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Transcurridos varios afios desde la implementacién de la inscripcidn de bases graficas registrales y su
coordinacién con catastro, procede evaluar los avances legales que permiten una mayor eficacia en su
aplicacion. Del mismo modo, la protecciéon del dominio publico mediante su inscripcién registral se
encuentra reforzada con los instrumentos de informacidn grafica disponibles en el registro de la
propiedad. No obstante, las bases graficas registrales pueden ofrecer, mediante el perfeccionamiento del
sistema vigente y un adecuado desarrollo normativo, una mayor seguridad en el trafico juridico.
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PLANTEAMIENTO GENERAL

La Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido
de la Ley de Catastro Inmobiliario (en adelante Ley 13/2015) introdujo la posibilidad de
inscribir la representacion grafica georreferenciada de fincas registrales.

La finalidad de esta reforma era identificar de forma exacta e indubitada las fincas
registrales, con el objetivo de incrementar la seguridad del trafico juridico inmobiliario.
La inscripcion de la base grafica de una finca solventa situaciones registrales
patologicas, tales como la inexistencia de la finca registral en cuestion o la prevencion
de existencia supuestos de doble inmatriculacién de fincas registrales?.

Tradicionalmente, el Registro de la Propiedad carecia de una base fisica fehaciente o de
un sistema de representacion grafica que permitiera ubicar en la realidad las fincas
registrales, o relacionarlas con las parcelas catastrales?, ocasionando incoherencias y
obstaculos en el trafico de inmuebles. Tras la Ley 13/2015 el Registro de la Propiedad
comienza a construir un sistema de representaciones graficas propio, al que se le
extienden las garantias de los derechos inscritos, tomando como base la cartografia
catastral.

Por otra parte, la identificacion grafica de fincas registrales pasa por la necesaria
colaboracién del registro de la propiedad con Catastro, mediante la comunicacién
bidireccional de todas las posibles alteraciones en sus bases de datos para que éste
pueda efectuar los cambios necesarios y lograr asi la coordinacién entre ambos.?

Si bien Registro y Catastro son instituciones de origenes y finalidades distintas® lograr la
coordinacion entre Registro y Catastro es clave en términos de seguridad juridica, ya
que se presumiran ciertos todos los datos de delimitacién, ubicacién y superficie de la

1 FaBRE LAFUENTE, Ivén, «El tratamiento de la doble inmatriculacién en la actual normativa hipotecaria
espafiola. Nuevas perspectivas: la coordinacion Catastro-Registro de la Propiedad», Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, vol. 97 (2021), n.2 788, p. 3323-3324.

2 PUEBLA BLASCO, Jesls; GARCIA RODRIGUEZ, Ignacio; SERRANO MARTINEZ, Fernando, «Fortalecimiento de la
colaboracion entre el catastro y los Fedatarios publicos: el reto de la coordinacién», CT: Catastro (2018),
n.2 92, p. 80.

3 SALMERON MANzANO, Esther; MANzANO, Francisco, «Estudio de las comunicaciones del Registro de la
Propiedad al Catastro en la provincia de Almeria en el quinquenio 2010-2014 como punto de partida de
la identificacion grafica registral de fincas rusticas en Espaia», CT: Catastro (2018), n.2 94, p. 71-84.

4 SALMERON MANZzANO, Esther. Efectos juridicos de la identificacién grdfica registral, Wolters Kluwer
Espafia, 2016, p. 231-232.
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representacion grafica de la finca inscrita®, situacion que no se produce en otro caso
con los datos facticos que se recogen de una finca registral.®

Desde el punto de vista administrativo, también supone una ventaja al ciudadano, que
vera aligeradas sus cargas administrativas y costes econdémicos’ al no tener que
declarar ante Catastro los datos que le sean comunicados por el Registro de la
Propiedad.?

Por otra parte, una completa proteccion del dominio publico por parte del Registro de
la Propiedad ha de venir precedida de su inscripcidn registral. La inscripcidon registral
del dominio publico viene sancionada por la actual regulacién de los art. 2.6 de la Ley
Hipotecaria (en adelante LH) y los articulos 4 y 5 del Reglamento Hipotecario (en
adelante RH).

No conviene olvidar que la correcta delimitacidon del dominio publico permite, ademas,
una correcta identificacion de las fincas particulares limitrofes y afectadas por el
mismo, lo que supone un incremento en el trafico juridico global de las fincas
registrales. Con la entrada en vigor de la Ley 13/2015 se acumula a la inscripcion
registral la inscripcién de la base grafica de los bienes de dominio publico, como una
valiosa herramienta para su correcta proteccion.

1. COORDINACION DE BASES GRAFICAS REGISTRALES CON BASES GRAFICAS CATASTRALES
1.1. Antecedentes histdricos de la coordinacion registro-catastro

La historia de la coordinacidn entre Registro y Catastro es un proceso ya antiguo®, que
arrancé con el Real Decreto 1030/80, de 3 de mayo.

A partir de esta disposicidon se dispone la implantacidon progresiva de la cartografia
catastral a los registros de la propiedad. Los siguientes hitos importantes lo constituyen
la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, el cual ordena la constancia del nimero de
referencia catastral en el otorgamiento de instrumentos publicos e inscripciones

5> ALcAzarR MONTERO, Raquel; ALONSO PeRiA, Carlos, «La Certificacidn Catastral Descriptiva y Gréfica, piedra
angular de la coordinacidn. Catastro-Registro», CT: Catastro (2016), n.2 88, p. 17.

6 PuesLA BLAsco, JesUs, y otros, «Fortalecimiento de la colaboracién entre el catastro y los Fedatarios
publicos: el reto de la coordinaciény, op. cit. 2, p. 81.

7 DELGADO RAMOS, Joaquin, «Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015, de reforma
de la legislacion registral y catastral», Revista de Derecho Civil, vol. 3 (2016), n.2 1, p. 133.

8 ALcAzarR MONTERO, Raquel; ALONSO PeRA, Carlos, «La Certificacidn Catastral Descriptiva y Gréfica, piedra
angular de la coordinacién», op. cit. 5, p. 20.

9 GOMEz GALLIGO, Francisco, «Grandes expectativas derivadas de la Ley 13/2015, de 24 de junio en
relacién a la coordinacion del Registro de la Propiedad y del Catastro», CT: Catastro (2015), n.2 84, p. 16.
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registrales. Y también el Real Decreto 1867/98, de 4 de septiembre, al disponer para la
inmatriculacion de fincas la necesaria aportacion de certificacidn catastral descriptiva y
grafica cuya descripcion ha de ser totalmente coincidente con la finca que se
inmatricula. Continlan esta linea de reforma otras disposiciones posteriores, hasta su
culminacién con la Ley 13/2015.%°

1.2. Supuestos de georreferenciacion: obligatoria o voluntaria

Tras la entrada en vigor de la Ley 13/2015, existen supuestos de georreferenciacion
obligatoria, taxativamente enumerados en el articulo 9.1 b) de la Ley Hipotecaria. Se
trata de los supuestos de «inmatriculacién, parcelacidén, reparcelacion, concentracion
parcelaria, segregacidn, divisidn, agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o
deslinde que determinen una reordenacién de terrenos». Fuera de estos casos
especificos es posible solicitar de forma voluntaria la inscripcién de la base grafica de la
finca registral, como operacidén registral especifica o junto a la presentacion de otro
titulo inscribible.

Por lo tanto, a pesar de las indudables ventajas que se pueden obtener de la correcta
identificacién gréfica de la finca registral como objeto de derecho,!! el legislador no
impone la inscripcidn de base grafica con la solicitud de inscripcion de cualquier acto en
el registro, sino que sélo lo hace en los supuestos enumerados. Fuera de ellos se deja a
la voluntad de los interesados solicitar o no la identificacidn grafica de su finca.

1.3. La base grdfica registral, basada en la cartografia catastral pero no
necesariamente catastral

La Ley 13/2015 si que obliga a que las representaciones graficas que vayan a inscribirse
en el registro de la propiedad tomen por base a la cartografia catastral. Asi, el articulo
10.1 de la LH dispone que «La base de representacion grafica de las fincas registrales
serd la cartografia catastral, que estarda a disposicion de los Registradores de la
Propiedad.»

10 Destacan las siguientes disposiciones: - Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social; - Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de medidas fiscales,
administrativas y del orden social; - Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario; - Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible.

1 DELGADO RAMOS, Joaquin, «éLA INSCRIPCION REGISTRAL EN ESPANA es DECLARATIVA o CONSTITUTIVA?
Relaciones entre el principio de inscripcidon constitutiva y el de identificacion grafica de las fincas.
Propuesta de reforma legal», Disponible online en: https://regispro.es/la-inscripcion-registral-en-espana-
es-declarativa-o-constitutiva-2/#principio-de-especialidad-registral-representacion-grafica-obligatoria-
en-todo-supuesto-de-apertura-de-folio-real-o-de-inscripcion-de-actos-o-contratos-inter-vivos.
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DELGADO RAMOS!? considera andmalo, en el supuesto de que una representacion grafica
gue cumpla con todos los requisitos legales no se beneficie de los efectos juridicos que
proporcional los principios registrales por el hecho de ser una representacién grafica
alternativa a la catastral, y estar sujeta a la validacion positiva de un agente externo a la
calificacion registral.

La representacion grafica catastral se obtiene de la certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, de ordinario por medios telematicos al acceder a la sede electrénica
de catastro. Esta certificacion constituye un producto catastral electrdnico, el cual fue
adaptado a la Ley 13/2015, por lo que hoy las coordenadas georreferenciadas de la
parcela catastral se encuentran dentro de los ficheros adjuntos a la certificacion.!3

Sin embargo, no siempre es posible acudir a la representacién grafica georreferenciada
catastral, pues en ocasiones no se corresponde con la finca registral en cuestion, por lo
gue en estos supuestos se aportarda una representacion grafica georreferenciada
alternativa a la catastral.

1.4. Nocidn general de coordinacion registro-catastro

La coordinacion de fincas conforme a Registro y Catastro se conseguira en ocasiones
directamente mediante la inscripcion de la base grafica catastral, por considerar el
titular que su finca registral coincide con la representacion grafica que ésta
proporciona.

En otro caso, cuando la realidad no coincide con la representacion grafica
proporcionada por catastro, sera necesario aportar representacion grafica alternativa a
la catastral, la cual serd inscrita en el registro de la propiedad y previa comunicacion
por parte del registro de la propiedad a catastro éste procedera a rectificar su
representacion grafica para ajustarla a la realidad, alcanzando la coordinacion en este
ultimo paso.

Por ultimo, los registradores de la propiedad aplicardan el tamiz de la calificacion
registral a los titulos que se presenten en el registro en los que se solicite la inscripcién
de base grafica, debiendo comprobar la coherencia de las representaciones graficas

12 DELGADO RAMOS, Joaquin, «Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015, de
reforma de la legislacion registral y catastral», op. cit. 7, p. 133.

13 ALcAzar MONTERO, Raquel; ALONSO PERA, Carlos, «La Certificacidn Catastral Descriptiva y Gréfica, piedra
angular de la coordinacion. Catastro-Registro», op. cit. 5, p. 7-22.
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aportadas, la no invasién de dominio publico y de fincas colindantes y el estado de
coordinacién con catastro.'*

1.5. La Resolucion conjunta de intercambio de informacion de 2015

La obligacion de efectuar comunicaciones a catastro de todas las alteraciones de que
tengan conocimiento por parte de notarios y registradores ya vino determinada por el
art 14 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (en adelante TRLCI).

A raiz de la reforma operada por la Ley 13/2015 se dicta una norma especifica de
intercambio de informacion, la Resoluciéon Conjunta de 26 de octubre de 2015 de la
Direccion General de los Registros y del Notariado (en adelante DGRN), y de la
Direccién General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el
intercambio de informacidon entre el Catastro y los Registros de la Propiedad (en
adelante RC 2015), que entré en vigor el dia 1 de noviembre de 2015.

La RC 2015 vino a complementar la aplicacion de la Ley 13/2015, ya que especifica los
requisitos técnicos del intercambio de informacion entre la Direccion General del
Catastro, el Colegio de Registradores de Espafia y el Consejo General del Notariado.

Por una parte, establece un nuevo sistema de comunicaciones bidireccionales entre las
instituciones. Por otra, determina los requisitos técnicos necesarios que ha de cumplir
la informacién remitida (Anexo | RC 2015), ya que ha de georreferenciarse con arreglo
al sistema de coordenadas oficial Espafiol (sistema de referencia ETRS89 y REGCAN
para el territorio de las Islas Canarias, y coordenadas UTM).1

En sus propios términos, la RC 2015 regula «la forma, contenido, plazos y requisitos del
intercambio de informacion, las caracteristicas y funcionalidades del sistema de
informacidn, asi como el servicio de identificacidn y representacion grafica de las fincas
sobre la cartografia catastral y los requisitos que deben cumplir la descripcion técnica y
la representacion grafica alternativa que se aporte al Registro de la Propiedad en los
supuestos legalmente previstos.»

En este sentido, ya el articulo 74.1 del Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que
se desarrolla el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, disponia que la

14 ALonso PefA, Carlos; FERNANDEZ GOMEz, Roberto, «Validacidon catastral de representaciones
georreferenciadas: el Informe de Validacién Grafica», CT: Catastro (2017), n.2 90, p. 63-80.

15 FEMENIA-RIBERA, Carmen; MORA NAVARRO, Joaquin Gaspar, «La coordinacidn Catastro-Registro en
Espafia: aplicacion y efectos de la Ley 13/2015», Revista Mapping, vol. 27 (2018), n.2 191, p. 4-12.

Revista de Derecho Civil, vol. IX, num. 3 (julio-septiembre, 2022), Ensayos, pp. 351-378



LA EVOLUCION EN LA INSCRIPCION DE BASES GRAFICAS REGISTRALES 357

informacién y gestion de la documentacion debe realizarse mediante «medios,
informaticos y telematicos que garantizaran su autenticidad, integridad y, en su caso,
confidencialidad.» Para ello se prevé que los envios de informacion se realicen a través
de la Sede Electrdnica de la Direccion General del Catastro, utilizando sistemas de firma
electrodnica.

1.6. Valoracion de la resolucion conjunta

La RC 2015 introduce varias reformas favorables en el régimen de comunicaciones
entre ambas instituciones!®. Principalmente cumple con los siguientes objetivos: -
mayor agilidad en la remisién de informacion, siendo el plazo maximo de cinco dias
desde la inscripcion registral (Apdos 32, 42, 52 RC 2015); - aumento de los supuestos en
los que se ha de remitir informacidn, - mejoras técnicas como la implantacién del
servicio de validacién grafica en sede electrénica de catastro (Apdo 22.4 RC 2015).

Sin embargo, la aplicacidn practica de la Ley 13/2015 y su RC 2015 ha sido irregular en
ciertos casos!’. Dejando a un lado los errores materiales puramente mecanicos de
envio por parte del registro correspondiente a la Direccion General de Catastro, existen
retrasos en la configuracion como coordinada de una representacion grafica catastral y
mas numerosos aun son los casos en que no se consigue de forma definitiva con la
representacion grafica alternativa.

En un esfuerzo por aunar criterios se reveld necesario impulsar una nueva disposicion
entre ambas instituciones para solventar la casuistica de errores y salvar la disparidad
de criterios.

1.7. Las nuevas resoluciones conjuntas

Tras mas de cinco afios de aplicacion de la Ley 13/2015 y su RC 2015, se han elaborado
dos nuevas disposiciones con el objetivo de introducir mejoras en el sistema de
comunicaciones existentes entre registro y catastro, asi como superar ciertas
deficiencias derivadas de la aplicacion préctica de la Ley'®. Son las siguientes:

16 DELGADO RAMOS, Joaquin, «Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015, de
reforma de la legislacién registral y catastral», op. cit. 7, p. 133-163.

17 PraDO GAscO, Victor J., «éla coordinacién de las representaciones catastrales y alternativas un
desideratum improrrogable?: La innecesariedad del informe catastral de validacién positivo conforme a
la RDGRN 26/2/2018», GEOSIG reg 2014: Servicio de bases grdficas (2018), n.2 17, p. 28-33.

18 DELGADO RAMOS, Joaquin, « COORDINACION REGISTRO-CATASTRO: resefia critica de la nueva instruccién
conjunta Catastro-Registro de 24-9-2020», Disponible online en: https://regispro.es/j-delgado-resena-y-
comentario-critico-de-la-nueva-instruccion-conjunta-catastro-registro/
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— Resolucidon conjunta de 7 de octubre de 2020, por la que se aprueban
especificaciones técnicas complementarias para la representacion grafica de las fincas
sobre la cartografia catastral y otros requisitos para el intercambio de informacidn
entre el Catastro y el Registro de la Propiedad (en adelante RC 2020).

— Resolucion conjunta de 8 de abril de 2021, por la que se aprueban las normas
técnicas para la incorporacion de la representacion grafica de inmuebles en
documentos notariales.

Respecto de la RC 2020, se prevé el desarrollo de un nuevo sistema de comunicaciones
bidireccional entre la Direccion General del Catastro y el Colegio de Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, con el objeto de «asegurar el flujo
reciproco de todos los datos previstos en la presente Resolucidon conjunta, con la
finalidad de dar cumplimiento a las previsiones del articulo 10.6 LH y facilitar la
tramitacion de los procedimientos establecidos en el Titulo VI de la misma» (DA 12 RC
2020).

1.8. Modlificaciones y nuevas implicaciones juridicas

Destacan desde el punto de vista juridico, dejando a salvo lo relativo al dominio publico
que sera objeto de estudio a continuacion, los siguientes puntos en la RC 2020:

1.8.1. La aportacion de informe de validacion grafica alternativa
— Funcién que cumple

Se define el informe de validacidon grafica alternativa, obtenido a través de la Sede
Electrénica de Catastro como la herramienta fundamental para lograr la coordinacion
entre registro y catastro (Apartado 12 RC 2020).

Este informe ya era de obligatoria aportacion para la inscripcidn registral en base a la
RC 2015 (Apartados 22.4 y 52.4) y al propio art 10.5 LH, y su funcién consiste
comprobar que la representacion grafica cuya inscripcidn se solicita cumple con los
requisitos técnicos para ser incorporada a la cartografia catastral.®

19 ALonso PefA, Carlos; FERNANDEZ GOMEz, Roberto, «Validacidon catastral de representaciones
georreferenciadas: el Informe de Validacién Grafica», CT: Catastro (2017), n.2 90, p. 69.
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La validacion previa supone conocer el punto de partida catastral, y posibilitar la
coordinaciéon en el futuro bien directamente, bien a través del procedimiento de
subsanacién de discrepancias regulado en el Articulo 18.2 del TRLCI?.

Ademds, facilita la tramitacién pues no es necesario aportar la base grafica siempre que
se aporte el informe de validacién ya que éste consigna el CSV (cddigo de seguro de
verificacién) que permite acceder y recuperar los ficheros GML de las representaciones
graficas obtenidas.

Por lo tanto, como puntos positivos este informe permite asegurar que la
representacion grafica alternativa cumple con los requisitos técnicos de catastro y
reduce la tramitacion al no tener que aportarse de forma separada el archivo GML de la
representacion grafica alternativa.

— Consecuencias del no cumplimiento de esta obligacion

Las consecuencias son distintas segun tres tipos de escenarios: - Su falta de aportacion
total, - Su aportacién, pero con resultado negativo, y por ultimo, - Su aportacion, con
resultado positivo.

En el primer supuesto, la falta de aportacion de IVG es defecto que impide la
inscripcién, por lo que cierra el registro.

En el segundo supuesto, la aportacién de IVG con resultado negativo no es defecto que
impida la inscripcion, pero tiene como consecuencia la inscripcidén de la base grafica
registral como no coordinada con catastro.

En el dltimo supuesto, de la aportaciéon de IVG con resultado positivo resulta la
inscripcion de base grafica registral, siendo el estado de la finca coordinado con
catastro precoordinado pendiente de procesamiento segun los casos.

La diferencia entre un informe de validacion con resultado positivo y otro con resultado
negativo estriba en que en el primer supuesto se ha elaborado no soélo Ia
georreferenciacion de la finca en cuestidn, sino también la de todas las parcelas
catastrales colindantes, lo que no ocurre en el segundo supuesto.

La doctrina de la DGSJYFP ya siguid este criterio con anterioridad a la RC 2020, en
Resolucion de 6 de febrero de 2018 al establecer que bastaba con la aportacién de IVG

20 AloNso PENA, Carlos; FERNANDEZ GOMEzZ, Roberto. «Validacidn catastral de representaciones
georreferenciadas: el Informe de Validacién Grafica», op. cit. 19, p. 63.
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para cumplir con los requisitos técnicos de intercambio de informacion entre registro y
catastro con independencia de que el resultado del mismo fuera positivo o negativo.
Este criterio no ha cambiado tras la RC 2020, pues en la Resolucion de 8 de septiembre
de 2021 la citada Direccion General establece claramente que «la consecuencia de que
el resultado del informe de validacién sea negativo no debe conllevar, por este sélo
hecho, la denegacion de la inscripcidn de la representacion grafica.»

— Conclusidn

La RC 2020 no afiade realmente un nuevo requisito para la inscripcion registral, ya que
la exigencia de aportacion de IVG ya venia impuesta por la anterior RC y por la propia
LH. No innova realmente la RC 2020 en este punto y la doctrina de la DGSJYFP avala
este criterio. Cabria cuestionarse si no habria sido mas conforme con el espiritu de la
Ley 13/2015 introducir la obligatoriedad de que el informe de validacion grafica no sélo
fuera aportado, sino que tuviera resultado positivo (dejando a salvo los supuestos en
que exista imposibilidad técnica de obtener un resultado positivo, como por ejemplo el
supuesto de fincas registrales discontinuas o multiparcela), evitando asi la discrepancia
entre registro y catastro en el largo plazo.

1.8.2. Nuevas comunicaciones y su legalidad en el ambito de la calificacion registral
— Supuestos destacables

La RC 2020 amplia los supuestos de comunicacion por parte del registro a catastro a
otros supuestos, ademas de los de coordinacién/no coordinacién y comunicacion de
CRU. Su finalidad es evitar que se lleven a cabo procedimientos paralelos en ambas
instituciones que puedan derivar en situaciones contradictorias:

— Se establece la obligacion de comunicacién por parte de Registro a Catastro de las
representaciones graficas georreferenciadas negativas cuya inscripcion haya sido
suspendida o denegada, con indicacién de su causa. (Apdo 12.4)

— El registro también estara obligado a efectuar comunicacidon a catastro en los
procedimientos previstos por la Ley Hipotecaria en el supuesto de inscripcién de base
grafica alternativa aun con oposicién de colindante catastral. En este supuesto la finca
se inscribe como «precoordinada pendiente de procesamiento» y se remitira a catastro
CSV del informe de validacién grafica ademas de certificacion de los tramites
efectuados en el procedimiento, incluyendo la motivacién juridica por la que se ha
desestimado la oposicion.
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— El registrador estara obligado a enviar a catastro informe motivado cuando no sea
posible la inscripcidn de la representacién grafica catastral. (Apdo 49)

— Cuando se trate de representaciones graficas georreferenciadas alternativas que
sean consecuencia de actos de segregacioén, divisién, agrupacion u otros similares,
cuando respeten la geometria catastral de la finca o fincas matrices, el registrador
comunicara a catastro enviando el CSV del informe de validacién gréfica positivo. (Apdo
59)

— Comunicacién de registro a catastro cuando haya rectificacién de discrepancias
geomeétricas. (Apdo 62.2)

Por su parte, catastro informara al registro: - El resultado del procedimiento catastral
llevado a cabo cuando el registrador inscriba una base grafica alternativa como
«precoordinada pendiente de procesamiento» con oposicién de colindante catastral
afectado (Apdo 29); - Comunicaciéon de catastro a registro de la asignaciéon de
referencias catastrales a los supuestos de actos de segregacion, division, agrupacion y
otras similares que respeten la geometria catastral de la finca o fincas matrices, con
informe de validacién positivo, para que registro haga constar que las fincas quedan
coordinadas (Apdo 59).

— Implicaciones juridicas

Estas comunicaciones se entienden dentro del marco de colaboracion entre la
institucidn registral y catastral. Desde el punto de vista juridico no se entiende que
catastro deba efectuar conformidad o aprobacién a las actuaciones registrales, pues
una vez cumplidos los requisitos técnicos los pronunciamientos registrales prevalecen
desde el punto de vista juridico sobre los catastrales (art. 1,2, 32 y 38 LH).

No se soluciona el problema de una descoordinacién posterior por parte de catastro
una vez alcanzada la coordinacion.

1.8.3. Menciones a asientos registrales especificos: la nota marginal de coordinacién y
nota marginal para hacer constar la referencia catastral provisional o definitiva

La RC especifica distintas situaciones que han de ser reflejadas a través de nota al
margen de la inscripcion registral.

La coordinacion, o en su caso el estado de coordinacion se comunicara a catastro, junto
con el Cédigo Registral Unico de la finca (Apdos 52 y 82). En el supuesto de fincas
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«precoordinadas» tanto si acaban como coordinadas con catastro como si resultan no
coordinadas, dicha circunstancia se reflejara por nota marginal.

En los expedientes de reordenacién de terrenos o de deslinde, a las fincas afectadas se
les asignara una referencia catastral provisional. Posteriormente se hara constar por
nota marginal, previa comunicacién de catastro a tal efecto, la referencia catastral
definitiva asignada a la finca.

— Valoracion

En relacién a la publicidad de estas situaciones juridicas, tienen valor informativo
respecto de la situacion juridica de la finca. Respecto de la nota marginal del estado de
coordinacion, nada o poco afiade al régimen vigente desde la entrada en vigor de la Ley
13/2015, sélo en cuanto al reflejo del estado de precoordinada (que no es mas que un
estado de no coordinacion con buenas perspectivas). La nota de afeccién de dominio
publico por colindancia puede entenderse incluida en la nota prevista por el art 9.1 LH
sobre la situacidn juridica, medioambiental o administrativa de la finca. Por ultimo, en
el mismo sentido que reflejar el estado «provisional» de precoordinada de una finca, se
prevé reflejar la referencia catastral provisional de fincas afectadas por la reordenacion
de terrenos o deslinde. Parece farragoso incluir este tipo de situaciones provisionales
en el folio registral.

1.8.4. Nuevos conceptos: identidad grafica, estado de precoordinacién, mejora de la
precisidon métrica catastral y margen de tolerancia (Anexos | y Il RC 2020)

— Criterio de identidad grafica: Se entiende que existe tal identidad cuando a pesar de
la existencia de desplazamientos, discrepancias y/o giros, el registrador concluye la
semejanza o equivalencia de la representaciéon grafica aportada (el recinto foto—
interpretado) con las cartografias oficiales disponibles y ortofotografia PNOA. Se supera
asi el concepto de «correspondencia grafica» mencionado en la RC 2015, para
adaptarlo a solucionar los supuestos mencionados de errores en la cartografia.

— Estado de precoordinacion: respecto de aquellas bases graficas alternativas no
coordinadas en un primer momento pero cuya coordinacién se prevé posible (ya que
consta de un informe de validacién gréfica positivo). Se define en el Anexo 1.3 como
«Situacion provisional del proceso de coordinacién en que se encuentra una finca
registral con representacion grafica georreferenciada alternativa inscrita, mientras no
se haga constar en el Registro de la Propiedad la finalizacion del proceso de
coordinacion con el Catastro.» Puede ser por estar pendiente de procesamiento, por
ajuste por desplazamiento o por combinacidon de ambas situaciones.
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— Precisiéon métrica: La finalidad de esta reforma es proporcionar la posibilidad al
particular de aportar una representacién grafica alternativa a la catastral, mas precisa
que ésta. El Anexo Il de la Resolucion define el margen de tolerancia distinguiendo si se
trata de finca urbana o rustica. Destaca que se superan los limites establecidos por la
RC 2015 (Apdo 79), para establecer unos nuevos?:.

Estos criterios se utilizaran para determinar cuando una representacion grafica
catastral y otra alternativa son similares, con objeto de evitar que pequeiias
discrepancias impidan la coordinacién.

Ademas, también se utilizaran cuando se compare la cartografia catastral con las
ortofotografias del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea (PNOA) u otras cartografias
oficiales que delimiten dominio publico.

Para DELGADO RAMOS??, los nuevos conceptos introducidos en virtud de esta RC 2020
resultan superfluos pues no contribuyen a solucionar los problemas ya existentes, y
ademas en el caso de la identidad grafica suponen forzar el sentido de lo que se
entiende por tal. Otra parte de la doctrina?® opina que si ha de definirse, tal y como se
ha realizado ciertos conceptos como el de identidad grafica pues contribuye a relajar la
presion que se somete a la cartografia para lograr la inscripcidn registral. En definitiva,
supone aceptar un margen de error en las representaciones graficas como mal
necesario para lograr un objetivo mayor basado en la inscripcidon registral y la
coordinacidn entre registro y catastro. Ademds de que para aquellas modificaciones
gue respeten los margenes establecidos se conservara la informacion grafica ya
existente en catastro salvo solicitud de alteracidon por los titulares catastrales
afectados.

21 L os criterios son los siguientes:

a. Tratandose de cartografia urbana «La linea exterior que delimita el perimetro de la geometria de la
RGGA debe estar comprendida, dentro de la zona delimitada entre un borde exterior, situado a una
distancia de +0,50 metros y un borde interior, situado a una distancia de —0,50 metros, trazados ambos a
partir de la linea que delimita el perimetro de la representacion geométrica de la parcela catastral.»

b. Si la cartografia es rustica «la distancia para delimitar el borde exterior sera de +2,00 metros, mientras
que para el borde interior sera de —2,00 metros, medidos a partir de la citada linea.»

c. Por dltimo, se establece como limite absoluto que la diferencia de superficie no exceda del 5% de la
superficie catastral.

22 DELGADO RAMOS, Joaquin, «COORDINACION REGISTRO-CATASTRO: resefia critica de la nueva instruccién
conjunta Catastro-Registro de 24-9-2020», Disponible online en: https://regispro.es/j-delgado-resena-y-
comentario-critico-de-la-nueva-instruccion-conjunta-catastro-registro/, op. cit. 18.

23 PuEBLA BLASCO, JesUs; GARCIA RODRIGUEZ, Ignacio; SERRANO MARTINEZ, Fernando, «Fortalecimiento de la
colaboracion entre el catastro y los Fedatarios publicos: el reto de la coordinacién», op. cit. 2, p. 76-104.
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1.8.5. Tratamiento de los giros y desplazamientos de la cartografia catastral

La existencia de giros y desplazamientos en la cartografia catastral no debe impedir, en
principio, la inscripcidn registral ni lograr la coordinacién.?* Se trata de errores técnicos
en la representacion grafica que no han de ser asumidos en la inscripcidn de la base
grafica registral, ya que supondria inscribir una base grafica que no se corresponderia
con la realidad de la finca registral.

La nueva RC 2020 dispone que su correccion se ha de realizar por ajustes masivos que
comprendan todo el sector o drea afectado, mediante procedimientos catastrales. La
existencia de giros y desplazamientos no implica la invasion de fincas colindantes o de
dominio publico, por lo que se insiste en que su existencia no impide la inscripcién
registral. Para solucionarlos la RC 2020 establece dos protocolos basicos:

1. Tratandose de representaciones graficas catastrales se hard constar el
desplazamiento indiciario entre la misma y la ortofoto, el cual sera metadatado.

2. Si se trata de representacion grafica alternativa habran de presentarse dos
ficheros GML, uno con la representacién grafica alternativa y otro con la catastral,
incluyendo los parametros de transformacion debidos al giro o desplazamiento.

Se prevé el desarrollo de una funcionalidad en sede electrdnica de catastro en la que se
pueda calcular los parametros de desplazamientos y giros, estando también pendiente
de desarrollo en la aplicacidn grafica registral.

Esta modificacion permite la inscripcidn registral estando pendiente de solucion los
desplazamiento o giros en la cartografia, que requieren una solucion global de toda la
zona afectada. De este modo se reflejara la patologia existente (giro, desplazamiento o
ambos) por lo que se facilitara el ajuste necesario global que haya de realizarse en el
futuro.

La DGSJYFP?> confirma que la solucion a este tipo de errores en la cartografia ha de
realizarse finca a finca, pues de otro modo se impediria injustificadamente el acceso

24 PuEBLA BLAsco, Jesus; GARCIA RODRIGUEZ, Ignacio; SERRANO MARTINEZ, Fernando, «Fortalecimiento de la
colaboracion entre el catastro y los Fedatarios publicos: el reto de la coordinacion, CT: Catastro (2018),
n.2 92, p. 100.

25 RDGSJYFP de 4 de noviembre de 2021, FJ 7, que establece que «La experiencia demuestra que tales
procedimientos de rectificacion catastral, para la correccion global de errores de desplazamiento en su
cartografia, incurren en dilaciones que pueden ser asumibles para la institucién catastral dados los fines
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registral a fincas, siendo esto incompatible con los principios de seguridad juridica y
celeridad en el trafico juridico de bienes inmuebles.

2. EL DOMINIO PUBLICO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
2.1. La inscripcion registral del dominio publico

La mayor proteccidn que puede brindar el registro de la propiedad a los bienes publicos
deriva de su propia identificacion e inscripcidn en el registro de la propiedad, ya sea a
través de la inscripcidn registral propia del bien en cuestion, ya sea de los derechos
constituidos sobre ese bien, como las concesiones y autorizaciones administrativas.

Actualmente no solo existe la posibilidad de inscripcién de los bienes de dominio
publico, sino una obligacidn de inscribir, ademas proclamada por su propia legislacion
de los bienes publicos. Conforme al articulo 36 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
de Patrimonio de las Administraciones Publicas (en adelante LPAP)?®, al decir que las
administraciones publicas «deben inscribir» este tipo de bienes. Su inscripcion esta
sujeta a la legislacion hipotecaria conforme al articulo 37 de la citada Ley.

La inscripcién de los bienes en el registro de la propiedad se regula en los articulos 36 a
40 de la LPAP y articulos 46 a 53 del Real Decreto 1373/2009, de 28 de agosto, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas). Destaca conforme al articulo 36.2 de la
LPAP que la inscripcion debera promoverla alguno de los tres siguientes organos: el
organo que haya adquirido el bien o derecho, el érgano que haya dictado el acto o
intervenido en el contrato que deba constar en el Registro, o el d6rgano al que
corresponda su administracion y gestion.

En el dmbito de la administracion local también se reconoce esta obligacion de
inscripcidn registral (Art. 85 Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que

principalmente tributarios a los que sirve (pues un simple error de desplazamiento en las coordenadas
de la cartografia catastral no merma en absoluto la efectividad de la recaudacidn tributaria), pero que
resultan inasumibles para la celeridad y seguridad juridica que exige el trafico inmobiliario.

En efecto, asumido que «el objetivo de la coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad se
acomete con pleno respeto a la autonomia funcional y operativa de ambas instituciones, sujetas a sus
propios procedimientos y dindmicas de gestién internos», resulta evidente que los procedimientos
registrales tienen una regulacion legal diferente, presididos por principios y dindmicas clara vy
justificadamente distintos, pues la inmatriculacidn de fincas, ordinariamente, no es un «ajuste masivo de
todo el drea o sector afectado» sino una actuacion que se solicita y ha de resolverse finca a finca.»

26 E| articulo 36 LPAP dispone que «Las Administraciones publicas deben inscribir en los correspondientes
registros los bienes y derechos de su patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales, que sean
susceptibles de inscripcidn, asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan tener
acceso a dichos registros.»
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se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, y 36 Real
Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Bienes de
las Entidades Locales) asi como en distintas legislaciones de patrimonio autondémicas.

Por lo tanto, hoy en dia no existe duda de que la legislacién aplicable compulsa a la
administracion a inscribir los bienes de su titularidad. Esta obligatoriedad de inscribir
puede considerarse como una nota caracteristica de los bienes publicos, frente a la
voluntariedad con cardcter general de la inscripcidon registral de los bienes
pertenecientes a los particulares.?’

Por otra parte, existe unanimidad en la doctrina al considerar que se trata de una
inscripcién obligatoria, pero no constitutiva. Es decir, los bienes publicos pertenecen a
la administracidén que sea su titular estén o no inscritos en el registro de la propiedad.

Sin embargo, la inscripcion de los bienes de dominio publico no fue avalada por gran
parte de la doctrina en el pasado. SERRERA CONTRERAS?, haciendo un repaso a la doctrina
defendida por administrativistas con anterioridad a la proclamacion contenida en el
actual articulo 36 LPAP, destaca la innecesariedad e incluso la inutilidad de la
inscripcidn registral defendida por los mismos. En este sentido, el autor confronta los
clasicos principios hipotecarios con los principios de inalienabilidad, inembargabilidad e
imprescriptibilidad anejos a los bienes de dominio publico, entendiendo que de poco
pueden servir al dominio publico estar amparado por los principios registrales cuando
ya goza de una proteccion superior derivada del propio articulo 132 de la Constitucion
Espanola.

No obstante, la no inscripcidén del dominio publico en el registro de la propiedad, sobre
todo en aquellos supuestos en los que no se trate de bienes notoriamente publicos
puede crear situaciones patoldgicas que perjudiquen tanto al propio dominio publico
como a los particulares.?

Nada impide, por tanto, que a la proteccidn derivada de la normativa administrativa se
le una la proteccidén derivada de la inscripcion registral, como un mecanismo mas
dentro del engranaje que forma el régimen juridico de proteccion de los bienes

27 GARCIA GARCIA, José Manuel, Cédigo de legislacién inmobiliaria, hipotecaria y del Registro Mercantil, Ed.
Civitas, Thomson Reuters. Octava Edicidn, 2014, p. 4042.

28 SERRERA CONTRERAS, Pedro Luis, «Inscripcién de los bienes de dominio publico», Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, Aiio LXXXII (septiembre-octubre 2006), nimero 697; pags. 1975 a 1995.

2% CUMELLA GAMINDE, Antonio; NAVARRO FLORES, Jorge, Los bienes y derechos de dominio publico y el
Registro de la Propiedad, Tirant lo Blanch, 2014, pp. 88y 89.
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publicos. La publicidad registral erga omnes impide que se produzca la consolidacién de
titularidades contrarias al dominio publico de los bienes.3°

Diaz FRAILE®! entiende que tras la inscripcidn registral la administracion disfrutara de las
ventajas de todo titular registral, de tal forma que ante un determinado conflicto podra
elegir entre el procedimiento administrativo o los mecanismos registrales para la mejor
defensa de su patrimonio. Por lo tanto, ambos regimenes no son contrapuestos sino
gue se yuxtaponen o se afiaden el uno al otro.

Sin embargo, en aquellos supuestos en los que entra en conflicto la titularidad
demanial con la titularidad de un tercer adquirente protegido por el articulo 34 LH, ha
sido discutido por la doctrina cudl de ellas debe prevalecer. Al respecto, existen dos
posturas enfrentadas en la doctrina: la que sostiene la inoponibilidad del dominio
publico frente al tercero hipotecario basandose en los principios registrales, y la que
entiende que la proteccién demanial deriva de la ley y por tanto no puede verse
perjudicada por una inscripcion registral, sea cual fuere la clase de adquisicién que se le
oponga.3?

Con caracter general prevalece el dominio publico, pero habra que estar a la legislacién
sectorial correspondiente para evaluar qué derecho prevalece en cada supuesto,
siendo relevante en ocasiones la fecha de declaracién de la demanialidad
correspondiente y el momento de la inscripciéon de su derecho por parte del
particular.33

2.2. El dominio publico en la ley 13/2015

Tras la reforma de la Ley 13/2015, se puede afirmar la existencia de un refuerzo en la
proteccion del dominio publico, en relacidon con la inscripcidn de bases graficas que
podrian invadirlo. La Ley 13/2015 insiste a lo largo de todo su articulado en la
proteccién del dominio publico, esté o no inscrito.

Destaca en general, el articulo 9, parrafo 52 LH, relativo al contenido de las
inscripciones registrales, y su representacién grafica, diciendo que el registrador ha de
valorar «la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica

30 ALCANTARA MARTIN, Antonio, «El dominio publico y el Registro de la Propiedad tras la reforma de la ley
hipotecaria por la Ley 13/2015», Revista de Administracion Publica (2018), 206, p. 259.

31 Diaz FRAILE, Juan Maria, «Influencias del Derecho Publico en el Registro de la Propiedad», Boletin del
Colegio de Registradores de Espafia (2006), n.2 123, p. 733.

32 GUARCH PRIETO, Charo, «La proteccién registral de los bienes de dominio publico», Revista digital CEMCI
(enero a marzo de 2015), numero 25, p. 17.

33 GuARcH PRIETO, Charo, «La proteccidn registral de los bienes de dominio publico», op. cit. 32, p. 18.
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previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico» y en el
parrafo 92 del mismo articulo, al hablar de la aplicacién informatica registral de bases
graficas, como elemento auxiliar de la calificacion registral, diciendo que los
registradores han de actuar en este sentido también «previniendo ademas la invasion
del dominio publico».

Destaca del contenido del articulo, que la proteccién por parte del registrador del
dominio publico se extienda en general, tanto al inscrito como al no inscrito (tampoco
se distingue por tanto entre dominio publico deslindado o pendiente de deslinde).

En cierta forma, la redaccién de este apartado (muy posterior a la LPAP) parece entrar
en contradiccion con los preceptos que proclaman la obligatoriedad de la inscripcion de
los bienes de dominio publico (en concreto los articulos 36 y 39, y la Disposicién
transitoria 42 de la LPAP).34

De este modo, se insiste en la obligatoriedad de proteger el dominio publico, pero no
se recuerda en la reforma operada por la Ley 13/2015 ni en la doctrina generada por la
DGRN a raiz de su entrada en vigor la obligatoriedad de inscribir tal dominio publico.3*
Por lo tanto, para poner en valor tal proteccién es necesario contar con las
herramientas necesarias, siendo la primera y mdas importante de ellas la identificacion
del dominio publico que se pretende proteger, cumpliendo el precepto legal de
obligatoriedad de inscripcion.

En procedimientos registrales especificos, situados en el Titulo VI de la LH, existen
varias referencias a la proteccién del dominio publico en el mismo sentido que el art 9
LH. La Resolucion de 12 de abril de 2016, califica de «profusién normativa» la repetida
insistencia en numerosos articulos de la necesidad de proteger el dominio publico
desde la institucion registral. En este sentido destacan los siguientes preceptos:

— En sede de procedimientos de rectificacion de descripcidn de fincas el articulo 199.1
parrafo 4 por su parte establece que «El Registrador denegara la inscripcion de la
identificacién grafica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte con otra base
grafica inscrita o con el dominio publico, circunstancia que serd comunicada a la
Administracidn titular del inmueble afectado».

34 FaNDOS PoNs, Pedro, «Las repercusiones geograficas de los principios hipotecarios tras la Ley 13/2015,
de 24 de junio (ll): el principio de legalidad. La calificacion registral grafica», Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, vol. 95 (2019), n.2 773, p. 1284.

35 ALCANTARA MARTIN, Antonio, «El dominio publico y el Registro de la Propiedad tras la reforma de la ley
hipotecaria por la Ley 13/2015», op. cit. 30, p. 269.
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— Por su parte, también el articulo 203.3, parrafo 4, de la LH, tanto en procedimientos
de inmatriculacion como en procedimientos de rectificacion de descripcidon de fincas
(por remision del articulo 201 al procedimiento previsto en el articulo 203 LH) al
disponer la obligatoria notificacién a la administracion competente para la emisién de
informe que «..si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o
parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras de dominio publico
qgue no estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacidn territorial
asociada, facilitada por las Administraciones Publicas».

— En materia de inmatriculacion por doble titulo publico, el articulo 205 de la LH
también contiene referencias a su proteccion, al establecer que el registrador notificara
a la administracion si «tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la
finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras de dominio publico que no
estén inmatriculadas pero que aparezcan recogidas en la informacién territorial
asociada facilitada por las Administraciones Publicas».

En general, atendiendo al articulado citado la administracion tiene plazo de un mes
para emitir informe acerca de la posible invasion o afeccion de dominio publico.

Sin embargo, existe doctrina3® que entiende validos los informes emitidos en estos
supuestos fuera de plazo por parte de la administracién. Se entiende que estos
supuestos se refieren a aquellos casos en los que aun expirado el plazo no se ha
producido la inscripcion registral (que una vez practicada esta bajo la salvaguarda de
los tribunales y produce plenos efectos juridicos conforme al art 40 LH).

2.3. La obligacion legal el registrador de proteger el dominio publico

La LPAP recoge en su articulo 61 la obligacidn de los funcionarios publicos de colaborar
en la proteccién y defensa de los bienes y derechos de los patrimonios publicos. El
registrador de la propiedad, en su calidad de funcionario publico estd incluido dentro
de esta categoria, existiendo varias referencias a la inscripcion registral y a la figura del
registrador en la LPAP.

En el mismo sentido se pronuncian los articulos 38, 39, 61 y 64 LPAP, en cuanto a la
obligacién de comunicacién, suministro de informacién y promocion de la inscripcién
registral por parte del registro de la propiedad respecto de las administraciones
publicas titulares de bienes publicos. En concreto el articulo 39 LPAP establece la
obligacidn de los registradores de comunicar «a los érganos a los que corresponda su

36 RDGRN 15 marzo 2016, 11 octubre 2018
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administracion, para que por éstos se inste lo que proceda» en los casos en los que
«tuvieren conocimiento de la existencia de bienes o derechos pertenecientes a las
Administraciones publicas que no estuvieran inscritos debidamente».

La DGRN?’ se ha pronunciado en diversas ocasiones acerca de la proteccidn registral de
los bienes publicos, sobre todo a partir de la modificacion operada por la Ley 13/2015,
que refuerza la posicion del registrador en cuanto a la proteccion del dominio publico.
Resulta Ilamativa la insistencia del centro directivo en la proteccion del dominio publico
por parte del registro aun cuando éste no esté identificado. Asi, considera la Resolucion
de 12 de abril de 2016 que «la proteccidn registral que la ley otorga al dominio publico
no se limita exclusivamente al que ya consta inscrito, sino que también se hace
extensiva al dominio publico no inscrito, pero de cuya existencia tenga indicios
suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension de
inscripcion.»

Esta Resolucion indica que para «descubrir» ese dominio publico no inmatriculado los
registradores deben utilizar todos los medios técnicos a su alcance, y que «la propia Ley
13/2015, ademas, trata de proporcionar a los registradores los medios técnicos
auxiliares que les permitan conocer la ubicacién y delimitacion del dominio publico,
incluso no inmatriculado».

2.4. Las menciones al dominio publico en la RC 2020

— REQUISITOS TECNICOS DE LA REPRESENTACION GRAFICA DE LOS BIENES DE
DOMINIO PUBLICO

La RC 2020 manifiesta la obligacion de inmatricular los bienes de dominio publico, en
los términos previstos por la legislacion hipotecaria. Respecto de su representacion
grafica, si se identifican con una parcela catastral se aportara a tal efecto la certificacion
catastral descriptiva y grafica. Si no se identifican con una parcela catastral se aportara
a tal efecto representacidon grafica alternativa, siempre que cumpla con ciertas
caracteristicas.®®

37 RDGRN 12 abril, 23 agosto y 14 septiembre 2016.

38 ALCANTARA MARTIN, Antonio, «El dominio publico y el Registro de la Propiedad tras la reforma de la ley
hipotecaria por la Ley 13/2015», op. cit. 30, p.269.

39 Seglin la citada Resolucién, Apdo 12.1, tendré que cumplir alguna de las siguientes:

- Que conste incorporada en la ficha de inventario de la Administracién titular del bien.

- Que haya sido aprobada por el dérgano competente para la gestion patrimonial y pueda ser
representada sobre la cartografia catastral.

- Que tenga caracter oficial.
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También se prevé que catastro creara las parcelas catastrales necesarias para
representar graficamente vias de comunicacién, viales y otros suelos de dominio
publico.

En los supuestos de inscripcién de bienes de dominio publico, se debera respetar tanto
la cartografia catastral como las bases graficas inscritas en el registro de la propiedad.
En los supuestos de solapamiento con fincas cuya base grafica ya conste inscrita la
administracion podra inscribir parcialmente su base grafica (Apartado 12 RC 2020).

El dominio publico deslindado mediante resoluciéon administrativa o judicial firme
habra de ser respetado en todo caso, salvo revisién de la normativa aplicable (Apartado
13).

Sin embargo, en el supuesto de dominio publico no deslindado, cuya inscripcidn se
solicite mediante representacion grafica alternativa, el registrador decidira
motivadamente sobre la inscripcién en caso de oposicién fundada de un colindante.

El inicio de expediente de deslinde supondrad la paralizacion de las actuaciones
registrales.

Por ultimo, tratandose de colindancia entre dos administraciones publicas, siempre se
decidira la cuestidon por acuerdo entre ambas, incluso cuando exista informe de
validacion positiva.

Respecto de ciertos bienes publicos, como montes publicos, vias pecuarias, dominio
publico hidrdulico y otros supuestos similares, «a los efectos de establecer la
coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, el plano topografico del
monte o el levantado para el deslinde a escala apropiada, debidamente
georreferenciados, seguln establece la Legislacion de Montes, han de respetar la
configuracion perimetral externa de las parcelas afectadas. En caso de existir terrenos
enclavados excluidos, ya sean de dominio publico o privado, habran de ser
identificados y definidos mediante su representacion grafica georreferenciada»
(Apartado 149.3).

- 0O, en caso de que no se cuente con ninguna de las anteriores, una representaciéon obtenida
preferentemente por contraste negativo sobre la cartografia catastral, de modo que se respete la
delimitacién perimetral externa de cada una de las parcelas catastrales colindantes que sean de dominio
privado.
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— LA NOTA MARGINAL DE AFECCION A DOMINIO PUBLICO

Se hard consta por nota marginal la relacion de colindancia con fincas afectadas al
dominio publico, expresdndose que su morfologia y descripcion definitiva quedara
sujeta al resultado del deslinde que podran solicitar cualquiera de sus titulares (Apdo.
139).

Se entiende esta disposicion siempre que se cumplan con los requisitos legales que
permitan la prdctica de la citada nota marginal (en general serd necesaria la audiencia
del interesado en el correspondiente procedimiento administrativo, no bastando una
mera manifestacién por parte de la administracion).

— EL MARGEN DE TOLERANCIA

El criterio de margen de tolerancia no se aplica en situaciones de colindancia con la
administracion publica, en cuyo caso «No se podra considerar colindancia a la relacion
espacial producida cuando el dominio publico atraviesa el inmueble o se produce
interseccion en uno o varios tramos o linderos de forma que resulta afectada su
superficie grafica catastral en mds de un 10%.» (Apartado 132.7).

2.5. El reflejo del dominio publico en las bases graficas registrales

La DGRN homologé la aplicacién informatica registral para el tratamiento de bases
graficas por Resolucién de 2 de agosto de 2016. A partir de su homologacién se
considera obligatoria su utilizacién para la inscripcion de bases gréficas registrales.*°

La citada aplicacion permite superponer a la representacion georreferenciada cuya
inscripcion se solicita otras cartografias, como la catastral y PNOA. También se prevé la
posibilidad de cargar capas de dominio publico.*

En la calificacion registral se ha de tener en cuenta la informacidn territorial asociada
para prevenir la invasién de dominio publico (esté o no inmatriculado, esté o no
deslindado). En base a este criterio, del andlisis de la cartografia y la aplicacién de los
criterios juridicos aplicables segin el dominio publico de que se trate podrian
examinarse varias situaciones:

40 Ya lo advirtié la RDGRN 23 agosto 2016.
41 Asi lo establecié ya la DA 12 de la Ley 13/2015, en su apartado 1.
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1. Si del examen grafico no se deriva invasién de dominio publico y tampoco del
examen juridico, no seria necesario recabar certificacion administrativa de no
invasién ni afeccién al dominio publico.

2. Si del examen grafico no resulta afectada la representacion grafica aportada
por dominio publico, pero si del examen juridico (por ejemplo, por constar
como lindero en registro monte publico) subsiste la obligacién de recabar de la
administracion competente certificacion.

3. Si del examen grafico resulta afectada la representacion grafica aportada por
dominio publico (por ejemplo, al cargar la capa de dominio publico
correspondiente se superpone en todo o en parte), pero no del examen juridico
(por ejemplo, por no constar como linderos ningun tipo de dominio publico ni
advertirse en el registro o en el titulo presentado) también sera necesario la
solicitud de certificacion administrativa.

En base a lo explicado, el criterio grafico opera como un filtro mas para evitar
inscripciones de particulares que invadan el dominio publico.

Sin embargo, una vez solicitado el informe también pueden tener lugar diversos
escenarios: certificacion administrativa favorable a la inscripcion, certificacion
administrativa desfavorable a la inscripcion y ausencia de respuesta.

Si la certificacion es favorable a la inscripcidn, indicando la no invasidn ni afectacion de
dominio publico se procederd a la inscripcidén de base grafica. Piénsese que esto es asi
incluso en el supuesto en que la informacidn territorial asociada indique que si existe
invasion. En este supuesto se confirma que la informacion procedente de mediciones
proporcionada por la administracién no contiene datos delimitadores del dominio
publico plenamente actualizados ni seguros (piénsese en el dominio publico que no se
encuentra deslindado aun) por lo que estas capas de informacidon han de entenderse
como herramientas indiciarias que han de ayudar a la calificacidn registral, pero que en
ningun caso estan amparadas por los principios registrales.

En el supuesto de certificacion desfavorable, se entiende que el informe ha de incluir
una motivacion razonada y de forma muy recomendable una medicion con
coordenadas delimitando el dominio publico invadido, denegandose la inscripcion por
este motivo.

Por ultimo, destaca el supuesto de ausencia de emisién de informe por parte de la
administracion. En concreto, el art 22 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de
Montes, prevé expresamente el silencio administrativo positivo transcurridos tres
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meses desde la comunicacion realizara por el registrador. Este silencio podria aplicarse
a aquellos supuestos en los que no exista informacion territorial asociada que
superponga la base grafica cuya inscripcidn se solicita, pero no en caso contrario. Si se
procediera a la inscripcidn por silencio administrativo se estaria vulnerando el principio
de proteccién del dominio publico.

De lo manifestado hasta ahora se deduce que sdélo a través de la inscripcidn registral
del dominio publico éste puede ser correctamente protegido. Para el dominio publico
pendiente de inscripcion, ésta conllevara necesariamente la inscripcion de base grafica
por alguno de los medios inmatriculadores de la legislacién hipotecaria.

Sin embargo, es igualmente importante que el dominio publico ya inscrito proceda a la
incorporacion de su representacion grafica georreferenciada para su indubitada
delimitacion.*?

3. PROPUESTAS DE MEJORA Y REFORMA
— Elinforme de validacidn catastral y la coordinacién-descoordinacién

La RC 2020 introduce respecto el estado de coordinacién con catastro, la situacién de
«precoordinada». No puede entenderse esta nueva situacion sino como un eufemismo
para la situacion de no coordinadas de aquellas fincas que estén pendientes de
validacion positiva por catastro en las que éste ha de resolver de modo positivo
efectuando la coordinacién.

Relacionado con lo anterior, no se entiende la situacién del informe de validacion
catastral, el cual siempre cumple los requisitos técnicos, pero al ser negativo
desconecta la inscripcion de base grafica registral del catastro. No parece conforme al
espiritu de la Ley 13/2015 que se interrumpa el flujo de coordinacion registro-catastro
por un motivo puramente técnico.

Por ultimo, tampoco resulta compatible con los principios registrales de legitimacién y
fe publica (y, en general, con la prevalencia de los pronunciamientos registrales sobre
los catastrales) que no se bloquee la posibilidad de descoordinacién unilateral por
parte de catastro una vez alcanzada la coordinacién por los medios legales aplicables.

— La base grafica inmatriculadora de fincas de propiedad privada

42 ALCANTARA MARTIN, Antonio, «El dominio publico y el Registro de la Propiedad tras la reforma de la ley
hipotecaria por la Ley 13/2015», op. cit. 30, p.251-252.
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La actual regulacion sélo permite inmatricular conforme a la representacién grafica
catastral. La inmatriculacién conforme a catastro fue establecida conforme a la Ley
13/96 en el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, que actualmente se entiende
tdcitamente derogado.

Esta restriccidon en cuanto a la base grafica cuando se trata de inmatricular ya ha sido
puesta de relieve por parte de la doctrina.*

La base grafica catastral es considerada prioritaria y uno de los objetivos proclamados
por la Ley 13/2015 es conseguir la coordinacidn entre registro y catastro. Sin embargo,
a favor de la admisidn de representaciones graficas alternativas para la inmatriculacién
de fincas de titularidad privada se puede argumentar lo siguiente:

— El legislador no ha encontrado problematica en admitir la inmatriculacion con
base grafica alternativa tratandose de dominio publico, conforme al art 206 LH.

— Nada impide que inmediatamente posterior a la inmatriculacién se inicie un
procedimiento de rectificacion de descripcién (199, 201 LH) en base a una
representacion grafica alternativa. Supone un acceso en dos pasos a la inscripcion
registral pretendida, mucho mas farragoso y costoso para el interesado.

— Por ultimo, los interesados pueden verse avocados a inmatricular conforme a
catastro, a pesar de no corresponderse éste totalmente con su finca.

— En referencia a la Doctrina de la DGSJYFP (anteriormente DGRN)*, ésta ha
admitido la representacidn grafica alternativa para inmatricular fincas en los supuestos
de imposibilidad de inmatriculacidon conforme a catastro por problemas técnicos.

— Impulso en la inmatriculacion e inscripcion de base grafica del dominio publico

La proteccidon del dominio publico es uno tema recurrente en gran parte de los articulos
de la reforma de la Ley 13/2015.

Sin embargo, tratandose de dominio publico no inmatriculado, la calificacidn registral
opera a ciegas, en base a informacién territorial asociada proporcionada por la
administracion que en no pocas ocasiones no es determinante y a datos puramente
literarios que resultan del registro o de las propias manifestaciones de los interesados.

43 DELGADO RAMOS, Joaquin, «Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015, de
reforma de la legislacién registral y catastral», op. cit. 7, pp. 146-147.
44 RDGSJYFP 18 diciembre 2020 y 4 noviembre 2021.
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Tal vez la Ley 13/2015 debid de insistir menos en la proteccién del dominio publico
«este 0 no inscrito» y mas en la inscripcion del dominio publico para su correcta
proteccion. Y por inscripcion, ademds de la inmatriculacion, deberia incluirse la
inscripcién de base grafica de bienes demaniales que ya consten inscritos en el registro.

La inscripcion del dominio publico no sélo protege al dominio publico, sino también a
los particulares titulares de fincas proximas al mismo. Estos propietarios ven dilatado,
mermado o incluso interrumpido su derecho al acceso registral de sus fincas en las
situaciones de comunicacion a la administracion por dudas en cuando a invasién o
afeccion de dominio publico.

Si bien estos supuestos de comunicacidon son necesarios e inexcusables, asi como el
esfuerzo por parte de la administracion competente en emitir un informe razonado
favorable o desfavorable, los efectos de tal tramitacién se quedan cortos.

No es suficiente hacer constar en la inscripcion registral de una finca que se emitié un
informe favorable, o en caso de que ya exista deslinde sobre ese bien de dominio
publico previo el correspondiente expediente administrativo que se practique nota
marginal de afeccion al mismo (en general por el art 9.1 LH, y en particular segun la
legislacion especifica de cada tipo de dominio publico atendiendo a su naturaleza).

La proteccion registral debe llegar mas alla, hasta conseguir la inscripcidn registral de
ese bien demanial. Por ello, aprovechandose la gestiéon de la comunicacion a la
administracion competente y la facilidad que la legislacion hipotecaria proporciona
para inmatricular fincas de dominio publico (art 204 y 206 LH) la contestacién de la
administracion podria incluir la propia certificacion administrativa con los requisitos
necesarios para inmatricular, solicitandose por parte de ésta la inscripcion.

Tal opcidn requiere, desde luego, desarrollo legislativo. Se echa en falta, en este
aspecto y en otros un desarrollo reglamentario que excede del desarrollo puramente
técnico proporcionado por las RC 2015 y RC 2020.
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