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Resumen: Las nuevas tecnologías pueden incidir de lleno en el proceso de identificación gráfica de las 
fincas regístrales. Es más, pueden conducir al principio de especialidad registra1 a nuevas dimensiones. 
Desde hace unos años el Colegio de Registradores de la Propiedad cuenta con un sistema informático 
para la descripción gráfica de las fincas inrnatriculadas: GeoBase. A través de esta herramienta, los 
Registradores pueden dibujar sobre ortofotografías las fincas. Este nuevo panorama requiere una 
exposición sistemática de su funcionamiento y de los efectos que en el ámbito de la publicidad registra1 
se pueden derivar. 

Palabras clave: Registro de la Propiedad, Catastro, principio de especialidad, bases gráficas, nuevas 
tecnologías. 

Abstract: New technologies have the ability to form part of the process of Ihe graphic identification of 
registered properties. They can also expand the principal of specialty in a different way. A few years ago, 
the Association of Registrars began to use GeoBase, a new informatics system that helps describe newly 
registered properties. Through GeoBase, the registrars can draw the estates on orthophotos. This 
possibility requires a systematic explanalion of how i't works and the effects it can have on its publication 
in the Registry. 
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E1 rracaso dcl Proyecto de COdigo Civil de 1851 y la necesidad de instaurar una riueva regida 
ci6n irimobiliaria impulsaron la redacción y aprobaci6n dc una Ley cspecial cri materia hipotecaria 
c inmobiliaria. Esta 1,cy a traves de la cual sc creí, el rrioderno Registro de la Propiedad Tuc la Lcy 
Hipotecaria aprobada cl 8 de fcbrero de 1861. 

La Real Orden de 10 de agosto de 1855 señaló Pos priricipios de publicPdatB y especialidad 

* Agradezco los comentarios recibidos de Óscar Vázquez Asenjo, Registrador de la Propiedad de Tacoronte (Tenerife) 
a quien se deben los aciertos del texto pero al que, por supuesto, no son achacables los defectos de que adolezca. 

59 



corno los idóneos para la comisecirci6n de los finncs que Ba Ley Hipotecaria buscaba satisfacer. Y, 
jcuáles eran estos fines? Eai palabras de Ia KdM de Ba propia Ley de 1861 asentar cl crédito 
territorial en la base de 1a segusidacl de la hipoteca y del pago de Po ofrecido». En deblaaitiva, Bo 
que pretendía la nueva regnllación era crear un vcrdaderc~ sistema hipe~tecario qnic lomentara y 
diera seguridad a las inversiones. Para ello se desarrolló eB principio de prrblicidad, en virtud del 
cual los terceros de biacna fe que inscribían sus títiilos eri cl Registro qucclabari protegidos. 

Siri crnbargo, para que los erectos derivados dc la publicidad condilzcan a la segeiridad,julrídiea 
pretendida, «resialta indispensable precisar o detcrniinar, sin duda alguna, los clerricritos integran- 
tes de la relación jinídico-rnaterial que van a scr objeto de la misma» '. Y Cstc cs prccisaarmcntc el 
ámhieo en el que el principio de especialidad resialta básico en cl fisncic~namiento del Registro de 
la Propiedad. Este principio tabular exige, entre otras cosas, la determinación del objeto sobre el 
que se extiende el dcrcckio, esto es, la cspccificación de la finca registral '. 

A pesar de que el legislador quería ofrecer una seguridad plena a los que contrataban con los 
titulares registrales, esta voluntad chocaba con los hechos, ya que «la incorporacióri de la realidad 
material de la finca a un título y al Registro se enfrenta coa1 el grave problearia técaiico de la 
dificultad dc idcntificaci6n precisa de las fincas» ". 

En el artíciilo 9. lVI ,H /  1861 -cuyo texto apenas ha sido reformado hasta nuestros días- se 
establecían Pos datos que necesariamente dehian constar en las inscripciones. En este sentido, la 
constancia tabular de <<la na~uraleza, situaciGn, medida siiperficial, linderos, nombre y número, si 
constaren, de los inmuebles objeto de la inscripciGn, o a los cuales afecte el derecho qixe deba 
inscribirse» resultaba preceptiva para los ti~~ilares bajo pena de nulidad 4. 

Idíilz-Pr<:nzo ha rriariircstado que el sistcrria tabular español a pesar de sii corrección tkcnica y 
formal tiene un tendón de Aquilcs porque el Registro no da scgilridad alguna respecto a cónio es 
la tinca o d6nde se encuentra enclavada ? Lis fincas se han venido describiendo registralmente 
per relu~ionern, esto es, a través de la indicaci6n de los nombres de los propietarios colindantes, sin 
ningún dato objetivo o material sobre el contorno físico de la tinca. 

Sin enibargo, la insuficiencia del Registro cri materia de descripción de las fincas no ha llevado 
a la ruina del Registro cae la Propiedad como instit.ución jurídica, sino más bien al contrario. H,a 
amplitud de la base de fincas rcgistralcs que se ha logrado con irnos sencillos sistemas de inmatricii- 
lación y de descripción ha supuesto iin elemento decisivo para el desarrollo económico genesal y 
para la dinarnización del tráfico inmobiliario. 

No obstante, la aparicion de nuevas tecnologías posibilita la búsqueda de nuevas vías qilc 
favorezcan la seguridad jurídica de los pronunciamientos registrales. Es más, entiendo que las 
nuevas tecnologías pueden hacer que el principio de especialidad registral se desarrolle dc una 
fornia absoliltarricntc novcdosa. 

II. EL ES 

E1 afán por dotar al Registro de un soporte que facilite la identificación gráfica dc las fincas 
irirnatriculadas no es algo ni aislado ni reciente. Por un lado, existe una corriente de modernizaci6n 
general del sistcrria tabular que proporic sil conversión cri un Registi-o clcctrbriico, gráfico y digitali- 

1. MANZANO SOLANO, A,, Derecho Registra1 Inmobiliario para iniciación y uso de universitarios, II, Centro de Estudios 
Registrales, 1994, pg. 405. 

2. Aunque la especialidad se concibió como una característica peculiar del nuevo sistema frente a las hipotecas ocultas 
y generales su aplicación englobó, desde 1861, tres aspectos distintos: el titular, la finca y el derecho. Cfr. GÓMEZ 
GÁLLIGO, J., <<El principio de especialidad registral)>, RCDI, núm. 625, 1994, pgs. 2396-2400. 

3. ÁLVAREZCAPEROCHIPI, J. A,, Derecho inmobiliario registral, 2" ed., Comares, 2006, pg. 7. 
4. Cfr. GÓMEZ DE LA SERNA, P., La Ley hipotecaria comentada y concordada con la legislación anterior española y extran- 

jera, 1 ,  Revista Legislación, 1862, pg. 536. 
5. Cfr. DIEZ-PICAZO, h. Fundamentos del Derecho civilpatrimonial, 111, 4" ed., Civitas, 1995, pg. 524. En sentido parecido, 

cfr. CAMY SÁNCHEZ-CANETE, B., Comentarios a la Legislación Hipotecaria, I, Centro de Estudios Registrales, 1969, pg. 
591. Este autor había expuesto gráficamente que <<nuestra publicidad registral está concebida así como una hermosa 
estatua con pies de barro),. 



zado que agilice los procesos de recepción y tramitación de documentos, optiniice los mecanismos 
$e pnotectión y simplifiqnse los cauccs de publicidad fcsrn~al ''~ 

Por- otro, la implarieación de bases graficas en el Registro de la Propiedad no cs isn hecho 
recieritc porque el alani de asociar al Registro uri plano en papel está presente dcsdc los inicios de 
nuestra historia hipotecaria. 

EB primer intento de dotar al Registro de susrancia fisica h e  la Ley del Caeastro de 1906. A 
ejemplo del sistema australiario, el artículo S8 exigió que para la práctica de un asiento se aconipa 
ñase al título «el plano catastral, si está formado cl Catastro, o una hoja del Registro del Catastro 
debidarncrite autorizada, en período de Avancen 7. De esta manera se bretcnidía trasladar la infor- 
mación catastral a los Libros del Registro. Sin embargo, la aplicación práctica de esta norma de 
coordinación fue nula '. 

En 1919, los Regis~radorcs propusieron determinar gráficamente los linderos a través de la 
inclusión cni el titulo de un plano de Ba finca. Como Pa lentitud y las dificul~ades de Pos trabajos 
catastrales hacían innposiblc el empleo de bases gráficas oficiales proporcionadas por el C:atastro, 
los Registradores plantearon qiie fuera suficiente un plano elaborado ad hnc por un técnico en 
topograría ". Siri cnibargo, no consta que esta propixesva fuera acogida por el legislador por lo que 
no fue objeto tlc estudio o desarrollo posterior. 

MuNoz CARINANOS y (;AK(:~A CARC~A propusieron IrgeJienda corno medio de modernización del 
Registro de la Propiedad el empleo de mapas y sistemas gráficos en un doble nivel. En primer 
lugar, iarn plano individual en el que aparecerían gráficarriente representadas las características 
fisicas de cada inmueble y que se incorporaría al folio registra1 y en segundo lugar un plano general 
de cada zona qile reúna los diversos mapas individuales lo. 

El Real Decreto 3030/1980, de 3 clc rriayo, sobre coordinación del Registro con el Catastro 
es~ablecía en la Norrria 3-.b) que la cCdilla catastral que se debía adjuntar al título debía contener 
uri plano de la finca ". 

Sin embargo, una cosa es que el Registrador pueda incorporar al título inmatriculador un 
mapa de la finca y otra absolutamente distinta que cucntc con ian sisterna de bases gráficas digitales. 

El primer prcccdente normativo para la ins~auración de una base gráfica en los Registros de 
la Propiedad fue la RD(aNV 3 1-8-1 98'7 (BOE 10-9-1987). En concreto, su apartado Sexto estableció 
que a título experimental en los Registros «se dispondrá progresivamente de una base Lgráfica, a 
escala unificadan, para que el Registrador pueda identificar y situar las fincas. El avancc de las 
técnicas iriformáticas facilitó que el Real Decreto 430/1990, de SO de rnarzo, generalizara el pro- 
yecto iniciado por la KLICBRN 31-8-1987. El citado Real Decreto de 1990 introdujo el artícirlo 398.b) 

6. Sobre las ventajas de la adopción de un Registro electrónico y sus diversas manifestaciones, cfr. VILCHES TRASSIERRA, 
A. J., (<Hacia el Registro electrónico,>, Libro-Homenaje al Profesor Manuel Amorós Guardiola, Centro de Estudios 
Registrales, 2006, pgs. 2899-2932. 

7. Sobre la relevancia del Catastro en la publicidad de los derechos reales y el influjo australiano de la Ley de 1906, 
cfr. COSTA MART~NEZ, J., Reorganización del notariado, del Registro de la Propiedad y de la Administración de Justicia, 
vol. XIII, 2Qd., Biblioteca Costa, 1917, pgs. 77-78; GONZÁLEZ MART~NEZ, J., Estudios de Derecho hipotecario y Derecho 
Civil, 1, Ministerio de Justicia, 1948, pg. 95 y ROCA SASTRE, R. M"/RocA-SASTRE MUNCUNILL, L./BERNA XIRGO, J., Derecho 
hipotecario, 111, 9Qd., Bosch, 2008, pg. 255. 

8. En opinión de MuÑoz CARINANOS, F./GARCIA GARC~A, J. N(. (<<Identificación de fincas rústicas>>, RCDI, núm. 505, 1974, 
pgs. 1352 y 1379), el artículo 38 LCP no fue de aplicación a pesar de que la Orden del Ministerio de Justicia de 23- 
7-1 91 2 (Gaceta 24-7-1 91 2) y la del Ministerio de Hacienda de 1-2-1 944 (BOE 4-2-1 944) recordaron a las Jefaturas 
Provinciales de Hacienda la necesidad de cumplir esta norma. 

9. Cfr. <<Resumen de las Memorias redactadas por los Registradores de la Propiedad correspondientes al año 191 9)>, 
Anuario de la Dirección General de los Registros y del Notariado de año 1922, Imprenta Estanislao Maestre, Madrid, 
1923, P ~ S .  497-498. 

10. Cfr. MuÑoz CARINANOS, F./GARc~A GARC~A, J. M., <<Identificación de fincas rústicas>>, pgs. 1376-1403. Este sistema de 
planos podría emplearse -según los autores- en las tareas de deslinde e identificación de fincas. Al mismo tiempo, 
combatiría algunos vicios registrales como la doble inmatriculación. 

11. Este Real Decreto no modificó las disposiciones de la Ley o Reglamento Hipotecarios relativas a la descripción de 
las fincas aunque éstas sí fueron alteradas por el Real Decreto 321511982, de 12 de noviembre, que modificó el 
artículo 51 RH para implantar la posibilidad de completar la descripción de la finca con referencia a un plano, si bien 
la constancia de éste no se incorporaba al folio. 



M que establecía que los Registros contarían con una base gráfica proporcioriada por cl Centro 
de Gcshi6n Ca~astral y Cooperación Tributaria cn soporte papel 0 digitalkado para la idcntificaciíbn 
de las fincas. 

I,a creación de un sistema de bases gráficas recibió uri nuevo impulso con ocasi6n dc la 
Iiistri~cción dc Pa bd6;RN 2-3-2000 (BOE 21-3-2000), sobre la iniplaricación de la base cartográfica 
catastral en los Registros de Pa Propiedad. En clla se pone de mariifiesto que «una de las necesida 
dcs tradicionalmcritc sentida en el ámbito del Registro de la Propiedad ha sido el poder identificar 
las fincas objeto del tráfico jurídico nicdiantc un soporte cartográfico que permita su precisa deli- 
niitación territorial, robusteciendo la seguridad jurídica de las transmisiorics patrin~onialcs». Esta 
Instrucei6n tuvo su precedente en el Convenio suscrito entre el Colegio de Registradores de Pa 
Propiedad, la Dirección General del Catastro y la Dirección General de los Registros y del Nota- 
riado el 11-lP-l(l<N ". A travCs de este Convenio, la llirecci6n General del Catastro se cornpromctió 
a entregar painlatinanicrite a los Registradores la cartografia catastral para el desarrollo de sus 
funciones. 

El respaldo Icgal dcfini~ivo para las bases gráficas lo constituye la regla 1- del artículo 9 I,H 
cn la redacción dada por la Ley 24/2001, de 28 de dicicrnbre. Esta norma introdujo tres nuevos 
parralos en los que se 1perniit.e que la identifieacióri de las fincas rcgistrales sc coniplete mediante 
la incorporación al título inscribiblc de uria descripción planiniétrica y gráfica de la finca que 
puede ser catastral, urbanística o siniplenicnte topográfica. 

La redaccióri del artículo 9.1" LH concluye estableciendo que «los Registradores dispondrán 
dc aplicaciones iriFormáticas para el tratamiento de bases gráficas que permitan sii coordiriaci6n 
cori las firicas registrales y la incorporación a éstas dc la calillcaci6n urbanística, rncdioanibiental 
o administrativa corrcspondicnte». 

Para la gestión de la información gráfica digital, cl Colegio de Registradores de la Propiedad 
ha dcsarrollaclo el progrania Geolk~se, para el cluc cuenta con e1 asesoramiento y for-rnacihn del 
Servicio de C:artografía de la Universidad Autónoma dc Madrid. Esta herramienta informática 
aplicada a la práctica registra1 fue presentada en 2001 y sirpone la materialización de lo dispuesto 
en el Convenio de 1999 y en la Instrucción dc la DGKN de 2000. Estc programa corisiste en la 
incorporacihn a los Registros dc la Propiedad de un sistema de informaciOri gráfica que sirvc para 
completar la identificaci6n de las liricas rcgistralcs y para proporcionar a quienes tengan interés 
Icgítimo toda la inforrriación jurídico-territorial que afecta a un inmueble. 

El proyecto de bases grlificas rcgistralcs supoilc un paso adelante en la técnica del doble plano, 
ya que el plano general del que hablaban MrrÑo~ <:ARINANOS y GAKC~A G A K ( : ~ A  se puede elaborar 
tligitalrricnte en la propia oficina registral. 

1. El proyecto de bases gráficas re&trdes; 

GcoBasc pretende conseguir a travCs del empleo de bases gráficas una identificación clara y 
perfecta de las firneas con la que aumentar el nivel de seguridad en las descripciones irirnobiliarias. 
Es~e  proyecto persigue que las fincas inmatricilladas tengan una representación gráfica oficial que 
pcrmi~a su perrecta localización mediante la deflriición gráfica y objetiva de los linidcros, la sinperfi- 
cic y la concreta ubicación de la linca sobre el territorio. Lo que pretcride, en suma, es lijar el 
lugar preciso que ocupan las fincas registrales y si* relación cori las propiedades colindantes. 

Si las bases gráficas determinan la posici6n geográfica de las fincas rcgistrales cuando traducen 
a lenguaje graico la descripción literaria de una finca -que, su vez, pretende dar forrria a la 
propiedad-, es porque se quiere describir gráficamente cl dominio extrarrcgistral y, por tanto, 

12. El texto íntegro del Convenio aparece en GARC~A GARC~A, J .  M., Código de legislación inmobiliaria, hipotecaria y del 
Registro Mercantil, s3" ed., Civitas, 2001, pgs. 2857-2859. 
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cstableccr la extcirsión de la presunción de legikirnacihn '". Por este rriokivo, tiene niucho sentido 
asociar GcoBase con la opiriión de MrrÑoz C:ARINANOS y GAR(:~A GAK<:~A sobre la Bmporeanaia del Regis- 
tro en la deterrninacií~n clc la línea de1 derecho de propiedad: 

«De csh  lírica tiene mucho que decir el Regislro de la Propiedad, pirdicndo coniprendcrse la 
inlportancia del mismo para concretar la delimitaci61i poligonal de la finca por lo siguiente: si el dcre- 
clio de propiedad exige, por su propia naturaleza, corno todo derecho real, la absolutividad o eficacia 
wga omnm, esto presupone que esa líriea poligorial pueda ser conocida por todos, habida cuenta de que 
cabe que no coiricida con la línea de signos externos visibles. Y la mejor niancra de extcriorizarla y 
darla a conoccr es consigiiándola y describikndola en los libros del Kcgistro» ''. 

El Proyecto GeoBase consiste, por canto, cn la incorporación tic un siseenia de información 
gráfica, digital y georreferenciada que coniplementa la tradicional identificacihn alSariilmCrica de 
la finca registral y detcrrnina la Iínea poligorial asociada al líraiitc del derecho inscrito. I,a seguridad 
jurídica aumenta porque se agrega al Registro 1in.a hcrramien~a digical destiriacla a la medición de 
la superficie de las fincas y a la elaboración y conservación de las descripciones digitales dc las 
fincas que se inrriatriculan y de las ya inmatriculadas. A través de csta aplicación tecnológica, las 
fincas rcgistrales ya no quedan descritas finicarriente de manera literaria en el Solio registra1 sino 
también por medio de una base gráfica oficial cri formato digitd aprobada por el Registrador. 

Para fomentar la seguridad jurídica en la descripción de las rincas rcgistrales, GeoBasc se 
asienta sobre tres reglas furidamentalcs. Las fincas no lindan con personas sino con otras fincas; 
ocupan un lugar geográfico determinado; y tienen una forrna característica 15. 

i) La descripción prn relationern ha hecho que las fincas no lindaran con fincas sino con pcrso- 
nas. Aunque csta fornia de proceder a la descripcióri tabular haya sido ixna constante desde el 
nacirriiento del Registro, hoy en día se entiende que cs insuficiente y que es necesario emplear 
criterios más permanentes a través de la referencia a las fincas colindantes "'. 

ii) Si las fincas registrales ocupan un lugar deterrriinado es porque cstán en un lugar concreto 
que se puede describir por referencia a un rriuriicipio, paraje o calle, número, etc. o a través de 
un conjimto de coordenadas geoposicionales. De esta forma, se irripedirá que se inrnatriculcn 
fincas de las que se desconoce el lugar donde sc encuentran o fincas imaginarias. El empleo de 
bases gráficas t.nmbiCn evitará que se produzcan nuevas inrnatriculaciones de fincas con inia locali- 
zación anibigua que pueda correspontlcrse con varias propiedades, ya que compete al Kcgistrador 
velar por la relación que existe entre la descripción gráfica, la literaria y la realidad física. 

iii) El artículo 51.1.2" M establece que la situación de las fincas rústicas se debe determiriar 
expresarido sus linderos por los cuatro puntos cardinales. Sin embargo, las fincas no siempre tienen 
una forma poligonal regular, en la que los puntos cardiriales se corresponden exactamente con la 
posición de las fincas coliridantes. Ida realidad puede ser mucho más corripleja. Es posible que 
existan enlrantes entre fincas que diñcilmcritc se podrán reflejar adecuadamente en la tradicional 
descripcihn literaria. Siri embargo, GeolBasc salva esta deficiencia a través del cmpleo de bascs 
grxcas sobre las que Gcilmentc se pueden plasmar las peculiaridades derivadas de la propiedad. 

~ a r d  llevar a cabo cl diseño dc las bascs gráficas de las fincas registr-ales, CBcoBase cuenca con 
tres vistas del mismo territorio desde perspectivas distin~as que se coniplementari mutuarnentc. I,a 
primera y principal es una ortofoto georrefercnciada dcP terreno tomada de un sistema de inforrria- 
ción gráfica que se actualiza progresivarnente. 

Un ejemplo scncillo y accesible a todos de iiria base grifica similar a la que crriplea GcoBasc 
para la localización de las fincas registrales es la que proporciona Googl~ Earth. A~rnqine la calidad 

13. No obstante, la función básica de GeoBase cuando procesa una base gráfica no es llevar a cabo una demarcación 
del dominio sino dar forma a la finca registral. Esto implica que la base digital de una finca no es más que la 
representación gráfica de la descripción alfanumérica del folio registral. 

14. MUN~~CARIÑANOS, F./GARc~A GARC~A, J. M., ((Identificación de fincas rústicas,), pg. 1323. 
15. Cfr. Nota de prensa emitida por el Colegio de Registradores de la Propiedad en fecha 6-2-2001. 
16. Las limitaciones de los linderos en materia de identificación han sido puestas de relieve por PINTO RUIZ, J. (<<Identifica- 

ción y determinación de fincas y su publicación>,, RJC, 1959, pg. 784), para quien en caso de descripción per 
relationem (<una finca no queda determinada por su extensión y por sus linderos, pues para una extensión determi- 
nada pueden crearse infinitas figuras geométricas con cuatro lindes,,. 
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de las iniágenes es muy similar en zonas i~rbari;-ts existen importantes diferencias en detcrnriinados 
ámbitos rurales porque cl grado de detalle que alcanizan las ortofotografias actuales de GcoBase 
es más uniforme y mayor. No obstante, la diferencia faindaranenté-tl caitrc ambas rcpresenraciones 
radica en que GoogZk: Endh emplea, habitualmente, imágenes tornadas directamente de satélites 
mientras que GeoBase utiliza ortof'<>tografias, cs1.o es, fotografías atreas corregidas para homogeriei- 
zar el terreno en una imagen en dos dimensiones. 

La ortoloto es, por- tanto, una fotograiia obtenida c i ~  proyccci6n ortogorial, eni la que todos 
los elcnicritos de la iniagen están represeritados a la rnisrna escala porqiae se corrigen las deforma- 
ciones del tcrrcrio para su correcta rcprcscntación. La ortofi~to muestra una imagen vcrtical en un 
5rnguPo de 90 grados de todos los puntos, una vez corregidas las difercnicias de nivel para cluc 
aparezcan con la rnisrna escala. En caso de omitirse esle proceso de corrección los puntos de la 
superficie terrestre qilc estuvieran más elevados -más prhxinios a la lente- aparecerían mayores, 
mientras que los más bajos -más alejados- se mostrarían más pequenos de lo que realmente son. 
Un ortofotornapa o fotoplano es el producto final que genera irna ortofoto a la que se I-ia añadido 
la inborrriación característica de un mapa ". 

I,a scgilrida vista que ofrece GeoBasc se corrcspondc con cl parcelario catastral proporcioriado 
ariilalrncntc por la Direccihn General del CIatastro IX. I,a tercera se forrria a través un niapa topográ- 
fico de la zona. Esee mapa topográPico se toma del Instituto Geográfico Nacional en escala 1 :25.000 
ó B:50.000 '". Sobre esta tercera ventaria pueden cargarse oLro tipo de rnapas parcelarios. 

Con la inforrriacióri gráfica y alfanrimérica relativa a la finca que proporciona el inmatriculante 
y la qrxe suministrari las distintas venvanas, el personal del Rcgisero elabora la basc gráfica de la 
tinca y la plasrria digitalrriente sobre el ortomapa. Una vez que se completa la basc gráfica de la 
finca se puede reflejar en el folio r-cgistral a través de tina nota rnarginal. El artículo 9 .1VI,H 
pcrniite la práctica de esta noca por la que se deja constancia, a petición del titular registra], dc la 
existencia de una base gráfica dircctarnente vinculada con su derectio y su finca registral. 

La elaboracihn de las bases gráficas no se reduce a las nuevas operaciones de inmatricillación. 
El Registrador, tle oficio con el apoyo de unas Oficinas 'IL'écnicas o a instancia de parte, puede 
recuperar las bases gráficas de fincas ya inrnatriculadas "'. No obstante, la riota marginal en la que 
se indica la existencia de una base gráfica asociada al folio se lleva a cabo úriicamente cuando el 
diseño se hace a instancia de parte. 

(hmo el programa iniormático GeoBase crnplea para la localizacihn de las fincas registrales 
las coordenadas UTM, sc logra una precisa gcorrefcrcnciación de las fincas. Gracias a esto, la 
actualización cbc las ortofotografías no afecta a las fincas cuya base gráfica se hilbicra elaborado. 

Una ic-ientificacihn clara y perfecta de las fincas es cl corriplcrncnto ideal para que el Registro 

17. En parte del territorio se utilizaron las ortofotos del sistema de información gráfica oleícola empleadas para el re- 
cuento de olivos para el cobro de subvenciones de la Unión Europea. En ellas que cada píxel tenía 0,5 metros de 
lado. Otras veces, las ortofotografías se han tomado de las Comunidades Autónomas, Diputaciones provinciales, 
Parques Naturales, etc. que llegan a un grado de detalle muy alto: 0, l  metros de lado por cada píxel. Para evitar 
duplicidades y ahorrar gastos, desde 2006 está en marcha el Plan Nacional de Ortofotografía Aérea -http://www.fo- 
mento.es/NR/rdonlyres/6CFB3BF1 -D6B9-46A4-BEDB-36F5OB5FO92B/3678/bol17Lp4.pdf (Página vista el 17 de no- 
viembre de 2008)- que pretende la actualización de las ortofotografías cada dos años. La georreferenciación de la 
base gráfica permite la sustitución de las ortofotografías por otras más modernas sin necesidad alterar la descripción 
de cada finca. 

18. No obstante, la lentitud y complejidad de la carga del parcelario catastral ha hecho que, en ocasiones, la actualiza- 
ción de esta ventana se haga con una mayor periodicidad. La posibilidad que tienen los Registradores de acudir a 
la Oficina virtual del Catastro -http://ovc.catastro.meh.es/ (Página vista el 17 de noviembre de 2008)- para tener 
noticia del estado catastral permite que la vista catastral de GeoBase no esté absolutamente actualizada. 

19. Cfr. JUEZ PÉREZ, A., <<Identificación gráfica de fincas registrales,,, Revista jurídica de Castilla-La Mancha, núm. 42, 
2007, pg. 119. Aunque la escala es demasiado pequeña dado su escaso detalle, es muy útil (especialmente en 
zonas rústicas) para localizar, de un modo más preciso, las fincas porque en ese mapa aparecen los nombres de los 
parajes y constan los diferentes accidentes geográficos (ríos o arroyos, por su nombre) y las vías de comunicación. 

20. Cfr. REQUEJO LIBERAL, J., Descripción geográfica de las fincas en el Registro de la Propiedad (Geo-Base), Lex Nova, 
Valladolid, 2007, pgs. 32-33. Las Oficinas Técnicas pueden proceder a la identificación de las fincas urbanas y las 
rústicas provenientes de concentración parcelaria en las que, en principio, las tareas de localización son más senci- 
llas. Este trabajo será entregado a los Registradores para que analicen si cada recinto constituye la representación 
gráfica de la finca registral. 
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publique con las mayores garanlías cuál es la exacta posición fisica de las fincas. Por ello, el eraipleo 
de una herramienta graf-dca es un instrumento que puede garantizar las diversas sitinaciones jalrí- 
dicoiniaa<~bi8iariaii, incliaso de las qinc aicceen a datos de Brccho ". 

En definitiva, (PcoBae proporcioria irna mayor seguridad tanto al titular de Ba finca registra1 
corno a las personas interesadas en ella porq-iac aporla una identificación clara y precisa de la finca 
registral y porque, corno varnos a ver más adclantc, proporcioria una injbrmacicín ,juridica global de 
sus posibilidades eiectivas. 

2. Necesaria reforma de la relación entre el Registro y el Catastro 

La idea de emplear rin sistema de identificaci6n gráfica de las fincas registrales altera sirstan- 
cialrriente las bases de la coordiriacióri catastral propuesvas por la 1,ey 13/1996. Esta I.ey dio un 
renovado impulso a las tareas de coordinación cntrc el Registro y el Catastro en los artículos 50 a 
57 para lo cual rcguló una coordinación que es jbnosa en el rnorriento de la inmatriculacióri. A tal 
cfecto, eai el articulo 53.Siete se recoge u i ~ a  medida que tiende a gararitizar la perfecta adecuación 
o correspondericia entre la finca registral y la parcela catastral ". Pasa lograr este objetivo, sc exige 
la aportación, junto al tílillo irimatriculador, de una certificación catastral descriptiva y gráfica 
lotalmente coincidente cori la descripción dc 1a finca l-ieclia en el título ir~rriatriculador "l. 

En este sentido, entiendo quc el sistema de bases gráficas registrales es decididamente incorn- 
patible con lo dispuesto cn el artículo 53.Siete de la Ley 13/1996 porque son dos formas distintas 

.atastr o. dc abordar las relaciones entre el Registro y el 6'. 

En primer lugar, mientras que GcoBase propone una coordinación gráíica y digital con cl 
Calastro, la PJcy 13/1991i emplea rriedios certificados cn papel. 

Sin cmbargo, la iricornpatibilidad fundamental eritre estos dos sistemas se fundamenta en dos 
Pazories tle fondo. Primera: porque GeoRase presume, sobre la base del Convenio suscrito en 1999 
entre los Registradores y las Direcciones Generales de los Registros y del Notariado y la del Catastro, 
la entrega de información gráfica para que los Registradores puedari idcntiíicar las fincas c intentar 
de oficio la coordinacióri con el Catastro. Segurida: porque las bases gráficas no condiicen a una 
coordinación absoluta con el Catastro Inmobiliario. La coordinación que se regula en el artículo 
%.Siete de la Ley 13/1996 es absoluta porque de la letra del precepto y de la iriterpretacióri de la 
DGRN se exige que la descripción de la finca registral sca totalmente coincidente con la de la 
parcela catastral. En cambio, Pa relación entre el Registro y el Catatro por medio de GeoBasc 
conduce a una coordinación r~lal iva  que parte de la situaci6n catastral pero luego defiende la 
independencia Cuncional del Rcgis~ro quc debc permitir, por tanto, que la base gráiica registra1 
de una finca sea diferente de la catastral. 

Tras cl estudio y la comparación cntrc estos dos sistemas vigentes y contradictorios destinados 
a la coordinación entre el Registro y el (latastro, entiendo que la que propone GeoBase es preferi- 
ble por resultar niás kiuniana y ra~oriable. I,a coordinación basada en la absoluta coincidencia 
cntrc la cilescripción catastral y la del título resulta excesiva porquc una pequeña diicrencia entre 
ambas detesanina autoiniiticaniente, sin un mayor análisis, la denegación de Pa in-nrnatmicuPacióri. Ern 
cambio, las bases gráficas registrales permiten e1 cxarnen razonado bajo la responsabilidad del 
Registrador de la correspondencia entre las descripciones del títido y 13 grafica. 

21. Cfr. REQUEJO LIBERAL, J., <(Descripción de fincas y bases gráficas en el nuevo artículo 51 RH», La reforma de los 
Reglamentos Hipotecarios y del Registro Mercantil, Centro de Estudios Registrales, 1998, pg. 196. 

22. Gran parte de los preceptos de la Ley 1311996 que regulan la coordinación del Registro con el Catastro han sido 
derogados por el Real Decreto Legislativo 112004 que aprobó el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. 
No obstante, el artículo 53.Siete mantiene plenamente su vigor. 

23. Este requisito ha sido interpretado de un modo inflexible. Diversas Resoluciones (RRDGRN 30-7-2005 [RJ 2005, 
68791, 30-7-2005 [RJ 2005, 69421 y 7-7-2006 [RJ 2006, 61401, entre otras) han rechazado la inmatriculación por falta 
de presentación de la certificación catastral absolutamente coincidente con la descripción del título. Especialmente 
interesante resulta la RDGRN 5-1-2005 (RJ 2005, 3315), que confirmó la calificación negativa del Registrador que 
suspendió la inmatriculación ((por observarse que la certificación catastral descriptiva y gráfica no es coincidente 
con la descripción de dicha finca en cuanto a su superficie>>. En este mismo sentido, cfr. 26-6-2003 (RJ 2003, 6079), 
22-1 1-2007 (RJ 2007, 8523), 4-1 2-2007 (RJ 2008, 2083) y 12-5-2008 (RJ 2008, 2797). 



fCórno se coricilia, entonces, la incompatibilidad cntrc ambos sistemas? fQaaé ocurre si la 
descripcióri catastral es dis~inta de la del título? La independencia funcional que defiende GcoBasc, 
fIimita o araatiza Ia exigencia de la tova1 c<~nncidencia entre las descripciones para Ba inr~iatric~~la- 
ción? 

La solución a esta cuestión no es sencilla. En los casos en los que la parcela catastral no 
coincitfa con1 la descripción de la finca surge im problema de estricta legalidad porque hay i i r i  

choque entre sis~ernas opuestos. En aplicación del principio de legalidad, al Registrador no le 
quedara otra salida, por orden del artículo 53.Sictc de la 1,cy l3/ 1996, qiic denegar la inrriatricinla 
ción hasva que, tras la rcfornia dcl Catastro, sc logre la plena coincidencia. Siri crribargo, cl uso de 
bases gnañicas en el propio Registro exige una nueva forma de afronta- la coordinaciípn con el 
Catastro basada eri la independencia del Registro -por las funciones que tiene atribuidas- para 
describir las fincas. Entiendo que para llevar a cabo este replanteamiento de Pa coordinación legal- 
mente establecida es indispcrisablc prcgiintarsc cuál es la función que dcscrnpcfia en el bkdcria- 
miento jurídico el mandato cluc se contiene en el articulo 53.Sietc de la I,cy 13/1996. 

Si para poder proceder a la inrnatriculación de una finca es necesaria la certificacih catas~ral 
se podría pensar que es una herramienta para controlar o probar la titukaridad jurídica. Sin em- 
bargo, el requisito de la tova1 coincidencia no debe interpre~arse así. Es~o  supone que el interés 
que el legislador pretende satisfacer al exigir la corrcspondcncia eritrc la ccrtificacióri catastral y 
cl título no es asegairar que el inmatriculante sea el propietario. En prinrier lugar, porque el Catas- 
tro es un Registro administrativo del que no se pueden extraer conseci~cncias jurídico-reales y, en 
scgundo lugar, porque conforme al artículo 9 LGI, la tit.ularidad catastral puede estar basada en 
otros derechos distintos de la propiedad conaio inna concesión administrativa, el derecho de superfi- 
cie o un usufructo. Adeniás, el artículo 3 I,@I cstablecc que los datos catastrales se presrimirin iuris 
lanlum ciertos «a los solos efectos catastrales». Todo ello determina la insukiciencia del (:atas~ro 
para la prueba de la propiedad del titular catastr-al ". 

Entonces, si la certificación catastral no pretende ser un elemento para asegurar q i ~ c  el inrnia- 
triculante es el v m s  dominu.~ de la finca ?qué interés satisface el artículo 53.Siete de la Ley 13/ 
1996? En mi opinión, el apoyo en el Catastro procura dotar de carácter objetivo e independiente 
a la descripción fisica de las fincas. llasta la entrada en vigor de la I,cy 13/ 1996 la irirnatriculación 
se ha caracterizado por estar basada en un rbgimen de libertad y siibjctividad. Si quienes solicitan 
la inmatriculación son quienes describen las fincas sin que el  otario ni el Registrador tengan 
medios para controlarlas cficaznicntc surgcri una scric cle irregiilaridades (dobles inmatriculacio- 
nes, excesos o defectos de cabida, inmatriculación dc fincas imaginarias o de localización ambigiia) 
que reducen y llegan a poner en entredicho la eficacia de la piiblicidad registral. 

Pwa evitar estas sitiiaciones, el legislador pensó que el (latastro podía suministrar la sustancia 
física a los derechos inscritos dado que la parcela catastral y la finca rcgistr-al son conceptos relativa- 
mente análogos. Del cotejo de los artícinlos 9.1" I,W y 3 I,CT se deriva que el Registro y el Catastro 
parten para el cuniplimiento de sus fines propios del mismo objeto material: el terreno objeto del 
dominio que al misrno tiempo cs uria filcnte de riqueza trihutaria y de la gestión pública. Para la 
adecuada gestióri de los tributos cuya base imponible sean determinados derechos reales inmohilia- 
rios yotras políticas públicas, la Administración levanta un mapa topográfico que luego es dividido 
en parcelas cada una de las cuales corresponde a iin sujeto pasivo del tributo. Por tanto, el Catastro 
lleva a cabo una objctivización de Pos linderos de las parcelas catastrales independientemente de 
la voluntad de los &tulares y de la existencia en la realidad física de accidentes o cir-curistancias 
estables. Eritoriccs, si el apoyo en el Catastro erradica una dc las lagunas clásicas de nuestro sistcnia 
tabular, es comprensible -aunque pueda no compartirse o criticarse- que se in~entc coordinar, 
sobre todo en lo qilc a las firicas rústicas se refiere, el Registro con Catastro por rnedio del traslado 
de las parcelas catastralcs ". 

24. Cfr. GOMEZ PERALS, M., <<Relaciones entre el Registro de la Propiedad y el Catastro: ¿Coordinación?>,, RCDI, núm. 
699, 2006, pgs. 100-102. Las limitaciones del Catastro como medio de prueba de la propiedad ha sido puesta de 
manifiesto por la jurisprudencia en las SSTS 16-12-1988 (RJ 1988, 9470), 26-5-2000 (RJ 2000, 3498) y AP León 
27-4-2000 (AC 2000, 4842) y Navarra 29-6-2001 (JUR 2001, 2301 91), entre otras. 

25. Cfr. MORALES MORENO, A. M., Publicidad registra1 y datos de hecho, Centro de Estudios Registrales, 2000, pg. 163. 
En el mismo sentido, MIRON PEREZ, J., aActuaciones destinadas a mejorar la situación del Catastro en los países 
candidatos>>, Catastro, núm. 45, 2002, pg. 47. Para este autor, <<el Catastro es fundamentalmente el imprescindible 
soporte gráfico del Registro de la Propiedad),. 





gr=ca si con los d<~curneriéos que se prescnntani y de la información gráfica el Registrador Iorma 
tina cons.Bcei6n firme de qiae el Catastro es mbneo. Por tanto, razones de dinamisma~ del trnfico 
,juridPco inrniobiliasio pueden conducir a que e1 Registratios acepte la PnmatsicialacP6n de una lima 
antes de la rnodificaci0rn del Catas~ro, parra lo cual podrá exigir que se solicite la rectificación del 
parcekario catastral. 

Ea falta de coherencia critre GeoBase y lo dispuesto en el articulo 53.Siete de la Ley %3/199ki 
obedece a que el sistema dc PdentPficaei6n gráfica tic firicas registrales todavía no es una realidad 
irriplan~ada cri todos los Registros '"l. Es de esperar que ciiando esté totalmente implantado, el 
artículo 53.Siete sea derogado o, al rricrios, reformado sustancialmenle '". Waska que esto no se 
produzca deberá seguir en vigor porque la objetividad de las descripciones reporta rnayores benefi- 
cios que las desventajas de la lentitud eri la actualización del Catastro. No obstante, dadas las 
impcrSccciones de todo sistema de niecbicióri es necesario que se permita la inmatriculaci6n de las 
fincas perfectarriente identificadas y sobre las que no haya dudas relativas a su configuración fisica 
aunque tengan uria cabida distinta de la que se recoge en el (:atastro. 

Además, se puede considera- que el artículo 53.Siete de la Ley 13/1996 ha quedado relegado 
a un segundo plano desde que los Registradores tienen acceso directo al parcelario catastral por 
medio de la Oficina Virtud del Catastro ". A través de ella, los Registradores pueden llevar a 
cabo una corisulta masiva de los datos catastrales totalniente actualizados y gestionar certificados 
tePcrriáticos. Si el Registrador tiene acceso directo al Catastro actualizado, no se comprende bien 
porqué e1 inmatricularitc dcbe aportar un certificado en papel quc puede incluso estar desfasado 
y que recogc iiria inforniación que el Registrador por sí sólo puede conocer. 

I,a implantación y el empleo de bases gráficas no prctcnden desarrollar un sistema de iniorma 
ción erili-entado o contrapuesto al Clatastro ni convertir a los Registros de la Propiedad en oficinas 
topográficas porque esa no es la [unción que Ies corresponde. El Registro de la Propiedad debe 
ser fiel a los cometidos quc le son propios, por ello debe progresar para mejorar la seguridad 
jurídica que proporciona. Si a través del desarrollo tic nuevas tecnologías se protegen de un modo 
más efectivo los derechos reales inscritos, no habrá riingín inconveniente en implantar las bases 
griificas registrales. No obstante, una consecuenci-a colateral que se seguirá de este aumento de 1a 
seguridad jurídica a través de bases grSicas es que el <:atastro -por coherencia interna del sistema- 
perderá parte de la importancia que la Ley 13/l996 le atribuyó en materia registral. 

Las diferen~es funciones del Registro de la Propiedad y del Catastro Irirnobiliario y el riesgo 
tic una posible falta de paralelismo o corr-elación entre el derecho de propiedad y la parcela 
catastral justificar1 la existencia de una base gráfica propia en las oficinas del Registro. En el caso 
de que exista -corno es habitual- correspondencia entre Pa propiedad y la parcela catastral, el 
Registro utilizará el trazado catastral para la identificación del perímetro registral. Sin embargo, 
como afirrnó el III ChnCqeero de figzs~rndwe.~ de b;spañn, si la finca registra1 coincide plenamente con 
la parcela catastral, aunque  cl Registro copie el trazado y lo utilice sin modificaciones, el Clatastro 
rio está delinicndo la finca rcgistral/pues para ello es necesario que el Registrador valide la opera- 
ción de identificación con el resto de información registral. P,a gridica de la finca adquiere un 
mayor valor, que no tiene cuando es una dclimitaci6n dc parcela con fines fiscales» ". 

No obstante, en el éxito de este nuevo sistema de descripcióri de las fincas registrales influirán, 
decisivamenee, tres Pactores. 

30. Las estadísticas de mayo de 2008 proporcionadas por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles 
de España muestran que el sistema de identificación gráfica de fincas registrales está implantado en más de uno 
de cada cuatro Registros. En concreto, 261 Registros distribuidos por toda la geografía nacional. Durante estos años 
de trabajo se han validado 467.409 superficies de suelo que se corresponden con 4.035.589 fincas registrales. 

31. RODR~GUEZ OTERO, L. (Instituciones de Derecho hipotecario, 1, Dijusa, 2007, pg. 491) critica la exigencia de absoluta 
coincidencia entre la finca registral y la parcela catastral que propone el artículo 53.Siete de la Ley 1311996. Entiende 
que es excesivo y que resultaría suficiente <<con que la certificación sea lo suficientemente coincidente para que no 
haya dudas». 

32. En relación a la Oficina Virtual del Catastro, cfr. ALONSO PENA, C., (<Nuevos escenarios de colaboración en el manteni- 
miento de la información catastrab, Catastro, núm. 56, 2006, pgs. 41-64. Esta Oficina tiene diversas presentaciones: 
una de acceso libre y otra en la que previo registro se puede tener noticia de datos protegidos. 

33. Conclusión 5" del 111 Congreso de Registradores de España, celebrado en Granada en noviembre de 2006. cfr. 
http://217.11 ~ . ~ . ~ ~ ~ / R E G ~ S T R A D O R E S / S I V / S I V - A . ~ S ~ ? T I P O = E M I S I O N & M ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ = R E G & ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ = P R ~ &  
emision=l (Página vista 17 de noviembre de 2008). 
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En primer lugar, es indispensable la generalización de las Ilascs grScas registrales en todos los 
&gistros de Espaláa. De Po contrario se podría caer lcn una injustificada distiaación entre Registros 
modei niizados y tradicionales en ft~rieiórn del cai ácter dicita1 y gráfico de los primeros. Sini crnl~argo, 
el ritmo de implantacióri de las bases grafacas, auriqiie lento, es progresivo y uniforme, cori P o  que, 

34 principio, Ilcgará a toda Espaaia . 

En el éxito de GeoBasc tarnbikn intervendrán los costes derivados de la iaiscripción. Si Cstos 
aumentar) es posible qiae disraiinuyan las personas que soliciten la inmatriculación o que intentcn 
la iriscripción de sus títulos sin aportar la información necesaria para la elaboración de la base 
q-áñica. Siri embargo, los costes de la inscripción no aurnentar5ri porque corilorme al artículo 
39S.c) los gastos y financiación de la implantación de las bases gráficas se considerarán corno 
gastos necesarios para el buncionariiiento y conservación de los Registros, por lo que serán asumidos 
por el (:olegio dc Registradores y rio podrán ser reperciatidos sobre los usuarios. 

Por último, el tercer factor que influirá en la aplicación satislactoria de las bases gráficas 
registralcs es el volumen de trabajo que van a producir. Entiendo que es uiia cuestión relevante 
que debe ser eenida rriuy en cuenta, ya qiac las bases gráficas implican una carga extra de  abajo 
en las oficinas registralcs. Si las bascs gráficas cilrnplen una función esencial en el nuevo Registro 
de la Propiedad, su diserio y valitlación deben llevarse a cabo sin improvisaciones sino con surno 
cuidado, detcriirniento y atención. Por esla razón, si los Registradores tuvieran que validar de una 
sola vez todas las fincas registrales iclentificadas en un miinicipio, su labor sería iriasumihlc y se 
acal~aríari por descuidar otros cometidos registrales. Sin embargo, como las tareas de validaci0n se 
Ilcvari a cabo en el rriomento de realizar cualquier operación registra] sobre una finca, el trabajo 
del Rcgistrador se Pritegra con los demás que se practican a la hora de la calificación, por lo que 
las bases gráficas no tienen quc suponer uri aumento considerable de la carga de trabajo. Es más, 
las bases grSicas inia vez validadas constituyen una gran ayuda para los Registradores cri cl desarro- 
llo de sus funciones de calificación y de expedición de certificaciones. 

La validación es aqiiclla operación registral en virtud de la cual el Rcgistrador afirma la coinci- 
dencia identificativa entre la base grárica registra1 y la descripción literaria de la finca. En la rnedida 
en la que el Registrador puede dejar cons~ancia tabular de la validación de una basc gráfica, esta 
operación debe llevarse a cabo en sede de calil<cacií>n y bajo el peculiar régimcai de respoaishili- 
dad del Registrador 

/' 

Para la calificacióri de un título el Registrador emplea los datos que coristan eri el título 
preseritado y los que obran en su oficina. Si la validación forrna parte de las tareas calificadoras, 
Pos medios de los que se puede servir el Registrador para llevar a cabo esta tleclaración son exacta- 
mente los mismos que par-a la calificación de los títulos. En este sentido, entiendo que la inforrna- 
ción que proporcionan las distinta ventanas del programa informático qiic gestiona las bases 
gráficas sir-ve para la calificación de los títulos porque es una información que corista cri el Registro. 
El fi*ndmcnto legal para justificar la incliisión de GeoBase cri las tareas de calificación deriva del 
últii~io párrafo del artículo 9.1" L11 en la redacción de la Ley 24/2001. Este precepto cstablecc que 
P O S  RcgPstr~~s «disp011drá11 de ap8icaciones Pniform;IPeicas para el tratarnnlento de las Rases gráficas que 
permitari su coordinaci6n con las fincas rcgistralesn. Estc párrafo, por así decirlo, constituye la 
puerta de entrada para que todos los artículos de la Ley Hipotecaria inf-lr~yan y sean influidos por 
las bascs gfiíficas. 

Uno tlc los riesgos de este sisterria es que la validaci6n de las bases gráficas no se haga cori 
absoluto rigor. En caso de que el Registrador valide uria basc gráfica que no se corresponde con 
Ba descripción de la finca podrá incurrir en responsabilidad por error en la calificación. Por los 

34. Las bases gráficas se implantan mensualmente en unos 40 nuevos Registros. El ritmo de validación es aproximada- 
mente de 30.000 suelos al mes que se corresponden con unas 275.000 fincas registrales. En este punto, el objetivo 
del Colegio de Registradores es validar mensualmente 50.000 suelos y 450.000 fincas registrales. Para el a60 2010 
se espera terminar la fase de implantación de GeoBase en todos los Registros. 

35. Cfr. VÁZQUEZ ASENJO, 0. G., <<Aplicación de la teoría de las bases gráficas registrales al expediente de dominio>>, 
RCDI, núm. 693, 2006, pg. 210. 



efectos que la publicidad registra1 puede llegar a desplegar sobrc fincas validadas, si el Registrador 
6aliIica de modo pcjsitivo la base grálica de una finca que aio lo aaierece es posible que se cause un 
daiio a ian tercero por una negligcnicia a Ba hora de cxaanianar 10s docinmeahtos aportados para Ba 
validación. Por lo canto, éste es iarn punto en el que podría cambiar el rkginicn de responsabilidad 
civil de los Rcgistradorcs "". 

En la práctica el Registrador priede erriplear muy diferentes criterios para declarar la corres- 
pondencia de la descripción gráfica y la alfanumérica. A continuación expondré sistcm5ticannie11te 
pero sin ánimo exhaustivo una serie de criterios. Eri función del sentido favorable o desfavorable 
y de1 grado de cerleza que proporcionan es posiblc distinguir criterios invalidantes (que excluyen 
necesariamente la validación), determinantes (que coriduecn a la validación) y neutros (que contri- 
buyen a forniar el juicio positivo o negativo sobrc la validación pero que no la viriculan) "". 

A) Los criterios invalidantes son aquellos que si se dan, hacen imposible la validación de la 
basc gráfica de uria finca porque existe una incoherencia absoluta, cle rnodo que no se puede fijar 
correctamente la correspondencia de la descripción del folio registra1 con la gráfica. Se piacdcai 
distinguir tres criterios distintos: 

i) Una notable diferencia superficial. Conforme al 51.4" M, la cabitla es uno de los datos cle 
hecho que rncccsariarricritc deben reflejarse en la inscripción registral. Los medios tecnológicos 
cbestinados a la producción de las bases gráficas están capacicados para rnedir las silpcrficies de las 
fincas. Si la cabida que consta en el título inrnatriculatlor o en la inscripción del dominio y la que 
proporciona CcoBasc difieren en más de un 10% no se podrá validar la base gráfica. 

La amplitrid de este margen de error facilivará que se recuperen y validen las bases gráficas 
de rriiachas firicas ya inniatriculadas. Las nuevas lincas registrales rio teridrán obstáculos para la 
valiclacióri habida cuenta de lo que establece el artículo 53.Sictc de la Ley 13/1996. Sin embargo, 
corisidero que por ser un margen relativamente gcrieroso produciri problemas en cuanto a los 
ekctos jurídicos derivados de la validación y la posible extensióri de los principios derivados de la 
publicidad registral al dato de la cabida de la finca. Ea principal dificultad que nos cncontrarcrnos 
es que en el folio rcgistral la finca aparecerá con una medida distinta que la que proporciona 
GeoBase. 

Cuando critrc la cabida del título o de la inscripción y la de la basc gráfica haya una despropor- 
ción superior- al 10% se entiende que hay iin problcrria de idcntificacióri. Este problema puede 
consistir en que a la finca se le ha agregado partc de la cabida de uria finca colindante. EP empleo 
de una descripción per relu~ionem hace que la mcncióri de la cabida sea tremendamente ambigua. 
Por este niotivo, para evitar problemas de identificación s6lo se validarán las bases gráficas de 
aquellas iiricas en las que exista correspondencia entre la información gráfica y la alfariurnérica, 
no sólo cri materia de localizacióri sino también en lo referente a la medida superficial ". 

ii) lrlcoherencia en los linderos. Los lirideros sori el clerricrito furidanicrital para la localizacióri 
de la finca registral porque ofrecen una inl-orrriación irnportantísirna de la finca que los corivicrtc 
eri el dato de hecho más relevante. Esta relevancia les llega por dar fornia al dcrcclio de propiedad 
sobre un terreno. A pesar de que lo habitual es que las fincas se describan per relutionem, en ocasio- 
nes, se emplean en la descripción elementos fijos y estables que sirven como linderos objetivos que 
determina~a dóircle empieza o termina el dominio registra1 de un ~itular. Eseos linderos fijos recogi- 
dos en una inscripción pueden arrojar no sólo incoherencias sobre la cabida de la finca sino que 
ellos rnismos piicdcn ser incoherentes con los resultados de la consrilta gráfica. Por ejemplo, 
cuando en el folio aparezca un liridcro fijo -una calle, un caniino, un río, una acequia o ciialquicr 
otro acciden~e geográfico- que no se corresponda o no pueda ser rccoriocido en la base gráfica, 
no sera posible la validación. 

36. Hasta ahora, los errores en la inscripción de los datos descriptivos de las fincas no generan responsabilidad de los 
Registradores porque no tienen consecuencias jurídicas. En cambio, si la fe pública registral puede ser aplicada 
sobre los datos descriptivos de las fincas validadas, los Registradores deberán responder frente al propietario despo- 
jado con base en los artículos 296.2" 300 LH. 

37. Agradezco particularmente a Óscar VÁZQUEZ ASENJO SUS aportaciones para la redacción de este Epígrafe. 
38. Aunque no se pueda validar la base gráfica si el desfase es superior al lo%, el Registrador la puede mantener 

como base gráfica provisional si existen indicios claros para sostener que la representación gráfica se corresponde 
con la localización territorial de la finca inmatriculada. 



APROXMACIÓN SYSTEMATTCA A LAS BASES G W ~ P C A S  REGISTULES 

ziz) Doble inrnatriculación. Por Pa trascendencia que tiericn las bases griificas cni materia de 
preve ción de la doble inimatrriculación, este criterio que imposibilita Pa va1idaci6n sera o-jeto da. 
anális s en el apartado siguieiite. :I 

R) Sori criterios dcterniin;iaites de la validación aqilellos que, en caso de que rio concurra 
ninguno de los criterios invalidarites, sirven de fundamento al Registrador para la vailidaciípn de Ba 
base gráfica. 

i) Aportación de la cert.ificación catastral descriptiva y grática. El artícillo 53.Sicte tic la Ley 
13/199Ci establece la obligatc~ricdad de sia aportación en las nuevas irarnatriculaciones, por lo que 
en est.os casos se acudirá a cste criterio para justificar la validación de la base gráfica que se procese. 

ii) Erripleo de coordenadas geodésicas. Ea Ley Hipotecaria permite la descripción de las entida- 
des registrales por medio de la manifestación fehaciente del titular de las coordenadas geodésicas. 
GeoBase cuenta cori rricdios de localización de dichas coorrlcnadas por lo que podrá, de una Corrna 
muy sencilla, ubicar de niodo indubitado la íinca registral. Cuando así ocurra, corno no podría ser 
de otro modo, cP licgistrador sc limitará a la consta~ación de la ausencia de posibles criterios 
invalidantes, espccialrnente la posible colisión con lana base grafica previa. Si de este análisis se 
deriva que rio coricurre ninguno de los criterios necativos, el Registrador podrá validar sBri riesgo. 
Del mismo modo, cl Registrador úriicanientc analizará si concurren elerrientos irivalidantcs si el 
propietario localiza su finca cori apoyo de medios cartográficos y tecnolOgicos porque, en este caso, 
se determina la base gráfica que, si no es coritradictoria con otros datos grSicos, se podri validar 
con plenas garantias. 

zi~) Lirideros fijos. Cuando la descripcióri de la finca se haga a través de elementos fijos y 
estables que el Registrador puccla locnli~ar digitalnientc siri margen de error, la configuración y 
posterior validación de la base gráfica se pucde realijar con total seguridad. 

6) Por últirrio, existen diversas circunstancias que por sí solas no son suficientes para justifi- 
car plenamente la validación o denegación de la gráfica procesada pcro que contribuyen a f'orrriar 
la decisión tlcl Registrador. Estos criterios son neutros porque influyen en el juicio positivo o 
negativo pero no lo dcterrninari. Sc acudirá a ellos, por tanto, cuando no concurran eri el proceso 
de validación criterios determinantes o invalidantes. Por cste carácter silpletorio sólo tendrán rele- 
vancia en los procesos de recuperación de bases grálicas de fincas que ya esttn inrnatrieuladas. 
Asiniisnio, se podrán tener en cuenta cilando al Registrador no le resulte absolritarnente vinculante 
la certificación catastral descriptiva y gráfica del articulo !%.Siete de la I,ey 13/1996. 

i) Referencia catastral en cl folio. La referencia catastral es im identificador riumtrico, oficial 
y obligatorio de los bicries inmueblcs que está. forrriado por un código de 20 caracteres que cs 
atribuido por el Catastro a cada una de las parcelas dadas de alta y que facilita la localización 
indubitada de una parcela en el (kitastro '!'. Siri embargo, la base gráfica que se haya generado 
úiiicarnente a partir de cste dato no tcndri las silficientes garantías para que se pueda deteririiiiar 
directarriente su validación. Existen determinados casos en los que las referencias catastrales son 
incorrectas, insuficientes o incompletas, por lo que pueden llegar a situar incorrectamerite a la 
finca en el t.crritorio "O. 

i z )  Extensión superficial. P,a coiricidcncia en la extensión siiperficial no pucde ser tarnpoco 
suficiente para que el Registrador valide cdirectarnente la base gráfica, ya qiae pixeden existir multi- 
tud de fincas con una extensión similar. Por estc motivo, el dato de la cabida tendrá un valor 
residual aunque podrá servir para corr o b o m  o apoyar olros criterios. 

iii) Situación de 1a finca: calle, número, paraje o sitio. Aunque podríamos pcrisar qiie la locali- 
 ación de una íinca -la denorriinada cornúi~rnentc dirección poscal- constituye un dato fijo y cons- 
tante que podría ser uno de los criterios determinantes de la validación, rio es del todo infrecuente 

39. Sobre la estructura y significado lógico de la referencia catastral urbana y rústica, cfr. MARTINEZGARCIA, E., «Relacio- 
nes Catastro-Registro,,, RCDI, núm. 641, 1997, pgs. 1389-1390 y MIRANDA HITA, J., <<La Ley del Catastro Inmobiliario 
(I)),, Catastro, núm. 48, 2003, pg. 22. 

40. Cfr. MARTINEZ-PINEI 4 O CAMARES, E., <<Qe la referencia catastral,), AAMN, tomo XXXVIII, 1999, pg. 58. 



que estos datos cambien a Po largo del tiempo 4 ' .  Esta rriutabilidad es más acusada en Bincas rústicas 
porqiac unn par?& puede incluso recibir distintas dernominaciones en un misrno rrhornento. I,o 
anterior hace que estos datos no sean absolutamente fialsles pasa quc el Registrador se apoye 
exclusivanieritc en ellos pwa tomar la decisi6ri de validar pero, sin duda alguna, supondrin un 
elemento fundaniental. 

iv) Enlace de linderos registrales descritos per relntionem. Si una finca, propiedad de A M ,  lirida 
al sur con otra finca, propiedad de BBB y de la consulta del Caeasaro y de1 indice de fincas se 
advierte que Pa propiedad de BBB linda al norte con la de , parece que no debe haber dudas 
de la situación de arribas propiedades. Arxnque este puede ser un criterio que, apoyaclo en otros, 
pireda inducir a validar no nos proporcionará riingéin dato acerca de la concreta situación de8 
lindero de la finca cuya basc gráfica se quiere validar. Para solucionar la incógnita habrá qrie acudir 
a otros criterios. 

v) Coincidencia entre linderos pcrsoriales registrales y catastrales. En ocasiones, pucde darse 
Pa circunstancia de que los linderos que aparecen en el Registro coincidan con los que conistm cn 
el Catastro. En esva situaci6n se presume que hay una identidad entr e Pa finca y la parcela suficiente 
conlo para apoyar la validación. 

vi) Núniero de elementos dc la divisi6n hori~ontal. Cuarido se trala de Pa validación de un 
edificio en división hc~siíontal, la cc~rnprobaci6n de la coincidencia del número de elementos en 
cjuc se divide horizontalmente cP inariueblc segíln el Registro y scgíln el Catastro pucde ser un 
criterio contributivo a Pa validación. 

E1 empleo de un sistema de bases gráficas elaboradas y custodiadas por los propios Registrado- 
res es un niedio eficacísimo para prevenir la doblc inmatriculación regis~al.  

Como ya he apuntado, la doble Pnmatriculaci6ii es uno dc los criterios que irn~osibili~an la 
validación. Esto implica que en nirigiin caso se podr2 validar la base gráfica de una finca, aurique 
esté perlectarnente localizada sobre la realidad digital, cuando el Registrador teriga noticia de que 
la nueva basc gráfica invade todo o parte del territorio que ocupa la base grálica dc otra finca 
registral que ya hubiera sido validada. 

Sin embargo, las consecuencias derivadas de la doble inrnatriculaci6n como causa de denega 
ción de la validacióri requieren un trataniiento diferente según nos cricontremos ante la elabora- 
ción de la basc ghfica de tina finca ya irimatriculada o ante una solicitud de inrriatriculación. 

i) 2716 ocurrirá si la doblc inmatriculación se detecta cuando se procesa la base gráfica de 
riria finca ya inmatriculada? Las opcraciories de recuperación de oficio o a instancia de parte de 
bases gráficas van a poner de manifiesto situaciones dc doble inmatriculación latentes. Es posible 
que el Rcgistrador, con ocasión de la elaboración de la base gráfica de una finca regisli-al, observe 
que cl'terreno descrito alfanuméricamente en el folio registra1 se corresponde total o parcialmente 
con la base gráfica de otra finca, esto es, que existe una coincidencia con la base gráfica validada 
de otra finca registral. Es lógico que, en este caso, no se pueda validar la segunda basc gráfica que 
deberá recliazarsc por razones de prioridad y seguridad jurídica. Registrador, por- tarito, deber2 
desechar la validacióri de la segunda base gráfica, aun cuando sea la primera finca en ser inniatricu- 
lada. 

Cuando cri estas siluacioiies el Registrador se encuenlre con una doblc inrnatriculr-eciíPn no 
podrá realiar ningún pronunciamiento sobre la propiedad del terreno porque esta tarea corres- 
ponde a los Tribunales. Además, a tenor dc lo que establece el artículo 313.3" RH, rampoco podrá 
obligar a los implicados a in~erponer judicialniente una acción protectora del dominio para acabar 
con la contradicci6n registra1 ni alterar el contenido del folio de la finca en el que consta la 
validación. 

41. Aunque los Ayuntamientos están obligados a comunicar las modificaciones en la denominación de las calles y en 
su numeracióp (artículo 437 RH) parece que incumplen sistemáticamente su deber. Cfr. JUEZ PÉREZ, A., <<Identifica- 
ción gráfica de fincas registrales), pg. 11 1. 



ii) Si Ia coincidcricia con la base gráfica de otra finca registra1 se observa cori ocasión de uaia 
nueva inrnatricillación, el Registn-ador no siBlo dcberá rechazar la validación de la basc gráfica de 
%a scgianda finca, sino que tarnitaieri tendrá que ñecl~aaar su inrnatricilPacióri, porque no piaedc 
pronriuver tina contradicción registra1 y villrnerar 10 dispuesto en el artículo 199 kH 4'L. 

Si el titular que solicitó la segunda inmatricillacióri entiende que es el propietario de la finca, 
deberá solicitar judiciaPmcnte la rectificación o cancelaci6ri de la inscripción del otro titular regis- 
tral. En caso de'quc Pa dernanda h c r a  estimada y el Polio rcgistral del dcm-nndado cancclado.jinnto 
con su base gráfica, desaparecerá el obstáculo rcgistral que irnpidió la inrnatriculación y, por tanto, 
podrá volver a solicitarla. Mientras tanto, la única salida que ticne este propietario para asegurar 
sil derccho es la anotación preventiva de Pa demarida. 

Dos de los preccptos quc en mayor rriedida quedan afectados por el sistema de bascs gr-áficas 
digitalcs sor1 los artículos 198 y 199 LH, que prohiben a los Registradores la inniatricirlacióri de las 
fincas que ya constan cn el Registro. Por estc motivo, si el Registrador observa que cl lerrcno que 
sc quiere irirnaíricular ya está inscrito porque se corres oride con el de la base griiiica de una finca R n cgistral deberá denegar la inrnnatriculaci0n solicitada . 

?Qué funciones desempeñan las bascs gráficas? Si el Rcgistro de la Propiedad tiene por objeto 
darles publicidad y protecci6n a los derechos reales sobre bienes inrnucbles y las bases grnficas no 
alteran el régimen y fianciones del Registro es porque prctendcn dar mayor certeza dc los derechos 
reales inmobiliarios. 

Por iin lado, gracias al enipleo de las bases gg;ráficas se optiniiza el tiso interno del Registro de 
la Propiedad. En prirner lugar (y esto ya casi justifica las bascs grálicas cri su conjunto), a través de 
la ideritificaci6n grafica se cvitarári nuevos supuestos de doblc inrnatriculaci6n de firicas qiae lian 
permanecido hasta ahora al margen dc los Libros tabulares 44. 

El sistema de bases griiicas registrales es más eficaz qiic la Ley 13/1996 en la prevención de 
la doble inrnatricillación porque permite la elaboración de las bases graiicas de las firicas que ya 
constan en el Registro. IPe esta forrria, la implantación de soportes informáticos y tecnolí~gicos en 
las fincas inscritas en Pos Libros históricos permitirá sil precisa dcscripci6n perirnctral y aumcn~ará 
el volurnen de bascs gráficas, lo qiic constituirá un dato relevarite para futuras inmatr-iculaciories 
45 . Aiinquc en estos casos rio se vaya a practicar la nota marginal de validacióri, la base gráiica 
servirá para controlar l a  realidad ñsica en los postcriorcs procesos de inmatriculación, de modo 
que se pircda evitar qiie dos fincas ocupen un mismo espacio. En estos supuestos, como puede que 
el Registrador no tenga certeza absoluta de la configuración física dc la finca ya inmatriculada, 
dcberá suspender la iniriatricillacióri solicitada y acudir al procetlirniento de los artículos 300 y 306 
RW para que un Juez analice si hay una verdadera coritradicción entre las descripciones. 

Las bases gráficas registrales también solilcionan otro de los problemas clásicos dc los que ha 
adolecido nuestro Registro: los defectos cri la mcncióri de la superficie de las fincas. Los excesos 
dc cabida han sido tratados con cautela por eP riesgo que implica una modificación fisica de Pa 
entidad inmatriculada, puesto que pueden degenerar en iiria invasión tabillar de la finca colin- 
dante o en una doblc inmatriculación. %,a basc gráfica, adcrnás de permitir la correcta delimitación 
de la finca registral, proporciona en el acto información sobre la superficie de la finca. Gracias a 
este dato se reducirán los procedirnieritos de iriscripción de excesos de cabida y se evitara que uri 

42. Cfr. VAZQUE~ASENJO, O. G., <<Concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad,), pg. 3348. 
43. En el fondo, esto no supone una novedad respecto del tradicional sistema de índices de fincas: la inmatriculación 

de una finca siempre se ha rechazado si se tiene certeza de la existencia de una finca registral relativa al mismo 
terreno. 

44. Resulta lógico que no se pueda evitar una doble inrnatriculación con una finca inmatriculada que no cuente con una 
base gráfica digitalizada. 

45. Cfr. LOPEZMEDEL, J., <<La doble inrnatriculación y los efectos de la informatización», RCDI, núm. 655, 1999, pg. 2421. 
En las tareas de elaboración de las bases gráficas de fincas registrales inscritas las Oficinas técnicas tendrán una 
importancia fundamental, ya que serán ellas las que presenten al Registrador las propuestas de bases gráficas. 



titular registra1 ti ate de ancxiorriarsc pavtc de Pa finca coliridante, ya qrne el terreno que ocupa la 
finca no pucde madir más de lo qrne indica %a ortorotografía. 

Si las bases graLficas registrales previenen nuevos supuestos de doble iaamatric~ilación y evitan 
la indicación meraniente potestativa del dato de cabida, cl Registro ofrece una iniornriacióri de 
mayor calidad a sus i~siiarios. Y éste es precisamente cP segixndo de los retos con los que se enfren- 
tan las bases grZcas: favorecer la seguridad jurídica ad extra de la inic~rmación que proporciona. 

Por rriedio de Pa siipcrposición de distintas capas de inhrmación el Registro puede dar noticia 
de realidades jurídicas no estrictanienle registrales que afectan a la finca. Esta información confi- 
gira  una nueva forma de entender la publicidad ~abular porque el Registro proporciona una 
información quc sin estar inscrita ni reierirse al doniinio, afecca a la finca registral. Por rnedio de 
la inter-conexión con las bases de datos de distintas Adniinistraciones, el Registro puede tener 
conociniicnto de que un organisrno público tiene determiriada información sobre el terreno en el 
que se ha dibujado una fiiica registral. Eslo recibe el nombre de iniormación ainbicntal asociada 
a las bases gráficas registrales y engloba diversos aspectos relativos a cuestiones cacastrales, urbanísti- 
cas y medio anibientales. Esta iriiorniaciórn territorial asociada no es iriforinacióri registral y, por 
tanto, carece de ciectos protectores. Sin crnbargo, a la hora de la contratación puede tener un 
efecto disuasorio '"'. 

Esca información asociada satisface tanto al interesado individual como a las Adniinistraciones 
públicas que piiede obtener una iniormación global de uria finca. «Es indudable que al ciudadano 
que pretende adquirir una finca le inleresa conocer las características urbanísticas y medioambierita- 
les de la misma, y no cabe irnaginar para ello niejor nii rnás sencillo procedimiento que obtener tal 
información de la niisnia olicina que le asegura jnrídicamerite la titularidad y cargas de la finca en 
cucstiónn 47. A las Adniinistraciones públicas les puedc ser de utilidad esta información, ya que el 
Registro proporciona con certeza ]la titularidad jurídica de las fincas objeto tle actuación administra- 
tiva. 

El Registro digital y gráfico puede ser un instrumento de gestión y control de los rnercados 
territoriales. En este sentido, cabe citar el proyecto Mertru, inicialiva llevada a cabo en el Registro 
de la Propiedad de Tacorontc (Tenerifc) en rriateria de aguas. Este innovador proyecto requiere 
la voluntaria suscripción de un contrato entre el usuario y la empresa suministradora de agua en 
el que se establece un consumo tle agua ariiial a un precio determinado. Si se utiliza más, el 
consurriidor deberá pagar a la empresa el sobreconsunio a un precio superior al inicialmente 
pacrado. Pero tarnbiéri podrá comprar, a otros usuarios, el agua que iio hayan gastado a un precio 
inferior al que deberían pagar a la einpresa sirinii~istradora. Por cl contr-ario, si se gasla menios 
agua de la pactada, recibirá un reembolso de la empresa por los metros cúbicos no utilizados o 
puede vcnderla a otros usuarios que hayan gastado rnás de lo pactado, a un precio superior al de 
reerribolso de la compañía. El Registro es eficaz para dar publicidad a la cuota de cada consumidor 
y para la transrriisión de los dcrcehos sobre el consumo de agua 

A pesar de que lo anterior supone un importarite avance, Pa gran pre<gunta acerca de la eficacia 
ad extra radica en determinar si las bases grxicas influirán en las consecuencias jurídicas de la 
identificación de las fincas. concreto, si alterarán la posición general relativa a la extensión de 
Ba publicidad rcgistral a los datos que siwen para describir fisicaniente las fincas. La doctrina y Ba 
jurisprudencia se hari mostrado cori carácter general en corit.m de esta extensión de la fe pública 
registra1 a estos datos, no por motivos lecales -ningún precepto legal o reglamentario excluye de 
la publicidad registral los datos de hecho-, sirlo porque la ambigua descripción de las fincas hacía 
imposible su protccci6n. 

V h z ~ ~ r i e z A s ~ ~ ~ ~ o  diferencia tres niveles progresivos a la hora de exponer los ekctos que se siguen 

46. Sobre la información asociada, cfr. VÁzou~z ASENJO, O. G., (<Información ambiental asociada a las bases gráficas 
registrales: la cédula ambiental),. Conferencia pronunciada en el 111 Congreso de Registradores de España, Granada, 
2006. La exposición se recoge en http://217.1 16.9.134/RE~TRADORES/SIV/SIV-AAasp?TIPO=EMISION&Mu~ti- 
canal=REG&programa=PR7&emision=l&SECCIONACT~A~=~~. (Página vista el 17 de noviembre de 2008). 

47. DELGADO RAMOS, J., ((El Registro de la Propiedad como eficaz instr~ment0 de protección del medio ambiente,,, RCDI, 
núm. 703, 2007, pg. 2396. 

48. Cfr. h t tp : / /www.reg is t radores tener i fe .org /me~.a~ (Página vista el 17 de noviembre de 2008). 



de Pa validacibn de una base grábica 40. En concreto alude a la posibilidad de que la base grática 
teriga, en primer lugar, valor de dictaunen prt~fcsional; en segundo lugar, valor identificativo y, pox 
último, valor descrip tivo. 

Cuando la base g ~ - ~ c a  es uui mero dictamen del Registrador íIr~icamentc sirve para colaborar 
eri la lucha contra 1a doble inixiatriculacióri, ya que no se pueden seguir consecuencias jurídicas 
porque la basc gráfica no cuenta con el corisentirniento expreso del titular rcgistnl y de la niisrn;~ 
no clcja constancia eri folio rcgistral "'. 

En el segundo estadio, el titular registra1 yroporcioaia la inforniación gráfica necesaria para 
que se corrija e1 dictamen del Registrador o para que se elabore ex novo Pa basc gráfica sobre la 
que dcbe recaer el corisentiniierito del propietario. En tal caso, la base gráfica teridrá valor identiti- 
ca~ivo y su existencia se reflejará por la nota marginal del artículo 9.1" 1,H ". 

Por Últin~o, V~,($-IEZ ASENSO erltiende que para que la base gsálica tenga pleriitud de efectos es 
preciso qine «haya sido conta-astada por su colindantc y además haya sido sancionada por la autori- 
dad oficial competente» "'. El cahcter descriptivo transformará el régirnen jiarídicta del deslinde 
entre titulares registrales. Kl Registro de la Propiedad se convertirá, de esta forriia, en clJucz que 
resuelve con apoyo exclusivamente tabillar y sobre la base de la doctrina de los actos propios -la 
corifi>rmidad eri la clal~oracióri de la propia base gráfica y la Palta de oposición a la del colindantc- 
la indeterminación ol~jetiva de los linderos. 

Ahora bicri, conforme a la legislación vigente jcuáles son Pas consecuencias jurídicas que se 
deben seguir tic las bases gráficas? A rni juicio, la identificación precisa de las fincas transforma la 
concepción tradicional de la publicidad, ya que la fe pública debe proteger la apariencia cri la que 
inn tcrcero confía por L I ~  crror excusable. l,a basc gráfica validada de una finca genera una aparien- 
cia protcgihlc sobre la base cle la calificación registral y la nota marginal del artículo 9.1" I,H. 

Para quc el artículo 34 LE1 sea de aplicación es indispensable que la información registral 
inexacta goce de apariencia tic derecho. Asimismo, no cabe acudir a la le pública «cuando el error 
(la discordancia entre Registro y realidad) conste en los datos del folio registral al que el tercero 
ha podido tener acceso (esto es, dcbe cxigirse coliercricia interna), ni cuando dicho crror tabular 
contradiga la realidad cxtrari-egistral de rnodo palrriario y constatablc (es decir, debe haber cohc- 
rencia cxterna) » ". 

En las sitriacioncs eri las que la base gráfica de una linca está validada rio concurre, en princi- 
pio, niriguria deíiciericia que excluya la aplicación de la fe pública, ya que el tercero piiedc corista- 
tar la coherencia interna y externa entre el folio registral, la base grSca y la realidad tísica. En los 
casos en los que el Registrador calitica la base grálica, identzjica la finca registral y exticndc la nota 
marginal, la fe pública debe proteger al que contrata conforme al artículo 34 LH: el tercero de 
buena fe está en situaciípn de error invencible; puede realizar todas las investigaciones y cornproba- 
ciones que están en su mario sin encontrar n.da que le haga dudar; no hay doble irimatriculacióri 
y el área invadida tabularmcnte sohr-c la que dcbe recaer la proteccióri registral está perfcclarrientc 
determinada de un modo unívoco e indudable dentro y fiiera del Registro ". 

Para llevar a caho este replantcamicrito general de la funcióii de la te pública es necesario 
contar con tres argunrientos. En primer lugar, actiaalnicnte, la PnmatricuPación, sin resultar gravosa, 

49. Cfr. VAZ~UEZASENJO, O. G., <<Aplicación de la teoría de las bases gráficas registrales al expediente de dominio,>, pgs. 
210 y 21 1. De este mismo autor es especialmente importante su artículo (<Efectos identificativos y descriptivos de 
la finca registrab, RADNT, núm. 7, 2005, pgs. 99-1 17. 

50. Será habitual que las bases gráficas tengan este carácter cuando el Registrador, por sí o por las Oficinas Técnicas, 
elabore de oficio la base gráfica contando únicamente con el apoyo de la descripción alfanumérica del folio y de la 
información gráfica. 

51. Sin embargo, entiendo que es posible que haya efectos identificativos al margen de las bases gráficas registrales a 
través de la inclusión de la referencia y la certificación catastrales. La Ley 1311996 hizo que el Catastro pasara a 
ser indirectamente la base gráfica del Registro de la Propiedad. 

52. VÁZQUE~ASENJO, O. G., <<Aplicación de la teoría de las bases gráficas registrales al expediente de dominio,), pg. 213. 
53. FAJAROO FERNANDEZ, J./ARRIETA SEVILLA, L. J., <<Fe pública registral en invasión tabular parcial de finca no inmatricu- 

lada>,, RCDI, núm. 702, 2007, pg. 1585. 
54. Cfr. FAJARDO FERNÁNDEZ, J./ARRIETA SEVILLA, L. J., <<Fe pública registral en invasión tabular parcial de finca no inmatricu- 

lada», pg. 1588. 
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se ha diíicul~ado gracias al desarrollo de las nuevas herrannien~as grá8icas y digitales, de modo que 
es más dificil que se burle la ealiiicación. tanto, se reduciran dristicamente Pos casos en los 
que exista irna discordanicia entre la finca registra1 y cP donninio. En seginndo lugar, la dcscripeióaa 
objetiva y gráfica racilita la seguridad jurídica de los pronunciannientos registrales que scrán mas 
ajustados a la realidad porque siibrayan la conexión entre el Registro y la rcalidaal~jurídica, lo cual 
evitará clobles inniatriculacioncs, que fincas imaginarias o confusas accedan al Registro o que por 
intereses individuales o especulativos se rnanipuleri las tlcscripcioncs de las fincas. Por iiltirrio, la 
calidad y el ailmento de la inforniación qrac proporciona el Registrador -la noca marginal que 
declara la validación, iricliiida- hacen que los datos rcgistralcs sean más dignos de confianza, con 
lo que Ba buena fe cualificada estará presente para,justificar la protección del tercero P-iipotecario. 

De lo contrario, la publicidad que emana del Registro dc la l'ropicdad y en la que un terceto 
pone su confian/a quedará en el rnás absolu~o e injustilicado «vacío» ". 
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