Luis JAVIER ARRIETA SEVILLA

Doclor en Derecho. Profesor Ayudante de Derecho civil.
Universidad de Navarra

Resumen: Las nuevas tecnologias pueden incidir de lleno en el proceso de identificacién gréafica de las
fincas registrales. Es mas, pueden conducir al principio de especialidad regisiral a nuevas dimensiones.
Desde hace unos afios el Colegio de Registradores de la Propiedad cuenta con un sistema informatico
para la descripcion grafica de las fincas inrnatriculadas: GeoBase. A través de esta herramienta, los
Registradores pueden dibujar sobre ortofotografias las fincas. Este nuevo panorama requiere una
exposicion sistematica de su funcionamientoy de los efectos que en el ambito de la publicidad registral
se pueden derivar.

Paiabras clave: Registro de la Propiedad, Catastro, principio de especialidad, bases gréaficas, nuevas
tecnologias.

Abstract: New technologies have the ability to form part of the process of the 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 explanation of how it works and the effects it can have on its publication
in the Registry.
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I. INTRODUCCION

El fracaso del Proyecto de Coédigo Civil de 1851 y la necesidad de instaurar una nueva regula-
¢i6én inmobiliaria impulsaron la redaccion y aprobacion dc una Ley cspecial en materia hipotecaria
¢ inmobiliaria. Estal.cy a wravés de la cual sc crei, el moderno Registro de la Propiedad fuc laLey
Hipotecaria aprobada cl 8 de fcbrero de 1861.

La Real Orden de 10 de agosto de 1855 sefialé Rs principios de publicidad y especialidad

Agradezco los comentarios recibidos de Oscar Vazquez 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.
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corno los idoneos para la consccucion de los fines que B Ley Hipotecaria buscaba satisfacer. Y,
¢cudles eran estos fines? kn palabras de 1a 'dM de B propia Ley de 1861 «asentar cl crédito
territorial en la base de la seguridad de |la hipoteca y del pago de lo ofrecido». En definitiva, lo
que pretendia la nueva regulacién era crear un verdadero sistema hipotecario que fomentara y
diera seguridad alas inversiones. Para cllo se desarroll6 el principio de publicidad, en virtud del
cual los terceros de bucna fe que inscribian sus titulos en ¢l Registro quedaban protegidos.

Sin embargo, para que los erectos derivados dc lapublicidad conduzcan alascguridad juridica
pretendida, «resulta indispensable precisar o detcrniinar, sin duda alguna, los clementos integran-
tes de larelacion juridico-material que van aser objeto de la misma» . Y Cdc cs precisamente el
ambito en el que el principio de especialidad rcsulta basico en ¢l funcionamiento del Registro de
la Propiedad. Este principio tabular exige, entre otras cosas, |la determinacion del objeto sobre el
que se extiende el dcrecho, csto cs, la especificacion de lafinca registral *.

A pesar de que €l legislador queria ofrecer una seguridad plena alos que contrataban con los
titulares registrales, esta voluntad chocaba con los hechos, ya que «la incorporacion de larealidad
material de la finca a un titulo y al Registro se enfrenta con € grave problema técnico de la
dificultad dc identificacion precisa de las fincas» .

En el articulo 9.1* LH/ 1861 —cuyo texto apenas ha sido reformado hasta nuestros dias— se
establecian Rs datos que necesariamente debian constar en las inscripciones. En este sentido, la
constancia tabular de «la naturaleza, situacion, medida superticial, linderos, nombre y nimero, s
constaren, de los inmuebles objeto de la inscripcion, o a los cuales afecte el derecho que deba
inscribirse» resultaba preceptiva paralos titulares bajo pena de nulidad *.

Dirz-Picazo ha manilestado que cl sisterriatabular espanol a pesar de su correccion técnica Yy
formal tiene un tendon de Aquiles porque el Registro no da scguridad alguna respecto a cémo es
la tinca 0 dénde se encuentra enclavada °. Las fincas se han venido describiendo registralmente
per relationem, esto es, a través de la indicacion de los nombres de los propietarios colindantes, sin
ningun dato objetivo o material sobre el contorno fisico de latinca.

Sin enibargo, lainsuficiencia del Registro en materia de descripcion de lasfincasno hallevado
alaruina del Registro de la Propiedad como instituciéon juridica, sino mas bien a contrario. La
amplitud de la base defincas rcgistralcs que se halogrado con irnos sencillossistemas de inmatricii-
lacién y de descripcion ha supuesto un elemento decisivo para el desarrollo econémico general y
parala dinamizacion del trafico inmobiliario.

No obstante, la apariciéon de nuevas tecnologias posibilita la busqueda de nuevas vias que
favorezcan la seguridad juridica de los pronunciamientos registrales. ES mas, entiendo que las
nuevas tecnologias pueden hacer que el principio de especialidad registral se desarrolle de una
forma absolutamente novcdosa.

Il. EL ANHELO DE LA IDENTIFICACION GRAFICA DE LAS FINCAS REGISTRALES

El afédn por dotar a Registro de un soporte que facilite la identificacion gréfica dc las fincas
inmatriculadas no es algo ni aislado ni reciente. Por un lado, existe una corriente de modernizacion
general del sisterriatabular que propone su conversion en un Registi-o electronico, gréficoy digitali-

1.  Manzano Sorano, A., Derecho Registral Inmobiliario para iniciacién y uso de universitarios, Il, Centro de Estudios
Registrales, 1994, pg. 405.

2. Aungue la especialidad se concibié como una caracteristica peculiar del nuevo sistema frente a las hipotecas ocultas
y generales su aplicacién englobd, desde 1861, tres aspectos distintos: el titular, la finca y el derecho. Cfr. GomEez
GAruco, J., «El principio de especialidad registral», RCDI, nim. 625, 1994, pgs. 2396-2400.

3. Auwvarez Caperoctipl, J. A., Derecho inmobiliario registral, 22 ed., Comares, 2006, pg. 7.

4. Cfr. GoMez DE LA SERNA, P., La Ley hipotecaria comentada y concordada con la legislacién anterior espafiola 'y extran-
jera, |, Revista Legislacién, 1862, pg. 536.

5. Cfr. Diez-Picazo, h. Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 111, 42 ed., Civitas, 1995, pg. 524. En sentido parecido,
cfr. Camy SAncHEZ-CARETE, B., Comentarios a la Legislacion Hipotecaria, |, Centro de Estudios Registrales, 1969, pg.
591. Este autor habia expuesto graficamente que «nuestra publicidad registral esta concebidaasi como una hermosa
estatua con pies de barro».
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zado que agilice |los procesos de recepceion y tramitacion de documentos, optiniice los mecanismos
de proteccion y simplifique los cauces de publicidad formal °.

Por- otro, la implantacion dec bases graficas en el Registro de la Propiedad no cs un hecho
reciente porque el alan de asociar a Registro uri plano en papel esta presente desde los inicios de
nuestra historia hipotecaria.

El primer intento de dotar al Registro de sustancia fisica fue la Ley del Catastro de 1906. A
ejemplo del sistemaaustraliano, €l articulo S8 exigio que parala practica de un asiento se acompa-
nase a titulo «el plano catastral, S csta formado cl Catastro, o una hoja del Registro del Catastro
debidamente autorizada, en periodo de Avance» *. De esta manera se pretendia trasladar la infor-
macion catastral a los Libros del Registro. Sin embargo, la aplicacion practica de esta norma de
coordinacién fue nula ®.

En 1919, los Registradores propusieron determinar gréficamente los linderos a través de la
inclusién en el titulo de un plano de B finca. Como la lentitud Vy las dificultades de Rs trabajos
catastrales hacian imposiblc € empleo de bases graficas oficiales proporcionadas por ¢l Catastro,
los Registradores plantearon giie fuera suficiente un plano elaborado ad foc por un técnico en
topogralia . Sin embargo, no consta que esta propuesta fuera acogida por el legisiador por lo que
no fuc objeto dc estudio o desarrollo posterior.

Munoz CARINANOS Y Garcia GARCIA propusieron lege ferenda corno medio de modernizacion dcl
Registro de la Propiedad el empleo de mapas Yy sistemas graficos en un doble nivel. En primer
lugar, un plano individual en el que aparecerian gralicamente representadas las caracteristicas
fisicas de cadainmuebley que se incorporaria a folio registral y en segundo lugar un plano general
de cada zona que retina los diversos mapas individuales .

El Real Decreto 1030/1980, de 3 dc rriayo, sobre coordinacion del Registro con el Catastro
establecia en la Norrria 3*.b) que la cédula catastral que se debia adjuntar al titulo debia contener
uri plano de lafinca'’.

Sin embargo, una cosa es que € Registrador pueda incorporar a titulo inmatriculador un
mapa de lafincay otra absolutamente distintaque cuente con un sistema de basesgréficasdigitales.

El primer prcccdente normativo para la instauracion de una base gréafica en los Registros de
la Propiedad fue laRDGRN 31-81987 (BOE 10-9-1987). En concreto, su apartado Sexto establecid
que a titulo experimental en los Registros «se dispondra progresivamente de una base grafica, a
escala unificada», para que €l Registrador pueda identificar y situar las fincas. El avance de las
técnicas informaticas facilitdé que el Real Decreto 450/1990, de ® de rnarzo, generalizara el pro-
yectoiniciado por la RDGRN 31-8-1987. El citado Recal Decreto de 1990 introdujo €l articulo 398.b)

6. Sobre las ventajas de la adopcién de un Registro electrénico y sus diversas manifestaciones, cfr. ViLCHES TRASSIERRA,
A. J, «Hacia el Registro electrénico», Libro-Homenaje al Profesor Manuel Amords 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 MaRTINEZ, J., Reorganizacion del notariado, del Registro de la Propiedad y de la Administracion de Justicia,
vol. Xlll, 2% ed., Biblioteca Costa, 1917, pgs. 77-78; GonzALEz MARTINEZ, J., Estudios de Derecho hipotecarioy Derecho
civil, 1, Ministerio de Justicia, 1948, pg. 95 y Roca SasTre, R. M?/Roca-SastrRe MuncuniLL, L./BERNA XIRGO, J., Derecho
hipotecario, 11, 9% ed., Bosch, 2008, pg. 255.

8. En opinién de Muroz CariNanos, F./Garcia Garcia, J. M. («Identificacion de fincas rusticas», RCDI, nim. 505, 1974,
pgs. 1352 y 1379), el articulo 38 LCP no fue de aplicacion a pesar de que la Orden del Ministerio de Justicia de 23-
7-1912 (Gaceta 24-7-1912) y la del Ministerio de Hacienda de 1-2-1944 (BOE 4-2-1944) 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 afio 1919»,
Anuario de la Direccién General de los Registros y del Notariado de afio 1922, Imprenta Estanislao Maestre, Madrid,
1923, pgs. 497-498.

10. Cfr. Mufioz CariNaNos, F./GaRcia Garcia, J. M., «ldentificacién de fincas rusticas», pgs. 1376-1403. Este sistema de
planos podria emplearse —segUn los autores— en las tareas de deslinde e identificacion de fincas. Al mismo tiempo,
combatiria algunos vicios registrales como la doble inmatriculacién.

11. Este Real Decreto no modificé las disposiciones de la Ley o Reglamento Hipotecarios relativas a la descripcion de
las fincas aunque éstas si fueron alteradas por el Real Decreto 321511982, de 12 de noviembre, que modifico el
articulo 51 RH para implantar la posibilidad de completar la descripcion de la finca con referencia a un plano, si bien
la constancia de éste no se incorporaba al folio.
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RH que establecia que los Registros contarian con una base grafica proporcionada por cl Centro
de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria cn soporte papel o digitalizado paralaidentificacion
de lasfincas.

[a creacion de un sistema de bases gréficas recibié un nuevo impulso con ocasién de la
Instruccién de la DGRN 2-3-2000 (BOE 21-3-2000), sobre la implantacion de la base cartografica
catastral en los Registrosde la Propiedad. En clla se pone de manifiesto que «una de las necesida-
des tradicionalmente sentida en el @mbito del Registro de la Propiedad ha sido el poder identificar
las fincas objeto del tréfico juridico mediante un soporte cartografico que permita su precisa deli-
mitacion territorial, robusteciendo la seguridad juridica de las transmisiones patrimoniales». Esta
Instruccion tuvo su precedente en el Convenio suscrito entre el Colegio de Registradores de la
Propiedad, la Direccion General del Catastro y la Direccion General de los Registros y del Nota-
riado & 11-11-1999 **. A través de este Convenio, laDireccion General del Catastro se comprometio
a entregar paulatinamcente a los Registradores la cartografia catastral para € desarrollo de sus
funciones.

El respaldo legal definitivo para las bases gréficas lo constituye la regla 1* del articulo 9 1.H
cn la redaccion dada por la Ley 24/2001, de 28 de diciembre. Esta norma introdujo tres nuevos
parrafos en los que se permite que laidentificaciéon de las fincas registrales sC complete mediante
la incorporacion a titulo inscribiblc de una descripcion planimétrica y gréfica de la finca que
puede ser catastral, urbanistica 0 siniplenicnte topografica

La redaccion del articulo 9.1" LH concluye estableciendo que «los Registradores dispondran
dc aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases graficas que permitan su coordinacion
con las fincas registrales y la incorporacion a éstas de la calificaciéon urbanistica, medioambiental
o administrativa correspondicnte».

Para la gestion de la informacién gréfica digital, cl Colegio de Registradores de la Propiedad
ha desarrollado el programa GeoBase, para el que cuenta con el asesoramiento y formacion del
Servicio de Cartografia de la Universidad Auténoma dc Madrid. Esta herramienta informatica
aplicada a la practica registralfue presentada en 2001 Y supone la materializacion de lo dispuesto
en e Convenio de 1999 y cn la Instruccion dc la DGRN de 2000. Estc programa consiste en la
incorporacion alos Registrosdc la Propiedad de un sistema de informacion gréfica que sirve para
completar la identificacién de las fincas registrales Y para proporcionar a quienes tengan interés
legitimo toda lainformacion juridico-territorial quc afecta a un inmueble.

B proyecto de bases graficas registralcs supone un paso adelante en latécnicadel doble plano,
ya que cl plano general del que hablaban Mutoz CArRINANOs Y Garcia GARcia se puedce elaborar
digitalmente cn la propia oficina registral.

L. LA IDENTIFICACION GRAFICA DE FINCAS REGISTRALES

1. El proyecto de bases graficas registrales

GeoBasc pretende conseguir a través del empleo de bases gréficas una identificacion claray
perfecta de lasfincas con laque aumentar d nivel de seguridad en las descripciones inmobiliarias.
Este proyecto persigue que las fincas inmatriculadas tengan unarepresentacion grafica oficial que
permita Su perfecta localizacion mediante la definicion graficay objetiva de loslinderos, la superfi-
cic Y la concreta ubicacion de la finca sobre € territorio. Lo que pretende, en suma, es lijar el
lugar preciso que ocupan lasfincas registrales y su relacion con las propiedades colindantes.

S las basesgréficas determinan la posicion geografica de lasfincasregistrales cuando traducen

a lenguaje grafico la descripcion literaria de una finca —que, su vez, pretende dar forma a la
propiedad—-, es porque se quicre describir graficamente ¢l dominio extrarregisiral y, por tanto,

12. H texto integro del Convenio aparece en Garcia Garcia, J. M., Cédigo de legislacion inmobiliaria, hipotecaria y del
Registro Mercantil, 32 ed., Civitas, 2001, pgs. 2857-2859.
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cstablecer la extension de la presuncion de legitimacion . Por este motivo, tiene mucho sentido
asociar GeoBase con la opinion de MuNoz CARINANOS Y Garcia Garcia sobre la importancia del Regis-
tro en la determinacion de lalinea del derecho de propicdad:

«De csta lirica tiene mucho que decir el Registro de la Propiedad, pirdicndo coniprendcrse la
importancia del mismo para concretar la delimitacion poligonal de lafinca por lo siguiente: § el dere-
cho de propiedad exige, por su propia naturaleza, como todo derecho real, la absolutividad o eficacia
erga omnes, €sto presupone que esa linea poligonal puedascr conocida por todos, habida cuentade que
cabe quc Nno coincida con la linea de signos externos visibles. Y la mejor mancra de extcriorizarla y
darla a conocer es consignandola y describiéndola en los Libros del Registro» .

El Proyecto GeoBasc consiste, por canto, cn la incorporacion de un sistcma de informacion
grafica, digital y georreferenciada que complementa la tradicional identificacion alfanumeérica de
lafinca registral y determina lalinea poligonal asociada al limite del derecho inscrito. La seguridad
juridica aumenta porque se agrega a Registro una herramienta digital destinada ala medicion de
la superficie de las fincas Y a la elaboracion y conservacion de las descripciones digitales dc las
fincas que se inmatriculan y de las ya inmatriculadas. A través de esta aplicacion tecnoldgica, las
fincas rcgistrales ya no quedan descritas tinicamente de manera literaria en el Sdlio registral sino
también por medio de una base gréfica oficial en formato digital aprobada por el Registrador.

Para fomentar la seguridad juridica en la descripcion de las fincas rcgistrales, GeoBase se
asienta sobre tres reglas fundamentales. Las fincas no lindan con personas sino con otras fincas;
ocupan un lugar geografico determinado; y tienen una forma caracteristica '°.

¢) La descripcion per relationem ha hecho que lasfincas no lindaran con fincassino con perso-
nas. Aunque esta forma de proceder a la descripciori tabular haya sido una constante desde el
nacimiento del Registro, hoy en dia se entiende que cs insuficiente y que es necesario emplear
criterios més permanentes a través de la referencia a las fincas colindantes ™.

) S las fincas registrales ocupan un lugar determinado s porque estan en un lugar concreto
que se puede describir por referencia a un municipio, pargje o calle, nimero, etc. o a través de
un conjunto de coordenadas geoposicionales. De esta forma, se impedira que se inrnatriculcn
fincas de las que se desconoce el lugar donde sc encuentran o fincas imaginarias. H empleo de
bases gréficastambién evitara que se produzcan nucvas inmatriculaciones de fincas con una locali-
zaCion ambigua que pueda corresponderse con varias propiedades, ya que compete a Registrador
velar por larelacion que existe entre la descripcion gréfica, la literaria Y larealidad fisica

iii) El articulo 51.1.2° RH establece que la situacion de las fincas rdsticas sc debe determinar
cxpresando suslinderos por los cuatro puntos cardinales. Sin embargo, lasfincas no siempre tienen
una forma poligonal regular, en la que los puntos cardinales se corresponden exactamente con la
posicion de las fincas coliridantes. La realidad puede ser mucho més compleja. Es posible que
existan entrantes entre fincas que dificilmcritc se podran reflcjar adecuadamente en la tradicional
descripcion literaria. Siri embargo, GeoBasc sdva esta deficiencia a través del empleo de bascs
graficas sobre las que facilmentc se pueden plasmar las peculiaridades derivadas de la propiedad.

Para llevar a cabo ¢l disefio de las bascs gréficas de las fincas registrales, GeoBase cuenca con
tres vistas del mismo territorio desde perspectivas distintas que se complementan mutuarnentc. La
primeray principal €s una ortofoto georreferenciada del terreno tomada de un sistemade informa-
cion grafica que se actualiza progresivamente.

uUn egjemplo sencillo y accesible a todos de una base gratica similar a la que emplea GeoBasc
para la localizacion de las fincas registrales es la que proporciona Google farth. Aunque la calidad

13. No obstante, la funcién béasica de GeoBase cuando procesa una base gréfica no es llevar a cabo una demarcacion
del dominio sino dar forma a la finca registral. Esto implica que la base digital de una finca no es mas que la
representacion grafica de la descripcién alfanumérica del folio registral.

14. Murioz Carinanos, F./Garcia Garcia, J. M., ((Identificacidnde fincas rusticas,), pg. 1323.

15. Cfr. Nota de prensa emitida por el Colegio de Registradores de la Propiedad en fecha 6-2-2001.

16. Las limitacionesde los linderos en materia de identificacion han sido puestas de relieve por PinTo Ruiz, J. («Identifica-
cién y determinacién de fincas y su publicacién>,,RIC, 1959, pg. 784}, para quien en caso de descripciéon per
relationem «una finca no queda determinada por su extension y por sus linderos, pues para una extension determi-
nada pueden crearse infinitas figuras geométricas con cuatro lindes».
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de lasimagenes es muy similar en zonas urbanas existen importantes diferencias en determinados
ambitos rurales porque ¢l grado de detalle que alcanzan las ortofotografias actuales de GeoBase
es mas uniforme y mayor. No obstante, la diferencia [undamental entre ambas represcntaciones
radica en que Google Earth emplea, habitualmente, imagencs tornadas directamente de satélites
mientras que GeobBase utilizaortofotografias, csto €s, fotografias acreas corregidas para homogenei-
zar €l terreno en unaimagen en dos dimensiones.

La ortoloto es, por- tanto, una fotografia obtenida cn proycccién ortogonal, en la que todos
los elemcentos de laimagen estan representados ala misma escala porque se corrigen las deforma-
ciones del terreno parasu correcta representacion. La ortofoto mucestra unaimagen vertical en un
angulo de 90 grados de todos los puntos, una vez corregidas las difercncias de nivel para quc
aparezcan con la misma escala. En caso de omitirse este proceso de correccién los puntos de la
superficie terrestre que estuvieran mas elevados —-mas proximos a la lente— aparecerian mayores,
mientras que los mas bajos —-mas alejados— se mostrarian mas pequenos de lo que realmente son.
Un ortofotomapa o fotoplano es el producto final que genera una ortofoto ala que se ha afiadido
lainformacién caracteristica de un mapa .

La scgunda vista que ofrece GeoBasc se corrcspondc con ¢l parcelario catastral proporcionado
anualmente por laDireccion General del Catastro '*. La tercera se forma a travésun mapa topogré-
fico de lazona. Este mapa topografico se tomadel Instituto Geografico Nacional en escala 1:25.000
6 1:50.000 . Sobre esta tercera ventana pueden cargarse otro tipo de mapas parcelarios.

Con lainformacion gréficay alfanumérica relativaalafinca que proporcionael inmatriculante
y la que suministran las distintas ventanas, el personal del Registro elabora la base gréfica de la
tincay la plasrria digitalmente sobre el ortomapa. Una vez que se completa la base gréfica de la
finca se puede reflgjar en el folio registral a través de una nota rnarginal. El articulo 9.1* LH
pcrniite la practica de esta noca por la que se deja constancia, a peticion del titular registral, dc la
existencia de una base gréfica dircctamente vinculada con su derccho Yy su finca registral.

Laelaboracion de las bases gréficas no se reduce a las nuevas operaciones de inmatriculaciéon.
El Registrador, de oficio con el apoyo de unas Oficinas Técnicas o a instancia de parte, puede
recuperar las bascs gréficas de fincas ya inmatriculadas *. No obstante, la nota marginal en laque
< indica la existencia de una base grafica asociada al folio se lleva a cabo Uriicamente cuando €l
disefnio sc¢ hace a instancia de parte.

Como €l programa informatico GeoBase cmplea para lalocalizacion de las fincas registrales
las coordenadas UTM, sc logra una precisa gecorreferenciacién de las fincas. Gracias a csto, la
actualizaciéon de las ortofotogratias no afecta a lasfincas cuya base grafica se hubiera elaborado.

Una identificacion claray perfecta de las fincas es ¢l complemento ideal paraque el Registro

17. En parte del territorio se utilizaron las ortofotos del sistema de informacién gréafica oleicola empleadas para el re-
cuento de olivos para el cobro de subvenciones de la Unién Europea. En ellas que cada pixel tenia 0,5 metros de
lado. Otras veces, las ortofotografias se han tomado de las Comunidades Auténomas, Diputaciones provinciales,
Parques Naturales, etc. que llegan a un grado de detalle muy alto: 0,1 metros de lado por cada pixel. Para evitar
duplicidades y ahorrar gastos, desde 2006 esta en marcha el Plan Nacional de Ortofotografia Aérea —http://www.fo-
mento.es/NR/rdonlyres/6CFB3BF 1-D6B9-46A4-BEDB-36F50B5F092B/3678/bol17_p4.pdf (Pagina vista el 17 de no-
viembre de 2008)- que pretende la actualizacion de las ortofotografias cada dos afios. La georreferenciacion de la
base grafica permite la sustitucion de las ortofotografias por otras mas modernas sin necesidad alterar la descripcion
de cada finca.

18. No obstante, la lentitud y complejidad de la carga del parcelario catastral ha hecho que, en ocasiones, la actualiza-
cion 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/ (Pagina 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 Perez, A, «ldentificacion gréfica de fincas registrales», Revista juridica de Castilla-La Mancha, nim. 42,
2007, pg. 119. Aunque la escala es demasiado pequefia dado su escaso detalle, es muy Uutil (especialmente en
zonas rusticas) para localizar, de un modo mas preciso, las fincas porque en ese mapa aparecen los nombres de los
parajes y constan los diferentes accidentes geograficos (rios o arroyos, por su nombre) y las vias de comunicacion.

20. Cfr. ReaueJo LiBERAL, J., Descripcion geografica 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 identificacion de las fincas urbanas y las
rusticas provenientes de concentracion parcelaria en las que, en principio, las tareas de localizacion son mas senci-
llas. Este trabajo sera entregado a los Registradores para que analicen si cada recinto constituye la representacion
grafica de la finca registral.
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publique con las mayoresgarantias cudl c¢s lacxacta posicion fisica de lasfincas. Por ello, ¢l empleo
de una herramienta grafica es un instrumento que puedc garantizar las diversas situaciones juri-
dico-inmobiliarias, incluso de las que afecien a datos de hecho '

En definitiva, GeoBase proporciona irna mayor seguridad tanto al titular de la finca registral
corno a las personas interesadas en ella porque aporta una identificacion claray precisa de lafinca
registral y porque, corno vamos aver mas adclantc, proporciona una informacion juridica global de
sus posibilidades efectivas.

2 Necesariareforma de larelacién enire el Registro y el Catastro

La idea de emplear un sistema de identificacion gréfica de las fincas registrales altera sustan-
cialmente las bases de la coordinacién catasural propucstas por la Ley 13/1996. Esta ey dio un
renovado impulso a las tareas de coordinacion cntrc el Registro y el Catastro ¢n los articulos 50 a
57 paralo cual rcgulé una coordinacion que es forzosa en € momento de la inmatriculacion. A tal
ctecto, en €l articulo 53.Siete serccoge una medida que tiende a garantizar la perfecta adecuacion
o correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral . Para lograr este objetivo, sc exige
la aportacion, junto d ttulo inmatriculador, de una certificacion catastral descriptiva y gréfica
lotalmente coincidente con la descripcion de la finca hecha en el titulo inmatriculador .

En cste sentido, entiendo que €l sistema de bases gréficas registrales es decididamente incom-
patible con lo dispuesto cn € articulo 53.Sicte dela Ley 13/1996 porque son dos formas distintas
de abordar las relaciones entre el Registroy ¢l Catasti0.

En primer lugar, mientras que GeoBase propone una coordinacion grafica y digital con el
Catastro, lal.ey 13/1996 cmplea medios certificados cn papel.

Sin embargo, laincompatibilidad fundamental eritre estos dos sistemas se fundamenta en dos
razones de fondo. Primera: porque GeoBase presume, sobre la base del Convenio suscrito en 1999
entre los Registradores Y las Direcciones Generales de |os Registrosy del Notariado y ladel Catastro,
laentrega deinformacion grafica para que los Registradores puedan identificar lasfincas ¢ intentar
de oficio la coordinacion con d Catastro. Segurida: porque las bases gréficas no conducen a una
coordinacion absoluta con el Catastro Inmobiliario. La coordinacion que se regula en el articulo
53.Siete de laLey 13/1996 es absoluta porque de laleira del precepto y de lainterpretacion de la
DGRN se exige que la descripcion de la finca registral sca totalmente coincidente con la de la
parcela catastral. En cambio, la relacion entre el Registro y ¢l Catastro por medio de GeoBase
conduce a una coordinacion relativa que parte de la situacion catastral pero luego defiende la
independencia funcional del Registro que debe permitir, por tanto, que la base grafica registral
de una finca sea diferentc de la catastral.

Tras ¢l estudio y 1a comparacion cntrc estos dos sistemas vigentesy contradi ctorios destinados
alacoordinacion entre el Registroy ¢l (latastro, entiendo que la que propone GeoBasc es preferi-
ble por resultar mas kiuniana y razonable. La coordinacion basada en la absoluta coincidencia
cntrc la descripcion catastral Y la del titulo resulta excesiva porque una pequefia diferencia entre
ambas determina automaticamente, SN un mayor andlisis, ladenegacién de la inmatriculacion. En
cambio, las bases graficas registrales permiten €l cxarnen razonado bgjo la responsabilidad del
Registrador de la correspondencia entre las descripciones del titulo y la grafica.

21. Cfr. ReaueJo LiBERAL, J., «Descripciéon de fincas y bases gréficas en el nuevo articulo 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 coordinacion del Registro con el Catastro han sido
derogados por el Real Decreto Legislativo 1/2004 que aprobd el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.
No obstante, el articulo 53.Siete mantiene plenamente su vigor.

23. Este requisito ha sido interpretado de un modo inflexible. Diversas Resoluciones (RRDGRN 30-7-2005 [RJ 2005,
6879], 30-7-2005 [RJ 2005, 6942] y 7-7-2006 [RJ 2006, 6140], entre otras) han rechazado la inmatriculacién por falta
de presentacion de la certificacion catastral absolutamente coincidente con la descripcion del titulo. Especialmente
interesante resulta la RDGRN 5-1-2005 (RJ 2005, 3315), que confirmé la calificacion negativa del Registrador que
suspendié la inmatriculacion «por observarse que la certificacion catastral descriptiva y grafica no es coincidente
con la descripcién de dicha finca en cuanto a su superficie». En este mismo sentido, cfr. 26-6-2003 (RJ 2003, 6079),
22-11-2007 (RJ 2007, 8523), 4-12-2007 (RJ 2008, 2083) y 12-5-2008 (RJ 2008, 2797).
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¢Coémo se concilia, entonces, la incompatibilidad cntre ambos sistemas? :Qué ocurre si la
descripcion catastral esdistinta de ladel titulo?La independenciafuncional que defiende GeobBase,
climita 0 matiza la exigencia de la total coincidencia entre las descripciones para la inmatricula-
cion?

La solucién a esta cuestion no es sencilla. En los casos en los que la parcela catastral no
coincida con la descripcion de la finca surge un problema de cstricta legalidad porque hay un
choque entre sistemas opuestos. En aplicacion del principio de legalidad, al Registrader no le
quedaraotra salida, por orden del articulo 53.Sicte de lal.ey 13/1996, que denegar lainmatricula-
cion hasta que, traslarcforma del Catastro, sc logre la plena coincidencia Sin embargo, ¢l uso de
bases graflicas en ¢l propio Registro exige una nueva forma de afrontar la coordinacién con €
Catastro basada eri la independencia del Registro —por las funciones que tiene atribuidas— para
describir las fincas. Entiendo que parallevar a cabo este replanteamiento de 1a coordinacion legal-
mente establecida es indispensable preguntarse cudl es la funcion que desempena en ¢l Ordena-
miento juridico el mandato quc se conticne en el articulo 53 Siete de lal.ey 13/1996.

S para poder proceder alainmatriculacion de unafinca es necesariala certificacion catastral
s podria pensar que es una herramienta para controlar o probar la titularidad juridica. Sin em-
bargo, el requisito de la total coincidencia no debe interpretarse asi. Esto supone que el interés
que €l legislador pretende satisfacer al exigir la correspondencia entre la certificaciori catastral y
cl titulo no es asegurar que el inmatriculante seael propietario. En primer lugar, porque el Catas-
tro es un Registro administrativo del que no se pueden extracr consecuencias juridico-reales y, en
scgundo lugar, porque conforme a articulo 9 LCI, la ttularidad catastral pucde estar basada en
otros derechos distintos dc la propiedad como una concesion administrativa, €l derecho de superfi-
cie o un usufructo. Ademas, el articulo 3 LCI cstablece que los datos catastrales Se presumiran duris
tantum ciertos «a los solos efectos catastrales». Todo cllo determina la insuficiencia del Catastro
para la prueba de la propiedad dcl titular catastr-al *'.

Entonces, 5 la certificacion catastral no pretende ser un elemento para asegurar que €l inma-
triculante es el verus dominus de lafinca ;qué interés satisface ¢l articulo 53.Siete de la Ley 13/
19962 En mi opinidn, el apoyo en el Catastro procura dotar de carécter objetivo e independiente
aladescripcion fisica de lasfincas. Hasta laentrada en vigor de lal.cy 13/1996 lairirnatriculacion
se ha caracterizado por estar basada en un régimen de libertad y siibjctividad. S quienes solicitan
la inmatriculacion son quicnes describen las fincas sin que el Notario ni el Registrador tengan
medios para controlarlas cficazmente surgen una scric de irregiilaridades (dobles inmatriculacio-
nes, excesos o defectos de cabida, inmatriculacion dc fincasimaginarias o de localizacion ambigua)
que reducen y llegan a poner en entredicho la eficaciade la publicidad registral.

Para evitar cstas situaciones, ¢l legislador pensd que el Catastro podia suministrar la sustancia
fiscaalos derechos inscritos dado que la parcela catastral y lafinca rcgistr-al son conceptos relativa
mente andlogos. Del cotejo de los articulos 9.1" ILH y 3 I.CI se deriva que €l Registroy ¢l Catastro
parten para el cumplimiento de susfines propios del mismo objeto material: €l terreno objeto del
dominio que a misrno tiempo cs una (uente de riqueza trihutaria y de la gestion publica. Parala
adecuada gestiori de lostributos cuya base imponible sean determinados derechos recales inmobilia-
riosy otras politicas publicas, la Administracion levantaun mapa topografico que luego es dividido
en parcelas cada unade las cuales corresponde aun sujeto pasivodel tributo. Por tanto, el Catastro
lleva a cabo una objetivizacion de Rs linderos de las parcelas catastrales independientemente de
la voluntad de los titulares y de la existencia en la realidad fisica de accidentes o circunstancias
estables. Entonces, 9 ¢l apoyo en el Catastro erradica una de las lagunas clasicasde nuestro sistcnia
tabular, es comprensible —aunque pueda no compartirse 0 criticarse— que e intentc coordinar,
sobre todo ¢n lo que alas fincas rasticas se refiere, € Registro con Catastro por medio del traslado
de las parcelas catastrales .

24, Cfr. Gomez PeraLs, M., «Relaciones entre el Registro de la Propiedad y el Catastro: ¢ Coordinacion?», RCDI, niam.
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 Ledn
27-4-2000 (AC 2000, 4842) y Navarra 29-6-2001 (JUR 2001, 230191), entre otras.

25. Cfr. MoraLEs Moreno, A. M., Publicidad registraly datos de hecho, Centro de Estudios Registrales, 2000, pg. 163.
En el mismo sentido, Miron Perez, J.,, «Actuaciones destinadas a mejorar la situacion del Catastro en los paises
candidatos», Catastro, nam. 45, 2002, pg. 47. Para este autor, «el Catastro es fundamentalmente el imprescindible
soporte grafico del Registro de la Propiedad),.
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Por estas razones, la finalidad de la certificacién catastral no es dar mayor certeza al derecho
de propiedad sobre la finca que se inmatricula sino identificar fisicamente las fincas conforme a
criterios objetivos e independientes *. De esta forma, la exigencia del articulo 53.Siete hay que
enmarcarla dentro de los requisitos fisicos de la inmatriculacion, puesto que la funcién que desem-
pena la certificacion catastral es evitar que los datos descriptivos de las fincas se registren tnica-
mente conforme a la declaracién del inmatriculante. Por esta razén, la DGRN ha exigido la abso-
luta coincidencia entre la finca y la parcela sin permitir alteraciones, aunque sean pequenas.

A través de lo dispuesto en el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996, se soluciona uno de los
grandes vacios de nuestro sistema: la ausencia de una base fisica o territorial sobre la que asentar
los procedimientos de inmatriculacién. Por tanto, la certificacién no cumple un requisito material
sino meramente formal o procedimental, ya que no es mas que un medio para evitar esa arbitrarie-
dad en las descripciones de los inmuebles que tantos problemas ha causado. Pues bien, esta misma
finalidad se logra con el sistema de bases graficas registrales. Por esta razon, es licito pensar que
los Registradores que tengan instalado GeoBase y observen que la certificacién catastral no se
corresponde con el dominio por un error imputable exclusivamente al Catastro puedan inaplicar
en el caso concreto el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996.

Si tuviéramos que aplicar estrictamente lo dispuesto en el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996,
dada la insuficiencia del Catastro en materia de propiedad ¥, en determinados casos, llegariamos
a supuestos contrarios a la funcion registral y al orden publico porque este articulo vincula absoluta-
mente la decision del Registrador. Si la descripcién de las fincas registrales se hace con base en el
Catastro y éste es erroneo, trasladar esta informacién al folio registral implica una contradiccién
en el propio sistema tabular porque el Registro no recogera la propiedad del titular registral *.

Los problemas de inmatriculacién asociados a la estricta aplicacion del articulo 53.Siete de la
Ley 13/1996 quedan solucionados con GeoBase. A través de esta herramienta, el propio Registra-
dor puede formarse una idea de la situacién y posicion de la finca registral con apoyo en la
informacion grafica y la alfanumérica que se le proporciona, por lo que podrd dibujar la base
grafica de la finca aunque ésta sea parte de una parcela catastral, esté constituida por varias parcelas
completas o una y parte de otra parcela catastral.

Indudablemente, para que el Registrador acepte la base grafica de una finca no debe tener
dudas acerca de la correspondencia entre la descripcion grafica y la alfanumérica. Para ello es
necesario que el Registro de la Propiedad cuente con una serie de herramientas para localizar e
identificar el terreno que forma la finca registral. En este sentido, la ayuda del Catastro resulta
esencial para emplazar la finca en una zona determinada, pero una vez ubicada el Registrador
Unicamente debe prestar atencion a la ortofoto, para que pueda determinar la exacta posicion de
los linderos. Junto con la coherencia en materia de linderos, el Registrador debe examinar la
mencion de la cabida que debera ser acorde con la que aporta el programa informatico tras la
objetivizacion de los linderos. La discrepancia en la cabida de las fincas es mas flexible en el sistema
de bases graficas que en el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996 porque es consciente de que es
practicamente imposible lograr la exactitud en la medicién 2.

~ CGuando el Registrador examina la correspondencia entre la base grafica y la descripcion alfa-
numérica debe prescindir de los elementos empleados para la tarea de localizacién inicial. Asi,
una discrepancia con la descripcién catastral no deberia ser obsticulo para el diseno de la base

26. En el mismo sentido, cfr. CuRIEL LORENTE, F., «Inmatriculacién de fincas, inscripcién de excesos de cabida y doble
inmatriculacioén», La reforma de los Reglamentos Hipotecario y del Registro Mercantil, Centro de Estudios Registra-
les, 1998, pgs. 334-335.

27. Cfr. VAzauez Asendo, O. G., «Concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad (relaciones entre el Registro
y el Catastro)», BOCRE, nim. 109, 2004, pgs. 3346-3352; Juez PeRez, A., «Identificacién gréfica de fincas registra-
les», pgs. 112-115 y ReaueJo LiBeraL, J., Descripcion geogrdfica de las fincas en el Registro de la Propiedad, pgs.
89-105.

28. La lentitud con la que se corrigen las declaraciones catastrales erréneas supone, ilégicamente, a mi juicio, que un
perfecto propietario no puede beneficiarse de los efectos protectores del Registro de la Propiedad por un defecto al
que es ajeno y que Unicamente es imputable al Catastro.

29.  Se entiende que no hay dudas sobre la identidad de la finca si la superficie que refleja el titulo inmatriculador esta
dentro de la horquilla del 10% de la cabida dada por el programa informatico. Cfr. Instruccion DGRN 2-3-2000 [BOE
21-3-2000].
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grafica § con los documentos que sc presentan Y de la informacion grafica el Registrador forma
tina conviccion firme de que €l Catastro es erréneo. Por tanto, razones de dinamismo del trafico
juridico inmobiliario pueden conducir a que €l Registrador acepte lainmatriculacién de unafinca
antes de la modificacién del Catastro, paralo cual podré exigir que se solicite la rectificacion del
parcelario catastral.

Eafalta de coherencia cntre GeoBase Y o dispuesto en el articulo 53.Siete de laLey 13/1996
obedece a que € sistemadc identificacién gréfica de fincas registrales todavia no es una realidad
implantada en todos los Registros . Es de esperar que cuando esté totalmente implantado, el
articulo 53.Siete sca derogado o, al menos, reformado sustancialmente *'. Hasta que esto no se
produzca debera seguir en vigor porque la objetividad de las descripciones reporta mayores benefi-
cios que las desventgjas de la lentitud c¢n la actualizacion del Catastro. No obstante, dadas las
imperfecciones de todo sistemade mediciéon es necesario que sc permita lainmatriculacion de las
fincas perfectamente identificadas y sobre las que no haya dudas relativas a su configuracion fisica
aunque tengan una cabida distinta de la que se recoge en el Catastro.

Ademas, se puede considerar que ¢l articulo 53.Siete de laLey 13/1996 ha quedado relegado
a un segundo plano desde que los Registradores tienen acceso directo al parcelario catastral por
medio de la Oficina Virtual del Catastro *". A través de €ella, los Registradores pueden llevar a
cabo una consulta masiva de los datos catastrales totalmente actualizados Yy gestionar certificados
telematicos. S ¢l Registrador tiecne acceso directo a Catastro actualizado, no se comprende bien
porgué el inmatriculante debe aportar un certificado en papel que puede incluso estar desfasado
y que recogc una informacion que €l Registrador por si sdlo puede conocer.

La implantacion y el empleo de basesgréficasno pretenden desarrollar un sistemade informa-
cién enfrentado 0 contrapuesto al Catastro ni convertir alos Registrosde la Propiedad en oficinas
topograficas porque esa no cs la funcion que les corresponde. El Registro de la Propiedad debe
ser fiel a los cometidos que le son propios, por cllo debe progresar para mejorar la seguridad
juridicaque proporciona. S atravésdel desarrollo de nuevas tecnologias se protegen de un modo
mas efectivo los derechos reales inscritos, no habra ningtn inconveniente en implantar las bases
graficas registrales. No obstante, una consccucncia colateral que se seguira de este aumento de la
seguridad juridicaa través de basesgraficas cs que el Catastro —por coherenciainterna del sistema-
perdera partc de laimportanciaque la Ley 13/1996 le atribuy6é en materia registral.

Las diferentes funciones del Registro de la Propiedad y del Catastro Inmobiliario y el riesgo
de una posible falta de paralelismo o correlacién entre el derecho de propiedad y la parcela
catastral justifican la existencia de una base gréfica propia en las oficinas del Registro. En ¢l caso
de que exista —corno es habitual—- correspondencia entre la propiedad y la parcela catastral, €l
Registro utilizara el trazado catastral para la identificacion del perimetro registral. Sin embargo,
como afirmé € I Congreso de Regustradores de Espania, S 1a finca registral coincide plenamente con
la parcela catastral, «aunque ¢l Registro copie €l trazado Y lo utilice sin modificaciones, el Catastro
no esta definicndo lafincaregistral/ pues paraello es necesario que el Registrador valide la opera-
cion de identificacion con el resto de informacion registral. 1.a grafica de la finca adquiere un
mayor valor, que no ticne cuando es una delimitacién dc parcela con fines fiscales» .

No obstante, cn el éxito de este nuevo sistemade descripcién de lasfincas registralesinfluiran,
decisivamente, tres factores.

30. Las estadisticas de mayo de 2008 proporcionadas por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafia muestran que el sistema de identificacion grafica de fincas registrales esta implantado en mas de uno
de cada cuatro Registros. En concreto, 261 Registros distribuidos por toda la geografia nacional. Durante estos afios
de trabajo se han validado 467.409 superficies de suelo que se corresponden con 4.035.589 fincas registrales.

31. Robricuez 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 articulo 53.Siete de la Ley 13/1996. Entiende
gue es excesivo y que resultaria suficiente «con que la certificacion sea lo suficientemente coincidente para que no
haya dudas».

32. Enrelaciéon a la Oficina Virtual del Catastro, cfr. ALonso Pena, C., «Nuevos escenarios de colaboracién en el manteni-
miento de la informacion catastrai», Catastro, nm. 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. Conclusién 52 del 11 Congreso de Registradores de Espafia, celebrado en Granada en noviembre de 2006. cfr.
http://217.116.9.134/REGISTRADORES/SIV/SIV—A.asp? TIPO=EMISION&Multicanal=REG&programa=PR3&
emision=1 (Pagina vista 17 de noviembre de 2008).
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En primer lugar, esindispensable lageneralizacién de las bases graficas registrales en todos los
Registros de Espana. De B contrario se podria caer en una injustificada distincién entre Registros
modernizados Yy tradicionalesen funcién del caiacter digital y gréfico de los primeros. Sin cmbargo,
el ritmo de implantacién de las bases graficas, aunque lento, es progresivo y uniforme, con Po que,
en principio, llegara a toda Espafia ™

En el éxito de GeoBase también intervendran los costes derivados de la inscripcion. S éstos
aumentan es posible que disminuyan las personas que soliciten la inmatriculacion o que intenten
la iriscripcion de sus titulos sin aportar la informacién necesaria para la elaboracion de la base
grafica. Siri embargo, l0s costes de la inscripcion no aumentaran porque conforme al articulo
398.¢) RH los gastosy financiacion de laimplantacion de las bases gréficas se consideraran corno
gastos necesarios parael funcionamiento Yy conservacion de los Registros, por 10 que scran asumidos
por cl Colegio dc Registradores y no podrén scr repercutidos sobre los usuarios.

Por ultimo, €l tercer factor que influird en la aplicacion satisfactoria dec las bases graficas
registralcs es el volumen de trabajo que van a producir. Entiendo que es uiia cuestion rclevante
que debe ser tenida muy en cuenta, ya que las bases graficasimplican una carga extra de trabajo
en las oficinas registralcs. S las bascs graficas cumplen una funcion esencial en el nuevo Registro
de la Propiedad, su discno Yy validacién deben llevarse a cabo sin improvisaciones sino con sumo
cuidado, detenimiento y atencion. Por esta razon, s los Registradores tuvieran que validar de una
sola vez todas las fincas registrales identificadas en un municipio, su labor seria inasumible y se
acabarian por descuidar otros cometidos registrales. Sin embargo, como las tarcas de validacion se
Ilevan a cabo en el momento de realizar cualquier operacion registra] sobre unafinca, el trabajo
del Registrador se integra con los demas que se practican ala hora de la calificacion, por lo que
las bases gréficasno ticnen que suponer un aumento considerable de la carga de trabgjo. ks mas,
las bases graficas una vez validadas constituyen unagran ayuda paralos Registradores ¢n ¢l desarro-
llo de susfunciones de calificacion y de expedicion de certificaciones.

. CRITERIOS REGISTRALES PARA LA VALIDACION

Lavalidacion es aquella operacion registral en virtud de lacual el Registrador afirmala coinci-
dencia identificativaentre la base grafica registral y ladescripcion literariade la finca. En lamedida
en laque € Registrador puede dgjar constancia tabular de lavalidacion de una base gréfica, esta
operacion debe llevarse a cabo en sede de calificacion y bgjo el peculiar régimen de responsabili-
dad del Registrador *.

p

Para la calificaciéon de un titulo e Registrador emplca los datos que constan en € titulo
presentado Y los que obran en su oficina. S la validacion forma parte de las tareas calificadoras,
Rs mcdios de los que se puede servir el Registrador parallevar a cabo esta declaraciéon son exacta-
mente los mismos que par-a la calificacion de los titulos. En este sentido, entiendo que la informa-
cion que proporcionan las distintas ventanas del programa informatico que gestiona las bases
graficas sirve paralacalificacion de los titulos porque es unainformacion que coristacn el Registro.
El fundamento legal parajustificar la inclusion de GeoBase en las tareas de calificacion deriva del
altimo parrafo del articulo 9.1" LH c¢n laredaccion de la Ley 24/2001. Este precepto establece que
los Registros «dispondran de aplicaciones informaticas para el watamiento de las Rasesgréficas que
permitari su coordinacién con las fincas registrales». Este péarrafo, por asi decirlo, constituye la
puerta de entrada para que todos los articulos de la Ley Hipotecaria influyan y sean influidos por
las bascs graficas.

Uno dc los riesgos de este sistema es que la validacion de las bases gréficas no se haga cori
absoluto rigor. En caso de que el Registrador valide una basc gréfica que no se corresponde con
la descripcion de la finca podra incurrir en responsabilidad por error en la calificacion. Por los

34. Las bases gréficas se implantan mensualmente en unos 40 nuevos Registros. El ritmo de validacion 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 afio 2010
se espera terminar la fase de implantacién de GeoBase en todos los Registros.

35. Cfr. Vizauez Asengo, O. G., <<Aplicaciode la teoria de las bases gréficas registrales al expediente de dominio>>,
RCDI, nim. 693, 2006, pg. 210.
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efectos que la publicidad registral puede llegar a desplegar sobre fincasvalidadas, s el Registrador
califica de modo positive la base grafica de unafinca que no o merece es posible que se cause un
dafic aun tercero por una negligencia a la hora de examinar los documentos aportados para la
validacion. Por lo tanto, éste esun punto en el que podria cambiar el régimen de responsabilidad
civil de los Registradores ™.

En la préctica el Registrador priede emplcar muy diferentes criterios para declarar la corres-
pondencia dc ladescripcion gréficay la alfanumérica. A continuacion expondré sistematicamente
pero sin animo exhaustivo una serie de criterios. kn funcion del sentido favorable o desfavorable
y del grado de certeza que proporcionan es posiblc distinguir criterios invalidantes (que excluyen
necesariamente lavalidacion), determinantes (que conducen alavalidacion) y neutros (que contri-
buyen a formar el juicio positivo o negativo sobre lavalidacién pero que no lavinculan) ¥,

A) Los criterios invalidantes son aqucllos que s se dan, hacen imposible la validacion de la
base grafica de uriafinca porque cxiste una incoherencia absoluta, de modo que no se pucde fijar
correctamente la correspondencia de la descripcion del folio registral con la gréfica Se pueden
distinguir tres criterios distintos:

#) Unanotable diferencia superficial. Conforme al 51.4" RH, la cabida es uno de los datos de
hecho que neccesariamente deben reflgarse en la inscripcion registral. Los medios tecnol 6gicos
destinados ala produccion de las bases gréficas estan capacitados para rnedir las superficics de las
fincas. S la cabida que consta en €l titulo inrnatriculatlor o en lainscripcion del dominioy laque
proporciona GeoBasc difieren cn méas de un 10% no se podravalidar la base gréfica

La amplitrid de este margen de error facilitard que se recuperen Y validen las bases gréficas
de muchas firicas ya inniatriculadas. Las nuevas fincas registrales rio tendran obstaculos para la
valiclaciori habida cuenta de lo que establece € articulo 53.Sicte de laLey 13/1996. Sin embargo,
corisidero que por ser un margen relativamente generoso producira problemas en cuanto a los
cfectos juridicos derivados de lavalidacion y la posible extensiori de los principios derivados de la
publicidad registral a dato de lacabida de lafinca. Ea principal dificultad quc nos cncontraremos
es que en € folio registral la finca aparecera con una medida distinta que la que proporciona
GeoBase.

Cuando entre lacabida del titulo o de lainscripcion y la de la basc gréfica haya una despropor-
cién superior- a 10% se entiende que hay un problema de identificacion. Este problema puede
consistir en que alafincasele haagregado partc de la cabida de uriafinca colindante. El empleo
de una descripcion per relationem hace que la mencion de la cabida sca tremendamente ambigua
Por este niotivo, para evitar problemas de identificacion sélo se validardn las bases gréficas de
aguellas fincas en las que cxista correspondencia entre la informacion graficay la alfanumérica,
No sOlo cn matcria de localizacion sino también en lo referente ala medida superficial ™.

it) Incoherencia en loslinderos. Loslirideros sori el clemento fundamental paralalocalizaciori
de lafinca registral porque ofrecen una informacién irnportantisirna de la finca que los convierte
eri €l dato de hecho mas relevante. Estarelevancia les llega por dar forma a derccho de propiedad
sobre un terreno. A pesar de que lo habitual es que las fincas se describan per relationem, cn ocasio-
nes, se emplean en ladescripcion elementosfijos y estables que sirven como linderos objetivosque
determinan dénde empicza 0 terminael dominio registral de un ttular. Estos linderos fijos recogi-
dos en una inscripcién pucden arrojar no solo incoherencias sobre la cabida de la finca sino que
ellos rnismos puecden ser incoherentes con los resultados de la consrilta grafica. Por ejemplo,
cuando en el folio aparezca un lindcro fijo —una calle, un camino, un rio, una acequia o cualquicr
otro accidente geografico- que no se corresponda o no pueda ser rccoriocido en la base grafica,
no sera posible lavalidacion.

36. Hasta ahora, los errores en la inscripcion de los datos descriptivos de las fincas no generan responsabilidad de los
Registradores porque no tienen consecuencias juridicas. En cambio, si la fe publica registral puede ser aplicada
sobre los datos descriptivos de las fincas validadas, los Registradores deberan responder frente al propietario despo-
jado con base en los articulos 296.2° y 300 LH.

37. Agradezco particularmente a Oscar Vazaurz AsenJo SUS aportaciones para la redaccion de este Epigrafe.

38. Aungue no se pueda validar la base gréfica si el desfase es superior al 10%, el Registrador la puede mantener
como base grafica provisional si existen indicios claros para sostener que la representacion grafica se corresponde
con la localizacion territorial de la finca inmatriculada.
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i) Doble inmatriculacién. Por la trascendencia que tiencn las bases graficas ¢cn materia de
prevencion de la doble inmatriculacion, este criterio que imposibilita la validacién scra objeto de
analisis en el apartado siguiente.

B) Son criterios determinantes de la vaidacion aquellos que, en caso de que no concurra
ninguno de los criterios invalidantes, sirven de fundamento d Registrador para lavalidacién de la
basc gréfica

1) Aportacion de la certificacion catastral descriptivay grafica. El articulo 53.Sicte de la Ley
13/1996 establece la obligatoricdad de su aportacion cn las nuevas inmatriculaciones, por lo que
en estos casosse acudiraacste criterio parajustificar lavalidacion de la base graficaque se procese.

if) Empleo de coordenadas geodésicas. EalLey Hipotecaria permite la descripcion de lasentida-
des registrales por medio de la manifestacion fehaciente del titular de las coordenadas geodésicas.
GeoBase cuentacori medios de localizacion de dichas coordenadas por 10 que podra, de una forma
muy sencilla, ubicar de modo indubitado lafincaregistral. Cuando asi ocurra, corno no podria ser
de otro modo, cl Registrador sc limitard a la constatacién de la ausencia de posibles criterios
invalidantes, espccialrnente la posible colision con una base grafica previa S de este andlisis se
deriva que no coricurre ninguno de los criterios negativos, €l Registrador podra validar sin ricsgo.
Del mismo modo, cl Registrador unicamente analizara § concurren elementos invalidantes 9 €l
propietario localizasu {inca cori apoyo de medios cartograficos Y tecnoldgicos porque, en este caso,
se determina la base grafica que, S no es contradictoria con otros datos graficos, se podra validar
con plenas garantias.

#i) Linderos fijos. Cuando la descripcion de la finca se haga a través de elementos fijos y
estables que @ Registrador pucda localizar digitalmente Sri margen de crror, la configuracion y
posterior validacion de la base gréficase puede realizar con total seguridad.

) Por altimo, cxisten diversas circunstancias que por s solas no son suficientes parajustifi-
car plenamente la validacién o denegacion de la gréfica procesada pero que contribuyen a formar
la decision dcl Registrador. Estos criterios son neutros porque influyen en el juicio positivo o
negativo pero no 1o determinan. Se acudird a ellos, por tanto, cuando nNo concurran en €l proceso
de validacion criterios determinantes o invalidantes. Por cste caracter supletorio s6lo tendran rele-
vancia en |os procesos de recuperacion de bases graficas de fincas que ya estén inrnatrieuladas.
Asimismo, se podran tencr en cuenta cuando al Registrador no le resulte absolutamente vinculante
la certificacion catastral descriptivay gréfica del articulo 53.Sicte de la Ley 13/1996.

) Refercncia catastral en cl folio. La referencia catastral esun identificador numérico, oficia
y obligatorio de los bicnes inmuebles que esta formado por un codigo de 20 caracteres que cs
atribuido por el Catastro a cada una de las parcelas dadas de alta'y que facilita la localizacion
indubitada de una parcela en el Catastro *. Sin embargo, la base gréfica que se haya gencrado
unicamente a partir de cste dato no tendra las suficientes garantias para que se pueda determinar
directamentc su validacion. Existen determinados casos en |os que las referencias catastrales son
incorrectas, insuficientes o incompletas, por lo que pueden llegar a situar incorrectamente a la
fincaen el territorio ¥,

i) Extension superficial. 1.a coiricidcncia en la extension superficial no pucde ser tampoco
suficiente para que € Registrador valide directamente la base grafica, ya que pueden existir multi-
tud de fincas con una extension similar. Por este motivo, el dato de la cabida tendra un valor
residual aunque podri scrvir paracoricborar 0 apoyar otros Criterios.

1) Situacion de la finca: calle, nUmero, parajc o sitio. Aunque podriamos pensar que lalocali-
zacién de una finca -]Ja denominada comunmente direccion postal- constituye un dato fijoy cons-
tante que podriaser uno de los criterios determinantes de lavalidacion, no cs del todo infrecuente

39. Sobre la estructuray significado légico de la referencia catastral urbanay rustica, cfr. Martinez Garcia, E., «Relacio-
nes Catastro-Registro,,, RCDI/, nim. 641, 1997, pgs. 1389-1390 y MIRaNDA HITA, J., «La Ley del Catastro Inmobiliario
(I)», Catastro, num. 48, 2003, pg. 22.

40. Cfr. MarTinez-PiiEiio Camares, E., «De la referencia catastral», AAMN, tomo XXXVIII, 1999, pg. 58.
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que estos datos cambien a P largo del tiempo *'. Estamutabilidad es més acusada en fincas rasticas
porque un paraje puede incluso recibir distintas denominaciones en un mismo momento. Lo
anterior hace que estos datos no scan absolutamente fiables pasa que € Registrador se apoye
exclusivamente en ellos para tomar la decision de validar pero, sin duda alguna, supondran un
elemento fundamental.

iv) Enlace de linderos registrales descritos per relationem. S unafinca, propiedad de AAA, linda
a sur con otra finca, propiedad de BBB Yy de la consulta del Catastro Y del Indice de fincas se
advierte que la propiedad de BBB linda al norte con la de AAA, parece que no debe haber dudas
de la situacion de arribas propiedades. Aunque este puedc ser un criterio que, apoyaclo en otros,
pueda inducir a validar no nos proporcionara ninguin dato acerca de la concreta situacion del
lindero delafincacuya basc grafica se quiere validar. Para solucionar laincognita habragrie acudir
a otros criterios.

v) Coincidencia entre linderos personales registrales y catastrales. Kn ocasiones, pucde darse
la circunstancia de que los linderos que aparecen en el Registro coincidan con los que constan ¢n
el Catastro. En esta situacién se presume que hay unaidentidad entr ¢ la fincay la parcelasuficiente
como para apoyar lavalidacion.

vi) Namero de elementos de la division horizontal. Cuando e trata de la validacion de un
edificio en division horizontal, la comprobacion de la coincidencia del nimero de elementos en
que se divide horizontalmente cl inmueble segiin € Registro y segun € Catastro pucde scr un
criterio contributivo a la validacion.

IV. LA DOBLE INMATRICULACION EN LA VALIDACION DE LA BASE GRAFICA

El empleo de un sistema de bases graficas elaboradas y custodiadas por |os propios Registrado-
res es un niedio eficacisimo para prevenir la doblc inmatriculacion registral.

Como ya he apuntado, la doble inmatriculacién ¢s uno dc los criterios que émposibilitan la
validacion. Esto implica que en ningtn caso se podra validar |a base grafica de unafinca, aunque
esté perfectamente localizada sobre la realidad digital, cuando el Registrador tenga noticia de que
la nueva basc grafica invade todo o parte del territorio que ocupa la base grafica de otra finca
registral que ya hubiera sido validada.

Sin embargo, las consecuencias derivadas de la doble inmatriculacién como causade denega-
cion de lavalidaciori requieren un tratamiento diferente segiin nos encontremos ante la elabora-
cion de la basc grafica de una fincaya inmatriculada o ante unasolicitud de inrriatriculacion.

i) :Qué ocurrird 9 la doble inmatriculacion se detecta cuando se procesa la base gréfica de
una finca ya inmatriculada? Las operaciones de recuperacion de oficio o a instancia de parte de
bases gréficasvan a poner de manifiesto situaciones de doble inmatriculacion latentes. Es posible
que el Registrador, con ocasién de laelaboracion de la base gréfica de unafinca registral, observe
que cl terreno descrito alfanuméricamente en el folio registralse corresponde total o parcialmente
con la base grafica de otrafinca, esto es, que existe una coincidencia con la base grafica validada
de otra finca registral. Eslogico que, en este caso, No se pucda validar la segunda basc grafica que
deberarechazarse por razones de prioridad y seguridad juridica. El Registrador, por- tanto, deber2
desechar lavalidacion delasegunda base grafica, aun cuando seala primerafincaen ser inmatricu-
lada.

Cuando cn estas situaciones ¢l Registrador se encuentre con una doblc inmatriculacién no
podra realizar ningin pronunciamiento sobre la propiedad del terreno porque esta tarea corres-
ponde alos Tribunales. Ademas, atenor dc lo que establece el articulo 313.3" RH, tampoco podra
obligar alosimplicados ainterponer judicialniente unaaccion protectora del dominio para acabar
con la contradiccion registral ni alterar € contenido del folio de la finca en € que consta la
validacion.

41. Aungue los Ayuntamientos estan obligados a comunicar !as modificaciones en la denominacién de las calles y en
su numeraciéy (articulo 437 RH) parece que incumplen sistematicamente su deber. Cfr. Juez PErez, A., «ldentifica-
cién gréfica de fincas registrales», pg. 111.
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#) 9 la coincidencia con la base gréfica de otra finca registral se observa con ocasion de una
nueva inmatriculacion, € Registrador no sélo dcbera rechazar la validacion de la basc grafica de
la segunda finca, sino que también tendra que rechazar su inmatriculacién, porque no puedc
promover una contradiccion registral y vulnerar lo dispuesto en el articulo 199 LH *.

S el titular que solicitd la segunda inmatriculacion entiende que es el propietario de lafinca,
debera solicitar ]udlCI(ﬂanle larectificacion o cancelacion de lainscripcion del otro titular regis-
tral. En caso de que la demanda fuera estimada y el Pdio registral del demandado cancelado junto
con su base gréfica, desaparecerael obstacul o registral que irnpidio lainmatriculacién y, por tanto,
podravolver a solicitarla. Mientras tanto, la Unica salida que ticne cste propietario para asegurar
su derccho es la anotacion preventiva de la demanda.

Dos de los preceptos que en mayor rriedidaquedan afectados por €l sistema de bascs graficas
digitales son los articulos 198 y 199 LH, que prohiben a los Registradores lainmatriculacion de las
fincas que ya constan cn & Registro. Por estc motivo, S d Registrador observaque d terreno que
SC quicre inmatricular ya estainscrito porque se corresPonde con el de la base grafica de unafinca
1egistral debera denegar la inmatriculacion solicitada

V. EFECTOS JURIDICOS DE LA BASE GRAFICA

¢Qué funciones desempefian las bascs graficas? S el Registro de la Propiedad tienc por objeto
darles publicidad y protecciéon alos derechos reales sobre biencs inmuebles Y |las bases graficas no
alteran €l régimen y funciones dcl Registro es porque prctenden dar mayor certeza dc los derechos
reales inmobiliarios.

Por un lado, gracias al empleo de las bases grificas se optiniiza el uso interno del Registro de
la Propiedad. En prirner lugar (Y esto ya casi justifica las bascs graficas en su conjunto), a través de
laidentificacion grafica se evitaran nucvos supuestos de doblc inmatriculacién de firicas que han
permanecido hasta ahora d margen dc los Libros tabulares *

El sistema de bases graficas registrales cs mas €eficaz que la Ley 13/1996 en la prevencion de
la doble inmatriculacién porque permite la elaboracion de las bases graficas de lasfiricas que ya
constan en el Registro. De esta forma, la implantacion de soportes informaticos Y tecnologicos en
lasfincas inscritas en Rs Libros historicos permitira su precisa descripcion perimetral Y aumentara
eI volumen de bascs graficas, 10 que constituira un dato rclevante para futuras inmatriculaciones

Aunquc en cstos €Casos no se vaya a practicar la nota marginal de validacién, la basc grafica
servira para controlar la realidad fisica en los posteriores procesos de inmatriculacion, de modo
que se pueda evitar giie dosfincas ocupen un mismo espacio. En estos supuestos, como puede que
d Registrador no tenga certeza absoluta de la configuracion fisica dc la finca ya inmatriculada,
dcbera suspender lainmatriculacion solicitaday acudir a procedimiento de losarticulos 300 y 306
RH para quc un Juez analice s hay una verdadera contradiccion entre |as descripciones.

Las bases gréficasregistrales también solucionan otro de los problemas clasicosdc los que ha
adolecido nucstro Registro: los defectos en la mencién de la superficie de lasfincas. Los excesos
de cabida han sido tratados con cautela por el riesgo que implica una modificacion {isica de Ia
entidad inmatriculada, puesto que pueden degenerar en una invasion tabular de la finca colin-
dante o en unadoblc inmatriculacion. La base grafica, adcrnés de permitir la correcta delimitacion
de lafinca registral, proporcionaen €l acto informaciéon sobre la superficie de lafinca Gracias a
este dato se reduciran los procedimientos de iriscripcion de excesos de cabida y se evitara que un

42. Cfr. VAzauez Asendo, 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 indices de fincas: la inmatriculaciéon
de una finca siempre se ha rechazado si se tiene certeza de la existencia de una finca registral relativa al mismo
terreno.

44, Resulta légico que no se pueda evitar una doble inrnatriculacién con una finca inmatriculada que no cuente con una
base gréfica digitalizada.

45, Cfr. Lorez MEepeL, J., «La doble inrnatriculacién y los efectos de la informatizacion», RCDI, nm. 655, 1999, pg. 2421.
En las tareas de elaboracion de las bases graficas de fincas registrales inscritas las Oficinas técnicas tendran una
importancia fundamental, ya que seran ellas las que presenten al Registrador las propuestas de bases gréficas.
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titular registral uate de anexionarse parte de la finca colindante, ya que € terreno que ocupa la
finca no puede medir mas de lo que indica la ortofotografia.

Si las bascs graficas registrales previenen nuevos supuestos de doble inmatriculacion y evitan
la indicacion meraniente potestativa del dato de cabida, ¢l Registro ofrece una informacién de
mayor calidad a sus usuarios. Y éste es precisamente ¢l segundo de los retos con los que se enfren-
tan las bases graficas: favorecer la seguridad juridica ad extra de lainformacién que proporciona.

Por medio de la supcrposicion de distintas capas de informacion € Registro puede dar noticia
de realidadesjuridicas no estrictamente registrales que afectan alafinca. Estainformacion confi-
gura una nueva forma de entender la publicidad tabular porque el Registro proporciona una
informacion que sin estar inscrita ni referirse a dominio, afecta alafinca registral. Por medio de
la interconexion con las bases de datos de distintas Administraciones, ¢l Registro puede tener
conocimiento de que un organisrno publico tiene determiriada informacion sobre € terreno en el
quec se hadibujado una finca registral. Esto recibe el nombre de informacién ambiental asociada
alas bases gréficasregistrales Y engloba diversosaspectos relativosa cuestiones catastrales, urbanisti-
casy medio anibientales. Esta informacién territorial asociada no es informacion registral y, por
tanto, carece de cfectos protectores. Sin cmbargo, a la hora de la contratacion puede tener un

efecto disuasorio 5.

Esta informacion asociada satisface tanto a interesado individual como alas Administraciones
publicas que puede obtener unainformacion global de una finca. «Es indudable que al ciudadano
que pretende adquirir unafincale interesa conocer las caracteristicas urbanisticasy medioambienta-
lesde la misma, y no cabe imaginar paraello mejor ni mas sencillo procedimiento que obtener tal
informacion de la niisnia oficina que le asegurajuridicamente la titularidad y cargas de lafinca en
cuestion» 7. A las Administraciones publicas les puedc ser de utilidad estainformacion, ya que
Registro proporciona con certeza la titularidad juridica de las fincas objeto de actuacion administra-
tiva

El Registro digital y gréfico puede ser un instrumento de gestion y control de los mercados
territoriales. En este sentido, cabe citar el proyecto Mertra, iniciativa llevada a cabo en ¢l Registro
de la Propiedad de Tacoronte (Tenerifc) en rriateria de aguas. Este innovador proyecto requiere
la voluntaria suscripcion de un contrato entre el usuario y la empresa suministradora de agua en
cl que s establece un consumo de agua anual a un precio determinado. S se utiliza mas, el
consumidor debera pagar a la empresa el sobreconsunio a un precio supcrior d inicialmente
pactado. Pero también podracomprar, a otros usuarios, € agua que no hayan gastado a un precio
inferior al que deberian pagar a la empresa suministradora. Por cl contrario, § se gasta menos
agua de la pactada, recibira un reembolso de la empresa por los metros cubicos no utilizados o
puede venderla a otros usuarios que hayan gastado mas de lo pactado, a un precio superior a de
reerribolso de la companiia. El Registro es eficaz paradar publicidad ala cuota de cada consumidor
y parala transmisiéon de los derechos sobre el consumo de agua *.

A pesar de que lo anterior supone un importante avance, la gran pregunta acercade laeficacia
ad extra radica en determinar § las bases graficas influiran en las consecuencias juridicas de la
identificacion de las [incas. En concreto, 9 alteraran la posicion general relativaala extension de
B publicidad registral a los datos que sirven para describir fisicamente las fincas. La doctrinay la
jurisprudencia se hari mostrado con caracter general en contra de esta extension de la fe publica
registral a estos datos, no por motivos legales —ningun precepto legal o reglamentario excluye de
la publicidad registral los datos de hecho—, sino porque la ambigua descripcion de las fincas hacia
imposible su proteccién.

Vizouiz Asenjo diferencia tres niveles progresivosala hora de exponer los efectos que sc siguen

46. Sobre la informacion asociada, cfr. VAzauez Asengo, O. G., «Informacion ambiental asociada a las bases graficas
registrales: la cédula ambiental),. Conferencia pronunciada en el Ill Congreso de Registradores de Esparia, Granada,
2006. La exposicion se recoge en http://217.116.9.134/REGISTRADORES/SIV/SIV—A .asp?TIPO=EMISION&Multi-
canal=REG&programa=PR7&emision=1&SECCIONACTUAL=S3. (P4agina vista el 17 de noviembre de 2008).

47. DeLcapoRawos, J., «<El Registro de la Propiedad como eficaz instrumento de proteccién del medio ambiente», RCDI,
ndm. 703, 2007, pg. 2396.

48. Cfr. htip://www.registradorestenerife.org/mertra/index.asp (Pagina vista el 17 de noviembre de 2008).
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de la validacién de una base grafica . En concreto alude a la posibilidad de que la base grafica
tenga, en primer lugar, valor de dictamen profesional; en segundo lugar, valor identificativo Y, pot
ultimo, valor descriptivo.

Cuando la base grifica e¢s un mero dictamen del Registrador (inicamente Srve para colaborar
en la lucha contra la doble inmatriculacion, ya que no se pueden seguir consecuencias juridicas
porque labasc gréfica no cuentacon el consentimiento expreso del titular registral y de la misma
no deja constancia en folio registral *.

En el segundo estadio, cl titular registral proporciona la informaciéon grafica necesaria para
que se corrija €l dictamen del Registrador o para que sc elabore ex novo la basc grafica sobre la
que debe recaer el consentimiento del propietario. En ta caso, la base gréfica tendra valor identifi-
cativo Y su existencia se reflejara por la nota marginal del articulo 9.1* LH “".

Por altimo, VAzQUEZ AskNjo entiende que para que labase grafica tenga pleriitud de efectoses
preciso que «haya sido contrastada por su colindante Y ademas haya sido sancionada por la autori-
dad oficia competente» --. El caracter descriptivo transformara el régimen juridico del deslinde
entre titulares registrales. Kl Registro de la Propiedad se convertira, de csta forma, en cl Juez que
resuelve con apoyo exclusivamente tabular Y sobre la base de la doctrina de los actos propios -la
conformidad en la claboracion de la propia base grafica y lafalta de oposicion ala del colindante—
laindeterminacion objetiva de los linderos.

Ahora bicri, conforme a la legislacion vigente scudles son Rs consecuenciasjuridicas que se
deben seguir de las bases graficas? A mi juicio, la identificacion precisa de las fincas transforma la
concepcion tradicional de la publicidad, yaque lafe publicadebe proteger laapariencia cn laque
un tercero confiapor un crror excusable. La base grafica validada de unafincagenerauna aparien-
cia protegible sobre la base de la calificacion registral y lanota marginal del articulo 9.1* LH.

Para que el articulo 34 LH sea de aplicacion es indispensable que la informacion registral
inexacta goce de apariencia de derecho. Asimismo, no cabe acudir ala fe publica «cuando ¢l error
(ladiscordancia entre Registro y realidad) conste en los datos del folio registral a que el tercero
ha podido tener acceso (csto es, dcbe cxigirse cohercncia interna), ni cuando dicho crror tabular
contradiga la realidad cxtrarregistral de modo palmario y constatable (esdecir, debe haber cohe-
rencia externa)» *.

En las situaciones en las que la base gréfica de una finca esta validadano concurre, en princi-
pio, niriguriadeiiciericia que excluya laaplicacion de la fe publica, ya que el tercero puedc consta-
tar la coherenciainternay externa entre € folio registral, la base gratica y larealidad tisica En los
casos en |los que el Registrador califica la base grafica, identifica la fincaregistral y extiende lanota
marginal, la fe publica debe proteger a que contrata conforme a articulo 34 LH: el tercero de
buenafe estaen situacién de error invencible; puede realizar todas las investigacionesy comproba-
ciones que estan en su mano sin encontrar nada que le haga dudar; no hay doble inmatriculacién
y cl area invadida tabularmente sobre laque debe recaer laproteccion registral esta perfectamente
determinada de un modo univoco e indudable dentro y fuera del Registro ™.

Para llevar a cabo este replantcamicnto general de la funcién de la te publica es necesario
contar con tres argumentos. Kn primer lugar, actualmente, lainmatriculacion, sin resultar gravosa,

49. Cfr. VAzauez Asendo, O. G., «Aplicacion de la teoria de las bases gréficas registrales al expediente de dominio», pgs.
210y 211. De este mismo autor es especialmente importante su articulo «Efectos identificativos y descriptivos de
la finca registral», RADNT, nim. 7, 2005, pgs. 99-117.

50. Sera habitual que las bases gréficas tengan este caracter cuando el Registrador, por si o por las Oficinas Técnicas,
elabore de oficio la base grafica contando Gnicamente con el apoyo de la descripcién alfanumérica del folio y de la
informacion gréafica.

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

52. VAzauez Asendo, O. G., «Aplicacion de la teoria de las bases gréficas registrales al expediente de dominio,), pg. 213.

53. FaJarno FERNANDEZ, J./ARRIETA SEVILLA, L. J., «Fe publica registral en invasion tabular parcial de finca no inmatricu-
lada», RCDI, nim. 702, 2007, pg. 1585.

54. Cfr. Fasaroo FERNANDEZ, J.JARRIETA SEVILLA, L. J., «Fe publica registral en invasion tabular parcial de finca no inmatricu-
Ig,da», pg. 1588.
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s ha dificultado gracias a desarrollo de las nuevas herramientas graficas y digitales, de modo que
es més dificil que se burle la calificacién. Por tanto, se reduciran drasticamente los casos en los
que exista una discordancia entre la finca registral y ¢l dominio. En segundo lugar, la descripcion
objctiva y gréfica [acilita la seguridad juridica de los pronunciamientos registrales que seran mas
ajustados alarealidad porque subrayan la conexion entre el Registro y la realidad juridica, |0 cual
evitard dobles inmatriculaciones, que fincas imaginarias o confusas accedan al Registro o que por
interescs individuales o especulativos se manipulen las descripciones de las fincas. Por dltimo, la
calidad y € aumento de la informacién que proporciona e Registrador -la noca marginal que
declara la validacion, incluida— hacen que los datos registrales sean més dignos de confianza, con
lo que la buena fe cualificada estara presente para justificar la proteccion del tercero hipotecario.

De lo contrario, la publicidad que emana del Registro dc la Propiedad y en laque un terceto
pone su confianza quedard en el mas absoluto e injustificado «vacio» *.
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