Coordenadas de referenciacién geografica. Modificada la Ley

Hipotecaria

Modificacion del articulo 202 de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de
la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 marzo, en referencia a la identificacion mediante

coordenadas de referenciacion geogréfica.

1.- MODIFICACION DE LA LEY HIPOTECARIA Y DEL CATASTRO

La Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la
Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004,
de 5 de marzo, ha venido a impulsar la coordinacion entre Redqgistro
de la Propiedad y Catastro, dotando de herramientas para una mejor
representacion grafica de los inmuebles (tanto fincas, como edificaciones,

plantaciones, etc.).

http://boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-7046

Para ello, ha sido necesario introducir una regulacion mucho mas
detallada acerca de la informacién técnica que debe aportarse en cualquier
procedimiento tendente a inscribir informacion grafica adicional a la
meramente literaria de los titulos que acceden al registro, lo que incide

directamente en la labor profesional. Asi, a partir de ahora serd preciso

aportar la delimitacion georreferenciada de las fincas; y el certificado

técnico que acredite la obra nueva en construccién o terminada, también

debera acreditar la georreferenciacion de la superficie ocupada de la

parcela.



http://boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-7046

Esta nueva regulacibn ha venido a suprimir algunos de los
procedimientos y requisitos por los que se podia obtener la inscripcidon
registral de rectificaciones descriptivas de las fincas, y particularmente las
relativas a la cabida. (Como se pone de manifiesto en la Resolucién de la
DGRN de 17 de noviembre de 2015, que viene a realizar una interpretacion

sistematica de la reforma, de la que exponemos seguidamente una breve

sintesis).http://boe.es/boe/dias/2015/12/09/pdfs/BOE-A-2015-13363.pdf

Asi, se ha eliminado la posibilidad de inscribir los excesos de
cabida inferiores a 1/5 parte de la superficie mediante un simple certificado

o informe; o la relativa al acta de notoriedad y de presencia.

Con esta reforma, se han reforzado la publicidad y las garantias.
Asi, las rectificaciones de cabida que no excedan del 5% (1/20 parte) de la
cabida inscrita; o las que no excedan del 10% y se fundamenten en
certificacion catastral descriptiva y grafica, el registrador notificard a los

titulares registrales de las fincas colindantes.

El conocido Expediente de Dominio, y del Acta de Notoriedad,
con la nueva regulaciéon quedan sustituidos y en alguna medida refundidos
en un solo procedimiento, de competencia notarial, para rectificar

superficie o linderos.

Se introduce un Expediente Registral, para obtener la inscripciéon
de rectificaciones descriptivas — art. 199 de la Ley -, que resulta también
habil para obtener la inscripcion de rectificaciones descriptivas, como es el
regulado en el nuevo articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya tramitacion se
atribuye a los registradores de la Propiedad, el cual puede ser utilizado para
inscribir la representacion geografica de wuna finca previamente
inmatriculada, tanto si la descripcion, superficie y linderos que consten en
su descripcion literaria fueran inicialmente coincidentes con la
representacidon geografica cuya inscripcion se pretende, como si necesitaran
ser rectificados para acomodarse a ella, y ello incluso cuando la magnitud

de la rectificacién superficial excediera del diez por ciento de la superficie
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http://boe.es/boe/dias/2015/12/09/pdfs/BOE-A-2015-13363.pdf

inscrita o se tratase de una alteracion de linderos fijos, pues, por una parte,
la redaccion legal no introduce ninguna restriccion cuantitativa ni cualitativa
al respecto, y por otra, los importantes requisitos, tramites y garantias de
que esta dotado tal procedimiento justifican plenamente esta interpretacion

sobre su ambito de aplicacién, como luego se expresa.

La Resolucion de la DGRN viene a sistematizar en_tres grandes

druposlos medios para obtener la inscripcion registral de rectificaciones

descriptivas:

— Los que solo persiguen y solo permiten inscribir una
rectificacidon de la superficie contenida en la descripcidon literaria, pero
sin simultanea inscripcion de la representacion grafica de la finca,
como ocurre con los supuestos regulados en el articulo 201.3, letra a, y
letra b de la Ley Hipotecaria, que estan limitados, cuantitativamente, a
rectificaciones de superficie que no excedan del 10 26 o del 5 950,
respectivamente, de la cabida inscrita, y que no estan dotados de ninguna
tramitacion previa con posible intervencién de colindantes y terceros, sino
solo de notificacion registral tras la inscripcion «a los titulares registrales de
las fincas colindantes».

— El supuesto que persigue y permite inscribir rectificaciones
superficiales no superiores al 10 % de la cabida inscrita, pero con
simultanea inscripcion de la representacion geografica de la finca.
Este concreto supuesto esta regulado, con caracter general, en el articulo 9,
letra b), de la Ley Hipotecaria, cuando tras aludir al limite méaximo del 10%,
prevé gue «una vez inscrita la representacion grafica georreferenciada de la
finca, su cabida sera la resultante de dicha representacion, rectificAndose, si
fuera preciso, la que previamente constare en la descripcion literaria». Este
concreto supuesto tampoco estad dotado de ninguna tramitacién previa con
posible intervenciéon de colindantes y terceros, si bien, como sefiala el
articulo citado, «el Registrador notificard el hecho de haberse practicado tal
rectificacion a los titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo
presentado o de los tramites del articulo 199 ya constare su notificacion».

Adviértase que el caso de rectificaciones superficiales no superiores al 10 %



y basadas en certificacion catastral descriptiva y grafica puede acogerse
tanto a la regulacién y efectos del articulo 201.3, letra a, como a la del
articulo 9, letra b.

— Y, finalmente, los que persiguen y potencialmente
permiten inscribir rectificaciones descriptivas de cualquier
naturaleza (tanto de superficie como linderos, incluso linderos fijos), de
cualqguier magnitud (tanto diferencias inferiores como superiores al 10%
de la superficie previamente inscrita) y ademas obtener la inscripcion de
la representacion geogréafica de la finca y la lista de coordenadas de
sus Vértices —pues no en vano, como sefiala el articulo 199, es la
delimitacion georreferenciada de la finca la que determina y acredita su
superficie y linderos, y no a la inversa—. Asi ocurre con el procedimiento
regulado en el articulo 199 y con el regulado en el articulo 201.1, que a su
vez remite al articulo 203, de la Ley Hipotecaria. Ambos procedimientos,
especialmente cualificados, si que incluyen entre sus tramites una serie de
garantias de tutela efectiva de los intereses de terceros afectados y todo
ello con caracter previo a la eventual practica de la inscripcidon registral que
en su caso proceda, tales como las preceptivas notificaciones a colindantes
y demas interesados, publicaciones de edictos en el «Boletin Oficial del
Estado», publicacion de alertas geogréaficas registrales, y la concesion de
plazo para que los interesados puedan comparecer y alegar en defensa de
sus intereses ante el funcionario publico —registrador o notario, segun el
caso— competente para su tramitacién. Y es precisamente por virtud de su
mayor complejidad de tramitacion y mayores garantias para colindantes y
terceros en general por lo que su ambito de aplicacion y efectos es
justificadamente mucho mas amplio que el de los otros supuestos concretos
admitidos por la ley y enunciados en los dos primeros grupos antes

aludidos.

Una sencilla comparacion de los textos que se encontraban
vigentes de la Ley Hipotecaria con los que ahora han sido aprobados,
permiten conocer el alcance que esta modificacion legislativa representa en

el quehacer profesional.... Leer mas


http://www.coiaanpv.org/recursos/agent.php?repository_id=1&resource_id=5010

A partir de ahora, la incorporacion de la representacion grafica de
la finca en el folio registral va a ser obligatoria en toda operacién que
comporte una reordenaciéon de terrenos (es decir, en segregaciones,
agrupaciones, reparcelaciones, concentraciones parcelarias, y también
afectara a las certificaciones de declaracion de obra nueva en construccion y

terminada).

Esta representacion grafica, con caracter general, sera la
correspondiente a la cartografia catastral, si bien se permite la aportacion
de informacion grafica alternativa, en casos tasados y sometida a

determinados requisitos de contenido y alcance de tal informacion.

Ademas, esta modificacion legislativa representa una
“desjudicializacion” de los procedimientos hipotecarios tendentes a obtener
la concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad
extrarregistral, otorgando una preponderancia a la intervenciéon de Notarios

y Registradores.

En otro orden de cosas, sera necesario_el archivo del Libro

del Edificio, gue debera facilitar el promotor.

2.- DESARROLLO DE LA MODIFICACION DE LA LEY
HIPOTECARIA:

La citada Ley 13/2015, de modificacion de la Ley Hipotecaria, ha
sido objeto de desarrollo mediante la Resolucion de 29 de octubre de 2015,
de la Subsecretaria del Ministerio de Presidencia por la que se publica la
Resolucion conjunta de la Direccibn General de los Registros y del
Notariado y de la Direccion General del Catastro, por la que se regulan
los requisitos técnicos para el intercambio de informacién entre el
Catastro y los Registros de la Propiedad. (BOE 30-10-2015)

http://boe.es/boe/dias/2015/10/30/pdfs/BOE-A-2015-11655.pdf
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http://boe.es/boe/dias/2015/10/30/pdfs/BOE-A-2015-11655.pdf

Esta Resolucion viene a especificar las caracteristicas técnicas de
la informacién que han de intercambiar Registro de la Propiedad y Catastro,

asi como la interoperabilidad entre sus sistemas de informacion.

Resulta de interés su consulta, a fin de conocer los requisitos
técnicos que va a ser preciso contemplar, especificamente cuando se solicite
la intervencion profesional en la representacion grafica de operaciones de
Concentracion Parcelaria; deslindes; expropiacion forzosa; division,
agregacion o agrupacion de los bienes inmuebles, que no incorporen la

representacion grafica catastral de las nuevas fincas resultantes.

Muy especialmente, cuando se pretendan inscribir
representaciones graficas alternativas — Punto Séptimo-, habida cuenta que

se regulan las caracteristicas técnicas y requisitos que deben cumplirse.
DECLARACIONES DE OBRA NUEVA.

En el punto Sexto de la Resolucion se hace referencia a las
DECLARACIONES DE OBRA NUEVA en los bienes inmuebles, donde
ademas deberd remitirse las coordenadas de referenciacion
geografica de la porcién de suelo ocupada por las mismas, conforme
al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, asi como la indicacion de si el LIBRO
DEL EDIFICIO consta o no archivado en el Registro, y en caso afirmativo,

incluyendo el enlace de acceso al correspondiente ejemplar electrénico.

Finalmente, indicar que la Disposicion Adicional Primera
establece qué tipo de resoluciéon deberan presentar los documentos

electrénicos que se presenten teleméaticamente.

La Disposicion Adicional Segunda establece, en cuanto al
Libro del Edificio, que deberéa ser presentado en soporte informatico, en
formato PDF y autenticado por el Promotor, con su firma electronica o

por medio fehaciente.



VIGENCIA:

La Ley establecid, en su disposicion Final Quinta, que su entrada
en vigor se produciria el dia 1 de noviembre de 2015 — salvo alguna de

sus disposiciones que entraron en vigor de forma inmediata-.

Con motivo de la Resolucibn comentada, durante el plazo de 6
MESES — contados desde la citada publicacion- los registradores podran
seguir remitiendo la informacién con los requisitos que se establecian en la
Orden de 23 de junio de 1999 que, hasta este momento, venia regulando

esta cuestion.



