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RESUMEN: La introduccién de las nuevas tecnologias estd permeando nues-
tra vida diaria, afectando a todo lo que se encuentra a nuestro alrededor y el
Registro de la Propiedad no puede mantenerse ajeno a estos avances.

En la configuracion del Registro Juridico del siglo XXI no puede perderse
ni un dpice de la esencia del Registro Inmobiliario; esencia que le ha llevado a
ser uno de los Registros Juridicos mas eficientes y valorados del mundo, como
se ha demostrado en la crisis econémica actual; sin embargo ha de robustecer,
si cabe ain mads, sus materias tradicionales, amén de abrirse a otros proyectos
utiles a la sociedad a través de la introduccién de un Sistema de Bases Gréficas
Registrales cuyo aspecto formal creemos supondra un nuevo enfoque metodo-
16gico registral frente al tradicional en el funcionamiento de nuestras oficinas.

Este trabajo se basa en el sistema registral espafiol y su imperativa adaptacién
a una serie de acontecimientos: legislativos, jurisprudenciales, técnicos, sociales
y doctrinales, acaecidos recientemente.
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Mediante la investigacién realizada hemos demostrado cémo el aspecto
formal del Sistema de Bases Gréaficas Registrales supone nuevo enfoque meto-
dolégico que no solo robustece la esencia y el fin que motivé la aparicién del
Registro de la Propiedad, es decir, la de aportar seguridad juridico-inmobiliaria
a las transacciones, sino que supera la problematica nacida de las carencias me-
todolégicas tradicionales en la descripcidn fisica inmobiliaria y la coordinacion
entre parcela catastral y finca registral.

El Registro Juridico Inmobiliario del siglo XXI debe adaptarse a los tiempos
que corren, tomar como punto de partida la esencia de servicio publico y refor-
mularse sobre dos pilares basicos: el primero, el de la vertiente gréfica y el se-
gundo, el de la vertiente electrénica, ambos accesorios de la calificacién registral.

ABSTRACT: The introduction of new technology is permeating our daily
lives, affecting everything that is around us and the Land Registry can not
remain oblivious to these developments.

In the configuration of a 21* century Land Registry not a bit of the es-
sence of this Registry has missed. Such essence has made it one of the most
efficient Land Registry and valued in the world, as demonstrated in the current
economic crisis; nevertheless, it has yet to strengthen, if possible even more, its
traditional matters, in addition to open to other useful projects to the society
through the introduction of Registry Graphics Bases System which formal aspect,
we believe, will be a new methodological approach in our office operating to
the traditional one.

The foundations of this project are the Spanish Land Registry and its man-
datory adaptation to a number of events of different nature such as legislative,
technical, social and doctrinal. These have occurred within a short period of
time.

Through research we have shown how the formal aspect of the Registry
Graphics Bases System is a new methodological approach that strengthens
the essence and purpose that motivated the development of the Land Registry,
namely that of providing security to legal and real estate transactions and
overcome the challenges emanating from the traditional methodological weak-
nesses in the real estate physical descriptions and the correspondence between
cadastral plots and registered properties.

A 21 century Land Registry must be up on the current times. Starting with
its essence as a public service it must be reformulated following two grounding
guidelines: the graphic design and the electronic side in the second place, both
registration qualification accesories.

PALABRAS CLAVE: Bases Grificas Registrales nuevo enfoque metodol6-
gico para coordinar Registro-Catastro
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INTRODUCCION

Hace ya un tiempo que estamos presenciando en la comunidad juridica, a
través de distintos foros de andlisis, doctrina, debate y opinidn, el nacimiento
de diferentes proyectos acerca de la configuracion del Registro Juridico Inmo-
biliario Espafiol del siglo XXI.

En esta linea, el presente trabajo nace con la vocacién de aportar un granito
de arena en las relaciones de coordinacién entre el Catastro y el Registro y asi
avanzar en esa nueva configuracién del Registro Juridico del siglo XXI, con el
convencimiento y creencia firmes, de que el momento actual es el idéneo para
poner los mimbres de la misma.

En esta configuracién del Registro Juridico del siglo XXI, entendemos que no
puede perderse ni un dpice de su esencia; esencia que le ha llevado a ser uno de
los Registros Juridicos mds eficientes y valorados del mundo, como se ha demos-
trado en la crisis econdmica actual y en la intencion de diversos paises de asumir
un sistema de seguridad juridico-inmobiliaria como el espafiol; sin embargo ha de
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robustecer, si cabe aun mas, sus materias tradicionales, amén de abrirse a otros
proyectos Utiles a la sociedad. Y todo ello ha de estar necesariamente imbuido,
como se plasmara en este trabajo, de un caricter eminentemente grafico.

La base de esta investigacion es nuestro sistema registral espafiol y su im-
perativa adaptacién a una serie de acontecimientos que desarrollaremos junto a
unos conceptos bdsicos y unas nociones de las bases gréficas registrales en el
primer capitulo, a continuacién abordaremos un segundo capitulo relativo a las
carencias metodoldgicas en la descripcion fisica inmobiliaria y poder proponer
finalmente la Base Gréfica Registral como un nuevo enfoque metodoldgico en
las relaciones de coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro.

La interrelacién de todos estos aspectos comentados llevard al Registro
de la Propiedad, necesaria e inevitablemente, a una adaptacién a los tiempos
que corren, a una reformulacién del mismo, que tome como punto de partida
la esencia de servicio publico que presta el Registro a través de la Publicidad
Inmobiliaria Registral, idea de servicio publico ya propugnada por ZANOBINT'.

I. PUNTO DE PARTIDA Y NOCIONES BASICAS

La especificaciéon del objeto de este breve trabajo de investigacién hace
necesario introducir un primer Capitulo en el que fijemos el punto de partida
y los conceptos bdsicos.

I.1. PUNTO DE PARTIDA

Es necesario establecer el escenario para una adecuada configuracién de lugar,
aunque puede resultar un pleonasmo en el tema que tratamos. Este escenario es-
tard compuesto por unos acontecimientos de diversa indole, que debieran motivar
la profundizacién en las relaciones con el Catastro del Registro Juridico Inmobi-
liario Espafiol del siglo XXI y que podemos sistematizar distinguiéndolos entre:

1 Acontecimientos de indole legislativa y jurisprudencial.
2. Acontecimientos de caricter técnico.

3. Acontecimientos de indole socio-politica.

4. Acontecimientos doctrinales.

1. Acontecimientos de indole legislativa y jurisprudencial: en ellos incar-
dinamos aquellas disposiciones que creemos influyen en la préctica registral a
los efectos que interesan en el presente trabajo:

El primero de ellos, en el &mbito Comunitario, es la aprobacién de 2007/2/
CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de marzo de 2007, por la
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que se establece una Infraestructura de Informacion espacial en la Comunidad
Europea (conocida también como Directiva INSPIRE?).

Con la aparicién de esta Directiva y su necesidad de encaje en el orde-
namiento espafiol es esencial que nos planteemos si los Registros Juridicos
Inmobiliarios en Espafia han de permanecer anquilosados exclusivamente en
las materias tradicionales® o si, manteniendo y robusteciendo aquellas, pueden
abrirse a otras materias, asumiendo la responsabilidad que ello comporta, ha-
ciéndose mads indispensable si cabe para la sociedad y sirviendo de soporte a
la implantacién de esta Directiva y de su «Geoportal» cuyo objeto, no es otro
que dar publicidad de dmbito continental a la informacién territorial y a la
comercializacién de esta informacion.

En este sentido la finca registral tradicional, asi como la demarcacién de los
diferentes distritos hipotecarios, como tales, es decir, basados en una descrip-
cién literaria y sin georreferenciacion, no pueden ser integrados en el dmbito
de la Directiva INSPIRE, ni en la LISIGE, ni en ninguna otra infraestructura
de datos espaciales, por la sencilla razén de que sin una georreferenciacion, se
trata de datos juridicos, econémicos o incluso ambientales, administrativos y
urbanisticos, que no pueden proyectarse sobre una porcién concreta del terri-
torio, mediante un sistema de informacion geografica que permita identificar y
localizar el espacio sobre el que se asientan todos estos derechos y limitaciones.

La informacién que ofrece el Registro de la Propiedad no se limita a indicar
quién es el duefio de qué finca y las cargas existentes, sino que indica ademas
cudl es esa finca y donde se encuentra localizada. Se trata de informacion
geograficamente referenciada, pues ofrece un conjunto de datos espaciales,
entendiendo por tal todo aquel conjunto de datos que contiene informacién
geograficamente localizada, esto es, informacién directamente referida a un
punto o lugar concreto de un territorio, es decir cumple los requisitos del
articulo 4.1 de la Directiva®.

Solo mediante la georreferenciacion de la finca registral, es decir la conocida
como base grifica registral, debidamente analizado el estado de coordinacién
con la cartografica catastral y la informacidn asociada, permitirian su encuadre
en el ambito objetivo de la Directiva INSPIRE y en la LISIGE.

El segundo de ellos que también incidié directamente en el d&mbito catastral
en el que nos centraremos, fue la publicacién de la Ley 2/2011, de 4 de marzo,
de Economia Sostenible (en adelante LES), con la que trataba el legislador de
impulsar la renovacién de nuestro tejido productivo, introduciendo reformas en el
Texto Refundido del Catastro Inmobiliario de 5 de marzo de 2004 (en adelante
TRCI). Entre las que afectan al Derecho registral, destacamos:

— la obligatoriedad general de georreferenciacion® a través de certificacion
catastral descriptiva y gréfica del articulo 3 TRCI (propiciando una me-
jor comparacién entre parcela y finca a los efectos del art. 45 TRCI);
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— la admisibilidad junto a la Base Grafica Catastral, de otras bases gréficas
no catastrales (art. 33 TRCI), y

— la independencia del Registrador en la calificacién de las modificaciones
descriptivas de las fincas con arreglo a (en adelante LH) que se produzcan
conforme al procedimiento de solucién de discrepancias del articulo 18
TRCI, que se examinard m4s adelante.

Recientemente debe destacarse también el anteproyecto, hoy ya Proyecto
de Ley de Reforma de la Ley Hipotecaria y de la Ley del Catastro 2014 (en
adelante PLHC)®.

La funcién registral puede asumir, de una vez por todas, el reto de obtener
una descripcién fisica de los inmuebles reforzando la seguridad juridica que
reporta, debiendo esta descripcion estar coordinada con el Catastro desde una
perspectiva tradicional comparando la descripcién literaria de los folios con la
referencia catastral aportada por el interesado (t€cnicamente correspondencia); o
puede hacerlo, a través de los medios técnicos adecuados —un Sistema de Bases
Grificas— comparando georreferencia registral y georreferencia catastral, Base
Grifica Registral y certificacion catastral descriptiva y grafica (técnicamente
coordinacion strictu sensu).

La calificacién grafica se compone de tres estadios: identificacion geografica
de la finca registral, su estado de coordinacién con el Catastro y la comprobacién
de que geograficamente no hay impedimento para la validez del negocio juridico.

Como desarrollaremos, la coordinacién de la descripcion fisica inmobiliaria,
debe ser entendida no como una coincidencia o identidad, sino como un analisis
comparativo en dos fases (correspondencia y coordinacién) de dos conceptos
que son distintos: finca y parcela, porque responden a realidades que pueden
ser dispares: juridica y fiscal y son tratadas por dos instituciones diferentes y
complementarias: un Registro Juridico, el de la Propiedad y un Registro Ad-
ministrativo, el Catastro.

Junto a estos acontecimientos legislativos podemos destacar los jurispru-
denciales en un sentido amplio o impropio, ya que no emanan del Tribunal
Supremo sino de los Tribunales de instancia o superiores y de la doctrina de la
Direccién General, en particular dos por su inmediatez temporal:

La Sentencia del Juzgado de Primera Instancia niimero 2 de Santa Cruz
de Tenerife 104/2013, de 24 de septiembre, que confirmé la nota de califica-
ci6én denegatoria del Registrador de Icod de los Vinos de la inmatriculacién de
una finca registral por discrepancias superficiales entre la realidad fisica y la
certificacion catastral descriptiva y gréfica presentada, fundandose en el propio
reconocimiento de la inexactitud de los datos del Catastro mediante certificado
justificando la discrepancia en margenes de tolerancia catastrales, los datos su-
perficiales ofrecidos por el programa de Bases Graficas Registrales, en el articu-
lo 53, Ley 13/1996 que exige total coincidencia y en la doctrina de la DGRN,
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entre otras en Resolucion de 8 de mayo de 2013 (BOE de 6 de junio de 2013),
pues de lo contrario supondria un atentado al principio de seguridad juridica.

Y la Resolucion de la DGRN de 4 de diciembre de 2013, en particular los
fundamentos juridicos IV y V. Sefialando el Fundamento de derecho IV que la
referencia catastral de la finca: «solo implica la identificacion de la localizacion
de la finca inscrita en cuanto a un niimero de referencia catastral, pero no que
la descripcion tenga que ser concordante con la del Catastro ni que se puedan
inscribir en tal caso todas las diferencias basadas en certificacion catastral des-
criptiva y grdfica. Por lo tanto la referencia catastral no sustituye a la descripcion
de la finca que figura en el Registro ni implica una incorporacion inmediata del
cambio de naturaleza, de linderos y superficie catastrales en el folio registral». Y
el Fundamento de derecho V: «Es evidente que el recurrente ha realizado todos
los trdmites precisos para la subsanacion o rectificacion de los datos catastrales
de su finca, pero estos datos limitan sus efectos a la definicion e incorporacion
de las parcelas al propio Catastro; mientras que la determinacion de la finca
registral, como base fisica sobre la que se proyectan el dominio y los demds
derechos sobre los inmuebles, debe realizarse por el registrador, el cual, de no
cumplirse los requisitos legales seiialados anteriormente como ocurre en este
caso, no podrd dar acceso al Registro a la referencia catastral sino de confor-
midad, exclusivamente, con los procedimientos establecidos en la legislacion
hipotecaria a los que la misma legislacion especifica, antes transcrita, remite».

Es decir la inscripcidn en el folio registral de la referencia catastral aportada
por el interesado solo tiene efectos identificadores de una localizacién determi-
nada, es la llamada técnicamente como correspondencia positiva, que no implica
la asuncién de la descripcién fisica, superficie y lindes que aquella describe y
la sustitucién de la descripcion registral ipso facto.

La falta de correspondencia o correspondencia negativa, que es objeto de
calificacién registral, dando lugar a un pronunciamiento del Registrador califi-
cando la referencia catastral como dudosa, puede deberse a que la finca registral
y parcela catastral son conceptos distintos que ademds responden a realidades
diferentes, merced al caracter necesariamente actual, universal sobre el territo-
rio, accesible y subsidiario e indiciario de la informacién catastral y al caracter
histérico, voluntario y por tanto parcial sobre el territorio y de plena eficacia
juridica frente a terceros bajo el filtro de la calificacion del Registrador de la
informacidn registral’.

Como sefiala FaANDos Pons «Si la descripcion de la parcela catastral no ha
de ser concordante con la descripcion de la finca registral, es porque ambas
tienen su propio concepto, su propia descripcion y consecuentemente, aunque
no lo diga, pueden tener su respectiva traduccion grdfica sobre el territorio»®.

En definitiva de la sentencia y resolucién analizadas y del PLHC (nuevos
arts. 9y 10 PLHC a pesar de la técnica legislativa empleada) resulta que existe
una llamada calificacion gréfica del Registrador, que de los tres estadios que
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destacdbamos, nos centraremos en dos operaciones: la operacién previa de loca-
lizacién o identificacién y cuando esta sea positiva, podrd pasarse a la segunda:
el andlisis de coordinacién, consistente en la comparacion de las respectivas
representaciones graficas, que dardn lugar a una decision del Registrador sobre
su estado de coordinacion, esencial en determinadas operaciones juridicas como
la inmatriculacién o la constatacién de excesos de cabida.

2. En cuanto a los acontecimientos de caricter técnico, se han distinguir
dos aspectos:

El primer aspecto es la conversién del Registro de la Propiedad que origi-
nariamente era manuscrito y que luego pasé a ser informatico, en un Registro
eminentemente electrénico y adaptado a las nuevas tecnologias.

En el Registro electrénico accesorio de la calificacién, destacaremos: que el
folio registral en papel dejara paso al folio registral electrénico en una especie de
«pdf activo®»; y que las comunicaciones a la Administracién o a los Tribunales,
cada vez mas frecuentes, que se realizan por correo certificado con acuse de re-
cibo, dejardn paso paulatinamente a un empleo masivo de medios telematicos de
certificado seguro y firma reconocida, mucho mads eficaces, econémicos, dgiles
y seguros que el anterior, amén de cumplir una obligacién legal en ocasiones'®,
relegando en un futuro el empleo del formato papel a un lugar secundario.

El segundo aspecto es la herramienta tecnoldgica grafica a utilizar. A este
respecto lo primordial es que exista la herramienta, que esta sea compatible
con los programas registrales de gestién (sean colegiales o no), que se ponga a
disposicién de los Registradores y que pueda cumplir la finalidad para la que
fue creada, como es la de servir de instrumento en la calificacién registral y en
la aplicacién normativa. Y ello sin perjuicio, de que como veremos, se pueda
también discutir sobre la transcendencia juridica de la Base Gréfica Registral
0 a contrario negarle estos efectos juridicos.

Asi, en este punto, quedd obsoleto el programa Geobase tradicional', por la
no utilizacién de software libre y la imposibilidad de interoperatividad: de trasvases
de informacién con corporaciones municipales o autondmicas, de conexién con
catastro y de descargas en la red de informacién asociada por WMS'. El Geobase
4 surge de la unién de los principios del programa de escritorio Temple de la
Cooperativa Registral de Servicios Tecnoldgicos, que utiliza un GIS™ en formato
libre y permite resolver los problemas graficos de coordinacién para la aplica-
bilidad de dichas disposiciones normativas con el programa en nube, Geobase
web' en lo que se refiere al visor y a parte del médulo de informacién asociada.

3. Entre los acontecimientos de indole socio-politica podemos sefialar la apari-
cién en el 4mbito nacional, europeo e internacional, de una conciencia medioambien-
tal (de iniciativa privada o de indole asociativa la Xarxa de Custodia del Territori®™
que han aparecido recientemente), y de una necesidad de informacion en materia de
costas y deslinde o en materia urbanistica, bastante desconocida al ciudadano por su
oscura publicidad, por ejemplo en relacion a infracciones o planeamiento urbanistico
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o derechos de adquisicién preferente, entre otras, que hasta el momento estaban
ocultas o sencillamente se encontraban al margen del Registro de la Propiedad.

Particular atencién en el &mbito comunitario hemos de prestar a las Sentencias
del Tribunal de Justicia de la Unién Europea que, en algunas ocasiones, ven como
una disfuncién del ordenamiento juridico espafol, el que permita transacciones
econdmicas que ulteriormente son declaradas nulas por los Tribunales contencioso-
administrativos por infraccién urbanistica, incluso en perjuicio de un adquirente a
titulo oneroso y de buena fe que confiaba en los pronunciamientos registrales. Este
precisamente y no otro, ha de ser el fundamento para que la funcién registral pueda
robustecerse facilitando el acceso de dichos expedientes de infraccion urbanistica
a través de la Anotacién Preventiva urbanistica y, de no ser posible, informando
en todo caso a través de la llamada «publicidad noticia»'® de la existencia de
cargas que de otro modo permanecerian ocultas al trafico inmobiliario ya que
estas administraciones ya suelen operar tinicamente con las parcelas catastrales,
ignorando cudl es la unidad del trifico inmobiliario que es la finca registral.

Digno de resefiar en este punto o aspecto social es el andlisis que hace el
Defensor del Pueblo en su informe de 20127 al que nos remitimos destacando
someramente el aumento del nimero de las reclamaciones ante la institucién
catastral, en particular las quejas por falta de informacién a los ciudadanos
titulares del inmueble en los procedimientos de actuaciéon sobre los mismos
o en la renovacién catastral conforme al articulo 9 o la dilatacién en la reso-
lucién de los procedimientos e incluso en la falta de regulacién reglamentaria
o instrucciones para determinados procedimientos como el de subsanacién de
discrepancias del articulo 18 TRCI nacido con la LES.

Finalmente no podemos olvidar que la institucién que irrumpe con mas
fuerza y novedad en nuestro entorno es el Catastro multifuncional. Es decir el
Catastro, originariamente fiscal o administrativo se va convirtiendo en un Ca-
tastro cada vez mads juridico en el que se dejan constancia de las limitaciones
o informaciones que afectan al territorio.

Tradicionalmente se distinguian tres sistemas legislativos:

A. El sistema de fusion, seguido en Australia, donde Catastro y Registro
se hallan unidos en una sola oficina.

B. Los sistemas de coordinacion perfecta, de Alemania y Suiza, donde
la inmatriculacién de fincas se realiza tomando por base datos fisicos
catastrales.

C. Y los sistemas de coordinacion imperfecta, que pretenden un acerca-
miento entre las instituciones, con soluciones mas o menos eficaces,
como es el nuestro.

El proceso de unificacién en una unica institucién del Catastro y del Regis-
tro es un proceso que ya han llevado a cabo algunos paises de nuestro entorno
europeo y que otros estdn planificando, a grosso modo diferenciamos:
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A. Paises que han establecido ex novo el sistema registral de Bienes Inmue-

bles consolidado en la existencia de una tnica Institucion como Lituania,
Letonia, Chipre; Republica Checa y Eslovaquia.

. Paises que posteriormente han consolidado la existencia de una tnica

institucién como Hungria, Rumania y actualmente Bulgaria.
Paises que existiendo dos instituciones diferenciadas comparten una base
de datos tnica como Austria, Finlandia, Suecia, Estonia y Eslovenia,
estando trabajando en ello Dinamarca, Portugal y Alemania.

. Paises que teniendo tradicionalmente dos instituciones separadas y exis-

tiendo una base de datos unitaria abogan por la fusién en un futuro
cercano como Finlandia, Suecia y Eslovenia'®.

Siendo nuestro pais uno de fuerte tradicién inmobiliaria registral en el que
el sistema de coordinacién con el Catastro era muy imperfecto es esencial que
abordemos la problemadtica existente en la descripcidn fisica desde el andlisis de
la correspondencia y coordinacién entre finca y parcela, estableciendo un sistema
de intercambio de datos gréafico y alfanumérico periddico que supere los actuales
y esto entendemos que solo puede hacerse a través de la calificacion grafica
fundada en el Sistema de Bases Graficas registrales como trataremos de explicar.

4. Y finalmente los acontecimientos doctrinales, relativos a la discusion
sobre como ha de ser configurado el Registro Juridico Inmobiliario del siglo XXI
y en particular de la incidencia en €l de estos aspectos graficos registrales. Entre
ellos podemos destacar a titulo meramente ejemplificativo:

— El Congreso de Registradores usuarios del software Temple Sig. Reg.
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el 16 de noviembre de 2011 en Valencia con ponencias como la del
Significado Juridico del Sistema de Bases Grdficas Registrales y el de
la Informacion Asociada e Informacion catastral.

El Congreso Internacional de Tenerife celebrado en el mes de diciem-
bre de 2011 relativo a La informacion territorial en el Registro de la
Propiedad en el marco del Proyecto de investigacion DER2008-02962/
JURI: El Registro de la Propiedad como instrumento vertebrador de la
informacion territorial; datos espaciales, metadatos y Directiva INSPIRE,
financiado por el Ministerio de Ciencia e Investigacion.

Las Jornadas Virtuales organizadas por el Centro de Estudios Juridicos
de Castilla-La Mancha los dias 6, 7 y 8 de marzo de 2012, que tuvieron
como eje, las bases gréficas registrales.

La IIT Asamblea General de Registradores celebrada del 16 al 18 de
abril de 2013 en Zaragoza con las conclusiones consensuadas relativas
a las Bases Gréficas Registrales.

Las Jornadas de estudio organizadas por el Centro de Estudios Juridicos del
CORPME los dias 16 y 17 de junio de 2014 del Proyecto de reforma LH
y C en materia de bases gréficas y expedientes de jurisdiccién voluntaria
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— Las Declaraciones y Congresos internacionales ponen de manifiesto que
cualquiera que sea el valor de la inscripcién, constitutiva o simplemente
declarativa, la necesidad de un tratamiento grafico de la descripcion de las
fincas registrales, ya sea como tarea complementaria, 0 como operacién
sustantiva de inscripcidn gréfica registral es una cuestién inaplazable.

El presente trabajo se centrard en la vertiente grafica en la configuracién del
Registro Juridico Inmobiliario del siglo XXI, tratando de analizar las consecuen-
cias que se producen al tratar de representar graficamente, sobre imagenes y car-
tografias del territorio, las descripciones que hasta la fecha han venido haciéndose
literariamente de las fincas en los asientos de los libros de cada Registro de la
Propiedad, sefialando cémo el Sistema de Bases Graficas Registrales incide direc-
tamente en las relaciones tradicionales entre Catastro y Registro de la Propiedad.

1.2.  CONCEPTOS BASICOS
1.2.1.  Derecho inmobiliario y Registro de la Propiedad

Garcia Garcia define el Derecho inmobiliario registral como «el conjunto
de normas y principios que regulan la publicidad de las situaciones juridicas
de trascendencia real a través del Registro de la Propiedad»".

Analizado el concepto de derecho inmobiliario registral y el sistema registral,
la «summa divissio» es la que distingue dentro de su contenido entre:

— Un Derecho Inmobiliario Material, que estudia el valor sustantivo de
la publicidad registral, es decir los efectos juridicos que esta produce.

— Y un Derecho Inmobiliario Formal, que es el que estudia la organizacion,
libros y procedimientos del Registro de la Propiedad.

Para desarrollar la actividad estatal de publicidad inmobiliaria, tomando
como antecedente el Registro de Contadurias e Hipotecas®, la Ley Hipotecaria
de 18617, cre6 un organismo especifico: el Registro de la Propiedad, que es el
medio técnico para llevar a cabo la publicidad registral inmobiliaria.

Es un principio bdésico, que entronca con el llamado andlisis econémico
del Derecho, el asegurar que los costes de las transacciones inmobiliarias sean
minimos; la existencia de un Registro de la Propiedad garantiza dicho principio,
como ha manifestado la doctrina, autores como MENDEZ GoNzALEZ? y el Banco
Mundial, en un doble sentido:

a) Disminuyendo los costes de informacién, pues el adquirente tiene la
plena seguridad de que el transmitente del derecho de cuya enajenacién
se trata, estd realmente legitimado para la transaccién en proyecto.
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b) Eliminando costes de vigilancia, lo cual se consigue, cuando el adquirente
llega a ejercitar un titulo inatacable contra el que no quepa formular ac-
ciones, provenientes de un tercero, que pretende ostentar mejor derecho
que €l sobre el bien adquirido.

En base al articulo 1 de la LH, la doctrina se pone de acuerdo para la
admisién, de dos concepciones del Registro de la Propiedad: una sustantiva y
otra adjetiva.

Para la concepcidn sustantiva, el Registro de la Propiedad es, ante todo, una
institucioén, asi Diez-Picazo lo define como «la institucion juridica que mediante
determinadas oficinas publicas con competencia territorial y que funcionan a
cargo de funcionarios calificados y calificantes, publica, principalmente, con
cardcter oficial y efectos trascendentes, la situacion juridica de las fincas y
derechos reales sobre ellas establecidos»®.

Para la concepcién adjetiva, en cambio, el Registro de la Propiedad es una
oficina de cardcter puiblico donde se custodian los libros registrales, donde se
practican los asientos relativos a las fincas.

El Registro de la Propiedad espafiol es un REGISTRO DE DERECHOS en
el que segin Lacruz* hay que distinguir una triada juridica: Se inmatriculan
fincas, se presentan titulos formales mientras lo que se inscriben son titulos
materiales; y finalmente se publican derechos reales.

En cuanto a los fines que persigue el Registro de la Propiedad, podemos decir
que con cardcter general el intercambio de bienes estd presidido por dos principios:

A) La seguridad en los derechos, que significa que un propietario no puede
dejar de serlo sin su consentimiento; y

B) La seguridad en el tréfico, que significa que cuando alguien adquiere un
bien de quien se muestra como propietario (porque aparece inscrito en el
Registro), debe ser protegido en su adquisicién aunque, eventualmente,
quien vendié no fuera el verdadero propietario®.

El Registro Juridico Inmobiliario Espaifiol se rige por el Principio de FOLIO
REAL, que determina que cada unidad inmobiliaria especifica origina la apertura
de un folio en que se hacen constar todas las vicisitudes de su historial juridico
(vide arts. 8; 13 y 243 de la LH). Este principio de folio real tiene como base
la FINCA REGISTRAL, por tanto la finca es la base del sistema registral,
al constituir el elemento mas caracteristico del derecho real inmobiliario y la
unidad que retne los caracteres de estabilidad y permanencia, que permiten el
perfecto juego de los principios hipotecarios de fe publica, tracto sucesivo y
especialidad, como bien sefialan autores como DiEz-Picazo®.

La finca registral se define doctrinalmente por Garcia GARcia como
«aquel bien inmueble cuyo espacio estd suficientemente delimitado, suscep-
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tible de aprovechamiento independiente, cuyo dominio pertenece a una o
varias personas y es objeto unitario de trdfico juridico»* y legalmente solo
encontramos la mencién del articulo 17 del TRLS como la «unidad de sue-
lo de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o
varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el
subsuelo que conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el
Registro de la Propiedad».

La llevanza del Registro por fincas ofrece, en primer lugar, un aspecto
formal, relativo a la organizacién interna del Registro; pero al mismo tiempo
constituye un auténtico criterio sustantivo que repercute en todas las caracteristi-
cas del sistema, ya que el criterio de folio real es presupuesto imprescindible en
la aplicacién de los principios hipotecarios, en especial del principio de tracto,
calificacién, legitimacién y fe publica.

Es precisamente en estos dos aspectos de principio de Folio Real y llevanza
del Registro por fincas, como presupuestos de nuestro sistema registral, en los
que mds vamos a incidir al tratar en el presente trabajo el aspecto formal de la
vertiente grafica del Registro Juridico del siglo XXI.

1.2.2. Catastro

El Catastro Inmobiliario fue creado por Ley de 23 de marzo de 1906, por
tanto con posterioridad a la regulacién hipotecaria y siendo su naturaleza ad-
ministrativa y fiscal, se inician sus trabajos prescindiendo de la ya existente
titularidad registral, de la misma forma que la maquinaria del Registro, ya en
marcha, prescindié del mapa catastral en soporte papel.

Aparece definido legalmente en el articulo 1 TRCI como «un Registro Ad-
ministrativo dependiente del Ministerio de Hacienda, en el que se describen los
bienes inmuebles risticos, urbanos y de caracteristicas especiales tal y como
se definen en esta Ley».

Doctrinalmente se concibe, casi undnimemente, como un Registro, Cen-
so, Padrén, Catdlogo o Inventario de la riqueza territorial de un pais en
el que se determinan las fincas, risticas o urbanas del mismo, mediante
su descripcién o expresion grafica, asi como su evaluacién o estimacién
econdmica.

En definitiva el fin primordial al que sirve es de tipo fiscal o tributario
junto a unos fines auxiliares de orden econdmico, administrativo, social y civil.

La parcela catastral se define por la doctrina como la unidad descriptiva
bésica del inventario de la riqueza territorial aparente. La definicion legal a
efectos urbanisticos en el articulo 17 TRLS como «la unidad de suelo, tanto en
la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad
Yy uso o solo uso urbanistico independiente».
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1.2.3. Relaciones entre ambas instituciones

En nuestro ordenamiento nos encontramos con dos sistemas: el registral y el
catastral, que teniendo vocacion distinta, nacimiento y funcionamiento auténomo
e independiente, no operan coordinados en la definicién de la descripcién fisica
de los inmuebles situados en territorio espafiol, como luego desarrollaremos,
pues cada una tenfa del inmueble lo que a la otra le faltaba.

Siendo la finca la unidad del trafico juridico inmobiliario, dejando a un
lado la confusién técnica del legislador en el PLHC entre los conceptos de
finca y parcela, creemos que igual que debe distinguirse doctrinal y legalmente
entre registro administrativo y registro juridico o entre parcela catastral y finca
registral, porque son dos realidades distintas que pueden tener vidas diferentes,
habria que distinguir entre Base Gréfica Catastral y Base Gréfica Registral, ya
que estas son los reflejos graficos de aquellas, es decir la publicidad formal de
esta no es mas que la publicidad formal grafica de la finca como abordaremos
en el siguiente epigrafe. Esto es trascendental porque como es sabido no son
pocas las ocasiones en que realidad fisica, parcela catastral y finca registral no
son coincidentes.

En definitiva la razén de por qué el Registro de la Propiedad actual todavia
no cuenta con una cartografia acorde con sus necesidades y con los tiempos
que corren estd intimamente ligada con el devenir de la historia y la evolucién
legislativa, sin embargo tal y como sefiald6 MENDEzZ GoNzALEZ?, la existencia
del Registro de la Propiedad y del Catastro, lejos de ser un defecto de nuestro
sistema, es una de las riquezas del mismo y se basa en la especializacion del
trabajo de dos instituciones que tienen finalidad y vocacion diferentes, la pri-
mera dar seguridad al trafico juridico inmobiliario y la segunda la mas exacta
determinacién del impuesto territorial.

En la época actual, el reciente desarrollo tecnoldgico de la cartografia digital
a través de GIS?, permite afirmar en un plano tangible, no utdpico, la implan-
tacién y el mantenimiento de una cartografia precisa para afrontar la tradicional
problematica de dotar de base grafica a las fincas registrales, a través de un
sistema de informacién gréifica organizada, sistemdtica y global de las fincas
registrales, siendo una necesidad inaplazable para dotar de una mayor seguridad
juridica al sistema registral inmobiliario espafiol.

1.3. BREVE IDEA DE LA BASE GRAFICA REGISTRAL

En el presente epigrafe nos aproximaremos al Sistema de Bases Graficas
Registrales siguiendo la sistematica juridica clésica en el estudio de toda ins-
titucién.
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1.3.1. Concepto de Base Grdfica Registral

La concepcién de la Base Grafica Registral afecta tanto al aspecto sustantivo
como al aspecto adjetivo del Registro de la Propiedad, sin alterar un dpice la
naturaleza de Registro Juridico Inmobiliario de derechos.

Apuntamos aqui, sin perjuicio de su desarrollo ulterior, la incidencia en esos
dos aspectos: en el aspecto adjetivo, al ponerse a disposicién del Registrador una
herramienta eficiente y tecnolégicamente adecuada que supone un nuevo enfoque
metodolégico en el procedimiento registral; y en el aspecto sustantivo, ya que
derivado de dicho nuevo enfoque metodoldgico registral es indudable que se van
a producir ciertos efectos juridicos derivados de tres estadios: la identificacién
o localizacién grafica, la descripcién resultante de una georreferencia aportada
por el interesado, principalmente catastral y verificada por el Registrador y
ademds que la validez del negocio juridico no quede comprometida en modo
alguno por el aspecto grafico.

La introduccién de la Base Grafica Registral no supone una alteracién de ese
principio bésico, de que habldbamos en epigrafes anteriores, relativo a asegurar
costes minimos en las transacciones inmobiliarias ya que, a un minimo coste, se
ofrece, junto a la tradicional informacion juridica, una representacion grafica, un cer-
tificado o informe de coordinacién con el Catastro y unas informaciones asociadas
de indole ambiental (suelos contaminados, incendiados o acisticamente saturados,
riesgos sismicos, terrenos inundables o red natura, montes ptiblicos o parques natu-
rales cercanos) de indole administrativa (si el deslinde afecta a finca registral o esta
o su edificacién se sitia en servidumbre de proteccién) o de indole urbanistica (si
existen en tramitacién expedientes de infraccién urbanistica o informacién acerca del
planeamiento), muy valiosas tanto para los interesados como para la Administracion.

VAzqQuez AseNio define la Base Grafica Registral como «la traduccion grdfi-
ca, sobre imdgenes del territorio, de la identificacion literaria de la finca que se
hace en el folio registral correspondiente». Ademds anade que «la Base Grdfica
Registral de una finca se obtiene mediante la validacion del Registrador». Y
que «la validacion o inscripcion grdfica registral es aquella operacion juridica
mediante la cual el Registrador afirma la coincidencia identificativa entre la
descripcion grdfica y la alfanumérica o literaria de una finca»>.

GraGera IBAREZY entiende que la Base Grafica Registral es la respuesta a
una necesidad imperativa de delimitacién grafica, técnica y fiable de las fincas
registrales descritas en forma literaria en el Registro de la Propiedad. Imperatividad
exigida por razones de seguridad juridica, de eficiencia administrativa, y razones
econdmicas, para evitar costes innecesarios, alcanzando una delimitacién cartogra-
fica georreferenciada de la propiedad inmobiliaria, de caricter oficial, coordinada
con la delimitacion catastral, utilizable por ciudadanos y Administraciones Publicas.

En nuestra opinién, la Base Grafica Registral concebida en un sentido
amplio, no es ni mds ni menos, que la traduccién a un lenguaje geogrifico
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determinado de la tradicién literaria registral contenida en los libros del
Registro de la Propiedad.

En un sentido mds técnico, la Base Grafica Registral supone una mejor
descripcion fisica inmobiliaria, una plasmacién grafica del trafico juridico in-
mobiliario que se obtiene mediante la identificacién, localizacién o validacion
por parte del Registrador o, dicho de otro modo, es el interrelacionar el historial
juridico real contenido en el folio de una finca registral con un espacio geogra-
fico determinado mediante la asignacion de coordenadas UTM?, para la que se
tiene en cuenta principalmente la cartografia catastral, aunque no tnicamente,
ya que también se admite la planimetria topografica y en la que es esencial el
contenido de los asientos del Registro.

Cuando el Registrador no puede hacer dicha interrelacién entre el historial
juridico real contenido en el folio de una finca registral y el espacio georrefe-
renciado que se le ha asignado, es decir cuando no haya coherencia entre la
descripcion literaria o alfanumérica de los Libros y la representacién gréifica
manifestada y aportada por el interesado, se dice que la Base gréfica tienen el
caricter de identificacién suspensiva, defectuosa o provisional.

Y cuando el Registrador no puede siquiera localizar provisionalmente la
finca registral con el historial registral se dice que no estd identificada.

1.3.2.  Fundamento de la Base Grdfica Registral

En el presente epigrafe examinaremos, en primer lugar, el fundamento legal
de la Base Gréfica Registral; en segundo lugar, el fundamento jurisprudencial y
doctrinal y finalmente, el que hemos llamado fundamento objetivo, que contem-
plard un aspecto légico-practico para, con los tres, tratar de justificar no solo
la existencia sino también la autonomia y la obligatoriedad de la Base Grafica
Registral frente a la cartografia catastral.

[.3.2.1. Fundamento legal

Siguiendo en este punto a GomMEz GALLIGO® fue el Real Decreto 430/1990,
de 30 de marzo por el que se modifica el Reglamento Hipotecario en materia
de informatizacion, bases grdficas y presentacion de documentos por telecopia,
el que establecié con cardcter obligatorio lo que hasta entonces era un proyecto
experimental. El propio predmbulo del Real Decreto lo justifica en la necesidad
de mejorar y agilizar la llevanza de los Registros de la Propiedad y de adap-
tarla a los ritmos y necesidades de la sociedad actual. Por eso establece que
siguiendo el camino de la RDGRN de 31 de agosto de 1987, se generaliza la
informatizacion de todos los Registros de la Propiedad.
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Igualmente, y al objeto de modernizar los sistemas de identificacién de las
fincas, se introduce la obligacion de utilizar bases gréficas o digitalizadas, lo
cual a su vez facilitarfa la necesaria coordinacién entre el Registro y el Catastro.
Ademds se aprovechd la ocasién para establecer un procedimiento de presenta-
cién de documentos en un Registro distinto del competente. En cualquier caso
se tratd de una medida que segiin el Real Decreto 430/1990 respondia a la
modernizacion funcional y tecnoldgica de las oficinas registrales, es decir que en
sus inicios se contemplaba exclusivamente un aspecto formal de la Base Grifica.

Se introdujo asi un nuevo articulo 398 b) en el RH, que sefalaba la utili-
zacién de la Cartografia Catastral oficial del Centro de Gestion Catastral, en
formato papel o digitalizado, por los Registros de la Propiedad para la iden-
tificacién de las fincas y la implantacidn progresiva de esta conforme al plan
de actuacién que fije la Direccién General de los Registros y del Notariado
en coordinacién con el Centro de Gestiéon Catastral y Cooperacién Tributaria.

Tanto el RD 430/1990 como el articulo 398 b) RH estdn pensando en
unas Bases Graficas basadas en la digitalizacion de la planimetria catastral.
Digitalizacién llevada a cabo por el propio Colegio de Registradores en virtud
del Convenio de cooperacién para la realizacion de cartografia informatizada
e intercambio de informacion grafica celebrado entre la Direccién General del
Catastro, la Direccion General de los Registros y del Notariado y el Colegio
de Registradores de la Propiedad, y que fue firmado el 11 de noviembre de
1999 y renovado posteriormente el 30 de enero de 2003.

Sin embargo, para este autor, fue la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social 1a que dio rango legal a la coordinacién
de las Bases Gréficas Catastro-Registro (ex art. 53), aunque fuera indirectamente
mediante la regulacion de la constancia registral de la referencia catastral, que pasé
a ser un dato descriptivo de la finca, exigible por el registrador, aunque su omisién
no era considerado defecto que impidiera la practica de los asientos registrales co-
rrespondientes. La sancién que se establecid por la no aportacion de la referencia
catastral fue la constancia por nota marginal de su no aportacién y la comunicacion al
Catastro de la identidad de las personas que hubieran incumplido la obligacién legal,
pues incurrian en infraccion tributaria simple sancionada con multa. Sin embargo
si que se considerd defecto que impide la inscripcién, la falta de aportacién de la
referencia catastral en las inmatriculaciones (ex art. 205 de la LH y 298 del RH).

La constancia de esa referencia catastral supuso dar cobertura juridica, con
los efectos propios derivados de la inscripcién en el Registro, a los derechos
inscritos con relacién a la descripcidn fisica de la finca contenida en el Catastro.
En definitiva significé una incorporacién indirecta al Registro de la planimetria
catastral, siempre que el Registrador la validase por apreciar identidad.

En efecto, la constancia registral de la referencia catastral —que puede
derivarse de los datos aportados en el titulo presentado a inscripcién o como
operacion registral especifica— se contempla en la Ley 13/1996 como una ope-
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racién sometida a validacion del registrador, que debe comprobar la identidad
entre la parcela catastral y la finca descrita en el titulo. Hasta el punto de tratar
como inmatriculacién toda constatacion registral de referencias catastrales en las
que, pese a justificarse la identidad hubiera diferencias de superficie superiores
al 10% de la reflejada en el Registro.

Amparandose en esta norma, la reforma del Reglamento Hipotecario llevada
a cabo por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, exigi6 —reformando
el articulo 51 en su parrafo 4.° del RH relativo a las circunstancias de la inscrip-
cién— que en la descripcion del inmueble figurase la referencia catastral en todos
los supuestos legalmente exigibles. Y también recogio en el articulo 298 del RH la
obligacidn legal de que en toda inmatriculacidn se hiciera constar la certificacion
catastral descriptiva y grafica de las fincas, en términos totalmente coincidentes
con la descripcion de esta en los titulos inscribibles, de las que resultara que la
finca se encontraba catastrada a favor del transmitente o del adquirente.

Sin embargo el tenor de estos incisos y el de otros articulos modificados
por dicho RD fueron poco después declarados nulos por falta de rango legal
por las Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 2000 (BOE de
24 de abril de 2000) y de 31 de enero de 2001 (BOE de 2 de abril de 2001).

La Instruccion de 26 de marzo de 1999, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado (en adelante IDGRN), sobre certificaciones catastrales
descriptivas y graficas a los efectos de constancia documental y registral de la refe-
rencia catastral aclaré que solo los titulos autorizados con posterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, estardn sujetos a la necesidad de
acompafiar certificacién descriptiva y grafica para los supuestos de inmatriculacion,
de fincas rudsticas y urbanas, cualquiera que sea la fecha en que se presenten en el
Registro, sin perjuicio de la conveniencia de su aportacién en todo caso.

El proceso de implantacion de las bases graficas en el Registro de la Propiedad
tuvo un impulso decisivo en virtud de la IDGRN de 2 de marzo de 2000. Esta
Instruccién introdujo con detalle el procedimiento de incorporacién al Registro
del soporte cartografico que permitiera la delimitacion territorial de las fincas, en
aras a robustecer la seguridad juridica de las transmisiones inmobiliarias. Y aunque
mantuvo la cartografia catastral como elemento principal para la localizacion e iden-
tificacion gréfica de las fincas, admiti6 la posibilidad de acudir como Base Gréfica
Registral a cualquier otro tipo de planimetria oficial, respaldando la creacién de una
base cartografica en el Registro de la Propiedad previa identificacion favorable de la
identidad realizada por el Registrador, como entidad geogréfica propia y auténoma.

El respaldo definitivo o fundamento legal a la implantacién directa de
Bases Graficas en los Registros de la Propiedad tuvo lugar a través de la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre, que modifico el articulo 9 de la LH, en
su Titulo II que lleva por rubrica de la forma y efectos de la inscripcion,
ordenando que los registradores dispongan de aplicaciones informadticas para
el tratamiento de Bases Gréficas que permitan su coordinacién con las fincas
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registrales y la incorporacién a estas de la calificacién urbanistica, medioam-
biental o administrativa correspondiente.

Se trata de la elaboracién de unas Bases Gréficas que permitan un cono-
cimiento exhaustivo de las caracteristicas de las fincas, no solo fisicas, sino
también urbanisticas, medioambientales o administrativas. Asi el articulo 9,1
de la LH dispone: «Toda inscripcion que se haga en el Registro expresard las
circunstancias siguientes: 1. La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles
objeto de la inscripcion, o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse,
y su medida superficial, nombre y niimero, si constaren del titulo.

Podrd completarse la identificacion de la finca mediante la incorporacion
al titulo inscribible de una base grdfica o mediante su definicion topogrdfica
con arreglo a un sistema de coordenadas geogrdficas referido a las redes nacio-
nales geodésicas y de nivelacion en proyecto expedido por técnico competente.

La base grdfica catastral o urbanistica y el plano topogrdfico, si se uti-
lizasen, deberdn acompaiiarse al titulo en ejemplar duplicado. Uno de sus
ejemplares se archivard en el Registro, sin perjuicio de su incorporacion a
soportes informdticos. Del archivo del duplicado se tomard nota al margen del
asiento correspondiente a la operacion practicada y en el ejemplar archivado el
registrador hard constar referencia suficiente a la finca correspondiente. Podrd
obtenerse el archivo de la base grdfica como operacion registral especifica
mediante acta notarial autorizada a requerimiento del titular registral en la
que se describa la finca y se incorpore la base grdfica.

Los registradores dispondrdn de aplicaciones informdticas para el trata-
miento de bases grdficas que permitan su coordinacion con las fincas registrales
y la incorporacion a estas de la calificacion urbanistica, medioambiental o
administrativa correspondiente».

El nuevo PLHC en la ultima redaccién conocida reconoce expresamente la
Base Gréfica Registral, aunque parece hacerlo a efectos internos o formales de
funcionamiento de la oficina.

Las Bases Graficas se consolidan asi como un instrumento esencial en la
calificacién registral, como la traduccién grifica de la finca registral vertebra-
dora del folio real en el Registro y como un concepto mas amplio que la mera
coordinacién Catastro-Registro, que ni mucho menos se abandona como sefiala
GoMEz GALLIGO, sino que se ve reforzada.

En conclusién podemos hablar de un argumento legal sélido para la exis-
tencia y obligatoriedad de un sistema de Bases Graficas Registrales que se ha
visto respaldada con los hitos legislativos mencionados en la introduccidn: la
trasposicioén de la Directiva INSPIRE, la LES y el PLHC reforzando la coor-
dinacién Catastro-Registro, sin merma de la definicién auténoma de las Bases
Griéficas Registrales, el RD 8/2011, la LC insertando la georreferenciacién re-
gistral en el procedimiento de deslinde del dominio publico maritimo terrestre
o los proyectos legislativos sobre los derechos reales de contenido ambiental.
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[.3.2.2. Fundamento jurisprudencial y doctrinal

La reciente aparicién en el dmbito juridico del sistema de Bases Gréficas
Registrales nos lleva a sefialar cronolégicamente los contados pero importantes
pronunciamientos de los tribunales de instancia, de la llamada jurisprudencia
menor de las audiencias y de la doctrina de la DGRN.

De nuevo podemos afirmar, siguiendo a GoMEZ GALLIGO*, que la primera
disposicion que establecié la obligatoria implantacién de bases graficas en los
Registros de la Propiedad es la Resolucion de la Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado (en adelante RDGRN) de 31 de agosto de 1987%, en la
que se ordené la recuperacion de titularidades y la identificacién de las fincas
a través de bases graficas unificadas, asi como la interconexion entre Registros.
Pero asi como la recuperacién de titularidades se establecié con cardcter obli-
gatorio, el sistema de bases graficas se contempld con cardcter experimental y
de implantacién progresiva en los Registros

La Sentencia del Juzgado de Primera Instancia niimero 6 de Santa Cruz de
Tenerife de 5 de diciembre de 2011 reafirmada por Sentencia de la Audiencia
Provincial de Tenerife de 16 de octubre de 2012 fue la primera resolucion judicial
que reconocio la existencia e importancia de la Base Gréfica Registral al confir-
mar la Nota de calificacion suspensiva emitida porque al Registrador de Icod de
los Vinos le constaba en el Registro un punto de infracciéon de expediente urba-
nistico a través de la informacion asociada georreferenciada (no a través de una
anotacion preventiva) en la obra nueva en suelo ristico que pretendia inscribirse.

La Sentencia de la Audiencia Provincial de Tenerife de 12 de diciembre de
2012, ignorando el tenor literal del articulo 9,1 LH y la existencia, vigencia
e interpretacion sistematica de la IDGRN de 2 de marzo de 2000, declara que
el sistema Geobase carece de base legal, afirmando que: «no se justifica la
creacion del Geobase y menos aiin la actuacion unilateral del Registrador,
al margen del titulo y de los otorgantes, ya que el precepto indica que podrd
“completarse la identificacion de la finca mediante la incorporacion de una
base grdfica o mediante su definicion topogrdfica (...) en proyecto expedido por
técnico competente”. Y afiade que “deberdn acompariarse al titulo en ejemplar
duplicado” exigiendo la norma que se incorpore al titulo. Estas exigencias o
requisitos no pueden ser obviados sin mds; el contenido del titulo, incluida la
descripcion de la finca, que es uno de los elementos esenciales del negocio
Jjuridico, exige el consentimiento y aprobacion de los otorgantes, a los que no
puede imponerse por un funcionario una descripcion sin su consentimiento, o
incluso, en el peor de los casos, sin su conocimiento. Tampoco puede fundarse
el sistema Geobase en la Instruccion de la DGR y N. de 2 de marzo de 2.000,
sobre la implantacion de la base grdfica en los Registros de la Propiedad, que
carece de suficiente rango y ademds es anterior a la sentencia del Tribunal
Supremo citada».
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La RDGRN de 4 de abril de 2013 es un hito trascendental porque pro-
duciéndose tras conocerse los dos pronunciamientos contradictorios de las
audiencias, no solo reconoce la existencia de la Base Gréfica Registral y su
fundamentacion legal con base en los articulos 9.1 LH, 18 y 33.4 TRCI, sino
que va un paso mds alld en su fundamentacion objetiva e importancia en la
calificacion del Registrador para motivar las dudas en la identidad de dos fincas
cuya base gréfica era provisional o defectuosa (aquella que se produce cuando
el Registrador no puede hacer la interrelacidon entre el historial juridico real
contenido en el folio de una finca registral y el espacio georreferenciado que se
le ha asignado, es decir cuando no haya coherencia entre la descripcion literaria
o alfanumérica de los Libros y la representacion grafica manifestada y aportada
por el interesado) en el supuesto de sendos excesos de cabida sobre las mismas.

Finalmente la reciente Sentencia del Juzgado de Primera Instancia niimero
2 de Santa Cruz de Tenerife 104/2013, de 24 de septiembre, confirma la nota
de calificacién denegatoria del Registrador de Icod de los Vinos de la inmatri-
culacién de una finca registral por discrepancias superficiales entre la realidad
fisica y la certificacion catastral descriptiva y grafica presentada, funddndose en
el propio reconocimiento de la inexactitud de los datos del Catastro mediante
certificado justificando la discrepancia en mérgenes de tolerancia catastrales,
los datos superficiales ofrecidos por el programa de Bases Graficas Registra-
les, en el articulo 53 de la Ley 13/1996 que exige total coincidencia y en la
doctrina de la DGRN, entre otras en Resolucion de 8 de mayo de 2013 (BOE
de 6 de junio de 2013), pues de lo contrario supondria un atentado al principio
de seguridad juridica.

No podemos finalizar este epigrafe sin hacer unas someras consideraciones
extraidas de la jurisprudencia citada, de la propia IDGRN de 2 de marzo de
2000, de la doctrina de la DGRN de 12 de noviembre de 1992 (BOE 14 de
diciembre de 1992) y 18 de octubre de 2000 (BOE 25 de noviembre de 2000),
de los articulos 294 de la LH y 589 y sigs. del RH puestos en relacién al RD
1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el Arancel de los de-
rechos de los Registradores de la Propiedad y las recientes Resoluciones en
materia de Honorarios de 26 de octubre de 2010, de 18 de enero de 2011 y
de 3 y 23 de mayo de 2011%:

1. La primera consideracion es que el Registrador que disponga de las apli-
caciones informdticas adecuadas debera identificar la finca a través del sistema de
Bases Gréficas Registrales. Los articulos 2, 3 y 5 de la IDGRN de 2 de marzo
de 2000* sefialan que la actuacién del Registrador de identificacién, localizacién
o validacién de las fincas, previa calificacion, es reglada y no requiere de previa
solicitud por el interesado, sino que al practicar cualquier asiento en relacion con la
finca, concretamente, una inscripcion de dominio, los Registradores que dispongan
de la aplicacion correspondiente deben identificar las fincas registrales con su base
gréfica y hacerlo constar por Nota al Margen de dicha inscripcién de dominio.
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2. La segunda de las consideraciones es que la Base Grafica Registral
existe con cardcter auténomo, siendo imprescindible en el reforzamiento de la
calificacion del registrador dentro del principio de legalidad y en la aplicacién
normativa recientemente publicada o pendiente de publicacion.

3. La tercera, es que la expedicién de Base Grifica Registral se adjuntard
a las Notas simple informativas o Certificaciones que expida. En este punto las
Resoluciones en materia de Honorarios sefialan que la expedicién no podrd ha-
cerse con el valor del informe del articulo 353 del RH sino que esta unién, que
es obligatoria en la primera expedicion y potestativa en las siguientes ha de ser a
peticion del interesado en la solicitud de entrada, en similar formato al empleado
para despachar el documento con nota simple o con certificacién o sin ellas.

El PLHC cambia sustancialmente esta nota al impedir la publicidad formal
independiente, pero sin embargo reconoce que serd necesario la emisién de un
verdadero informe que justifique la calificacién gréfica suspensiva o denegatoria
de la georreferenciacion aportada por el interesado.

4. La cuarta, que la Base Gréfica Registral se expedird para todo docu-
mento que acceda al Registro: Judicial, Notarial o Administrativo®.

5. Laquinta consideracién es que segiin la RDGRN de 12 de noviembre de
1992 «para determinar cudles son los conceptos minutables en cada operacion
registral debe atenderse a lo que se inscribe».

En definitiva podemos hablar de un incipiente argumento jurisprudencial en
varias sentencias de primera instancia, jurisprudencia menor de la audiencia y
doctrina de la DGRN para reforzar esa existencia auténoma y obligatoria de la
Base Griéfica Registral, de la que habldbamos en el epigrafe anterior y de un
solo pronunciamiento de la llamada jurisprudencia menor para negarla.

1.3.2.3. Fundamento objetivo

En relacién al fundamento objetivo, es decir el aspecto mds 16gico y practico
que justifica la existencia y obligatoriedad de la base gréfica registral auténoma,
nos parece pertinente partir de las premisas iniciales formuladas por GRAGERA
IBAREZ, para después formular nuestra posicién, premisas que reproducimos a
continuacion:

La primera: «Que un mismo inmueble en un mismo Estado tenga distinta
delimitacion fisica segiin se trate del Registro Juridico o del Registro Econd-
mico y Fiscal es una grave disfuncion del sistema inmobiliario que incrementa
los costes de transaccion, disminuye la eficacia de la accion administrativa
de cardcter territorial y, en consecuencia, la seguridad juridica del sistema».

La segunda: «Que un mismo inmueble en un mismo Estado tenga titulari-
dades diferentes segiin se trate del Registro Economico y Fiscal o del Registro
Juridico es también una grave disfuncion del sistema inmobiliario con los mis-
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mos inconvenientes antes indicados. El Estado no debe admitir estas situaciones
con normalidad ni conformarse con ellas»®.

La realidad fisica diversa dependiendo del punto de su observancia, la exis-
tencia de varias instituciones que operan en distinta forma sobre el territorio y
sobre todo la evolucion legislativa ofrecen una explicacion convincente y viable a
estas disfunciones esgrimidas, a nuestro juicio, a modo de premisas por GRAGERA
IBANEZ. A los efectos que nos ocupan, tradicionalmente, tres instituciones, han
operado, operan y esperemos sigan operando en distinta forma en la descripcion
fisica de los inmuebles en territorio espafiol:

a) La topografia, que es la ciencia que estudia el conjunto de principios
y procedimientos que tienen por objeto la representacién grifica de la
superficie terrestre, con sus formas y detalles, tanto naturales como ar-
tificiales. Como tal ciencia que es, tiene vocacion de exactitud y sus
pronunciamientos se basan en metodologia cientifica, operan in situ sobre
la realidad fisica del territorio, de ahi su precisién exhaustiva.

b) El Catastro, que se define como un registro administrativo-fiscal en el que
se describen inmuebles rdsticos, urbanos y de caracteristicas especiales.
Asi la parcela catastral es concebida legalmente en el citado articulo 17
del TRLS 2008. El Catastro opera a distancia (con una ortofotografia*!
mds detallada y moderna o con menos resolucién o anticuada, depen-
diendo de los medios econémicos de que disponga) y sobre porciones
mucho mds amplias del territorio, islas de casas en urbano o grandes
superficies en ristico, no opera con una metodologia cientifica ni in situ
sobre el territorio, de ahi su mayor imprecision respecto de los topdgrafos.

¢) El Registro de la Propiedad, como deciamos es un Registro Juridico, de
efectos sustantivos, cuyos pronunciamientos juridicos de titularidad y cargas
prevalecen sobre los catastrales. La finca registral, es una realidad juridica
definida como vimos por Garcia GArcia y legislativamente en el articulo 17
TRLS. Para poder comparar estas descripciones fisicas: realidad topogréfica,
catastral y registral es necesario operar en el mismo plano y este, nos guste
0 no, es un plano georreferenciado, de ahi que la descripcién literaria de
los folios del Registro de la Propiedad deba traducirse a una descripcion
georreferenciada con coordenadas UTM sobre la porcién de territorio con-
creta, es decir una especie de minimo comiin denominador que permita la
comparacién entre todas, es decir un sistema de Bases Graficas Registrales.

Cierto es que, en ocasiones, serd una disfuncién del sistema el que una
misma porcién del territorio, sin ninguna problemdtica aparente, se defina en
forma distinta segin el operador que la trate y tenemos que arbitrar medidas de
coordinacién que lo impidan y que desarrollaremos en los siguientes Capitulos.
Pero no es menos cierto que, en otras ocasiones esa disfuncion serd inevitable,
merced a que el objeto y la finalidad de cada una de estas instituciones es
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distinto, la finca y la parcela, el dominio y sus limitaciones por un lado y la
fiscalidad por otro.

En este sentido existirdn unos supuestos de divergencias subsanables —aque-
llos en los que es posible la coordinacion en la descripcion fisica del inmueble
entre Catastro y Registro—, y otros supuestos que serdn intrinsecamente diver-
gentes porque, o bien se anticipan juridicamente y son por tanto precursores de
la modificacion catastral, o bien se ocupan de porciones de territorio desatendidas
catastralmente o carentes de todo interés fiscal.

Las divergencias intrinsecas, a titulo meramente ejemplificativo, podriamos
clasificarlas del siguiente modo:

1. Desde un punto de vista temporal. Las descripciones fisicas del Re-
gistro de la Propiedad se anticipan en ocasiones a las catastrales, destacando:
las obras nuevas en construccién, edificaciones solo proyectadas, proyectos de
equidistribucién, parcelaciones, segregaciones, divisiones o agrupaciones, entre
otros. Estas operaciones a veces no solo se anticipan por motivos de obtener
financiacién sino que no llegan a acceder nunca al Catastro, que todavia man-
tiene las superficies originales.

2. Desde un punto de vista de desarrollo econémico. El mayor o menor
desarrollo de un Catastro Inmobiliario determinado dependera del rédito fiscal
que se pueda obtener con él, es decir:

2.1. El terreno rustico o urbano de pequefios pueblos y ciudades, estd
muy abandonado: no existen por ejemplo ni siquiera nombres de calles (ej. se
numeran ¢/ uno, ¢/ dos) con lo que los nombres y nimeros de policia de las
calles estdn mds actualizados en el Registro que en el Catastro.

2.2. Esas descripciones gréaficas no estdn realizadas sobre nuevas orto-
fotografias mds actuales y con mayor resolucién, son planimetrias desfasadas
sencillamente porque no es rentable elaborar otras y la descripcién grafica se
realiza sobre ortofotos muy antiguas, sin mucha precision.

3. Desde un punto de vista exclusivamente fiscal. El terreno puiblico no
es georreferenciado por el Catastro, dado que no tiene efectos fiscales, y por
ello no lo describen graficamente: ayuntamientos, polideportivos, cementerios,
montes publicos, parques naturales o viales... Aunque las administraciones pu-
blicas hayan desatendido en general su obligacién, lo cierto es que estos bienes
han de estar inscritos en el Registro de la Propiedad tras los articulos 36 y
sigs. de la Ley 3 de noviembre de 2003 de Patrimonio de las Administraciones
Publicas (en adelante LPAAPP), el articulo 11,2 de la LC* y el articulo 5 del
RH, algunos se han inscrito y otros no, pero sencillamente para el Catastro no
existen sobre el territorio, no pudiendo el Registro desatender a su inscripcién
y representacién grafica sobre el territorio, porque su importancia no es una
cuestién baladi, por ejemplo en el ejercicio de derechos de tanteo y retracto o
notificaciones en caso de excesos de cabida de fincas colindantes.
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A diferencia de la técnica empleada por el legislador en el PLHC, para DELGA-
po RamMos* no puede haber confusién posible ni disfuncién del sistema porque el
inmueble catastral o parcela y el registral o finca no son una misma cosa, ni tienen
por qué serlo, aunque en muchos casos puedan coincidir. La tnica confusién, o més
bien imprecision, sobre el objeto del derecho de propiedad se produce en los casos,
todavia muy numerosos, en los que la descripcidn registral es puramente literaria.

El Catastro y el Registro hacen cosas distintas, para finalidades distintas,
por ello la unica opcién viable es que el Registro de la Propiedad tenga la
Base Grifica Registral de las fincas, para cuya creacién se tendrd en cuenta al
Catastro, pero también otros elementos, y que una vez creada esta Base Gréfica
Registral de la finca funcionard de forma totalmente auténoma, extremo que
técnicamente no se ha reflejado correctamente en el PLHC.

Esta opcién, destacada de entre las tres que sefiald6 GINER GARGALLO*, no
solo «no tiene tacha juridica alguna» segin destaca DELGADO RaMos, sino que
es la dnica congruente con la importancia de la institucién registral y con la
primacia de los pronunciamientos juridicos registrales en materia de derechos
reales inmobiliarios sobre cualquier otra institucién, incluida el Catastro; ya que
la delimitacién perimetral del objeto del derecho de propiedad no es un dato de
hecho, sino un pronunciamiento juridico registral con todos los efectos, como
asi lo han entendido los tribunales®, lo que ocurre es que hasta hace poco no
existia esa delimitacién georreferenciada de las fincas registrales.

Como conclusién a este fundamento objetivo podemos afirmar que, aunque
en principio parece una disfuncién del sistema, como sefialaba GRAGERA IBA-
NEz, el que la descripcién fisica de una misma porcién de terreno sea distinta
segin quien sea el operador que la represente y esta disfuncidn tenga, como
veremos, una explicacion tedrica en la evolucidn legislativa y una objetiva o
practica examinada supra, consideramos que la Base Grafica Registral se ha de
erigir como auténoma, siquiera a efectos internos como sefiala el PLHC aunque
con connotaciones sustantivas externas ya que es el medio para conseguir una
coordinacién entre Catastro y Registro sin perder esa autonomia y esencia.

Por lo que, a nuestro entender, de lo anteriormente expuesto resulta que
no solo existe la posibilidad de una Base Grafica Registral y la obligacién del
Registrador de disponer de aplicaciones informaticas para describir georreferen-
cialmente una finca, sino que se muestra como una herramienta imprescindible,
a partir de la entrada en vigor de las leyes, RD y proyectos mentados, el tener
la Base Grafica Registral de la finca para poder afirmar con argumentos tangi-
bles o georreferenciados, por ejemplo: si estd identificada una finca, si existe o
no coordinacién entre parcela catastral y finca registral, entre la Base Gréfica
Catastral y la Registral, por no ser sustanciales las diferencias entre ambas; para
ver si cabe o no el acceso de una obra nueva antigua en los términos que sefiala
la regulacién actual por no invasién de servidumbre de proteccién y, sobre todo,
para facilitar el acceso de las Anotaciones preventivas de infraccion urbanistica,
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ya que las Administraciones no operan con fincas registrales sino en el mejor
de los casos con georreferenciaciones catastrales.

1.3.3.  Naturaleza juridica de la Base Grdfica Registral

Como hemos anticipado sobre estas lineas, la cuestion de la Naturaleza
Juridica de la Base Gréfica Registral es una cuestiéon discutible, aunque quiza
no lo bastante bien discutida.

El punto de partida, como deciamos unas lineas mds arriba, se encuentra en
la concepcién genérica del Derecho inmobiliario registral y la distincién entre
el material y el formal.

Partiendo de esta distincion, pero sin dnimo de entrar en la materia de forma ex-
haustiva, examinaremos su incidencia en la determinacién de la naturaleza de la Base
Gréfica Registral destacando dos posturas radicalmente opuestas y una ecléctica.

a) Tesis NeGativa de la sustantividad de la Base Grafica Registral

Algunos autores opinan que la Base Gréfica Registral, de incardinarse en
alguin lugar, solo se podria incardinar en el aspecto formal del Derecho Inmo-
biliario, es decir en el que estudia la organizacién, el conjunto de libros y los
procedimientos del Registro de la Propiedad.

Estos autores pretenden sustentar esta tesis con la tradicional concepcién
de que los principios hipotecarios no se extienden a los datos o cuestiones de
hecho, es decir a las circunstancias descriptivas del inmueble. Asi, observamos
un punto de vista Jurisprudencial y uno doctrinal:

Desde el punto de vista Jurisprudencial, aunque no hay unanimidad en este
sentido, aducimos algunas Sentencias del Tribunal Supremo como las de 6 de
febrero de 1947, 5 de diciembre de 1949, 13 de mayo de 1959, 10 de noviembre
de 1986 y 6 de febrero de 1987 que negaron que la presuncién de exactitud
derivada del principio de legitimacién pueda proteger datos descriptivos de la
finca como la superficie y los linderos; llegandose a afirmar en alguna de ellas
que el Registro ni siquiera responde de que la finca exista fisicamente. En el
lado contrario destacamos las Sentencias de 20 de mayo de 1974, de 7 de abril
de 1981 y de 2 de febrero de 1984 que confirman la extensién de dichos datos
descriptivos al principio de legitimacién pero no al de fe publica registral*.
Incluso recientemente la incomprensible juridicamente Resolucion de Entidades
Juridicas de Cataluiia de 2 de julio de 2014" extiende el principio de legiti-
macién a los datos de superficies constructivas y ttiles de las entidades de una
edificacién que no constaban inscritos en el Registro sino que se querian deducir
de la superficie del solar, cuando se habfa llevado a cabo una obra nueva ad
intra o edificacion cascaron que no se declaraba aunque se hubiera solicitado
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licencia de obras mayores que afectaba a elementos constructivos y hecho un
proyecto técnico previo a una divisién horizontal.

Desde un punto de vista doctrinal, y aunque tampoco parece haber unanimi-
dad, algunos autores destacaron, frente a otros como MORALES MORENO*, mucho
antes de que existiera una obligatoriedad de certificacion catastral descriptiva y
gréfica de la finca en toda operacion juridica (vide art. 3 del TRCI tras reforma
operada por LES) y estando en sus albores las propias Bases Graficas Registra-
les, que en la inscripcion constan circunstancias de orden juridico —referentes
al derecho real objeto de ellas— y otras de orden fisico —relativas a la finca
sobre la que aquel recae—; y, si bien en las primeras la declaracién registral
ha ido precedida de una calificacién juridica en base a documentos fehacientes,
no ha sido posible esta calificacién respecto de las segundas.

B) Tesis Positiva de la sustantividad de la Base Grafica Registral

La Tesis positiva de la sustantividad no niega el aspecto formal pero destaca
la mayor fortaleza del aspecto material por encima del formal.

La critica que hacemos a la postura negativa, es la que a su vez nos lleva
a sostener una tesis positiva, con prevalencia del aspecto material sobre el
formal, o una ecléctica con igualdad de ambos aspectos en la configuracién de
las Bases Graficas Registrales.

La teoria negativa de la sustantividad parece confundir la herramienta tecno-
16gica, que sin duda tiene un aspecto formal, con la Base Grafica Registral mis-
ma, que tiene, cuanto menos, una vocacién material; pues concibe ambas como
meros instrumentos a disposicidn del Registrador en su calificacién sin ningin
otro efecto juridico que el que se pudiera derivar de esa misma calificacién.

Pero esta confusién e interpretacion reduccionista, no puede mantenerse
en la actualidad, precisamente por las novedades legislativas introducidas: la
publicacién de la LES que introduce reformas en la regulacién de TRCI sefiala
una exigencia genérica de certificacion catastral en toda operacion juridica en
su articulo 3 y la necesidad de coordinacién, ya propugnada en otros textos
anteriores, entre parcela catastral y finca registral de los articulos 18 y 45 y en
la misma linea el PLHC; el RD 8/2011 que modifica el TRLS, que impone al
Registrador, dentro del control de la legalidad urbanistica, el que compruebe que
la obra nueva antigua no invade demanio publico o servidumbre de uso publico
general y finalmente la nueva Ley de Costas que exige como imprescindible
dentro del procedimiento de deslinde la georreferenciacién de la finca.

Estas operaciones, que solo dificilmente pueden resolverse desde una perspecti-
va tradicional, elevan al maximo exponente el sistema de Bases Graficas Registrales
en el que a través de la validacion, ya sea esta provisional o definitiva, el Regis-
trador ha de efectuar una serie de operaciones que son, sin duda, muy similares a
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la calificacién juridica y que se refieren, exclusivamente, a datos y circunstancias
descriptivas de la finca, en lo que podemos denominar calificacién grafica registral.

En este sentido Registradores como GRAGERA IBANEZ*, Fanpos Pons™ y
VAzQuEz ASENIO® destacan primordialmente el valor sustantivo o material de
la Base Grafica Registral, es decir los mas que posibles efectos juridicos que
esta produce. Y dentro de este aspecto material o sustantivo desarrollan los
Principios Hipotecarios en la vertiente gréfica, y asi con distinta nomenclatura
hablan de Principios de Inscripcién Grafica Registral, de Calificacién Grafica
Registral, de Rogacion Grafica Registral, el Principio Gréfico de Tracto sucesivo,
la Prioridad Gréfica Registral, la Legitimacion Gréfica Registral, la Fe Publica
Grafica Registral y el Principio de Publicidad Grafica Registral.

C) Tesis EcLEcTica del aspecto formal y material de la Base Grafica Registral

Tal y como deciamos mds arriba es la critica que hacemos a la postura
negativa, la que nos lleva a sostener también una tesis ecléctica respecto de
las Bases Graficas Registrales. Sefialando que es indudable que la Base Gréfica
Registral incide en mayor o menor medida en ambos aspectos del Derecho
inmobiliario registral: el material y el formal, en igual forma.

El alcance formal es evidente, porque se introduce a nuestro modo de ver
y como demostraremos en el presente trabajo, un nuevo enfoque metodolégico
en las oficinas de los Registros de la Propiedad y esto parece estar en la mente
del legislador al redactar el PLHC, que llega incluso a extender el principio de
legitimacion a la descripcion grafica, principalmente catastral, aportada por el
interesado como correcta e inscrita previa calificacion registral, aunque técnica-
mente parezca relacionar directamente georreferencia catastral con finca registral.

Sin embargo este alcance formal no es dbice para que podamos sefialar tam-
bién cierto alcance juridico material que se refleja en la calificacion grafica en
sus tres estadios: identificacion, estado de coordinacién y comprobacién grafica
de la validez del negocio juridico. Alcance juridico sustantivo, que en el momento
actual, es solo incipiente doctrinalmente, y que pronto tendrd también un reflejo
jurisprudencial notorio®, para que sus frutos pronto se dejen ver a la Comunidad
Juridica en general con los pronunciamientos de los Tribunales derivados de la
préctica registral a través del sistema de las Bases Graficas Registrales.

II. DEBILIDADES DE LA METODOLOGIA REGISTRAL TRADICIONAL
EN LA DESCRIPCION INMOBILIARIA. LA PRETENDIDA COORDI-
NACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD CON EL CATASTRO
INMOBILIARIO

Como hemos apuntado en el Capitulo anterior, al hablar de la naturaleza de
la Base Grifica Registral, por lo que respecta a las Bases Gréficas Registrales,
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aunque no existe bastante consenso en reconocerles un aspecto sustantivo o
material, si parece haberlo en reconocerles un aspecto formal o metodolégico.

Desde una perspectiva etimoldgica e histérica es desde la que destacamos
que la metodologia registral ha permanecido casi inmutable al devenir de los
tiempos, los folios manuscritos a pluma dejaron paso al empleo de medios
informéticos con la Ley 30 de marzo de 1990 y la IDGRN 29 de octubre de
1996%, quedando este hito en la esfera formal exclusivamente.

En este Capitulo II abordaremos dentro de las llamadas debilidades de la
metodologia tradicional, las carencias derivadas de la distinta descripcion fisica
del inmueble en el Catastro (Registro de indole administrativa o fiscal) y en el
Registro de la Propiedad (Registro de caracter juridico).

Asi analizada sistemdticamente en este Capitulo II la problemadtica derivada
de estas carencias metodoldgicas dejaremos patente la necesidad de un nuevo
enfoque metodoldgico registral que pasaremos a desarrollar en el Capitulo III
a través del Sistema de Bases Graficas Registrales.

II.1. PLANTEAMIENTO DE LA PROBLEMATICA

Podemos plantear el problema existente en la descripcién fisica de los in-
muebles en el Registro de la Propiedad siguiendo a dos autores primordialmente:
a GRAGERA IBANEZ* y a GINER GARGALLO™.

GRAGERA IBANEZ tacha de «grave disfuncion del sistema» el que un mismo
inmueble en un mismo Estado tuviere distinta delimitacién fisica en el Registro
Juridico frente al Registro Fiscal o Administrativo. Propone que la coordinacién
entre Catastro y Registro debe basarse en un intercambio de datos, en el que el Ca-
tastro debe proporcionar al Registro una sustancia fisica y el Registro al Catastro
una sustancia juridica en base al principio que denomina del «doble suministro».

La Teoria del doble suministro propugnaria que «el Catastro suministrase
la base fisica de los inmuebles, de forma que en el Registro de la Propiedad
la descripcion de las fincas se ajuste a la descripcion catastral. De la misma
forma, que el Registro de la Propiedad suministra al Catastro las titularidades
Jjuridicas sobre dichas fincas, que ya han sido identificadas, de forma que en el
Catastro no se pueda realizar ninguna modificacion juridica que no haya sido
previamente publicada por el Registro de la Propiedad. Para este autor, este
principio del doble suministro es un principio fundamental en la coordinacion
entre Catastro y Registro»>®.

Este autor distingue fundamentalmente dos situaciones:

La primera de convergencia o coordinacién plena, que se produce cuando
la configuracién fisica de un inmueble sea coincidente en el Registro Juridico
y en el Econdmico y Fiscal, en la que las normas reguladoras del sistema in-
mobiliario deberdn adoptar las medidas necesarias para que dicha coincidencia
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sea mantenida y no se rompa en el diario trafico inmobiliario, comunicando
cualquier modificacién fisica que se realice.

La segunda de divergencia o no coordinacion, que tiene lugar cuando la
configuracion fisica de los inmuebles no sea coincidente, en la que el Estado
deberd regular los procedimientos de subsanacién de discrepancias adecuados,
agiles, baratos y eficaces, para conseguir en el trafico juridico inmobiliario la
coincidencia descriptiva de un mismo inmueble.

Empleando otras palabras pero manteniendo la misma esencia, GINER GAR-
GALLO afirma que la grandeza de la institucion Registral Inmobiliaria en materia
de seguridad en el trifico juridico no basta para esconder una de sus mayores
deficiencias: la insuficiente definicién de los inmuebles. La existencia de descrip-
ciones literarias con referencias a linderos personales y sobre todo la ausencia
de una descripcién gréfica de las fincas impide conocer su configuracién exacta,
e incluso, en ocasiones, impide conocer cudl es el emplazamiento fisico de la
finca, generando otras patologias como la doble inmatriculacién de fincas o
parte de ellas. Ante esta deficiencia, la jurisprudencia, como vimos en el epi-
grafe relativo a la naturaleza de la Base gréfica, ha sentado la doctrina segtn la
cual la descripcién de los bienes se considera como un dato de hecho que no
goza de la proteccién de la fe publica registral. Lo que, segtin este autor, lleva
a la paradoja de que el Registro es una institucién esencial para determinar los
derechos de propiedad que recaen sobre un inmueble pero tiene poca utilidad
para definir fisicamente dicho inmueble sobre el que recae la proteccién. En
definitiva el dominio puede resultar que recaiga sobre la nada porque la finca
no existe en la realidad.

Plantea este autor tres posibles soluciones:

La primera, que el Registro sustituya la descripcién de las fincas registrales
por la descripcién catastral de las parcelas.

La segunda, que el Registro cree la Base Grafica Registral de las fincas,
para cuya generacion tendrd en cuenta el Catastro, pero también otros elemen-
tos, y, una vez creada, la base grafica registral de la finca funcionard de forma
totalmente auténoma.

La tercera, que los registradores estudien detectar las discrepancias entre la
informacién de ambas instituciones, fijar los procedimientos de subsanacién de di-
vergencias asi como las medidas necesarias para mantener la convergencia lograda.

GINER GARGALLO denosta la primera opcion, con argumentos claros basan-
dose en el aspecto objetivo que distingue ambas instituciones; critica la segunda
porque si bien no hay tacha juridica a ella, no seria inteligible por la sociedad
llevando a una confusién en la definicién fisica del inmueble y se inclina por la
tercera, erigiendo al Registro como eje para la subsanacion de las divergencias
y estableciendo las medidas necesarias para mantener la convergencia existente.

A nuestro juicio el actual PLHC hace un mezclum, parece inclinarse por la
primera, es decir por la sustituciéon descriptiva aunque también por la tercera,
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al dejar en manos del Registrador el informe gréafico para la subsanacién de los
errores y divergencias graficas apreciados.

Otros autores, como VAZQUEZ ASENIO, hablaban de un sistema de informacion
territorial dominical Unico resultado de una coordinacidn, entendida no como
coincidencia, sino como el andlisis grifico del estado descriptivo de la finca y
el de la parcela, la interoperabilidad entre Registro de la Propiedad y Catastro®.

11.2.  EVOLUCION NORMATIVA

Dentro de este sistema de coordinacién imperfecta de nuestro ordenamiento
juridico vamos a destacar sucintamente los hitos legislativos mds importantes:

Como hemos sefialado sobre estas lineas, el Catastro nacié por Ley de 23
de marzo de 1906, que preveia la figura del titulo real inspirado en el Acta
Torrens®® y la inatacabilidad de la inscripcion catastral transcurridos 10 afios sin
contradiccién, pero quedé en una mera declaracién de intenciones.

La Ley Hipotecaria de 1861 carecia de previsiones al ser anterior al naci-
miento del Catastro y la reforma de 1909 solo aludia a la coordinacién en su
predmbulo, sin sefialar medidas concretas.

La Ley Hipotecaria de 1946 y su Reglamento de 1947 contenian las primeras
previsiones relacionadas con la coordinacidn, al exigir referencia catastral en:
los expedientes de dominio, inmatriculacién por titulo publico o acta de noto-
riedad, constatacion de los excesos de cabida o reanudacién del tracto sucesivo.

La Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de marzo de 1973, previ
la constancia de la concentracién parcelaria en el Registro de la Propiedad y
en el Catastro.

El Real Decreto 3 de mayo de 1980 dicta por primera vez normas de coor-
dinacién de fincas registrales con el Catastro:

— Supone la conformidad de la Administracién con los datos descriptivos
de la finca contenidos en el folio registral.

— Extiende la presuncién de titularidad y de posesion a los datos fisicos
descriptivos de las fincas (principio de legitimacion del art. 38 de la LH).

El Decreto de 30 de marzo de 1990, analizado pormenorizadamente al tratar el
fundamento legal de la base grafica, introdujo en los articulos 398 y siguientes del
RH la obligacién de utilizar bases graficas del Catastro e implant6 el indice Ge-
neral Informatizado de las fincas y derechos inscritos, con referencias catastrales.

La Ley de Catastro Inmobiliario 30 de diciembre de 1996, introdujo numerosas e
importantes modificaciones incorporadas a la actual legislacion catastral, entre ellas
el articulo 53 sefialaba la obligatoriedad de consignar en los documentos publicos
que se refieran a bienes inmuebles y en las correspondientes inscripciones regis-
trales, la Referencia Catastral, que constituiria «el DNI» de las parcelas catastrales.
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El Real Decreto de 4 de septiembre de 1998, modificé el articulo 298.1 del
RH, exigiendo, para la inmatriculacién por titulo puiblico, referencia y certifi-
cacién catastral descriptiva y grafica de la finca en términos coincidentes con
la descripcion del titulo y de la que resulte que la finca estd catastrada a favor
del transmitente o adquirente.

La Ley de acompaiiamiento de 27 de diciembre de 2001 introdujo en el
articulo 9 de la LH la posibilidad de completar la identificacién de la finca
mediante la incorporacion al titulo inscribible de una base grafica o definicion
topogréfica, haciendo mencién expresa a la base gréfica catastral o urbanistica
y al plano topografico.

Podra obtenerse el archivo de la base grafica como operacion registral espe-
cifica mediante acta notarial en la que se describa la finca y se incorpore la base
gréfica. Esta actuacion se desarroll6 en la IDGRN de 2 de marzo de 2000 sobre
la implantacién de la base cartogréfica en el Registro de la Propiedad, y, en la
RDGRN de 28 de abril de 2003% sobre el servicio de consultas y certificados
para Notarias y Registros y la solicitud de autorizacién concreta para obtener
datos del Catastro por via telemdtica por parte de dichas Notarfas y Registros.

Posteriormente sigue con la Ley del Catastro Inmobiliario de 2002, susti-
tuida por el TR 1/2004, de 5 de marzo, modificado por Ley 2/2011, de 4 de
marzo, de Economia Sostenible y su Reglamento de 2006 desarrollado por el
RD 417/2006, de 7 de abril.

La evolucion legislativa parece querer culminar con el Proyecto de Reforma
de Ley Hipotecaria y Catastro de 2014 que partiendo de una finalidad loable
y errando en la técnica conceptual utilizada (al confundir finca y parcela y
comparar gréafica catastral con descripcion literaria), reconoce varios elementos
esenciales imprescindibles: existencia de georreferencia (catastral esencialmen-
te), aportada y reconocida como correcta por el interesado y calificacion gréfica
registral a través del sistema de Bases Graficas Registrales para su incorporacién
al folio real.

En definitiva, a lo largo de la historia ha habido varios intentos de coor-
dinacién, destacando fundamentalmente la Ley 13/1996 de 30 de diciembre,
el Texto Refundido 1/2004, de 5 de marzo, tras la modificacion operada por la
Ley de Economia sostenible de 4 de marzo de 2011 y el atn Proyecto de refor-
ma de LH y Catastro. A partir de la primera y dado el desarrollo informético
existente, ya resultaba posible intercambiar informacién entre el Catastro y el
Registro; a partir de la segunda se implement6 un procedimiento de solucién
de discrepancias para tratar de conseguir finalmente esa coordinacién, aunque
al pensar en la adaptacion catastral a la realidad y dejar al margen al Registro
no se ha llegado a utilizar en la préctica; esperemos el nuevo proyecto no abra
mds la brecha entre ambas instituciones y en tramite parlamentario, en el desa-
rrollo normativo o con una interpretacion técnica de campo adecuada puedan
reconducirse las deficiencias observadas.
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II.3. ESTADO DE LA CUESTION TRAS LAS REFORMAS INTRODUCIDAS Y EL NUEVO PRO-
YECTO DE LEY

En el presente epigrafe distinguiremos: de un lado, las novedades legislativas,
y de otro, los aspectos técnicos de la aplicacién de la reforma y el nuevo PLHC.

IL.3.1. Las novedades legislativas

La publicacién de la LES y el nuevo PLHC, parecen ir en la misma loable
linea de conseguir una adecuada coordinacién, asi DELGapo Ramos® sefiald
con relacién a la primera las siguientes notas que deben analizarse a la luz del
nuevo Proyecto:

1. A partir de la entrada en vigor de la Ley, conforme a la redaccién del
articulo 3.2 del TRCI®, es obligatoria la identificacion geogréfica de la finca
mediante certificacién en todo documento ptiblico que contenga hechos, actos o
negocios susceptibles de generar una incorporacion en el Catastro Inmobiliario,
asi como en el Registro de la Propiedad, dicha identificacién deberd calificarse
positivamente por el Registrador con cardcter previo a través del Sistema de
Bases Grificas Registrales para que acceda al Registro y en caso contrario
motivar mediante informe la problemadtica observada.

2. Supone un avance importantisimo para el Catastro y el Registro la obli-
gatoriedad de incorporar la georreferenciacion y el reconocimiento del aspecto
formal del Sistema de Bases Gréficas Registrales en orden a la coordinacién
entre ambas instituciones.

3. Que sigue en vigor la posibilidad de aportar ademds, e inscribir en su
caso, otras bases graficas no catastrales conforme al articulo 33 TRCI y 10
PLHC. Como seria el caso de la Base Grafica Registral, tal y como anticipaba
también Garcia GARCIA®.

4. Que no queda afectada ni la legislacion hipotecaria ni la independencia
del Registrador en la calificacion de las modificaciones descriptivas de las fincas.

5. Que si la técnica empleada es adecuada puede resultar reforzada la se-
guridad juridica de la institucién registral, ya que junto a la georreferenciacion,
existe voluntad del interesado y calificacion grafica conforme al nuevo articulo 9.1
PLHC aunque no se afecte el articulo 18 LH, que debiera haber sido lo adecuado.

A nuestro entender, hemos de poner la atencién sobre estas tltimas notas,
para afirmar que no solo se reconoce formalmente la Base Grafica Registral y la
obligacién del Registrador de disponer de aplicaciones informaticas para descri-
bir georreferencialmente una finca, sino que se muestra como una herramienta
imprescindible, a partir de la entrada en vigor de la LES y con el PLHC, para
poder afirmar la calificacion grafica registral, es decir afirmar con argumentos
tangibles o georreferenciados: si estd identificada una finca, si existe 0 no coor-
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dinacién entre parcela catastral y finca registral para incluir la descripcién en
el folio y producir todos los efectos o si la validez del negocio puede quedar
comprometida graficamente®.

I1.3.2. Los aspectos técnicos

Dentro de los aspectos técnicos debemos hacer referencia al iter o camino
que se ha de seguir, sistematizando este al maximo, para lo cual creemos ilus-
trativa la Resolucion de la DGRN de 4 de diciembre de 2013% en particular los
Fundamentos juridicos IV y V mencionados en el primer capitulo y que volve-
mos a traer a colacién aqui por razones expositivas y que parecen reafirmarse,
aunque con peor técnica, en el PLHC.

Sefialando el Fundamento de derecho IV que la referencia catastral de la
finca: «solo implica la identificacion de la localizacion de la finca inscrita en
cuanto a un niimero de referencia catastral, pero no que la descripcion tenga
que ser concordante con la del Catastro ni que se puedan inscribir en tal caso
todas las diferencias basadas en certificacion catastral descriptiva y grdfica.
Por lo tanto, la referencia catastral no sustituye a la descripcion de la finca
que figura en el Registro ni implica una incorporacion inmediata del cambio
de naturaleza, de linderos y superficie catastrales en el folio registral».

Y el Fundamento de derecho V: «Es evidente que el recurrente ha realizado
todos los trdmites precisos para la subsanacion o rectificacion de los datos
catastrales de su finca, pero estos datos limitan sus efectos a la definicion e
incorporacion de las parcelas al propio Catastro; mientras que la determinacion
de la finca registral, como base fisica sobre la que se proyectan el dominio y los
demds derechos sobre los inmuebles, debe realizarse por el Registrador, el cual,
de no cumplirse los requisitos legales seiialados anteriormente como ocurre en
este caso, no podrd dar acceso al Registro a la referencia catastral sino de con-
formidad, exclusivamente, con los procedimientos establecidos en la legislacion
hipotecaria a los que la misma legislacion especifica, antes transcrita, remite».

Es decir la inscripcién en el folio registral de la referencia catastral apor-
tada por el interesado solo tiene efectos identificadores de una localizacién
determinada, es la llamada técnicamente como correspondencia positiva, que
supone la inscripcién de la referencia catastral en el cuerpo del asiento (también
el PLHC opta por la inscripcién en el cuerpo del asiento aunque lo deseable
seria hacerlo constar por nota marginal al ser una circunstancia cambiante y
actualizable) que como anticipamos al inicio, no implica la asuncién de la
descripcion fisica, superficie y lindes que aquella describe y la sustituciéon de
la descripcion registral ipso facto.

La falta de correspondencia o correspondencia negativa, también es objeto
de calificacion registral, dando lugar a un pronunciamiento del Registrador cali-
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ficando la referencia catastral como dudosa, puede deberse a que finca registral
y parcela catastral son conceptos distintos que ademds responden a realidades
diferentes, merced al caracter necesariamente actual, universal sobre el territo-
rio, accesible y subsidiario e indiciario de la informacion catastral y al cardcter
histérico, voluntario y por tanto parcial sobre el territorio y de plena eficacia
juridica frente a terceros bajo el filtro de la calificacion del Registrador de la
informacién registral®.

La bondad y alcance de la Resolucién, que también aparecen en el PLHC,
es que los datos descriptivos de la parcela no pueden ser impuestos sin mas a
la finca sino que es necesario una actuacién de calificacion grafica por parte
del Registrador. Y si esto es asi, es que se estd produciendo cierto cambio o
revolucion juridica, ya que el Registro pasaria de no dar fe de los datos descrip-
tivos relativos a la finca (no daba fe de la existencia misma de la finca segin
los tribunales) a que ciertos datos pueden tener cierta trascendencia juridica
tras una actuacioén del Registrador. Dentro de esta actuacién, aunque el PLHC
confunda ambos conceptos, creemos oportuno distinguir entre las operaciones de
mera correspondencia o identificacioén y las de coordinacién en la comparativa
Catastro-Registro que pueden dar lugar a una nueva descripcion.

La correspondencia esta regulada actualmente en los articulos 45 y 48 TRLCI
y 9.1 LH, y es una operacién de carécter literario y previo cuyas conclusiones
de referencia positiva, dudosa u omitida resultan de la comparativa descriptiva
meramente alfanumérica y que tiene como objetivo tdltimo el trasvase de infor-
macion entre Catastro y Registro de la Propiedad.

Una vez se ha realizado la correspondencia y exista una Base Grafica Re-
gistral validada, podrd pasarse a la segunda operacién que es el andlisis de la
coordinacién, que no puede entenderse como una coincidencia.

El andlisis del estado de coordinacién consiste en la comparacién de las
respectivas representaciones graficas de ambas realidades parcela y finca y
dara lugar a una decision del Registrador sobre su estado de coordinacién que
podrd ser convergente, divergente (por desplazamiento, superficie, geometria
o varias de ellas combinadas) o no coordinable por error en Catastro o en
Registro.

Para poder llevar a cabo ese andlisis, el Registrador ha de calificar la cohe-
rencia entre la descripcion literaria de la finca y su representacion grafica y la
coherencia entre la descripcidn literaria de la parcela catastral y su representacion
grafica, cuando ambas sean coherentes, podra llevar a cabo la operacién grafica
de coordinacién, mediante la superposicién de representaciones gréficas, que
dard como resultado que las mismas coincidan integra o parcialmente, en cuyo
caso se podrdn apreciar las discrepancias, a los efectos propios de cada insti-
tucién. Si no es asi, deberdn subsanarse sus incoherencias descriptivas, por los
procedimientos previstos en la Ley Hipotecaria, si afectan a la finca registral,
o por los procedimientos previstos en la legislacién catastral, si afectan a la
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parcela catastral. Lo cual nos lleva a la conclusién de que la coordinacién, que
posibilita el trasvase de informacién, tiene por objetivo real, la sincronizacién
de movimientos entre ambas, pues responden a principios diferentes®,

A nuestro juicio, esta actuacién del Registrador deberia distinguir funda-
mentalmente los siguientes pasos:

El primer paso contemplaria dos posibles supuestos de hecho:

El primero, que creemos que es el procedimiento mds idéneo y deseable,
seria elaborar, con caracter previo al otorgamiento de un instrumento publico,
lo que algunos autores han denominado Nota Simple de informacion registral
integral® que comprenderia:

1. Nota Simple informativa tradicional del dominio y estado de cargas.
2. Informe gréfico de la finca (segin nomenclatura de PLHC), que con-
tendrfa:

2.1.

2.2.

2.3.

La identificacién gréfica de la finca, si el Registro de la Propiedad
dispone de ella: seflalando que la finca ha quedado identifica-
da, localizada o validada, o que su identificacién es suspensiva,
defectuosa o provisional, o que es negativa, es decir existe la
imposibilidad de localizacién de la finca.

O la propuesta o informe de la identificacion gréfica de la finca
en caso de que no estuviera en la base de datos del Registro,
para lo cual se tomard como soporte la referencia catastral pero
también el resto de datos que obran en el asiento relativos a la
finca y en el resto de archivo del Registro.

El Informe de correspondencia de la referencia catastral asignada
a la finca y del estado de coordinacién, entre parcela catastral,
sus datos alfanuméricos y su representacién grafica con la finca
registral, su descripcion en el folio real y su base grafica.

A su vez, podrd insertarse informacién ambiental o urbanistica
asociada, poniendo de manifiesto las limitaciones o cargas ocultas
que podrian existir como invasiones de dominio publico o las de
tipo urbanistico, o simplemente el estado del pago del IBI o los
gastos de comunidad mediante informacién asociada a la finca.
El PLHC les reconoce efectos de publicidad noticia.

3. La capacidad e incapacidad de los otorgantes o las situaciones concur-
sales por consulta al Registro Civil.

4. La legitimacion de la representacion por consulta con el Registro Civil
o Mercantil.

De este modo, en el mismo momento en que se solicite la Nota Simple
integral por el Notario respecto de las fincas sobre las que se va a realizar alguna
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mutacién juridico real podra recabar la manifestacion de los interesados sobre
la descripcidn de la finca, a los efectos del articulo 18 del TRCI, estos podran
hacer dicha manifestacién en un mismo plano comparativo georreferenciado,
sefialando si la realidad fisica se ajusta a Catastro o a Registro, o a ambas por
tener coordinacién convergente o que no se ajusta o coincide con ninguna, lo
que dard lugar, en su caso, a la iniciacién del procedimiento de subsanacion de
discrepancias a instancia de parte; con independencia de que pueda iniciarse de
oficio, una vez se pongan dichas discrepancias en conocimiento de Gerencia
de Catastro por el Registro de la Propiedad o por algin otro mecanismo legal.

El segundo supuesto de hecho, seria el que contemplaria tinicamente un
lapso temporal posterior, el momento del despacho e inscripcién de la misma
Escritura Publica, al que acompaiiaria los siguientes documentos:

1. Nota de Despacho o inscripcién junto a las notas simples tradicionales.
2. Informe gréfico de la finca (segin nomenclatura de PLHC), que con-
tendria:

2.1.  La identificacién grafica de la finca: sefialando que la finca ha
quedado identificada, localizada o validada, o que su identifica-
cién es suspensiva, defectuosa o provisional, o que es negativa,
es decir existe la imposibilidad de localizacién de la finca.

2.2. El Informe de correspondencia de la referencia catastral asignada
a la finca y del estado de coordinacién, entre parcela catastral,
sus datos alfanuméricos y su representacion gréfica con la finca
registral, su descripcién en el folio real y su base gréfica.

2.3. A su vez, podra insertarse informacién ambiental o urbanistica
asociada, poniendo de manifiesto las limitaciones o cargas ocultas
que podrian existir.

Al ya estar otorgado el instrumento publico, los documentos 3 y 4
serfan innecesarios.

En este caso las manifestaciones en la Escritura a los efectos del articulo 18
del TRCI, ya se han producido por lo que si el informe es de correspondencia
positiva y el estado de coordinacién es convergente o una mera divergencia por
desplazamiento se podria proceder a cambiar la descripcion fisica de la finca,
sirviendo de base para ulteriores asientos y de no alterarse dicho estado extender
los efectos del principio de legitimacién como sefiala el PLHC. En el resto de
casos de coordinacién divergente o no coordinables se motivard la decisién de
no incluir dicha identificacion gréfica y la nueva descripcion.

Con la obligatoriedad de suministrar certificacion catastral descriptiva y
grafica en toda operacién de mutacion juridico real (vide art. 3 TRCI), el segun-
do paso serd la CORRESPONDENCIA, es decir VERIFICAR si es VALIDA/
DUDOSA/OMITIDA la referencia catastral conforme al articulo 45 del TRCI®.
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El Notario se ocupard de integrar en la Escritura las manifestaciones de los
interesados sobre si la realidad fisica de la finca coincide con la contenida en
la certificacion catastral descriptiva y grafica.

El Registrador calificard la correspondencia de los datos descriptivos alfanu-
méricos, en caso de ser correcta o valida la referencia se inscribiria, en caso de
ser incorrecta se sefialaria, como dudosa; y si todavia no tuviera una referencia
individualizada o no se aportare en el documento, como omitida.

Este segundo paso se puede efectuar desde una metodologia tradicional,
ya que la comparativa es simplemente literaria, en principio para llegar a este
punto no seria necesario un nuevo enfoque metodolégico.

Sin embargo la LES, la Resolucién aludida y el nuevo PLHC parecen re-
conocer un tercer paso que serd el analisis d¢ COORDINACION, que no de la
coincidencia, es decir el examen de la cuestién desde una metodologia gréifica
registral, para poder entrar a valorar el estado descriptivo por comparativa entre
la descripcion de la parcela catastral y su representacion grafica y el de la finca
registral y su base grafica, tomando junto a lo elaborado en el primer paso y en
el segundo, el contenido de la Escritura Publica que insertard, en su caso, las
manifestaciones de los otorgantes acerca de la representacion gréfica.

En el caso de existir manifestacion de los interesados en la Escritura, cali-
ficara si la descripcion de la parcela catastral a la que los interesados han ma-
nifestado su conformidad se corresponde con la de la finca registral, si la base
grafica es validada o provisional y finalmente cudl es el estado de coordinacién
convergente o divergente para incluir o no esa descripcién catastral como des-
cripcién fisica de la finca en los sucesivos asientos y extender el principio de
legitimacién o motivar mediante informe grafico la divergencia, notificindolo
obligatoriamente también a los interesados, no solo a Gerencia de Catastro,
porque de lo contrario podria generar una actuacién de este dltimo de la que
el interesado no tuviera conocimiento.

Este tercer paso, y la comprobacion gréfica de la validez del negocio
del que nos hemos ocupado en otros trabajos, entendemos que no puede
hacerse desde una metodologia registral tradicional, es decir, sin disponer
en el Registro de la Propiedad de un GIS o aplicacion informatica adecuada
de Bases Gréficas Registrales sino que solo cabrd desde un nuevo enfoque
introducido por la metodologia grifica registral como abordaremos en el
siguiente capitulo.

III.  EL ASPECTO FORMAL DEL SISTEMA DE BASES GRAFICAS COMO
UN NUEVO ENFOQUE METODOLOGICO REGISTRAL

La carencia expuesta en el Capitulo II que acabamos de examinar nos lleva
inexorablemente a afirmar la necesidad de un nuevo enfoque metodolégico que,
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de un lado, solucione los problemas tradicionales y, de otro, se abra a nuevas
materias objeto de publicidad.

En el presente Capitulo veremos desde un punto de vista eminentemente
empirico como el aspecto formal de la vertiente grifica a través del sistema
de Bases Gréficas Registrales supone ese nuevo enfoque metodolégico que se
necesitaba.

Este nuevo enfoque metodolégico viene a reforzar los fines que persigue
el Registro de la Propiedad; reporta unas ventajas juridicas inmensas derivadas
de la introduccién de la identificacién georreferenciada de las fincas que posi-
bilitaria el verdadero encaje de la Directiva INSPIRE en nuestro ordenamiento
juridico y a la coordinacién entre Registro y Catastro ayudando todo ello a la
configuracion del Registro Juridico Inmobiliario del siglo XXI.

III.1. INCIDENCIA DE LA BASE GRAFICA REGISTRAL EN LOS FINES DEL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD

Desde una perspectiva gréfica, cualquiera que sea el valor de la inscripcion,
constitutiva o simplemente declarativa, la necesidad de un tratamiento grafico
de la descripcién de las fincas registrales, ya sea como tarea complementaria, o
como operacion sustantiva de inscripcion gréfica registral es una cuestion inapla-
zable, pues el «nivel de seguridad juridica del Registro de Derechos aumentard
en la medida en que se apoye en una base grdfica fiable que, al favorecer la
correcta descripcion de la finca, refuerce la utilidad de la informacion que el
Registro publica»®.

«Si bien puede existir el folio real sin base grdfica y de hecho asi nacieron
la mayoria de nuestros sistemas registrales, un sistema eficiente tiene que estar
completado por una adecuada base grdfica. La identificacion grdfica puede ser
proporcionada por el Catastro pero, dadas las particularidades y fines propios
tanto del Registro como del Catastro, ambas instituciones o funciones deben
conservar su autonomia sin perjuicio de su permanente colaboracion»™.

Ademads «La finca debe ser descrita literaria y, en su caso, grdficamente,
debiendo existir identidad entre ambas descripciones. Una vez inscrita la
finca, el principio de legitimacion debe extenderse a la descripcion de la
finca que figure en el Registro. Las técnicas cartogrdficas o topogrdficas son
ttiles para representar los datos espaciales y los poligonos de la finca sobre
el territorio y establecer la relacion entre las mismas, pero sin que en ningun
caso puedan crear por si mismas ningiin derecho de propiedad o conferir
accion ejercitable frente a terceros, puesto que ello requiere la voluntad de
las partes reflejada en un documento conforme a las previsiones legales y el
subsiguiente reconocimiento del Estado mediante su inscripcion en el Registro
de la Propiedad»"".
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En atencioén a las distintas finalidades basicas que persigue el Registro de la
Propiedad, ordenadas en torno a la idea de Seguridad juridica, hay que sefialar
cémo la Base Gréfica registral va a incidir o interaccionar con ellas:

1. La cognoscibilidad general

A nuestro entender, la Base Gréfica Registral incide en esta finalidad de
conocimiento general del contenido del Registro e imposibilidad de alegacién
de la ignorancia, en un doble sentido:

El primero porque cuianto mds perfecta sea la identificacion del objeto
de derecho a través de la Base Grafica Registral mayores ventajas se deri-
vardn de esa cognoscibilidad general tanto para los titulares de los derechos
reales sobre la finca como para los terceros y al contrario, serdn enormes
las desventajas que se derivardn de una deficiente identificacidn de la finca.
En este sentido GRAGERA IBANEZ”? opina que el Registro de la Propiedad no
debe esperar que otras instituciones resuelvan el problema de conseguir una
identificacién grafica de las fincas registrales.

El segundo porque con una herramienta tecnoldgica adecuada a estas Bases
Griéficas se pueden asociar informaciones territoriales o urbanisticas o estados
de coordinacién con el Catastro, de modo que el titular del derecho pueda
conocer el nimero de plantas que puede elevar con la informacién urbanistica
a su disposicion; o en que se basa la divergencia entre parcela catastral y finca
registral; o si existe incoado un procedimiento de infraccién urbanistica en el
que todavia no se ha solicitado la Anotacién Preventiva.

2. Los efectos sustantivos sobre la situacién publicada

En relacién a los efectos sustantivos cabe significar, como hicimos en el
examen de la naturaleza juridica de la Base Grafica Registral en el Capitulo I,
que existen primordialmente dos posturas enfrentadas y una ecléctica: la de
aquellos que niegan la eficacia juridica de las Bases Graficas, incardindndola
exclusivamente en un aspecto formal; la de los autores que reconocen una
eficacia sustantiva, material o juridica a las Bases Graificas Registrales —una
importante parte de la doctrina especializada destina sus esfuerzos a redefinir o
reformular los principios hipotecarios tradicionales—; y finalmente puede dis-
tinguirse una posicion ecléctica que sefialard un aspecto formal y uno sustantivo
inseparablemente unidos a las Bases Gréficas.

3. La seguridad del trafico

Las dos finalidades sobre estas lineas relatadas sirven, como deciamos, a
un fin esencial: la seguridad del trafico juridico. Por lo que si la Base gréfica
incidia en aquellas reforzandolas, esta finalidad resultard doblemente reafirmada
con dicho sistema de Bases Gréaficas Registrales.
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4. La seguridad del derecho

Ademais de la seguridad del trafico, también la seguridad estética del derecho
subjetivo resulta amparada por el Registro: los principios de legitimacién y de
tracto sucesivo podrian afectar a la Base Grafica de modo que se asegure que
sin el titular registral no se practicard ninguna rectificacién o modificacién de
una Base Gréfica ya validada.

5. Evita la usura, fraudes y estafas y la proliferacién de pleitos y demandas
infundadas.

La finalidad de evitar los fraudes, estafas y cargas ocultas que existian con
anterioridad al Registro y el aumento de los pleitos por tales motivos; solo
resulta afectada por la Base Grafica Registral en el sentido de la mas perfecta
definicién fisica del objeto de derecho y junto a ella de todas las cargas, bien
sean visibles u ocultas, que tuviere.

6. Agiliza la contratacion y robustece el crédito territorial y personal.

También estas finalidades tradicionales del Registro de la Propiedad resultan
a nuestro juicio reafirmadas, del mismo modo que lo eran la seguridad en los
derechos y en el trafico, con la aparicién en la escena juridica de la Base Grafica
Registral. Y ello porque con un coste minimo, se sefiala junto con el informe
de coordinacién si la descripcion fisica de la parcela en el dmbito del Registro
econdémico y fiscal converge o no con la definicién de la finca en el dmbito del
Registro Juridico y porque conociendo la inexistencia incluso de cargas ocultas,
como ocurria hasta ahora, por ejemplo con las infracciones urbanisticas, podria
crecer el crédito territorial y personal.

III.2. VENTAJAS JURIDICAS DE LA IDENTIFICACION POR MEDIO DE LA BASE GRAFICA
REGISTRAL

En este punto desarrollaremos las ventajas juridicas que la vertiente o me-
todologia gréfica aporta frente a la metodologia tradicionalmente utilizada en la
configuracién del Registro Juridico Inmobiliario del siglo XXI, distinguiendo por un
lado, la apertura del Registro a la informacién asociada y su posibilidad de encaje
en la Directiva INSPIRE 2007/2/CE, y por otro las operaciones juridicas que facilita.

II.2.1. La informacion asociada, el Registro de la Propiedad y la Directiva

INSPIRE

El estudio del presente epigrafe relativo a la Informacién asociada, se hard
desde un punto de vista doctrinal”, sefialando su concepcién y encaje en la
Directiva INSPIRE.
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II.2.1.1. Concepto de informacién asociada

AGUILERA ANEGON define la técnica de la informacién territorial asociada
como el procedimiento informético, a través del cual, un GIS registral asocia a
la Base Gréfica de la finca registral validada aquellas especiales calificaciones
juridicas de cardcter territorial representadas geograficamente por las autoridades
publicas responsables de las mismas, publicadas oficialmente e incorporadas
graficamente al sistema de Bases Graficas Registrales y de las que resultan
condiciones restrictivas o expansivas en el ejercicio de las facultades inherentes
al dominio inmobiliario.

REqQuUEIO LIBERAL concibe la informacion asociada como el conjunto de datos
complementarios ya sean medioambientales, administrativos o urbanisticos entre
otros, anejos al folio registral abierto para cada finca. Se trata de informacién
derivada de aquellas actuaciones que impone la funcién social de la propiedad
(fundamentalmente de caracter urbanistico y medioambiental)”.

El inciso relativo a la informacién asociada en el nuevo articulo 9 PLHC
y la solucién que adopta en cuanto a sus efectos de publicidad noticia nos pa-
rece en el momento actual oportuno, aunque podria haber ido més all4, ya que
quedaria abierta la cuestion del valor juridico o influencia en la calificacién de
un documento cuando de la informacién asociada a la Base Grafica Registral
resulta por ejemplo la invasién de una servidumbre de proteccién o la inicia-
cioén de un expediente de infraccién urbanistica en el Registro de la Propiedad.

II1.2.1.2. Encaje de la Directiva INSPIRE 2007/2/CE

Entre los hitos legislativos esenciales que debemos tener presente en mate-
ria de Bases Gréficas y que destacamos en el capitulo I, es la aprobacién de la
Directiva INSPIRE 2007/2/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de
marzo de 2007, por la que se establece una Infraestructura de Informacién espa-
cial en (conocida también con el nomen de Directiva INSPIRE, acrénimo como
vimos de «INfraestructure for SPatial InfoRmation in the European Community»).

Esta Directiva supone, con la apariciéon de su «Geoportal» (cuyo objeto
es dar publicidad de ambito continental) el reconocimiento normativo expreso
del aspecto grafico en el derecho de acceso a la informacién territorial y a su
comercializacion (vide los arts. 7 y 14 de la Directiva).

Efectivamente, aunque el objetivo inicial de la Directiva INSPIRE, segin
dispone su articulo 1, consista en fijar normas generales para el establecimiento
de una infraestructura de informacion espacial orientada a la aplicacién de po-
liticas comunitarias medioambientales, resulta evidente que si se consigue crear
una primera IDE a nivel europeo, la misma, segin afirman algunos autores como
VAzQuez AsENJO™, no solo tendrd fines medioambientales, sino que sera de utili-
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zacién general para cualquier agente econdmico, para cualquier autoridad politica
que trabaje con el territorio y, sobre todo, para cualquier consumidor o usuario.
Este dmbito juridico medioambiental resulta especialmente novedoso y dada la
ausencia de obstdculos histérico-normativos de tradicién en los estados miembros
de la Unién, puede convertirse en el vehiculo vertebrador de una primera legislacion
realmente unificada a nivel europeo.

El Sistema de Bases Gréficas Registrales, ademds de las bondades exami-
nadas en los epigrafes anteriores, permite, como hemos visto supra, asociar
otro tipo de informacién que para algunos autores, por los efectos que produce
es algo mas que una publicidad noticia y para otros esta informacién, no pasa
de ser un conjunto de datos complementarios, ya sean medioambientales, ad-
ministrativos o urbanisticos, anejos al folio registral abierto para cada finca”.

La existencia de esta informacién asociada dentro del Sistema de Bases
Gréficas por un lado aporta una informacién adicional muy valiosa a los usuarios
de los Registros, Administracion Puablica y ciudadanos y por otro lado, entronca
precisamente con la posibilidad de que sea el vehiculo para la incardinacién o
necesario encaje de la Directiva INSPIRE en el ordenamiento juridico espafiol.

En este sentido SANCHEZ JORDAN’® sefiala la incidencia de la Directiva INSPI-
RE en el Registro de la Propiedad espafiol, pero también en los Registros de la
Propiedad europeos, pudiendo entenderse en ellos comprendidos los «conjuntos
de datos espaciales», debido en su opinién, a dos circunstancias fundamentales:

La primera, el proceso de digitalizacién de los datos contenidos en la ins-
titucién registral, cumpliendo con la condicién establecida en el art 4.1.b) de
la Directiva; y

La segunda, el acceso a la misma de una gran cantidad de informacién con
un importante componente territorial, que hasta hace poco tiempo no tenia cabida
en él, y que es distinta de la que podria llamarse «tradicional», circunstancia
que se ha visto facilitada en gran medida gracias al empleo de las sefialadas por
Rivero HERNANDEZ, Tecnologias de la Informacién y la Comunicacién (TICs)™.

Destacando esta autora que en este proceso de incorporacion al Registro de
nueva informacidn territorial ha jugado un papel fundamental en nuestro pais
el proyecto de Bases Graficas Registrales.

Tomando como punto de partida que en la mente del legislador europeo al
dictar INSPIRE pudieran estar los Registros de la Propiedad en los distintos
paises de la Unién Europea, TrunLLo CABRERAY se plantea si este encaje de
INSPIRE debe ser a través de un Registro Administrativo o Fiscal, es decir:
el Catastro o a través de un Registro Juridico: el Registro de la Propiedad. Fi-
nalmente concluye su esperanza de encaje de esta Directiva en el Registro de
la Propiedad al contrario de la interpretacion literal nacionalizada de la Direc-
tiva que parece no querer cruzar el Proyecto de Ley 121/000056 que traspone
INSPIRE a nuestro ordenamiento, sobre las infraestructuras y los servicios de
informacién geografica en Espana®.
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En este sentido la participacién de los Registros de la Propiedad en la
Infraestructura INSPIRE a través de la incorporacién del Sistema de Bases
Griéficas Registrales al «Geoportal» previsto en la Directiva europea resultaria
de una importancia radical no exenta de dificultades.

Asi el informe de la Comisién® sefialé una serie de conclusiones de las
que destacamos las siguientes:

1. Los Registradores de la Propiedad estan encuadrados dentro del &mbito sub-
jetivo de aplicacién de la Ley 14/2010 LISIGE, delimitado en su articulo 2.

2. Los datos e informacién geografica generada por el Registro de la Pro-
piedad han de considerarse dentro del dmbito objetivo de aplicacién de
la LISIGE, articulo 3.2, distinguiendo dos delimitaciones:

— El distrito hipotecario, pues se entiende comprendido en el anexo
I punto 4, cuando habla de las «Unidades administrativas en que
se dividan las dreas en las que los Estados miembros tienen y/o
ejercen derechos jurisdiccionales, a efectos de administracion local,
regional y nacional, separadas por limites administrativos».

— La finca registral: incluida en el concepto a que se refiere el ane-
xo I, punto 6, el cual define «Parcelas catastrales» como «Areas
determinadas por registros catastrales o equivalentes».

Por lo tanto, pese a que en el Derecho interno espafiol la «parcela catastral»
es algo distinto de la finca registral, en Derecho europeo, (la propia Directiva),
la expresion «parcela catastral» se define legalmente en un sentido mas amplio,
«inmueble integral», que sin duda incluye a las fincas registrales, en tanto que
dreas determinadas por un registro equivalente al Catastro, (aunque en puridad
su valor legal no es igual sino mucho mayor que el del Catastro), y que por
tanto, estan incluidas en el concepto definido por la Directiva.

En definitiva la integracidn de estos datos geograficos registrales en el Geo-
portal de la Infraestructura de Datos Espaciales de Espafia, IDEE dentro de la
capa temdtica general es lo procedente no como actualmente se encuentra en
capas subsidiarias como otros usos o limitaciones del suelo.

II1.2.2. Operaciones juridicas que facilita en la coordinacién con el Catastro

La identificacién grafica y la correcta descripcion de las fincas interesa al
Derecho Inmobiliario Registral para evitar algunas patologias graves, que pueden
producirse por razén de una identificacién y descripcién inadecuada, deficiente
o inexacta, por lo que las bondades juridicas que reporta el sistema de Bases
Grificas Registrales son multiples, destacando aqui las relativas a la coordinacién
con el Catastro para una mds perfecta descripcién fisica inmobiliaria.
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La funcién registral puede asumir, de una vez por todas, el reto de obtener
una descripcién fisica de los inmuebles coordinada con el Catastro desde una
perspectiva tradicional comparando descripcion literaria de los folios con las
georreferenciaciones catastrales, es decir mera correspondencia como hasta
ahora o puede hacerlo a través de los medios técnicos adecuados, un Sistema
de Bases Graficas, es decir verdadero analisis del estado de coordinacion,
comparando georreferencia registral de la finca y georreferencia catastral de
la parcela.

Esto que era importante en los casos en que se inicie la subsanacion de
discrepancias de oficio o ante Notario por la via del articulo 18 del TRCI se
muestra esencial con el nuevo PLHC para poder efectuar la llamada califica-
cion grafica registral a través del Sistema de Bases Grificas en tres estadios:
identificacién gréfica o correspondencia, estado de coordinacién y en caso de
convergencia, mientras esta subsista, la extension del principio de legitimacién a
la descriptiva de la finca registral contenida en el folio y comprobacién grafica
de la validez del negocio juridico.

La solucién gréfica al problema existente en la coordinacién entre el Re-
gistro de la Propiedad y el Catastro para una mds perfecta descripcion fisica
inmobiliaria se examinard del siguiente modo:

En primer lugar, al igual que se diferencia entre parcela catastral y finca
registral, serfa adecuado distinguir la Base Gréfica Catastral de la Registral a
los efectos de permitir la coordinacién y no la sustitucién de un concepto por
otro. Desde el momento que se produce la calificacién grafica registral y accede
a los libros del Registro la nueva descripcion esta serd la de la finca registral.

En segundo lugar, compararemos la aplicabilidad de la Ley de Economia
sostenible y del Proyecto de reforma de Ley Hipotecaria que parecen un estadio
mads en las relaciones Catastro-Registro desde un nuevo enfoque metodolégico
grafico, observando las ventajas que reporta frente al enfoque tradicional.

1. La distincién entre Base Gréfica Catastral y Registral

Mientras la base gréfica catastral supone la individualizacién fisica de la
finca a través de coordenadas georreferenciadas, la Base Grafica Registral iden-
tificada positivamente o validada por el Registrador como definitiva, supone que
esa representacion grafica elaborada coincide en su identidad con la descripcién
literaria contenida en el folio registral. Por lo que la elaboracién de la Base
Gréfica Catastral y de la Base Grafica Registral no habrfan de ser sino una
eficaz herramienta para la coordinacién entre ambas instituciones, Catastro y
Registro, si existe coincidencia o para sefialar en un informe con argumentos
tangibles dénde se encuentran las diferencias en caso contrario, y a nuestro
entender, es este principio o vocacién de coordinacidn, tan ansiado a lo largo
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de la evolucidn legislativa, el que parece guiar la modificacién introducida por
la Ley 2/2011 de 4 marzo de Economia Sostenible en el TR de Catastro de 5
de marzo de 2004 y el Proyecto de reforma de la LH y del Catastro de 2014.

En este sentido y tras lo examinado a lo largo de este trabajo, podemos
concluir que si bien es cierto que a veces serd una disfuncién del sistema el
que una misma porcién del territorio, sin ningin problema descriptivo fisico
aparente, se defina en forma distinta segiin el operador que la trate y la Base
Grifica Registral se erige como eficaz herramienta de coordinacién sanando
dicha disfuncién; no es menos cierto que en otras muchas ocasiones esa disfun-
cién serd inevitable, merced a que el objeto de cada una de estas instituciones
es distinto y la vida de dicho objeto también puede ser diferente.

El Catastro y el Registro hacen cosas distintas, para finalidades distintas,
por ello la dnica opcién viable es que el Registro de la Propiedad complemente
la descripcidn literaria con la georreferenciada, previa calificacion registral, de
modo que para la creacién de la Base Grafica Registral se tendrd en cuenta
al Catastro, pero también otros elementos descriptivos inscritos y que una vez
creada, su existencia y vicisitudes funcionardn de modo auténomo al Catastro
pero en la medida de lo posible coordinado a través de un sistema de infor-
macion territorial interoperable en que las distintas capas puedan relacionarse
para evitar que situaciones que eran convergentes dejen de serlo y poder sanar
los estadios divergentes y los no coordinables.

2. Las bondades del empleo de una metodologia grafica frente a la tradicional

Como dejamos indicado en el Capitulo II en el estudio de los problemas exis-
tentes en la coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro para una
mejor definicién fisica del inmueble, la aplicabilidad de la LES podia hacerse desde
una metodologia tradicional, analizando exclusivamente la correspondencia o desde
un nuevo enfoque metodoldgico grafico, analizando también el estado de coordi-
nacion; sin embargo si la redaccion del PLHC ve la luz tal y como la conocemos
solo cabra el nuevo enfoque metodolégico para evitar que descripciones catastrales
erréneas ingresen en el Registro y pueda extendérseles el principio de legitimacion.

No habiéndose atn aprobado ni publicado el PLHC, examinaremos estas
dos posibilidades, sefialando los beneficios o ventajas de emplear la metodologia
registral gréafica frente a la tradicional:

Desde la METODOLOGIA REGISTRAL TRADICIONAL se podré obtener
la verificacion de si la parcela catastral coincide o no con la finca registral, lo
que llamamos mera correspondencia; pero, como deciamos sobre estas lineas, no
podrd avanzarse con exactitud matemadtica en el estado de coordinacién porque
el andlisis de la correspondencia se hace sin argumentos georreferenciados, sobre
la base del articulo 45 del TRCI, el concepto manido e indeterminado de dudas
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en la identidad de la finca y sobre todo la valiosa experiencia del Registrador
en su practica diaria. Asi podriamos distinguir dos supuestos:

A)

Los supuestos en que sea dudosa la referencia catastral, que puede de-

berse a dos motivos:

Por imposibilidad en la identificacion de la finca, al no ser coincidentes:
la partida, calle o nimero, planta o piso segtin articulo 45 a) del TRCI
(recordemos que nada dice el precepto en atencién a una cuota, uso o
naturaleza distinta).

Por tener una superficie superior al 10% o tener dudas en la identidad
de la finca, art. 45 b) del TRCIL.

En estos casos de referencia dudosa, el Registrador no entrard a valorar la
nueva descripcién contenida en la escritura publica:

B)

Expedira certificaciéon o informe de no correspondencia por ser du-
dosa la referencia catastral conforme al articulo 45 a) o b) del TRCI
respectivamente, aduciendo los argumentos que estime pertinentes y el
articulo 3 y 18.2 del TRCI.

Hara constar Nota Marginal de correspondencia, que indicard la omisién o
la no incorporacidn de la referencia catastral por tener cardcter de dudosa.
Suspenderd la inscripcion de la descripcion catastral, se hard inscripcién
parcial del documento manteniendo la descripcién del Registro.
Advertird en la Nota de despacho los argumentos que le han llevado a
afirmar el caricter dudoso de la referencia y por tanto de la descripcién
(art. 45 a) o b) del TRCI), seran los mismos de la certificacion o informe.
Notificara al Catastro en plazo 5 dias telematicamente, o fisicamente en
tanto no se implemente un proceso telematico.

Puede que se inicie procedimiento de rectificacién del articulo 18 del
TRCI (que calificaremos como acta notarial en la que debe intervenir
en todo caso el titular registral).

Puede que llegue Informe del Catastro, que ha de ser previamente califi-
cado y en todo caso, siempre podrd constar como documento asociado o
complementario, dependiendo su inclusién en el asiento del registrador,
si lo considera conveniente se hard constar por Nota Marginal (como
sefiala el art. 18 del TRCI).

Puede que finalmente se coordine la descripcién, en cuyo caso se ex-
tenderd un asiento de inscripcién, derivado del procedimiento incoado.

Supuestos en que sea valida la referencia catastral.

El Registrador podra entrar a valorar si la descripcion de la parcela catastral
coincide con la descripcién de la finca registral contenida en los asientos del
Registro. Si entendemos que hay correspondencia entre ambas:
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— Se expedira Certificaciéon o informe de correspondencia catastral: afir-
mando la referencia catastral como correctamente asignada a la finca
registral.

— Se haré constar la referencia catastral en el cuerpo del asiento, aunque
seria deseable que se hiciera constar por Nota Marginal, debido al ca-
ricter actualizable y cambiante del Catastro.

— La descripcidn catastral se hard constar en los sucesivos asientos como
descripcion fisica de la finca.

Desde el NUEVO ENFOQUE METODOLOGICO GRAFICO REGISTRAL,
puede avanzarse un estadio mas en la coordinacién Catastro y Registro como
venimos diciendo a lo largo de la exposicidn, ya que se situard el andlisis en el
mismo plano comparativo, y este desgraciada o afortunadamente no es literario
sino georreferenciado. De modo que con la herramienta adecuada tendremos
mayores y mejores argumentos para la coordinacion y serdn argumentos practi-
camente incontestables por su exactitud matemadtica. Serfa en definitiva aplicar
las virtudes de una ciencia exacta a la realidad juridica y metodologia registral.

Como habremos obtenido en el paso anterior la Base Gréfica Registral de
la Finca, en este punto solo tendremos que examinar:

A’) Si estd validada la base grifica registral y la correspondencia de la
referencia catastral podrd ser positiva— correcta o negativa— incorrecta).
A.1’) Si hay correspondencia, la coordinacién puede ser:

— Convergente, en cuyo caso se procederd como en el supuesto B) elabo-
rando un certificado o informe de coordinacién justificativo, o

— Divergente por superficie, por desplazamiento de la total figura geomé-
trica o desplazamiento de alguno de los linderos o por geometria distinta
con la misma superficie o por varios de estos motivos, extremos que
detecta la herramienta GIS con un simple click de ratén, en cuyo caso se
procederd como en el supuesto A) elaborando un certificado o informe de
coordinacién justificativo de la divergencia del que se dejard constancia
por nota marginal conforme al articulo 18 TRCI.

A.2’) Si no hay correspondencia, es incorrecta la referencia catastral, no
serd posible la coordinacién porque habrd una incoherencia superficial muy
grande o porque se tratard de la referencia catastral de otra finca, o simplemen-
te por no haber obtenido la referencia individualizada de la entidad tras una
propiedad horizontal o una divisién o segregacidn; circunstancias que también
habrd detectado la aplicacién y que se mostrardn al Registrador, en cuyo caso
se procederd como hemos examinado en el supuesto A).

B’) Si es provisional la Base Grafica Registral, no serd posible la coordi-
nacién por dos motivos, porque:
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— Existan discrepancias o errores descriptivos en el Registro, discrepancias
que mostrard el programa informdtico para que el Registrador pueda
proceder como en el supuesto A).

— Existan discrepancias o errores descriptivos en el Catastro, lo que se
advertird a los efectos de su correccion.

C’) Finalmente si no ha sido posible localizar la finca y por tanto no se ha
elaborado Base Gréfica Registral, se procedera como en el supuesto A).

IV. CONCLUSIONES

Como hemos destacado en el presente trabajo, la introduccién de las
nuevas tecnologias estd permeando nuestra vida diaria, afectando a todo
lo que se encuentra a nuestro alrededor y el Registro de la Propiedad no
puede mantenerse ajena a estos avances. En este sentido podemos afirmar
las siguientes conclusiones:

Privera.  El Sistema de Bases Graficas Registrales estd revolucionando el
funcionamiento de los Registros de la Propiedad sobre la esencia de servicio
publico que prestan a través de la Publicidad Inmobiliaria Registral.

SEGuNDA. Hemos puesto de manifiesto desde el punto de vista legal, ju-
risprudencial y doctrinal, la justificacién de la obligatoriedad, existencia y au-
tonomia de la Base Gréfica Registral en relacién a la certificaciéon Catastral
descriptiva y gréfica.

TercErA. La Base Grifica Registral que se obtiene mediante la validacién
por parte del Registrador, interrelacionando el historial juridico de una fin-
ca registral con un espacio geografico determinado mediante la asignacién de
coordenadas UTM, supone un nuevo enfoque metodolégico en la esfera formal
como reconoce el PLHC, sin perjuicio de que pueda hablarse también de ciertas
connotaciones materiales o efectos sustantivos, en el refuerzo en todo caso de
la calificacién registral, que puede solucionar las carencias metodoldgicas tra-
dicionales y sobre todo abordar con éxito las relaciones de coordinacién en la
descripcion fisica inmobiliaria entre el Registro de la Propiedad y el Catastro,
verdadero talén de Aquiles de nuestro sistema.

Cuarta. El Proyecto de reforma de la Ley Hipotecaria y del Catastro
de 2014, aunque imperfecto técnicamente al confundir finca y parcela, per-
sigue un objetivo loable para tratar de conseguir la coordinacién Catastro-
Registro al reconocer la vertiente formal o metodolégica de la Base Grafica
Registral y sefialar los efectos de la informacidén asociada como publicidad
noticia, empezando a caminar la senda de la calificacidon grafica iniciada
con la doctrina de la DGRN en pro de la seguridad juridica preventiva en
el trafico inmobiliario.
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Esperemos que las deficiencias técnicas se subsanen en el tramite parla-
mentario o en el desarrollo técnico de campo y no abran mds la brecha entre
ambas instituciones.

Quinta. El colectivo registral deberd decidir, en la configuracion del
Registro Juridico del siglo XXI, si desea permanecer anclado exclusivamente
en las materias tradicionales, es decir, en la seguridad juridica en las tran-
sacciones relativas al derecho de propiedad y demds derechos reales o si,
manteniendo y reforzando aquellas como esencia y fundamento al mejorar
ostensiblemente la calificacion registral, puede abrirse a otras materias como
el sistema de Bases Gréficas Registrales, asumiendo la responsabilidad que
ello comportarfa y sobre todo haciéndose mds indispensables, si cabe, para
la sociedad dentro de un marco legal adecuado sobre dos pilares: el gréfico
sobre el territorio y la llevanza electrénica con bases de datos en local, y
en todo caso ambos pilares concebidos como instrumentos al servicio del
Registrador.

Sexta.  El estudio de cudndo, como y por qué la descripcién de una finca
admite una traduccién gréfica territorial; y la proyecciéon de futuro que para
la disciplina registral puede llegar a tener el empleo de un Sistema de Bases
Griéficas dependerd de la implicacién de los Registros en la adaptacién a los
tiempos que corren, por lo que la catalogacién como hito formal y material
corresponderd a futuras generaciones de juristas sefialarlo.
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tro Mercantil. Tomo 1, II y IlI, Thompson-Civitas Pamplona, ISBN obra completa:
9788447036790.

— Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo V, Urbanismo y Registro, Ed.
Civitas, Madrid 1999, ISBN 9788447011728.

— «Teorfa General de los Bienes y las cosas», Revista Critica de Derecho Inmobiliario
Registral, nimero 676, marzo-abril 2003.

GINER GARGALLO, A.: «Comparacién entre Catastro y Registro: Camino hacia la con-
vergencia. Proyecto Castellbisbal» ponencia realizada el 8 de marzo de 2012 en las
Jornadas Virtuales de Bases Grdficas organizadas por el Centro de Estudios Juridicos
de Castilla dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores www.
blogauctoritas.es.

GoMEz GALLIGO, F. J.: «Los Sistemas registrales en el Mercado Inmobiliario e Hipote-
cario» ponencia publicada en www.blogauctoritas.es, diciembre 2011, presentada en
el Curso Iberoamericano de Derecho Registral de octubre de 2011.

— «Regulaciéon Normativa de la Facultad y Deber del Registrador de la Propiedad de
disponer de Bases Gréficas en su Funcién Calificadora» ponencia de las Jornadas
Virtuales de Bases Grdficas organizadas por el Centro de Estudios Juridicos de
Castilla dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores del dia
6 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es.

GRAGERA IBAREZ, G.: «Significacién juridica del Sistema de Bases Graficas Registrales»
ponencia del Congreso de Registradores usuarios del software Temple Sig. Reg.
celebrado el 16 de noviembre en Valencia www.regsete.com.

— «Las Bases Gréficas Registrales: historia de un proyecto por definir» comunicacién
que figura en el Libro de Actas del Congreso de Tenerife «La Informacién territorial
y el Registro de la Propiedad» celebrado en el marco del Proyecto de investigacion
DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011 www.blogauctoritas.es.

— «El principio del doble suministro y la coordinacién entre el Catastro y el registro
juridico» Ponencias y comunicaciones presentadas al IX Congreso Internacional de
Derecho registral Tomo I, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafia. Centro de Estudios Registrales, Madrid 1993.

Lacruz BerpEIo, J. L.: Derecho inmobiliario Registral, Dykinson (revisada por DELGADO
EcHEVERRIA J. y Rams ALBEsA J.), Madrid 2003.
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LopPEz MEDEL, J.: Propiedad inmobiliaria y seguridad juridica, Colegio de Registradores
de la Propiedad y Mercantiles, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1995.

MEnDEZ GonzALEZ, . P.: «La inscripcién como titulo valor o el valor de la inscripciéon como
titulo», en Derecho Inmobiliario Registral, nimero 703 de septiembre-octubre 2007.

MoRrALEs MoRENO, A. M.: Publicidad Registral y datos de hecho, Civitas, Madrid 2000.

NuUREZ SANCHEZ, S.: «La identificacion grafica de las fincas en el registro de la Propie-
dad y la colaboracién en esta materia con las diferentes Administraciones Publicas»
ponencia de las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas, organizadas por el Centro de
Estudios Juridicos de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico del
Colegio de Registradores del dia 6 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es

Prapo Gasco, V. J.: «Un nuevo enfoque metodoldégico registral» comunicaciéon que
figura en el Libro de Actas del Congreso de Tenerife «La Informacién territorial y
el Registro de la Propiedad» celebrado en el marco del Proyecto de investigacion
DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011.

— en «Aproximacién a la Base Gréfica Registral. Un nuevo enfoque metodolégico»
introductorio de las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas por el Centro de Estudios
Juridicos de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico del Colegio
de Registradores celebrado los dias 6, 7 y 8 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es.

— «Andlisis critico del Anteproyecto de reforma registral» publicado el 2 de mayo de
2014 en www.notariosyregistradores.org.

— «EI control registral de legalidad urbanistica en edificaciones cascar6n» en prensa, en
Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias, 4° Trimestre 2014.

REQUEIO LIBERAL, J.: «La proteccion grafica registral de los bienes de dominio publico»
ponencia de las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas por el Centro de Estudios
Juridicos de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico del Colegio
de Registradores del dia 8 de marzo de 2012, www.blogauctoritas.es.

— «Descripcién geogréfica de las fincas en el Registro de la Propiedad (Geo-Base)», Lex
Nova, Valladolid, 2007 y antes en los Anales VII. 2004-2005, Centro para la Inves-
tigacién y Desarrollo del Derecho Registral Inmobiliario y Mercantil, Madrid 2006

Rivero HErRNANDEZ, F.: «Estatuto juridico y régimen funcional de la propiedad separada
en el Anteproyecto de Ley de conjuntos inmobiliarios», en Conjuntos inmobiliarios
y Multipropiedad. Ponencias y proyectos de ley sobre conjuntos inmobiliarios (Aso-
ciacion de Profesores de Derecho civil), Bosch, Barcelona, 1993.

Roca SASTRE MUNCUNILL, L., Roca SasTrg, R. M. y BErNA I X1RGo, J.: Derecho hipote-
cario, Tomos I al XI, Bosch, Barcelona 2008-2009, ISBN: 9788497902441.

SancHEz JorDAN, M. E.: en «Sistemas registrales europeos» comunicacién que figura en
el Texto del Congreso de Tenerife territorial y el Registro celebrado en el marco del
Proyecto de investigacion DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011.

TrusnLLo CaBRERA, C.: «La Directiva INSPIRE en Espaiia: ;Catastro o Registro?»
Primera parte del Capitulo Segundo del Texto del Congreso de Tenerife «La
informacién territorial y el Registro de la propiedad», celebrado en el marco del
Proyecto de investigacion DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011.

VAzQuez AseNto, O. G.: Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, Editorial
Bosch, Barcelona, noviembre 2010, ISBN: 9788497907842.

— «De la asociacién de datos de informacion territorial a la inscripcion gréafica registral
de titulos de informacién territorial» ponencia de las Jornadas Virtuales de Bases
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Grdficas organizadas por el Centro de Estudios Juridicos de Castilla-La Mancha
dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores del dia 7 de
marzo de 2012, www.blogauctoritas.es.

— La informacion territorial asociada a las bases grdficas registrales, Tirant lo Blanch,
Valencia, 2009.

— «Necesidad de encaje de la informacion grafica registral dentro de la Directiva INS-
PIRE alegato a favor de la inclusién de la informacién gréfica registral en el proyecto
de ley sobre su trasposiciéon» en Lunes 4.30, nim. 478, mayo 2010.

— «El visor de bases graficas registrales», en Lunes 4.30, nim. 464, septiembre 2009.

— «Utilidades del sistema de Bases Graficas Registrales para la técnica de calificacién
registral» en www.notariosyregistradores.org, 3 de febrero de 2009.

— Coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, Tirant lo Blanch,
Valencia, 2013.

ViLLaPLANA GArcia, C. Fichero registral inmobiliario, Tomos 1 y 11, Centro de Estudios,
Fundacién Registral 2006, ISB.

NOTAS

! ZanoBiNI, Guibo fue un administrativista italiano sobre cuyas construcciones juridicas
fundamentalmente en Corso di Diritto Administrativo se elaboraron algunas de las definiciones
esenciales del Derecho Administrativo en Espafia: la teoria del acto administrativo de Garcia
de Enterria o la idea del Registro como servicio publico entre otras.

2 INSPIRE es la denominacion que utilizaremos a partir de ahora cuando nos refiramos a
esta Directiva, que es acronimo de «INfraestructure for SPatial InfoRmation in the European
Community».

3 Por materias tradicionales registrales entendemos las que versan sobre la seguridad
juridica en las transacciones relativas al derecho de propiedad y demads derechos reales, cuya
competencia para su regulacion se atribuye a los Estados miembro de la Union Europea,
segun el articulo 295 del Tratado de la Comunidad Econémica Europea suscrito en Roma en
1957 que dispone que «El presente Tratado no prejuzga en modo alguno el régimen de la
propiedad de los Estados miembros».

4 Conclusiones de la comisién de Bases Grificas para analizar el posible encaje dentro de
la Directiva INSPIRE (formada por Jestis Camy, Joaquin DELGADO, Pedro Fanpos, Antonio
FerNANDEZ, Gabriel GRAGERA, Begoiia LonGgas, Pedro PErNAs y Victor PraDO), reunién de 26
de febrero de 2013, texto definitivo del Informe Inspire, abril 2013.

5> Georreferenciacion es la identificacién geogrifica a través de unas coordenadas. Nor-
malmente se utiliza el Sistema de coordenadas UTM (siglas procedentes del inglés, Universal
Transverse Mercator) que es un sistema de coordenadas basado en la proyeccién cartografica
transversa de Mercator, y se construye como la proyeccién de Mercator normal, pero en vez
de hacerla tangente al Ecuador, se la hace tangente a un meridiano, expresada en metros
respecto del nivel del mar, a diferencia del sistema de coordenadas geograficas, expresadas
en longitud y latitud.

¢ Sitio electrénico del Ministerio de Justicia: http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/
1292426988392 7blobheader=application%2Fpdf&blobheadernamel=Content-Dispo-
sition&blobheadervalue 1 =attachment%3B-+filename%3DAnteproyecto_de_Ley_de Reforma_
de_la_Ley_Hipotecaria_y_del_texto_de_la_Ley_del_Castastro.PDF. (P4dgina Web consultada
el 3 de octubre de 2014).

7 VAzQuez AseNio, O. G.: Coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2013. Pag. 79 y sigs.
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8 FaNpos Pons, P.: Comentarios a la RDGRN 4 de diciembre de 2013 publicado en la
lista libre www.registradores.org, Lunes 13 de enero de 2014.

® PDF activo. La sigla PDF tiene origen anglosajon, procede de Portable Document For-
mat, (formato de documento portétil) y es un formato de almacenamiento de documentos,
desarrollado originariamente por la empresa Adobe Systems, siendo hoy un formato estandar
de tipo compuesto (imagen vectorial, mapa de bits y texto). E1 PDF activo es una modalidad
dindmica de este formato, basado en un sistema de links.

10 Dentro de las obligaciones legales de comunicacién telemdtica destacamos la Ley
29/2010 de 3 de agosto de uso de medios electronicos en el sector piiblico de Cataluiia que
quiere potenciar la utilizacion de las nuevas tecnologias en las relaciones entre Administra-
ciones Piblicas y corporaciones de derecho puiblico y personalidad juridica, forma en que se
define el Colegio de Registradores.

" GEOBASE es el nomen que se le dio al primer sistema de bases gréaficas registrales
como veremos dentro del Capitulo IL.- Aproximacion a la Base Grdfica en el epigrafe
Origenes de la Base Grafica Registral.

12 WMS sigla del inglés, procede de Web Map Service (Servicio de Mapas por la Red) un
estandar de mapas generados de forma dindmica a partir de informacién geogrifica.

3 GIS es un Sistema de Informacién Geogrifica (SIG o GIS, en su acrénimo inglés
Geographic Information System) es una integracion organizada de hardware, software y datos
geograficos, disefiada para capturar, almacenar, manipular, analizar y desplegar en todas sus
formas la informacion geograficamente referenciada con el fin de resolver problemas complejos
de planificacién y gestion geografica.

14 Geobase Web es la denominacién que se le di6 a la aplicacién informdtica colegial de
bases graficas en nube con base de datos centralizada.

15 Xarxa de Custodia del Territori es una asociacién de proteccién ambiental que suscribié
con el Decanato de los Registradores de Catalunya un convenio de colaboracion el dia 21
de julio de 2010 con la finalidad de utilizar la proteccién juridica y publicidad que ofrece el
Registro de la Propiedad en la conservacion de la naturaleza, paisaje y patrimonio cultural
de lugares concretos de Catalufia con la colaboracion de los propietarios de estos inmuebles.

1 La Publicidad noticia puede definirse como aquel conocimiento piblico meramente
indiciario, informativo o indicativo de la situacién publicada, sin producir efectos juridicos.

17 DEFENSOR DEL PUEBLO, La realidad catastral en Espafia. Perspectiva del defensor del
Pueblo 2012, pags. 94 y sigs.

'8 DURAN Boo, IGNACIO y VELASCO MARTIN-VARES, AMALIA, «La relacién entre el Catastro y
el Registro de la Propiedad en los paises de la Unién Europea» Revista CT/Catastro nim. 61
octubre 2007.

19 Garcia Garcia, J. M.: Cddigo de Legislacion Inmobiliaria Hipotecaria y del Registro
Mercantil, Tomo I, Thompson-Civitas, Pamplona 2011, pag. 52.

2 Registro de Contadurias e Hipotecas creado el 31 de enero de 1768 por Carlos III ante
la inoperancia de las Pragmadticas que pretendieron iniciar la publicidad de los gravamenes
en Espana. Asi la pragmética de Don Carlos y de Dofa Juana de 1539, completada por la de
Felipe II de 1558, cre6 en ciertos niicleos urbanos el llamado Registro de censos y tributos,
ordendndose que se recogieran en €l los contratos de censos e hipotecas, para que pudieran
ser oponibles a ulterior adquirente y como requisito para ser alegables en juicio. Sin embargo,
este intento fracasé en la prictica, pues los Tribunales segufan aferrados al Derecho Romano,
por lo que Felipe V conminé a su cumplimiento por Cédula de 1713, que estableci6 el Regis-
tro en todos los lugares, aunque no fueran cabeza de jurisdiccién. Ante la inoperatividad de
estas Pragmadticas, Carlos III dict6 la de 31 de enero de 1768 que crea los llamados Oficios
o Contadurias De Hipotecas, que tuvieron gran efectividad practica y fueron el abono y
antecedente de la gran reforma hipotecaria ulterior.

2 Ley Hipotecaria de 1861 (en adelante LH) es la respuesta magnifica a las necesidades
econdmicas del momento y en su andlisis destacamos dos aspectos: el primero, su génesis
mediante el repaso de los trabajos preparatorios en que se cimentd, distinguiendo una fase
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de sincronizacién con el Cédigo Civil compuesta por: el Proyecto de 1836, el Proyecto de
ley de Bases del Codigo Civil de 1843, anteproyecto de Luzudiaga de 1848, y el proyecto de
Garcia Goyena de 1851 y una fase de independizacién del mismo: el Real Decreto de 1855
y de Bases de 1857, hasta finalmente la aprobacion de la Ley Hipotecaria; y el segundo, los
principios que la inspiraron incardinados en los de indole formal y material.

2 Cfr. Ménpez GonzALez, F. P.: «La inscripcién como titulo valor o el valor de la ins-
cripcién como titulo» en la Revista Critica de Derecho Inmobiliario Registral, nim. 703 de
septiembre-octubre 2007, pag. 2059.

2 Cfr. Diez-Picazo y PoNcE DE LEON, L.: Fundamentos del derecho civil patrimonial, vo-
lumen III. Las Relaciones Juridico Reales. El Registro de la Propiedad. La Posesion, Civitas,
Pamplona 2008, pags. 338-342.

2 Cfr. Lacruz BerpEIO J. L.: Derecho Inmobiliario Registral, Dykinson (revisada por
DEeLGADO ECHEVERRIA J. y Rams ALBEsA J.), Madrid, 2003, pag. 157.

3 Cfr. LopEz MEDEL, J.: Propiedad inmobiliaria y seguridad juridica, Colegio de Regis-
tradores de y Mercantiles, Centro de Estudios Registrales, Madrid 1995, pag. 282.

% Cfr. Diez-Picazo y PoNcE DE LEON, L. op cit. pdgs. 381-388.

2 Garcia GARcia, J. M.: «Teoria General de los Bienes y las cosas», Revista Critica de
Derecho Inmobiliario Registral, nimero 676, marzo-abril 2003, pag. 919.

2 MENDEZ GoNzALEZ, F. P.: «La inscripcion como titulo valor» op cit., pag. 2062.

» GIS: Vide nota 12, pag 9.

¥ VAzquez Asenio, O. G.: Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, Editorial
Bosch, Barcelona, noviembre 2010, pag. 21. En esta obra el autor define y desarrolla los
Principios de Inscripcion Gréfica Registral, de Calificacién Grafica Registral, de Rogacién
Griéfica Registral, el Principio Gréfico de Tracto sucesivo, La Prioridad Gréfica Registral, la
Legitimacion Grafica Registral, la Fe Publica Grafica Registral y el Principio de Publicidad
Grifica Registral.

31 Cfr. GRaGERA IBAREZ, G.: «Significacion juridica del Sistema de Bases Grificas Re-
gistrales» ponencia del Congreso de Registradores usuarios del software Temple Sig. Reg.
celebrado el 16 de noviembre en Valencia www.regsete.com y en sus comentarios a la ponencia
«Delimitacién Gréfica Unitaria de la Propiedad Inmobiliaria: Una vieja Historia, una Reforma
Inaplazable, unas Bases de Solucién» en las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas organi-
zadas por el Centro de Estudios Juridicos de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato
autonémico del Colegio de Registradores del dia 6 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es.

32 UTM: Vide nota 5, pég 6.

3 Gomez GALLIGO, F. J.: «Regulacion Normativa de la Facultad y Deber del Registrador
de la Propiedad de disponer de Bases Graficas en su Funcién Calificadora» ponencia de las
Jornadas Virtuales de Bases Grdficas organizadas por el Centro de Estudios Juridicos de
Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores del
dia 6 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es.

3 GomEz GALLIGO, F. J.: «Regulacién Normativa de la Facultad y Deber del Registrador de
la Propiedad de disponer de Bases Grificas en su Funcion Calificadora» cit. nota 35, pag. 18.

3 La RDGRN de 31 de agosto de 1987 (BOE 10 de septiembre de 1987).

% La RDGRN de 4 de abril de 2013 (BOE 14 de mayo de 2013).

3 Las Resoluciones de Honorarios de 26 de octubre de 2010, de 18 de enero de 2011 y
de 3y 23 de mayo de 2011 publicadas en www.registradores.org.

% La IDGRN de 2 de marzo de 2000 (Madrid, siendo el Director general, Luis Maria
CaBELLO DE LOS CoBOS Y MANCHA) se estructura en: Primero. Identificacion de la finca por
la referencia catastral. Segundo. Identificacién grafica de la finca. Tercero. Procedimientos
para la adecuacion de la descripcion gréfica. Cuarto. Constancia registral de la identificacion
grafica de la finca. Quinto. Publicidad formal. Sexto. Modificaciones en las bases grificas.

¥ La RDGRN de 16 de marzo de 2010; 19 de noviembre de 2012; 15 de abril de 2013
y las Resoluciones de honorarios de 11 y 18 de enero de 2011 (www.registradores.org)
reconocen la obligatoriedad de expedir la Base Gréfica Registral incluso en el supuesto de
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documentos judiciales y administrativos, por ej. en una permuta y en un mandamiento de
Anotacién preventiva de embargo a favor de la AEAT.

0 GrAGERA IBAREZ, G.: «Las bases graficas registrales: historia de un proyecto por definir»
comunicacién que figura en el Libro de Actas del Congreso de Tenerife «La Informacion
territorial y el Registro de la Propiedad» celebrado en el marco del Proyecto de investigacion
DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011 www.blogauctoritas.es.

1 Ortofotografia u ortofoto es un término que procede del griego Orthds que significa:
correcto, exacto; es una presentacion fotografica de una zona de la superficie terrestre, en la
que todos los elementos presentan la misma escala, libre de errores y deformaciones, con la
misma validez de un plano cartografico; siendo la técnica empleada en cartografia, urbanismo,
arquitectura y arqueologia entre otras ciencias.

4 Articulo 11,2 LC: «Practicado el deslinde, la Administracion del Estado deberd inscribir
los bienes de dominio publico maritimo-terrestre, de acuerdo con la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre de Patrimonio de las Administraciones Piiblicas».

* DELGADO RaMmos, J., en comentarios a la ponencia «Comparacién entre Catastro y Re-
gistro: Camino hacia la convergencia. Proyecto Castellbisbal» realizada por GINER GARGALLO
A. el 8 de marzo de 2012 en las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas, organizadas por el
Centro de Estudios Juridicos de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico
del Colegio de Registradores del dia 8 de marzo de 2012, www.blogauctoritas.es.

4 GINER GARGALLO, A. en «Comparacion entre Catastro y Registro: Camino hacia la con-
vergencia. Proyecto Castellbisbal» ponencia realizada el 8 de marzo de 2012 en las Jornadas
Virtuales de Bases Grdficas, organizadas por el Centro de Estudios Juridicos de Castilla-La Man-
cha dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores www.blogauctoritas.es.

% La Sentencia del Juzgado de Primera Instancia mimero 6 de Santa Cruz de Tenerife
de 5 de diciembre de 2011 reafirmada por Sentencia de la Audiencia Provincial de Tenerife
de 16 de octubre de 2012.

“ El Principio de publicidad material se define, como la presuncién de veracidad que va
aneja a los asientos del Registro de la Propiedad, refiriéndose por tanto a los efectos sustantivos
del Registro y descomponiéndose en dos principios: el Principio de legitimacién y el de fe
publica registral. Cfr. GArcia GaRrcia, J. M. Cddigo de Legislacion Inmobiliaria Hipotecaria
y del Registro Mercantil, op. cit., nota 14, pag 21.

4 Resolucion de Entidades Juridicas de Cataluiia de 2 de julio de 2014 (DOGC 7 de
Jjulio de 2014).

# Cfr. MorRALES MORENO, A. M.: Publicidad Registral y datos de hecho, Civitas, Madrid
2000, pags. 494 y sigs.

# Cfr. GRAGERA IBAREZ, G.: «Significacion juridica del Sistema de Bases Grificas Regis-
trales» y en sus comentarios a la ponencia Delimitacion Grdfica Unitaria de la Propiedad
Inmobiliaria, op. cit., nota 33 pag. 17.

3 Cfr. Fanpos Pons, P., en «La seguridad juridica del Sistema de Bases Gréficas Registra-
les» ponencia en las Jornadas Virtuales de Bases Grdficas por el Centro de Estudios Juridicos
de Castilla-La Mancha dependiente del Decanato autonémico del Colegio de Registradores
del dia 7 de marzo de 2012 www.blogauctoritas.es.

31 Cfr. VAzqQuez Asenio, O. G.: «Aproximacion a los principios graficos hipotecarios» op.
cit., nota 32, pag. 16.

32 En este sentido CAaLzADILLA MEDINA, A., analizando, entre otras, la Sentencia del Tri-
bunal Supremo 704/2009 de 2 de noviembre, destaca que «La cosa, finca, es la que es (...);
no hay mds que una y esta es la que existe en la realidad (...). La descrita en el Registro
de la Propiedad podr4 rectificarse, o no, pero en ningtin caso prevalecera sobre la que existe
realmente» en «La aplicacion de la base gréfica registral por los Tribunales y la Direccién
General de los Registros y del Notariado, con especial referencia al problema de la identi-
dad de la finca» en la Segunda Parte, Capitulo Noveno del Libro de Actas del Congreso de
Tenerife «La Informacién territorial y el Registro de la Propiedad» celebrado en el marco
del Proyecto de investigacién DER2008-02962/JURI, en diciembre de 2011, pag. 258 y sigs.
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Y también la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero 6 de Santa Cruz de
Tenerife de 5 de diciembre de 2011 reafirmada por Sentencia de la Audiencia Provincial de
Tenerife de 16 de octubre de 2012; la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero
2 de Santa Cruz de Tenerife 104/2013 de 24 de septiembre y la RDGRN 4 de abril de 2013.

3 La IDGRN 29 de octubre de 1996 (BOE 9 de noviembre de 1996).

3 Cfr. GraGERA IBANEZ, G. «Las Bases Grificas Registrales: historia de un proyecto (...)
op. cit., nota 42 pag 22.

55 GINER GARGALLO, A. op cit., nota 47 pdg 25.
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