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La importancia del técnico en la
coordinacion del instrumento publico
y del Catastro con la realidad fisica



DERECHO
creacion intelectual
convencion
los derechos se prueban - representacion
écomo se prueba en el proceso y se acredita en el trafico
juridico? instrumento publico

REALIDAD FISICA

material - percibible por los sentidos
medible
la realidad se comprueba



DERECHO REAL

eficacia erga omnes
exige a todos un deber de abstencion y no intromision
por ello requiere publicidad

DERECHO OBLIGACIONAL
eficacia inter partes
exige a una persona determinada un comportamiento
en principio no requiere publicidad



CODIGO CIVIL

Articulo 1261.

No hay contrato sino cuando concurren los requisitos siguientes:

1.2 Consentimiento de los contratantes.

2.2 Objeto cierto que sea materia del contrato.

3.2 Causa de la obligacion que se establezca.

Articulo 1262.

El consentimiento se manifiesta por el concurso de la oferta y de la aceptacién sobre la cosa y la
causa que han de constituir el contrato.

Articulo 348.

La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa o de un animal, sin mas limitaciones que
las establecidas en las leyes.

El propietario tiene accion contra el tenedor y el poseedor de la cosa o del animal para reivindicarlo.
Articulo 350.

El propietario de un terreno es duefo de su superficie y de lo que esta debajo de ella, y puede hacer
en él las obras, plantaciones y excavaciones gue le convengan, salvas las servidumbres, y con sujecion
a lo dispuesto en las leyes sobre Minas y Aguas y en los reglamentos de policia.



TRAS LA LEY 13/2015

Incorporacion de base grafica

geometria de la parcela

linderos georreferenciados
representacion grafica

certificacion catastral descriptiva y grafica
representacion grafica alternativa
validacion técnica

coherencia grafica

coordinacion

subsanacion de discrepancias
rectificacion de descripcion, superficie y linderos



DELIMITACION DE LA PROPIEDAD.
Deslinde. Articulo 384. Todo propietario tiene derecho a deslindar su propiedad, con citacion de los
duenos de los predios colindantes. La misma facultad correspondera a los que tengan derechos reales.
Cerramiento. Articulo 388. Todo propietario podra cerrar o cercar sus heredades por medio de
paredes, zanjas, setos vivos o0 muertos, o de cualquier otro modo, sin perjuicio de las servidumbres
constituidas sobre las mismas.

REPRESENTACION GRAFICA.
Delimitacidn por técnico — georreferenciacion — representacion de su geometria y linderos

CONSTANCIA EN EL INSTRUMENTO PUBLICO
Evolucion
Descripcion literaria
Croquis
Plano — representacion a escala
Georreferenciacion (representacion grafica)



* REALIDAD FISICA VERSUS * CONCEPTUALMENTE NO DEBE
REPRESENTACION REALIDAD SER LO MISMO

* LA REALIDAD FISICA ES LA QUE * LA REPRESENTACION TIENE
ES MARGEN DE ERROR

* LOS EFECTOS DERIVAN DE LA * LA REPRESENTACION ES UNA
REALIDAD PRESUNCION DE REALIDAD

* REALIDAD JURIDICA * REALIDAD FISICA (OBJETO
(CONCEPTUAL-TITULARIDAD- MATERIAL DEL DERECHO)

GRAVAMENES)

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



S. Eduardo Garcia Parra; Notario



T

e Gozar y disfrutar

e Reconocimiento
legal

Perspectiva Perspectiva
estatica dinamica

Proteccion:

Art. 348 CC identificacion

Art. 33 CE fisicay
juridica

b

e Transacciones

e Situacion geografica
forma vy linderos
e Titularidad y cargas

)

S. Eduardo Garcia Parra. Notario



Técnico competente Técnico competente Notario

COHERENCIA MATERIAL h COHERENCIA FORMAL h COHERENCIA JURIDICA

UNIDAD GRAFICA ﬁ INSTRUMENTO PUBICO
CATASTRO INSCRIPCION REGISTRAL

REALIDAD FISICA ~

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



* REGISTRO DE LA PROPIEDAD * CATASTRO

Coherente en cuanto al dato
juridico. ¢Por qué? Sus datos -
provienen de documentos

publicos (judiciales, notariales o

administrativos)

Coherente en dato grafico épor
gué? Su base grafica abarca todo

- el territorio de forma que no
puedes modificar una parcela sin
alterar las colindantes

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



COHERENCIA MATERIAL
la realidad fisica



Comprobacion de campo

Determinacion de geometria y
linderos

Del croquis a la georrefrenciacion

Representacion grafica de la
georreferenciacion



LA GEORREFERENCIACION
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NUESTRA CARTOGRAFIA DE REFERENCIA: LA CARTOGRAFIA CATASTRAL

La cartografia oficial utilizada
por nuestros dos principales
sistemas de informacion
territorial, el Catastro y el

Registro de la Propiedad, es la "
cartografia elaborada y ._ | . : a
; : o - ¢ Iy COORDENADAS

mantenida por la Direccion N i PARCELA
General del Catastro -LA NN 1.601488.17 4187995.92
CARTOGRAF(A CATASTRAL— gue / 'h A _\ 2.601490.57 4187998.18
cubre toda Espafia, = - | 3.601493.68 4188000.76
exceptuando Navarra y el Pais “ | 4.601549.21 418804081

Vasco que poseen su propio
sistema catastral.

La cartografia catastral esta
integrada por los INMUEBLES
CATASTRALES, que son las
unidades minimas que utiliza
el sistema




COHERENCIA FORMAL
la unidad grafica



EL TERRITORIO NO ES ELASTICO. ES FINITO.

LAS CARTOGRAFIA CATASTRAL ABARCA TODO EL TERRITORIO

SI SE ALTERA UNA PORCION DEL TERRITORIO SE ALTERA EL RESTO
PRINCIPIO DE COHERENCIA

LA REPRESENTACION ALTERNATIVA DEBE SER COHERENTE CON EL
CONJUNTO

PRINCIPIO DE VALIDACION TECNICA. VALIDACION POSITIVA

EL GRAN ERROR CONCEPTUAL DE LA VALIDACION NEGATIVA



EL RIESGO DE DOS CARTOGRAFIAS DESCOORDINADAS
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LA VALIDACION TECNICA
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COHERENCIA JURIDICA
el instrumento publico



EQUIVALENCIA ENTRE OPERACIONES GRAFICAS Y JURIDICAS

OPERACION GRAFICA

A 4

/.

A 4

S—Fduardo Garcia Parra; Notario




EQUIVALENCIA ENTRE OPERACIONES GRAFICAS Y JURIDICAS

OPERACION GRAFICA

12

A 4

13

14

OPERACION JURIDICA

/.

A 4

S—Fduardo Garcia Parra; Notario

DIVISION




EQUIVALENCIA ENTRE OPERACIONES GRAFICAS Y JURIDICAS

OPERACION GRAFICA

12

A 4

13

14

OPERACION JURIDICA

12

/.

12

13

DIVISION

A 4

S—Fduardo Garcia Parra; Notario

!
.

SEGREGACION




EQUIVALENCIA ENTRE OPERACIONES GRAFICAS Y JURIDICAS

OPERACION GRAFICA OPERACION JURIDICA
12 + 13 14 s { DIVISION
12 Joo12 13 { SEGREGACION
12 5 12 { SUBSANACION

S—Fduardo Garcia Parra; Notario




EQUIVALENCIA ENTRE OPERACIONES GRAFICAS Y JURIDICAS

OPERACION GRAFICA OPERACION JURIDICA
12 S 13 14 { DIVISION
12 Joo12 13 { SEGREGACION

12 o 12 { SUBSANACION

S—Fduardo Garcia Parra; Notario




PRINCIPIO BASE DEL SISTEMA
la base de representacion grafica de las fincas registrales sera
la cartografia catastral

REGLA GENERAL
certificacion catastral descriptiva y gradfica

EXCEPCION

representacion grafica georreferenciada complementaria o
alternativa admisible Unicamente (art.10.3 LH) en los casos
contemplados en la Ley




REGLA e Art. 10.2 LH
G E N E RAL e Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica

AD M |S|O N e Art. 10.3 LH: a) Procedimientos de
concordancia RP — realidad extrarregistral
RGA b) Modificaciones fisicas de las fincas
e Subsanacion discrepancias Catastro

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



EL ORDEN SECUENCIAL DEL PROCEDIMIENTO DE LA INCORPORACION GRAFICA

INICIO

FIN

1°: FASEDE 2°: FASE DE ALTERACION GRAFICA
JUSTIFICACION DE LA

DISCREPANCIA

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

A

MODIFICACION DE LA REPRESENTACION W

3% FASE DE GARANTIA JURIDICA

B REPRESENTACION
GRAFICA

GRAFICA ALTERNATIVA

VALIDACION
NEGATIVA

NO SE CORRESPONDE CON LA \]
REALIDAD FiSICA INMOBILIARIAJ

j NOTIFICACIONES Y/O CONSENTIMIENTOS DE
L LOS TITULARES DE INMUEBLES AFECTADOS

( PROCEDIMIENTO DE INCORPORACION DE LA INFORMACION GRAFICA AL
L INSTRUMENTO PUBLICO

~N

v
NUEVA CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA ACTUALIZADA




Diversos procedimientos

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



DISCREPANCIA

REPR GRAF ALTERNATIVA

VALIDACION TECNICA

ESCRIT SUBS DISCREPANCIA

COINCIDENCIA

INCORPORACION REPR GRAFICA
199 LH

/

COINCIDENCIA

CERT DESCR GRAF

EXPEDIENTE RECTIFICACION

REGISTRAL 201 LH

5 o0

MODIFICACION

REPR GRAF ALTERNATIVA

VALIDACION TECNICA

ESCRIT DE MODIFICACION

NO ESTA INSCRITA

EXPEDIENTE DE

DOMINIO DOBLE TITULO

ADQUISICION 205LH

203LH



Art. 18 TRLCI (RDL 1/2004, de 5 de marzo)
Procedimientos de subsanacion de discrepancias
y de rectificacion.

18.1 Administrativo

18.2 Notarial

18.3 Registral

S. Eduardo Garcia Parra: Notario



—)
—)

a/ Disposiciones generales

Arts. 9y 10 LH

b/ Concordancia entre Registro y realidad juridica (Tit. VI LH)

Art.

198 Procedimientos

Art.

199 Incorporacion de base grafica

Art.

200 Expediente de deslinde

Art.

201 Expediente de rectificacion de descripcion, superficie y linderos

Art.

202 Declaraciones de obra

Art.

203 Expediente de dominio para inmatriculacién

Art.

204 a 207 Inmatriculacion

Arts 208 a 210 reanudacion de tracto, doble inmatriculacion y liberacion de
cargas y gravamenes (no afectan a la realidad fisica sino a la titularidad)

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



l.- INCORPORACION OBLIGATORIA (art. 9.b LH):

1.- Inmatriculacion.

2.- Procedimientos de concordancia entre el Registro de la Propiedad
y la realidad extrarregistral.

3.- Parcelacidn, reparcelacidn, concentracion parcelaria, segregacion,
divisidon, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde. C

Il.- INCORPORACION VOLUNTARIA

1.- Con ocasién del otorgamiento de cualquier escritura

2.- Como operacion especifica.

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



Parcela real no
coincide

Se pretende su
modificacion fisica

RGA parcela real

Subsanacion
discrepancias
catastro y/o
rectificacion RP

S. Eduardo Garcia Parra; Notario

RGA modificacion
fisica parcela

Otorgamiento
escrituray
modificacion
simultanea de la
base grafica
catastral.
Incorporacion de las
certificaciones
catastrales de las
fincas resultantes

Inscripcion en el
Registro de la
Propiedad y

COORDINACION




INMATRICULACION

Arts 203 (expediente de dominio) y 205
(doble titulo) deberemos rectificar
previamente catastro antes de acceder al
Registro de la Propiedad. Posibilidad:
expediente notarial de subsanacién de
discrepancias 18.2 TRLCI con comunicacion
y respuesta simultdnea de Catastro a
través de la aplicacidon notarios-catastro.

A. Certificacion catastral
descriptiva y grafica (art
10.2 LH).

B. éY si la finca real no
coincide con parcela
catastral?

S. Eduardo Garcia Parra: Notario



PROCEDIMIENTOS DE CONCORDANCIA REGISTRO - REALIDAD

iA. Expediente notarial de deslinde (art. 200 LH)

B. Expediente notarial de dominio para subsanar
descripcion, superficie o linderos (art 201 LH)
:> C. iexcesos de cabida?

D. 199 LH versus 201 LH

Registral 199 LH y 18.3 TRLCI posterior.

Notarial 201 LH y 18.2 TRLCI anterior.




MODIFICACIONES FISICAS DE FINCAS

Certificacion catastral descriptiva y grafica o representacion georreferenciada alternativa (10.3 LH).

A. Finca real = parcela catastral = finca registral.

Regla general: Certificacidon catastral descriptiva y grafica de parcela matriz — RGAP con las modificaciones
fisicas — igual calificacion juridica RGAP operacidon formalizada en escritura — comunicacién notario a
Catastro y obtencidn de certificaciones catastrales descriptivas y graficas parcelas resultantes — acceso a
RP.

Excepciones.

B. Finca real = parcela catastral # finca registral

Excesos de cabida < 10 %. Conforme A Regla general. Posible 199 LH.

Excesos de cabida > 10 %. Procedimiento notarial 201 LH y después conforme A Regla general Segun
DGSJFP cabe procedimiento 199 LH.

C. Finca real = finca registral # parcela catastral.

Previa modificacion catastral. Procedimiento notarial 18.2 TRLCI. Después conforme A Regla general.
Posterior modificacion catastral (arts 9, 10 y 199 LH). Problemas.

D. Finca real # parcela catastral # finca registral

Acumulacion de procedimientos de By C.




CON OCASION DEL OTORGAMIENTO DE CUALQUIER
ESCRITURA O COMO OPERACION ESPECIFICA

> A. Finca real = parcela catastral = finca registral.

> B. Finca real = parcela catastral # finca registral.

» C. Finca real = parcela registral # parcela catastral.

> D. Finca real # parcela catastral # finca registral.




OBRAS NUEVAS (Art. 202.2 LH)

Finalidad: Que la edificacion esté dentro del perimetro de |la
parcela y no haya invasion de parcelas colindantes.

> Debe delimitarse mediante sus “coordenadas de referenciacion
geografica”.

) ¢Debemos coordinar previamente Registro-Catastro-Realidad?
éEs aplicable esta exigencia a las declaraciones de obras nuevas
en construcciéon?

) ¢Es exigible la georreferenciacion en el caso de declaracion de
nuevas plantas?

> ¢Es exigible en el caso de las obras declaradas por antigliedad?
ICUC



Actuacion agentes
implicados

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



S. Eduardo Garcia Parra; Notario



COORDINACION
REGLA GENERAL: Voluntaria (pero conveniente)

EXCEPCION: Obligatoria

: )» Inmatriculacion de fincas

j> Algunos casos de concordancia RP-realidad

j> Modificaciones fisicas (agrupaciones, divisiones, etc)



SEGREGACION AGRUPACION
DIVISION AGREGACION

PARCELACION DESLINDE

REPARCELACION JUDICIAL

REPRESENTACION
GRAFICA
ALTERNATIVA

S. Eduardo Garcia Parra: Notario



* INTEGRAL

- * Datos juridicos vy fisicos - PUBLICIDAD
- CONTENIDO

« COHERENTE # » Datos publicados no
pueden ser distintos

FORMA O
* EFICIENTE - * Todos debemos ir hacia -PROCEDIMIENTO
el mismo objetivo

S. Eduardo Garcia Parra; Notario



PUBLICIDAD INTEGRAL

|

COHERENCIA

|

EFICIENCIA
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