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Després de |?entrada en vigor de la Resolucié de 26 d'octubre de 2015, conjunta de la Direcci
0 General dels Registres i del Notariat i de la Direccié General del Cadastre, per la qual es
regulen els requisits tecnics per a l'intercanvi d'informacié entre el Cadastre i els Registres de
la Propietat (21, des del COAC es van publicar dues noticies sobre Coordenades UTM i
Georeferenciacio, la primera en data 1 d'abril de 2016 3 (que inclou un document de suport
técnic) i la segona com a ampliacio de |?anterior, en data 24 d'octubre de 2016 .

Tot i les consultes realitzades al Cadastre, encara hi ha aspectes amb manca de claredat en
relacio a la utilitzacié de la base cartografica del Cadastre per a les certificacions dels técnics
que es formalitzen a traves de I'Informe de Validacié Grafica Alternativa (VGA).

Aquests dubtes provenen, d?una banda, de I?obligacié legal d?utilitzar la base cartografica
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del Cadastre i, de |?altra, de que, tal com s?afirma des del Cadastre, ?quan es detecti que hi
ha divergéncies entre la realitat i la base cartografica cadastral?, cal que s?utilitzi una
?representacio grafica alternativa? (RGA).

La deteccio per part del técnic d?aquestes ?divergéncies?, motiva que des de
I?Oficina Consultora Técnica del COAC es consideri convenient ampliar la informacio
donada fins ara amb les segiients observacions i recomanacions.

La Resolucié de 29 d?octubre de 2015 que regula els requisits tecnics per a |?intercanvi
d?informacié entre el Cadastre i els Registres de la Propietat, fixa al seu article 7, apartat 2 e)
la precisié metrica que ha de tenir la representacio grafica de les parcel-les per a la
delimitacié de les quals es proposin modificacions o rectificacions:

- quan es faci un aixecament topografic (tradicional o amb tecniques de posicionament GNSS)
1, I?error maxim haura de ser inferior a 25 cm i el 85% dels punts no han de tenir un error
superior a 20 cm;

- quan la representacié es faci mitjancant digitalitzacié sobre la cartografia cadastral, la
precisié geometrica sera de +/- 20 cm en sol urba i de +/- 40 cm en sol rastic.

La informacioé inclosa a I?arxiu GML2 de la base cartografica del Cadastre inclou, entre
d?altres, |?escala del planol base utilitzat i la precisié expressada en metres de |?aixecament
realitzat.

De I?analisi d?arxius GML que ha fet I?0CT s?extreu que aquesta precisié esta entre 50-60
cm en casc urba i de 150 cm en zona agricola. Per tant, el punt concret esta dins un cercle
gue oscil-la entre 100 i 300 cm de diametre. Aquesta dada, corroborada pel Cadastre, permet
assegurar que el punt real esta dins d?aquest ?cercle? amb un 95% de probabilitats.

Per tot aix0, sembla clar que aquestes tolerancies estan per sobre de les que la Resolucié
estableix i que la superficie de la parcel-la, en funcié de la localitzacio dels punts que la
determinen, pot oscil-lars en més del 10%, fet que obligaria a iniciar un expedient de
modificacio o rectificacio de cabudas.

El tecnic, en el procés de certificacio pel Cadastre, ho fa sobre la superficie de la parcel-la, la
forma d?aquesta, pero també certifica que els vértex de la parcel-la i tota ella estan situats en
un lloc concret, afectat només per la precisio dels aparells de mesura utilitzats.

La precisié dels aparells topografics de georeferenciacid permet, a dia d?avui, que
I?0scil-lacié entre la realitat i la coordenada del punt concret se situi en un marge de 5 cm, és
a dir, que el punt estigui dins una circumferéncia de 10 cm de diametre (10 cm en front de
100/300 cm), per tant la precisio de les dades que es poden aconseguir amb aquests
aparells esta dins dels parametres establerts per la Resolucié. Segons el procediment
establert per la Resolucio, la cartografia aixi obtinguda es comparara amb la cadastral
mitjancant la ?Validacié Grafica Alternativa?.

Tot i que la realitzacié de la VGA, en els casos en qué la base cartografica sigui d?elaboracié
propia, pot obtenir un informe negatius i suposar I?inici d?un expedient de correccio de
cabuda o de rectificacié de superficie4, amb el que el procediment s?alenteix, la utilitzacio de
la base cartografica cadastral com a documentacio inicial i final del procés de
georeferenciacié no dona certesa al tecnic quan certifica sobre la geolocalitzacio de la



parcel-la i per tant pot haver d?assumir les responsabilitats legals que comporta
certificar dades inexactes o no certes.

Un certificat, document legal, on el técnic afirma ser cert el que declara, possibilita la
Coordinacio entre Registre i Cadastre, i per tant, com a resultat d?aquesta coordinacio

es presumira que son certes les dades d?ubicacié, delimitacié i superficie de la finca
inscrita en el Registre a tots el efectes legals.

Com a conclusié, en aguests moments i en opinié de I'OCT, quan un arquitectes

elabori la documentacio georeferenciada de parcel-les, és recomanable que previament
demani a un tecnic competent |?elaboracié d?un aixecament topografic georeferenciat
en el que aporti la dada de la precisié de les mesures efectuades com a punt de partida
dels tramits de georeferenciacié que li siguin encarregats.

1 GNSS. Acronim de Sistema Global de Navegacio per Satel-lit.

2 GML. Format d?arxiu alfanuméric de la parcel-la que es pot descarregar de la pagina web
del Cadastre. De la mateixa manera es pot descarregar |?arxiu DWG de la parcel-la, que
inclou la informacié graficament.

3 En una prova feta per I?0OCT i en un recinte quadrat (minim perimetre i maxima superficie)
de 20x20 m definint una precisio de 50 cm per cada punt, s?obté una variacio de superficies -
entre el perimetre maxim i el minim- de més del 10%.

4 L?article 201 de la Llei Hipotecaria [s) determina que, malgrat haver-hi diferencies en la
superficie, no caldra iniciar expedient de rectificaciéo davant del Cadastre en els segients
casos:

a) Quan les diferéncies de cabuda de la finca (entre la superficie que consta al Registre i la
gue es vol escripturar) no excedeixi del 10% de la superficie inscrita, i s'acrediti mitjancant
certificacié cadastral descriptiva i grafica, sempre que de les dades descriptives es
desprengui la plena coincidencia entre la parcel-la objecte del certificat i la finca inscrita.

b) En els suposits de rectificacio de la superficie, quan la diferencia al-legada no excedeixi
el 5% de la cabuda que consti inscrita.

En ambdés casos, el registrador ha de resoldre motivadament, manifestant no tenir dubtes
sobre la realitat de la modificacié sol-licitada, amb els requisits que estableix I'article, i una
vegada efectuada l'operacio registral, ho ha de notificar als titulars de les finques confrontants.

5 Informe Positiu: Si s?ajusta a la cartografia cadastral i respecta la integritat de la finca o
finques matriu afectades.

En aquest cas, la descripcio grafica de la finca es podra incorporar a la descripcié escrita que
consta al Registre de la Propietat.

Informe Negatiu
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: En cas que s?afecti a parcel-les veines, a altres propietats o quan provingui d?una
cartografia que ha estat elaborada amb una base cartografica diferent a la del Cadastre.

Aquest Informe de Validacio Grafica negatiu permet la inscripci6 préevia al Registre encara
gue la finca hagi de resoldre les discrepancies grafiques o d?altres en lainscripci6 de
la seva representacio grafica.

No paralitza la tramitacio juridica i permet iniciar els procediments d?adequacié establerts
pel Registre: actualitzar, atermenar (deslindar), excés de cabuda, rectificacioé i comunicacio
als afectats per modificar la informacio6 grafica del Cadastre i ajustar-la a la realitat fisica.

6 En la tramitacio de I?Informe de Validacio Grafica hi ha [?opci6 que les dades que hi
constin no incloguin les del técnic, sin6 només les dades del sol-licitant (sempre que
aquest pugui accedir-hi amb algun tipus de signatura electronica reconeguda). D?aquesta
manera i en determinats casos, el técnic pot no aparéixer com a autor del document i per tant

no el certifica.
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