m?
Superficie grdfica: m?

Solicitada: m?

42) INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR

Con fundamento en los andlisis que a continuacion se detallan mds extensamente, el registrador que
suscribe el presente documento RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA: (ojo, que si el procedimiento no requiere este apartado no saldria)
-Si procede inscripcion grdfica.
-No procede inscripcion grdfica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCl):

- Constancia en el asiento de inscripcion (cumple art. 45 LCl)

- Constancia por nota marginal (no cumple art. 45 pero permite la geolocalizacion de la finca)
(ver anomalias)

- RC sin constancia registral. Denegacion por incompatibilidad. (ver anomalias)

- SUPERFICIE:
- No procede rectificar superficie registral. No se solicita.
- No procede rectificar superficie registral (ver anomalias)
- Si procede rectificar la superficie inscrita y consignar la grdfica
- Inscripcidn grdfica (9 b 72 LH).
- Diferencia < 5% (201-39-b).
- Diferencia < 10% (201-3%-a).
- Diferencia < 10% (199 LH).
- Diferencia > 10% (199 LH)
- Diferencia > 50% aprox. (sélo 201 LH)
- Diferencia > 100%: inmatriculacion
-Procede mantener la superficie inscrita y afiadir la grdfica

- LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS:

No se detectan
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Se detectan: Indicar cuales se detectan, fundamentacion. Enlaza con el andlisis espacial de
afecciones

- COORDENADAS OBRAS NUEVAS: (ojo, que si el procedimiento no requiere este apartado no saldria)

- Las coordenadas aportadas cumplen requisitos del art. 202 LH
- Las coordenadas aportadas NO cumplen requisitos del art. 202 LH (ver anomalias)

52) ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

- ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:

- Este informe actualiza cualquier version emitida con anterioridad a la fecha de su firma y se emite por
el registrador, en la fecha que consta en el cddigo de validacion de firma electronica que figura a
continuacion.

C. EXPEDIENTE DE NOTIFICACIONES

e Siproceden:
o Procede por 199 LH
o Procede por 201 LH
o Procede por 205 LH
o Notificacidn. Administraciones por DP

e No proceden:
o No procede. Procedimiento de Inscripcién Gréafica Denegado
o No procede. Procedimiento de Inscripcién Grafica no iniciado
o No procede. Finca procedente de Reparcelacion

Debe fusionar todo el expediente, el cual contiene:
1. Diligencia de apertura
2. Informe Grafico
3. Notificaciones realizadas
4. Alegaciones
5. Diligencia de conclusion

Igual que en el informe grafico, podriamos tener adjunto los documentos de las notificaciones,
y los acuses de recibo, y que las notificaciones realizadas salieran en formato tabla.

D. RESOLUCION DEL EXPEDIENTE

Contiene la Resolucion final del registrador apoyandose en todo lo anterior.
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6. DESARROLLO DE PROCEDIMIENTOS

199.1

O

O

199.2

201.1

201.3

Requiere notificaciones previas a colindantes registrales
Calificacion grafica

Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico

Inscripcion grafica

Requiere notificaciones previas a colindantes registrales y catastrales
Calificacion grafica

Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico

Inscripcion grafica

Calificacién grafica

Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico

Inscripcion grafica

Requiere emisién de certificacién en el inicio del expediente por parte del
notario. Se debe hacer una calificacion completa, advirtiendo de los
colindantes catastrales y registrales a los que se deberan notificar, junto
con los domicilios lo mds actualizados posible.

Calificacion grafica

Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico

Inscripcion grafica al final del procedimiento

Requiere notificaciones posteriores a colindantes registrales

Calificacion grafica
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o Anadlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico
o Andlisis de la referencia catastral
9+201.3
o Requiere notificaciones posteriores a colindantes registrales
o Calificacion grafica
o Anadlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico
o Inscripcién grafica
o Andlisis de la referencia catastral
202
o Requiere aportacién de las coordenadas georreferenciadas de la porcidn
ocupada por la edificacidn
o Calificacién grafica
o Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico
202 + 199
o Requiere aportacion de las coordenadas georreferenciadas de la porcion
ocupada por la edificaciéon
o Inscripcién grafica siguiendo el procedimiento del 199.

202 +9+201.3

O

O

203

204

205

Requiere aportacion de las coordenadas georreferenciadas de la porcidn
ocupada por la edificacidn

Inscripcidn grafica siguiendo el procedimiento del 9+201.3
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o Requiere notificaciones posteriores a colindantes registrales, catastrales,
Dominio Publico, Ayuntamiento, etc.

o Calificacién grafica. Aportardn en la mayoria de casos certificacion
catastral, salvo en casos muy particulares y siempre dependiendo del
criterio del registrador

o Andlisis de afecciones medioambientales y limitaciones del Dominio
Publico

o Inscripcion gréfica

206
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* {5385} CABECERA*

CERTIFICACION-INFORME SOBRE IDENTIFICACION GRAFICA Y COORDINACION CON

EL CATASTRO DE FINCAS REGISTRALES

I.- DATOS DE LOCALIZACION DEL INFORME

N° Entrada: (Entrada/ario)

Tipo de documento: Solicitud de Informe del Registrador

Numero de finca registral: (numero de finca, término municipal)
Cédigo Registral Unico (CRU):

II.- INFORMACION GRAFICA RELACIONADA CON LA FINCA:

- (Representacidén grdfica presentada superpuesta sobre cartografia

catastral y ortofoto del PNOA mdxima actualidad)
- (Ortoimdgenes histdricas, vuelo y afo)

- (Plano Catastro Topogrdfico Parcelario o similar)

III.- DATOS OBJETO DE ANALISIS

A) Datos registrales preexistentes:

(Descripcidén de las fincas segun Experior o inscripcidn)

Referencia Catastral:

B) ANALISIS DE LA REPRESENTACION GRAFICA APORTADA

-Tipo representacidédn grafica: Representacidén Grdfica Catastral

Alternativa a la Catastral
-CSV de la grafica aportada:
-Referencia Catastral:

-Superficie:
Previamente inscrita: m
Superficie grafica: m?
Solicitada: m?
Diferencia: %

2

(Insertar tabla comparativa superficies)

/

finca parcela S Not S Reg S Cat Diferencia %"

Grafica Alfanum.*

* La superficie que se tomaria como base es la grdfica (art. 9 LH)

** Diferencia de superficie solicitada respecto a lo inscrito en Registro

IV.- INFORME SOBRE OPERACIONES REGISTRALES A PRACTICAR




Con fundamento en los andlisis que a continuacién se detallan més
extensamente, el registrador que suscribe el presente documento
RESUELVE practicar las siguientes operaciones registrales:

- INSCRIPCION GRAFICA:
-Procedimiento no iniciado
-Procedimiento iniciado en base al articulo
-Si procede inscripcién gréafica.
-No procede inscripcidén grafica. Ver apartado anomalias.

- REFERENCIA CATASTRAL (art. 45 LCI):

- Constancia en el asiento de inscripcidén (cumple art. 45 LCI)

- Constancia por nota marginal (no cumple art. 45 pero permite
la geolocalizacidén de la finca) (ver anomalias)

- RC sin constancia registral. Denegacidén por incompatibilidad.
(ver anomalias)

- SUPERFICIE:
- No procede rectificar superficie registral. No se solicita.
- No procede rectificar superficie registral (ver anomalias)
- Si procede rectificar la superficie inscrita y consignar la
gréfica
- Inscripcidén gréafica (9 b 7° LH).
- Diferencia < 5% (201-3°-Db).
- Diferencia < 10% (201-3°-a).
- Diferencia < 10% (199 LH).
- Diferencia > 10% (199 LH)
- Diferencia > 50% aprox. (s6lo 201 LH)
- Diferencia > 100%: inmatriculacién
- Procede mantener la superficie inscrita y afiadir la gréafica
- No procede en este momento examinar problemas de superficie

- LIMITACIONES ADMINISTRATIVAS:
No se detectan
Afectada por riesgo de inundacién 500 afos
Afectada por riesgo de inundacién 100 afios
Afectada por riesgo de inundacidén 100+500 afios
Afectada por riesgo de inundacidén 50+100+500 afios
Afectada por Zonas Humedas
Afectada por zona de proteccidn de Zonas Humedas
Colindante con Carretera
Invade Carretera.
DPMT. Servidumbre 20 m segun descripcidn
DPMT. Servidumbre 20 m segun cartografia
Invasién DPMT
Invasién DPMT por desplazamiento, no impide inscripcién gréafica
Invasién DPMT: Impide inscripcidén grafica, no impide despacho
documento
Finca afectada por Via Pecuaria
Monte Publico, Colindante, onerosa
Monte Publico, Colindante, onerosa, exceso cabida
Monte Publico, Colindante, No onerosa, exceso cabida

(Tras andlisis de informacidén asociada)

(- COORDENADAS OBRAS NUEVAS:
-Las coordenadas aportadas cumplen requisitos del art. 202 LH
-Las coordenadas aportadas NO cumplen requisitos del art. 202 LH
(ver anomalias) )



- PROPUESTA COLINDANTES:

- NOTIFICACIONES:
(nombres)
No proceden
Procede por 199 LH
Procede por 201 LH
Procede por 205 LH
Notificacién. Administraciones por DP
No procede. Procedimiento de Inscripcién Grafica Denegado
No procede. Procedimiento de Inscripcidén Grafica no iniciado
No procede. Finca procedente de Reparcelacidn

- NOTAS MARGINALES:

‘Nota de no coordinacidn catastral:

La finca de este numero NO queda coordinada graficamente y la
Referencia Catastral aportada permite la geolocalizacidn de la finca y
es objeto de inscripcidn por cumplimiento de los requisitos del art.
45 LCI. Se archiva informe grdfico

La finca de este numero NO queda coordinada grdficamente y la
Referencia Catastral permite la geolocalizacidn de la
finca pero no es objeto de inscripcidén por incumplimiento del art. 45
LCI. Se archiva informe grafico

La finca de este numero NO queda coordinada graficamente y la
Referencia Catastral solo permite una geolocalizacidn
parcial de la finca y no es objeto de 1inscripcidén por falta de
correspondencia entre unidad catastral y registral (varias fincas en
una parcela). Se archiva informe grdafico

La finca de este numero NO queda coordinada grdficamente y la
Referencia Catastral aportada no permite la geolocalizacidn de la
finca, y no procede su inscripcidén por Iincompatibilidad. Se archiva
informe grdfico

V.- ANOMALIAS/CIRCUNSTANCIAS/OBSERVACIONES ADICIONALES:

La modificacidn descriptiva o cambio de lindes y superficie, sdélo se
llevard a cabo si se hace constar la alteracién en el documento y se
practica 1inscripcidén grafica alternativa, tras el procedimiento del
art. 199 LH, siempre que sea congruente con la representacidn grdfica
aportada y no tenga su origen o causa en otro negocio juridico.

VI.- PROCEDIMIENTO REGISTRAL ADECUADO

(Se incluye a continuacidn una descripcidén de los procedimientos
realizados hasta ahora)

Referencia catastral

La regulacién catastral que se ha tenido en cuenta es el TRLCI
5/3/2004, modificado por la Ley de Economia sostenible 2/2011 de
4 marzo y por la Ley 13/2015:



— El art. 3 TRLCI que seflala la obligacidén de aportar la
certificacidén catastral con caréacter general;

— El art 45 TRLCI gque ya seflalaba “la correspondencia de la
referencia catastral con la identidad de la finca:

— Siempre que los datos de situacidédn, denominacidn y
superficie, si constara esta Gltima, coincidan con los
del titulo y, en su caso, con los del Registro de la

Propiedad.

— Cuando existan diferencias de superficie que no sean
superiores al 10 % y siempre que, ademds, no existan
dudas fundadas sobre la identidad de la finca derivadas
de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio
en el nomencldtor y numeracidén de calles, estas
circunstancias deberédn acreditarse, salvo que le

’

constaran al 6rgano competente, notario o registrador.’

No pudiendo acudirse al procedimiento de subsanacidén de
discrepancias del art. 18 TRCI, ya que queda siempre a salvo la
actuacién del Registrador en su calificacidn.

Y completada hoy con los pronunciamientos en torno a la Ley
13/2015 con RDGRN de 17 y 19 de noviembre de 2015.

Una cosa es que pueda haber correspondencia con la referencia

catastral (incorporacién al folio de la referencia por

comparativa literal de ubicacidédn - calle, numero, poligono o

parcela y superficie — dentro del 10%, vide art. 45 TRCI, cosa

que no existe en este caso por la inconsistencia de lindes y

superficie) y otra, su estado de coordinacién (por comparativa

de la representacién grafica con la finca inscrita, que puede

tener distintos estadios: convergente, divergencias de
desplazamiento, geometria o superficie, no coordinacién por

problemas en la descripcién registral o por error o inexactitud

de catastro).

199 LH - Modificacién descriptiva
PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DESCRIPTIVA

Instancia privada con firma legitimada conforme al art. 199 LH,
por el titular del dominio de la finca o de cualquier derecho
real inscrito sobre misma podréd completar su descripcién
literaria aportando la correspondiente certificacidén catastral
descriptiva y grdfica. El Registrador solo inscribird ésta si se
hubiera notificado a los demds titulares de dominio y a los
titulares colindantes. La certificacidén y el acto, negocio u



operacidén que se solicite seréan objeto de calificacidn registral
conforme el art. 9 LH. El Registrador denegara la inscripciédn
si la identificacidén grafica de la finca es coincidente, en todo
o en parte, con una base grafica ya inscrita o con el dominio
publico. La calificacidén negativa podréd ser recurrida conforme a
las reglas generales. Si la inscripcidén hubiere sido denegada
por posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas, el
promotor podrd instar el deslinde, salvo que que los colindantes
registrales afectados hayan prestado su consentimiento a la
rectificacidén solicitada en la forma prevenida por este
articulo. Si la calificacidén hubiere sido positiva dicha
certificacidén se incorporard al folio real y se hard constar que
la finca ha quedado coordinada graficamente con el catastro.

50 LH, 26 TRLS — AGRUPACION, DIVISION,
AGREGACION Y SEGREGACION

PROCEDIMIENTO DE SEGREGACION

En lo que se refiere a la procedimiento segregacidén habrd que
estar a lo que se dispone en los arts. 26.2 parrafo 2° y 3° del
TRLS 7/2015, asi como en su caso al apartado 3° de dicho
precepto, y al art. 9 b) de la LH. Respecto al expresado art.
26 se requerird para practicar la inscripcidén de la segregacidn
que los Registradores de la Propiedad exijan el cumplimiento del
requisito requerido en la autorizacidén de la escritura relativo
a la aportacién de la acreditacidédn documental de la conformidad,
aprobacién o autorizacidédn administrativa a la que esté sujeta el
acto de segregacién. Asi, se deberad constar en la descripcién de
las fincas, en su caso, la cualidad de indivisibles. Ademéds, el
art. 9 b) expresa la necesidad de que se inscriban la
representacidén grafica georreferenciada y las coordenadas de
georreferenciacidén acreditativas de las fincas resultantes de
las operaciones de segregacidn.

También cabe mencionar la exigencia de licencia administrativa
expresada en el art. 78 RD 1093/1997 y, en su caso, la mencidn
al procedimiento del art. 79 si las fincas resultantes fueren de
dimensién inferior a la unidad minima de cultivo o existiera
peligro de creacién de un nucleo de poblacién.

Caso con 206 LH

(Se puede valorar abrir el procedimiento de segregacidén, venta y
agrupacién o desafectacidédn, segregacidn, venta y agrupacidn,
dependiendo de la titularidad del camino.



Primero deben desaparecer las dudas de identidad sobre el camino
mediante certifciacidén administrativa. )

205 LH - INMATRICULACION

PROCEDIMIENTO INMATRICULADOR

(Si exceso de cabida > 100% pero hay correspondencia
parcial con las parcelas inscritas)

Se puede valorar abrir el procedimiento de inmatriculacidén o de
rectificacidén del art. 199 LH, ya que el exceso de cabida es
mayor al 100% pero hay una correspondencia parcial con las
parcelas catastrales presentadas por el técnico ya inscrita en
el Registro de la Propiedad, y dichas parcelas catastrales no
han sufrido drasticas modificaciones de superficie con el
tiempo.

Primero debe seflalarse por los interesados, titulares del
dominio o derecho real de la finca, la efectiva delimitaciédn
propuesta y la superficie resultante a través de la
documentacidén técnica complementaria aportada cumpliendo regla
séptima de la resolucidén conjunta de la DGRN y de la DGC.

En segundo lugar, no parece gque se trate de una mera
rectificacidén superficial o exceso de cabida en la finca,
debiendo eliminarse las dudas del Registrador, razonadas y
objetivas de identificacidén y luego iniciar el procedimiento
oportuno, con la intervencidédn de los colindantes en la forma
determinada legalmente, dentro de un procedimiento con garantias
inmatriculador y sélo subsidiariamente si desaparecen las dudas
acudir al art. 199 LH y a la doctrina de la DGRN 17 de noviembre
de 2015.

En todo caso el fundamento esencial es impedir gque mediante la
inscripcidén de un exceso de cabida puedan absorberse otras
fincas colindantes eludiendo los requisitos de inmatriculacidén o
de agregacidén, por este motivo la ley supedita la registracidn
del exceso de cabida al requisito general y comin de que el



registrador no tenga dudas fundadas sobre la identidad de 1la
finca (RDGRN de 2 de Junio de 2011 y 4 de Abril de 2013 afirma
que ademds las dudas en la identidad de la finca han de estar
debidamente justificadas por el Registrador, basandose en
criterios objetivos y razonados).

En el caso de que, se afirme que no ha habido ningin negocio
juridico y de que el error estaba en la finca original,
identificadas las fincas registrales colindantes, de forma que
justifiquen que la finca no se superpone o absorbe otra
colindante, podria valorarse acudir a un exceso de cabida,
acudiendo a uno de los mecanismos siguientes:

1.- Ante la autoridad judicial: Que siempre queda expedita

conforme al nuevo art. 198 LH.

2.—- Ante Registrador:

- Abriendo un procedimiento del art. 199 LH con intervencién de
los colindantes.

En el caso de que se opusiere a su tramitacidén, podria quedar
expedita la conciliacidén registral del art. 103 bis LH.

3.- Ante Notario:
3.1.- Si tiene naturaleza inmatriculadora:

Inmatriculacidén por Titulo Publico de adgquisicidédn complementado
en su caso por acta de notoriedad del art. 205 LH. El acta
notoriedad, no es la del art. 298 RtoH superado, sino otra
distinta, sujeta a la normativa general 209 RN en tanto no haya
desarrollo ulterior y que ha de acreditar que el transmitente
era duefio hacia mds de un afio a la transmisidén RDGRN 19 de
noviembre de 2015.

Expediente de dominio notarial del art. 203 LH si hay documento
ptblico o privado.

3.2.- Si finalmente de la documentacidn aportada, resulta que
tiene naturaleza de exceso de cabida y es superior al 10% por el
procedimiento del art. 201 con relacidén al art. 203 LH, mediante
la solicitud obligatoria de préctica de anotacidédn si el
Registrador no tuviere dudas y expedicidén de la correspondiente
certificacién.

Confirmada esta postura tradicionalmente por Resoluciones de la
DGRN 29/4/2006,; 3/10/2007; 16/4/2008; 17/3/2009; 5/5; 13/7 y
17/10 de 2011. Con anterioridad RR 2/6/1998; 19 /11/1998;
31/5/1999; 3/11/99; 2/2/2000; 8/4/2000 y 17/6/2002 confirmaron
el criterio denegatorio del Registrador en el supuesto en que se
trataba de acreditar el exceso mediante certificacidén catastral,



que no contiene linderos y en la que la extensidn superficial es
muy superior a la que se pretende inscribir. Declardé la DG que
es doctrina suya reiterada la de que en la inscripcidén de los
excesos de cabida por los procedimientos del art. 298 RH (hoy
seria el 9 LH) ha de ser indubitado que con tal rectificacidén no
se altera la realidad fisica exterior gque se acota con la global
descripcién registral, esto es, que la superficie que ahora se
pretende constatar es la que debidé reflejarse en su dia, por ser
la realmente contenida en los linderos registrados
originariamente; en este sentido el registrador debe extremar la
prudencia (sobre todo cuando hay procedimientos legales de mas
garantias) para evitar la existencia de dobles
inmatriculaciones.

Y completada hoy con los pronunciamientos en torno a la Ley
13/2015 con RDGRN de 17 y 19 de noviembre de 2015.

209 LH — DOBLE INMATRICULACION

PROCEDIMIENTO DE DOBLE INMATRICULACION

En lo relativo al procedimiento del art. 209 LH, la competencia
del mismo le corresponderd al Registrador del distrito
hipotecario en el que radique la finca doblemente inmatriculada.
Este procedimiento podrad iniciarse de oficio por el Registrador
o de instancia por cualgquiera de los titulares de los
historiales registrales coincidentes. El registrador que tras
las investigaciones oportunas apreciare una posible doble
inmatriculacidén lo comunicard a los titulares de la finca o sus
causahabientes conocidos. Si los titulares de la finca fueren
una misma persona y ésta estuviere libre de cargas o éstas sean
los mismas en ambos historiales y por el mismo orden, la
contradicidén se salvard con el consentimiento de los interesados
y se hard constar mediante la oportuna mencidén en los
historiales. Si los titulares fueren distintivos o no
coincidieren las cargas o su orden, el Registrador convocara a
los interesados a fin de que lleguen a un acuerdo sobre las
titularidades de la finca y su prelacidén. Si, en este caso,
todos los titulares comparen y unanimemente manifiestan su
conformidad con la rectificacién, el Registrador procedera, en
su caso, a hacer constar el acuerdo firmado por los interesados
y cancelard el expediente mas antigua y rectificard el més
antiguo. Si no hubieran comparecido todos los interesados o
alguno formulase oposicidn, el Registrador daréd por concluido el
expediente pudiendo el promotor formular demanda contra el no



hubiese comparecido o hubiese formulado oposicidén. Fuera de los
casos de oposicidn, frente a la denegacidn de la circunstancia
de doble

inmatriculaciénn se podréd formular los recursos previstos por la
ley para la calificacién negativa sin perjuicio del
procedimiento correspondiente para la defensa del inmueble.

-ADVERTENCIA SOBRE LA PRECISION DE LAS COORDENADAS:

Segin el documento denominado "Preguntas y respuestas acerca de la
coordinacidén Catastro-Registro" publicado por la Direccidn General del
Catastro, se indica en cuanto al grado de precisidén de las coordenadas
de las parcelas catastrales, que "en un 95% de los casos el punto
estard a menos de 0,5 metros en urbana o 2 metros en rustica"

Por todo ello, se advierte que la tolerancia en cuanto a la exactitud
de las coordenadas anteriormente indicadas es la derivada de su
cartografia de ©procedencia, que dependerd de factores <como las
técnicas y precisiones empleadas en su generacidén. A modo de ejemplo,
se indica que un levantamiento topogradfico deberd tener una precisidn
métrica absoluta tal que el error méximo sea inferior a 0,25 metros
para poder inscribirlo como Representacidén Grafica Alternativa a la
catastral, mientras que las delimitaciones catastrales habitualmente
no pueden garantizar precisiones mejores que los 2 metros en rustica,
tal y como se ha indicado anteriormente.

VII.- CONCLUSION

En el presente informe, se ha puesto de manifiesto lo siguiente:

— La falta de correspondencia fiscal de la referencia
catastral por razdédn de superficie y lindes, por lo que se
haria constar como dudosa conforme al art. 45 TRLS.

En cuanto al VALOR DEL INFORME segun doctrina de la DGRN 4 de Abril de
2013, sefialar que la sentencia del Tribunal Supremo, sala tercera, de
31 de enero de 2001 y antes la de 24 de febrero de 2000 declaré nulo
algunos apartados del art. 355 RH, en la redaccién dada por el RD
1867/1998 de 4 de septiembre que regulaba la solicitud expresa
dirigida al registrador para la emisién de informe, por tanto los
supuestos de dictamen regulados en el art. 334.1 RH referidos a 1la
funcién de informacién y asesoramiento por parte del Registrador
tienen caracter no vinculante.

-Este informe actualiza cualquier versién emitida con anterioridad a
la fecha de su firma y se emite por el registrador, en la fecha que
consta en el cdédigo de wvalidacidédn de firma electrdnica que figura a
continuacién.
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