ANALISIS CRITICO DEL ANTEPROYECTO DE REFORMA REGISTRAL

La cuestién que nos planteamos es si el articulado del Anteproyecto presentado es o no
el marco legal apropiado que refuerce el Sistema de Bases Graficas Registrales, permita el
andlisis de la coordinacién con Catastro y consiga una mayor seguridad juridica en el trafico
inmobiliario a través del control de legalidad y la calificacion Registral que competen al
Registrador.

En primer lugar creo que seria acertado distinguir a lo largo de la nueva regulacién las
posibles criticas positivas y negativas, para poder elaborar unas conclusiones y hacer una
propuesta de mejora (quizd en otras entregas).

I.- ANALISIS CRITICO DEL ANTEPROYECTO (I parte)

L.L- El art. 9 LH, a diferencia de la mencién que contenia el BA en el 208 LH, ya no
incurre en el error terminoldgico de hablar de base grafica de una entidad de un edificio en
propiedad horizontal, sino del “archivo del libro edificio en cada finca”, en este sentido
podriamos considerar positivo el avance terminoldgico, aunque siga sin entenderse que el
archivo del libro edificio sea circunstancia descriptiva en la inscripcién de cada entidad cuando
su existencia y disponibilidad es un requisito exclusivamente de la terminacién de las obras (art.
20 TRSuelo).

LIL- La “referencia catastral del inmueble, que no podrd ser coincidente con la
atribuida a otra finca” este inciso plantera numerosos problemas de indole practica, sobre
todo en fincas rusticas, desconociendo porque no se han abordado:

- La existencia de varias referencias catastrales para una sola finca registral.
- La existencia de varias fincas registrales para una misma referencia catastral.
- La existencia de varias referencias catastrales para varias fincas registrales.

Ej: ;Qué ocurre con el supuesto de una sola finca registral que incluye una parte de
rustica, incluso con distintos cultivos y una de urbana con la edificacién? O en los casos en que
son dos fincas registrales que el interesado no ha querido agrupar y que tienen una referencia
conjunta? Y ;en los casos de una sola referencia catastral para la planta sétano destinada a
parkings cuando las entidades estdn individualizadas registralmente?

Aunque sabemos que la unidad en el trafico econémico inmobiliaria es la finca
registral, no puede perderse de vista que por motivos fiscales cuando dos fincas
colindantes son de un mismo titular Catastro las une principalmente por dos motivos: por
economia procesal para el giro del IBI y para evitar que un valor inferior quede sin tributar, en
uno de los ejemplos examinados: las referencias de los parkings en que, a pesar de la
individualizacién registral de la entidad no se individualiza la referencia porque el valor inferior
que tendria impediria la fiscalidad.

A partir de este inciso y a lo largo del anteproyecto empieza a haber un atisbo de la
confusioén del legislador entre parcela catastral y finca registral:

La parcela catastral se define por la doctrina como la unidad descriptiva bésica del
inventario de la riqueza territorial aparente. La definicidn legal a efectos urbanisticos en el art.
17 TRLS como “la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que
tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanistico independiente”.

La finca registral se define doctrinalmente por GARCIA GARCIA como “aquel bien
inmueble cuyo espacio estd suficientemente delimitado, susceptible de aprovechamiento
independiente, cuyo dominio pertenece a una o varias personas y es objeto unitario de trdfico
juridico™ y legalmente sélo encontramos la mencién en un texto urbanistico del art. 17 del
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TRLS como la “unidad de suelo 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.”

LIIL- Se senala “el hecho de estar o no la finca coordinada grdficamente con el
Catastro en los términos del articulo 10.” En principio este inciso parece ir por el camino del
analisis del estado de coordinacion Catastro- Registro, sin embargo los ulteriores incisos del
art. 9, la remision al art. 10 y la interpretacion sistemadtica del conjunto, podria acabar con esa
intencién: “representacion grdfica catastral aportada siempre que se corresponda con la
descripcion literaria de la finca.”

Terminologicamente creemos que podria ser mejorable el tratamiento de la
coordinacién entre ambas instituciones ya que parece interrelacionar los conceptos de finca
registral y georreferenciacion catastral y el de correspondencia y coordinacion.

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

En un sentido mds técnico, la Base Grifica Registral supone una mejor descripcion
fisica inmobiliaria, una plasmacién gréifica del trafico juridico inmobiliario que se obtiene
mediante la validacién 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 geografico
determinado mediante la asignacién de coordenadas UTM.

Cuando el Registrador no puede hacer dicha interrelacién 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, se dice que la Base grafica
tienen el carédcter de provisional o defectuosa.

Para poder comparar estas descripciones fisicas: catastral y registral es necesario
operar en el mismo plano y este, nos guste o no, es un plano georreferenciado, de ahi que
la descripcion literaria de los folios del Registro de la Propiedad deba traducirse a una
descripcion georreferenciada con coordenadas UTM sobre la porcion de territorio
concreta, es decir una especie de minimo comiin denominador que permita la
comparacion entre todas.

Comparar descripcion literaria registral con georreferenciacion catastral creemos
que sera simplemente imposible porque no se habla el mismo lenguaje, incluso la
referencia catastral del inmueble tiene una parte alfanumérica y otra grafica, que en
muchas ocasiones no sélo no coinciden, sino que exceden de la tolerancia del 10%. Lo ideal
seria comparar la descripcién de la parcela alfanumérica con su georreferenciaciéon por un
lado y descripcion de la finca literaria con su base grafica por otro.

El sistema de Base Grifica Registral es el que permitird afirmar con argumentos
tangibles o georeferenciados, si existe o no coordinacion entre parcela catastral y finca registral,
entre la Base Gréfica Catastral y la Registral, por no ser sustanciales las diferencias entre ambas.

La correspondencia esta regulada actualmente en los articulos 45 y 48 TRLCI (que no
se afectan por la reforma) y es una operacion de caricter literario y previo cuyas conclusiones
de referencia positiva, dudosa u omitida resultan de la comparativa descriptiva meramente
alfanumérica y que tiene como objetivo ultimo el trasvase de informacién entre Catastro y
Registro de la Propiedad.

Una vez se ha realizado la correspondencia y existe una Base Grifica Registral
validada, podrd pasarse a la segunda operacién que es el andlisis de la coordinacién, que no
puede entenderse como una coincidencia.

El analisis del estado de coordinacién consiste en la comparacién de las respectivas
representaciones graficas de ambas realidades parcela y finca y dard lugar a una decisi6én del
Registrador sobre su estado de coordinaciéon que podrd ser convergente, divergente (por



desplazamiento, superficie, geometria o varias de ellas combinadas) o no coordinable por error
en Catastro o error en Registro.

Para poder llevar a cabo ese andlisis, el Registrador ha de calificar la coherencia entre la
descripcion literaria de la finca y su representacion grafica y la coherencia entre la descripcion
literaria de la parcela catastral y su representacién gréfica, cuando ambas sean coherentes, podra
llevar a cabo la operacion grafica de coordinacién, mediante la superposicién de
representaciones graficas, que dard como resultado que las mismas coincidan integramente o
parcialmente, en cuyo caso se podrén identificar las discrepancias, a los efectos propios de cada
institucién. Si no es asi, mientras no se subsanen sus incoherencias descriptivas, por los
procedimientos previstos en la Ley Hipotecaria, si afectan a la finca registral, o por los
procedimientos previstos en la legislacion catastral, si afectan a la 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. >

LIV.- El inciso relativo a la informacion asociada y la solucion que adopta en
cuanto a sus efectos de publicidad noticia nos parece en el momento actual oportuna
“Cuando conste acreditada, se expresard por nota al margen la calificacion urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera,
identificando, en su caso y con efectos meramente informativos, los enlaces que remitan a las
bases de datos o sitios electronicos que legalmente permitan conocer y actualizar la
informacion extraida.”

Aunque quedaria abierta la cuestién del valor juridico o influencia en la calificacion
de un documento cuando de la informacién asociada a la Base Grafica Registral resulta
invasiéon de dominio ptiblico no inscrito o la anotacion de las infracciones urbanisticas en el
Registro de la Propiedad.

Deteniéndonos en esto dltimo, destacamos que lo deseable seria dar seguridad juridica
plena a través del acceso al Registro de la Propiedad mediante la inscripcién del bien inmueble
publico o la anotacién de la infraccién correspondiente y su georreferenciacion, pero en el caso
de que no fructifiquen los tramites tradicionales, ni los graficos, para conseguir que acceda al
Registro, es decir si la Administracién desatiende de nuevo su obligacion, el colectivo registral
ha de plantearse si puede o si debe tomar en consideracion esta informacién asociada a la Base
Grifica Registral de finca en la calificacion registral; y en caso de respuesta afirmativa a esta
nueva asuncion facultativa u obligatoria, la responsabilidad que puede generar.

En este sentido, con relacién al RD 8/2011 (art. 20,4 y art. 51,1 TRCI), dos
posturasencontradas podriamos destacar:

I.- TESIS AFIRMATIVA que vendria a considerar, bien con caricter facultativo u
obligatorio, la publicidad indiciaria o noticia que genera la informacidn asociada a la Base
Griafica como fundamento a la calificacién registral con estos argumentos:

1.- Prevalencia del principio de seguridad juridica preventiva frente a la libertad del
trafico juridico, quedando vedado el acceso al Registro de la Propiedad de los actos de eficacia
claudicante. Una de las deficiencias de nuestro sistema es, que en no pocas ocasiones, se
desconoce la eficacia anulable de determinados actos cuando van acceder al Registro y una vez
producido este acceso se revela después esta eficacia claudicante.

2.- Naturaleza juridica del Registro de la Propiedad, reforzando la idea de servicio

publico que dispensa el Registro como garante de la titularidad dominical y demds derechos
reales publicados, reflejando la interrelacién entre la esfera privada y el reflejo de situaciones

> FANDOS PONS, P. en “Comentarios a la RDGRN 4 de diciembre de 2013” publicado en la lista libre
www.registradores.org, Lunes 13 de enero de 2014.



publicas administrativas de origen legal que funcionaban tradicionalmente como cargas legales
ocultas a los ojos de los terceros adquirentes.

3.- Desde un punto de vista legal acudirfamos a una interpretacion amplia en la
consideracion de los medios para calificar del art. 18 de la LH: “Los Registradores
calificardn, (...) por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.” en el sentido aludido
también en la citada RDGRN 27 de Febrero de 2012.

Ademas la Base Grafica, como vimos al examinar la IDGRN 2 de marzo de 2000, se
hace constar por Nota marginal en el Libro de Inscripciones de la finca registral y precisamente
a esa Base Grafica se puede asociar determinada informacién ambiental, urbanistica o
administrativa, denominada informacion asociada.

4.- Desde un punto de vista jurisprudencial y de la doctrina de la DGRN destacamos:

- La Sentencia Juzgado de Primera Instancia niimero 6 de Santa Cruz de Tenerife de 5
de Diciembre de 2011 reafirmada por la Audiencia Provincial en 16 de octubre de 2012, que
confirmé la Nota de calificacién suspensiva emitida porque al Registrador le constaba en el
Registro un punto de infraccién de expediente urbanistico a través de la informacién asociada
georreferenciada (no a través de una Anotacidn preventiva) en la obra nueva en suelo ristico
que pretendia inscribirse. Y la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia niimero 2 de Santa
Cruz de Tenerife 104/2013 de 24 de Septiembre en un caso de inmatriculacién con
discrepancias entre la realidad fisica y la descrita en la certificacién catastral descriptiva y
grafica.

- La RDGRN de 4 de abril de 2013 reconociendo la importancia material de la Base
Grafica Registral para fundamentar una calificacién registral. Y sélo incidental o
tangencialmente podria acudirse a la RDGRN 19 de Mayo de 2010, que entendi6 incluido dentro
del ambito de la calificacién registral la comprobacion de la adecuacidn del acto administrativo
inscribible para evitar el acceso de actos de naturaleza claudicante, criticada exhaustivamente
por autores como ARNAIZ RAMOS.

5.- Desde un punto de vista doctrinal, s6lo una parte de la doctrina de la que sostiene el
aspecto sustantivo, defiende la calificacion registral tomando como fundamento la informacién
asociada; y por supuesto ni se lo llegan a plantear los que sostenian Unicamente un aspecto
formal.

II.- TESIS NEGATIVA, no consideraria la publicidad indiciaria que genera la
informacién asociada a la Base Gréfica Registral como fundamento a la calificacion, por:

1.- La prevalencia del principio de libertad del trafico juridico frente a la seguridad
juridica preventiva. Esta teoria defenderia que un bien no puede quedar sine die fuera del trafico
juridico con una mera publicidad indiciaria que resulta de la informacién asociada. Sélo el
acceso al Registro de la Propiedad por medio de un asiento registral de efectos juridicos puede
reportar la aplicacion de los principios hipotecarios y con ellos dotar de seguridad juridica plena
a la situacion publicada, cerrando el registro a los actos posteriores que se opongan a él.

2.- Naturaleza juridica del Registro de la Propiedad, en el que confluyen la esfera
privada y la publica del dominio inmobiliario en Espafia. Por esta razén ha de permanecer
imparcial y no puede relajar la exigencia del acceso a una seguridad juridica plena porque sea la
Administracién la que lo pida, pero tampoco puede ofrecer los efectos de aquella a una
informacion asociada, pues entonces estarfamos confundiendo un Registro Juridico con un mero
Registro Administrativo, premiando la falta de diligencia de muchas de sus acciones.

En definitiva, no sélo son midltiples las desventajas de una publicidad noticia frente a
una publicidad juridica, sino que estariamos destruyendo la configuracién Juridica del Registro
de la Propiedad para convertirlo en un mero tablén de anuncios oficial.

3.- Desde un punto de vista legal acudiriamos a una interpretacion estricta en la
consideracion de los medios para calificar del art. 18 de la LH, bien en el sentido aludido en
la RDGRN 30 Abril 2005 o bien porque cuando la RDGRN 27 de Febrero de 2012 sefiala otros



Registros ptiblicos, parece hacer referencia a Registros Juridicos con una calificacion previa a
la publicidad de la situacion inscrita, como seria el caso del Registro Mercantil y no a meros
Registros Administrativos sin calificacion alguna.

Ademds podria refutarse el argumento de la Tesis positiva, en el sentido que la Nota
marginal de Base Gréfica no se concibié como una nota marginal de modificacién juridica en la
IDGRN 2 de Marzo de 2000 sino una mera nota marginal de referencia.

4.- Desde un punto de vista jurisprudencial y de la doctrina de la DGRN no podemos
subrayar un apoyo expreso a esta tesis negativa dado lo novedoso de la materia, ni siquiera en
forma de obiter dicta. SOlo destacar la Sentencia de la Audiencia Provincial de Tenerife de 12
de Diciembre de 2012, que declara la ausencia de base legal suficiente que ampare el sistema
geobase.

5.- Desde un punto de vista doctrinal, ademis de la doctrina que sostenia
exclusivamente el aspecto formal, parte de los autores que sostenian el aspecto sustantivo o
material de la Base Gréfica Registral predican la prevalencia de esta teoria frente a la anterior,
ya que sostienen que en ninglin caso esta publicidad noticia de una infraccién urbanistica
producird el cierre del Registro al trafico juridico ulterior.

Los riesgos y consecuencias esenciales de estas tesis no pueden pasar desapercibidos:

Respecto de la Teoria positiva puede decirse que todo incremento del valor juridico de
la situacién publicada en el Registro de la Propiedad a través de la informacién asociada, es
decir todo aumento de la idea de servicio publico indispensable a la sociedad, estard
exponencialmente relacionada con la responsabilidad que pasara a asumir el Registrador.

El Registrador en relacion a la informacién asociada sélo elabora la tarea de elegir las
capas de informacién o de suscribir un convenio para la colaboracién en el sefialamiento de la
infraccién urbanistica pero entendemos que se podria generar responsabilidad:

- Si no dispone de una herramienta tecnoldgica adecuada que permita sefialar sin errores
sustanciales el reflejo vectorial sobre la ortografia, por ejemplo que la representacién del casco
antiguo de un término municipal patrimonio histérico no abarque ni mds, ni menos que el
patrimonio histérico a proteger mediante los derechos de adquisicion preferente.

- Si la informacién asociada no estd constantemente actualizada y coordinada para evitar
que se reflejen a través de la informacién asociada estados inexactos, histéricos o simplemente
irreales, ya que en su configuracion intervendrian dos sujetos la Administracién y el Registro de
la Propiedad. Es decir, si los actos de la Administracién que modifiquen otros anteriores no se
reflejan en la informacién asociada del Registro y éste sigue informando por ejemplo de la
existencia de una infraccién urbanistica ya archivada.

Finalmente destacaremos que si se dispensa con esta publicidad indiciaria los mismos
efectos, es decir la misma proteccidén o una muy similar a la publicidad juridica plena o registral,
calificando en base a ella e informando de su existencia a los terceros, puede que la inscripcion
de un bien demanial o la Anotacién Preventiva de infraccidon urbanistica, poco frecuentes en la
actualidad, no lleguen a acceder nunca al Registro de la Propiedad.

Respecto de la Teoria negativa, el riesgo es muy grande, ya que dificilmente es
inteligible en el dmbito espafiol o en el europeo un Registro Juridico inmobiliario ajeno a las
vicisitudes ambientales, administrativas y urbanisticas, que no refleje cargas ocultas y que pueda
permitir el acceso de actos de eficacia claudicante.

En definitiva, un marco legal apropiado, tras una discusién juridica de calado, se
muestra necesario para inclinar la balanza en un sentido o en otro, no por miedo a que los
Registradores asumamos una mayor responsabilidad, sino por el riesgo que ello comporta sin
una adecuada delimitacidn legal. Mientras esto no se produzca entendemos que:

- La seguridad juridica plena se obtiene mediante la inscripcién del bien de dominio
publico o la anotacién de la infraccion urbanistica, los tnicos efectos de una georreferenciacion



serdn indiciarios y en todo caso generardn que se ponga en conocimiento de la Administracién
competente las operaciones juridicas a realizar, como la obra nueva antigua.

- El Registrador podria calificar en base a la georreferenciacion e informacién asociada
si considera que la situacion es muy flagrante a su juicio y arbitrio pero no porque juridicamente
pueda o deba hacerlo y sin imputdrsele por supuesto ningin tipo de responsabilidad.

- La informacién asociada, en el caso en que no fundamentara la calificacion, s6lo podra
ser empleada como medio para destruir una buena fe. De esta forma se sefalaria a modo de
publicidad indiciaria o publicidad noticia, por ejemplo, la incoacién del expediente que todavia
no ha causado la anotacién, pero estd en tramites para ello.

- El Sistema de Bases Grafica, s6lo podra ser apuntalado desde el voluntarismo con una
buena coordinacion a través de Convenios con las Administraciones Piblicas.

No obstante, en prevision de falta de diligencia, seria pertienente que por ejemplo en el
caso de puntos de advertencia de infraccion sobre la finca, se les de una vigencia temporal, un
plazo de caducidad, transcurrido el cual si no se ha practicado la anotacién o notificado el
archivo de las actuaciones se eliminaria, evitando publicidades noticias inexactas.

El sistema de Bases Gréficas Registrales ha de ser la herramienta que finalmente
permita la regularizacién del patrimonio publico y el acceso al Registro de la Propiedad de
dichas Anotaciones de infraccién urbanistica a través de una tramitacién activa en los
expedientes, para dar la seguridad juridica y plena proteccién que sefiala el ordenamiento
juridico y poder aplicar hasta sus tltimos extremos la reforma del RD 8/2011.

LV.- El procedimiento de obtencion de la base grafica registral en los supuestos en
que el Registro se anticipa al Catastro (desde el punto de vista temporal las descripciones
fisicas del Registro de la Propiedad se anticipan en ocasiones a las catastrales: reparcelacion,
concetrancién, division, agrupacién, segregacion) creemos que deberia haber intentado ser més
ambicioso y haber tenido en cuenta el sistema de bases gréficas registrales en el que el titular
del derecho junto a los colindantes fijaran con caricter previo o en el momento de otorgar el
instrumento publico la delimitacién fisica de la finca.

A esa delimitacién fisica de la finca registral con su base gréfica, reafirmada por el
titular del derecho y por los colindantes con la calificacién del registrador previa a la inscripcién
si que podria extendérsele los principios hipotecarios, entre ellos la legitimacién del art. 38 LH
(este apartado necesitard un desarrollo y un examen mucho mayor).

IL.- CONCLUSIONES DEL ANALISIS A BOTE PRONTO

IL.1.- Se reconoce tunica y exclusivamente la vertiente formal de la base grafica
registral pero a efectos internos inicamente de funcionamiento de la oficina, con lo que las
consecuencias juridicas del examen juridico-grafico s6lo podrdn ser conocidas a través del
informe motivado que se enviard a Catastro y del que el interesado salvo que solicite
informacién no tendrd conocimiento de la problematica fisica de su finca.

I1.2.- En principio existe cierta imprecisién o confusion terminolégica entre finca y
parcela, referencia catastral y base gréfica registral, correspondencia y coordinacién, que parece
calar en el articulado, careciendo de sentido hablar de coordinacién cuando parece una
verdadera sustitucion de la descripcidn fisica de la finca registral por la fisica y gréafica de la
parcela catastral.

I1.3.- A nuestro juicio el inciso relativo a la informacién asociada y la solucién que
adopta en cuanto a sus efectos de publicidad noticia es en el momento actual oportuna, sin
perjuicio de las cuestiones juridico- précticas que se plantean.

I1.4.- Parece desaparecer el concepto de finca registral como unidad de trafico y
esencia del folio real y la definicién fisica del objeto de derecho desde la tradicion histérica
seflalada por el titular y los colindantes se sustituye por una definicién administrativa



actualizable y cambiante a la que incluso se extenderan los efectos del principio de legitimacién
del art. 38 LH bajo la responsabilidad del Registrador.

IL.5.- La circunstancia cambiante que era la referencia catastral que siendo accidental
deberia haberse situado al margen de la inscripcion, pasa a ser objeto de calificacién, (pero fuera
del art. 18 LH), en la inscripcién misma lo que probablemente produzca el efecto contrario al
deseado, que ante la mas minima duda para el Registrador de nomenclator o superficie quede
fuera del registro la referencia catastral, haciendo indtiles las comunicaciones a Catastro y
pudiendo conseguir abrir mas la brecha entre ambas instituciones.

I1.6.- Esperemos que el tramite parlamentario o el desarrollo técnico de campo
pueda servir para que la Base Grafica Registral, que supone claramente una nuevo enfoque
metodolégico en la esfera formal con ciertas connotaciones materiales o efectos sustantivos, en
el refuerzo en todo caso de la calificacion registral, ademds de permitir solucionar las carencias
metodoldgicas tradicionales permita abordar con éxito las relaciones de coordinacion en la
descripcion fisica inmobiliaria entre el Registro de la Propiedad y el Catastro, verdadero
talon de Aquiles de nuestro sistema. De este modo la seguridad juridica de una institucién se
trasladaria a la definicion fisica de la finca, fortaleciendo claramente la institucion registral de lo
que Catastro surtiria también beneficiado.

Victor J. Prado Gascé

Registrador de Torredembarra



