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Articulos

EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL Y LOS
DATOS FISICOS DE LA FINCA INSCRITA. SUPERACION
DE UN TOPICO ANTIHIPOTECARIO.

por Juan Maria Diaz Fraile, Registrador de la Propiedad, Catedratico acreditado de Derecho Civil

I.- Planteamiento del tema a propdsito de la proyectada reforma del articulo 10 de la Ley
Hipotecaria, y el previsto procedimiento para la coordinacion del Registro de la Propiedad y el
Catastro.

El actual proyecto de Ley de Reforma de la Ley Hipotecaria y del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario prevé
en su articulo primero la modificacion del articulo 10 de la Ley Hipotecaria, en su redaccién dada por Decreto de 8 de febre-
ro de 1946, en concreto afiadiendo un apartado 5 con la siguiente redaccién: ‘5. Alcanzada la coordinacioén grafica con el
Catastro, se presumird, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la
ubicacion y delimitacion geografica expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado incorporada al folio
real. Esta presuncion igualmente regira cuando se hubiera incorporado al folio real una representacion gréfica alternativa,
en los supuestos en que dicha representacion haya sido validada previamente por una Autoridad Publica, y hayan trans-
currido seis meses desde la comunicacion de la inscripcién correspondiente al Catastro sin que éste haya comunicado al
Registro que existan impedimentos a su validacion técnica”.

II.-El tépico antihipotecario de la falta de extension del principio de legitimacion registral a los
datos fisicos de la finca. Su desvirtuacion por la jurisprudencia del Tribunal Supremo y la
doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado.

1. Estareformaproyectada, enlostérminos transcritos, suscita motivos de reservasy criticas en un triple aspecto, esto es:
a) resulta extrafio y andmalo regular la legitimacion registral vinculandola y subordinandola a la previa coordina-
cion con el Catastro, y no a la inscripcion de la representacion gréfica; b) la anomalia que supone igualmente la
subordinacion del principio de legitimacion registral en relacion con la inscripcion de las representaciones gréaficas
alternativas a la previa validacion por autoridad publica y la no oposicién por el Catastro, dejando en suspenso la
eficacia del principio de legitimacion durante seis meses; y c) el dafio que para la fe publica registral puede suponer
la introduccién de una previsidon de publicidad noticia en relacion con los supuestos de descoordinacién en virtud de
actuaciones unilaterales del Catastro.

2. En mi opinién, en dicha regulacioén pesa un prejuicio, que no se corresponde con la realidad, en cuanto al ambito
y eficacia del principio de legitimacion del art. 38 de la Ley Hipotecaria en relacion con los datos fisicos de la finca
reflejados en el folio registral (en particular, respecto de sus linderos y superficie). La idea de que parte dicha regu-
lacion parece ser la de que el principio de legitimacion no se extiende a tales datos fisicos. En rigor, sin embargo,
esta idea no se corresponde fielmente al estado de la jurisprudencia actual.

La cuestion ha sido abordada recientemente por la Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Nota-
riado de 7 de junio de 2012, en la que se hace un repaso sistematico de la jurisprudencia en la materia (a propésito
de un supuesto en el que se trataba de determinar si la falta de plena correlacion entre los linderos de la porcion
segregada y de la finca resto era o no causa suficiente para suspender la inscripcion).

El notario oponia dos argumentos en contra de la calificacién: primero, que como la fe publica regis-
tral no se extiende a las circunstancias fisicas de las finca y éstas resultan de las manifestaciones de los inte-
resados, no tiene el registrador competencia para calificar los linderos fuera del caso del articulo 53.10 de
la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, y segundo, que una descripcion extraordinariamente pormenorizada
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de los lindes de la finca puede resultar mas perturbadora que beneficiosa para el objetivo pretendido de identificacion

de la misma.

3. La Direcciéon General desestima el recurso, sentando los siguiente criterios interpretativos y reflejando el estado actual
de la jurisprudencia:

a. Uno de los principios fundamentales del sistema registral es el de folio real segun el cual el Registro se lleva por
fincas abriendo a cada una el nimero registral correspondiente (cfr. articulo 8.1.° y 243 de la Ley Hipotecaria), lo que
exige su plena identificacion y descripcion, siendo uno de los elementos fundamentales para ello la expresion de los
linderos conforme a lo dispuesto en el articulo 9.1 y 51 reglas 2.2 y 3.2 del Reglamento Hipotecario. Tratandose del
supuesto de formacién de finca por segregacion y correlativa determinacion del resto resulta todavia méas necesario
evitar cualquier tipo de discordancia en las descripciones y por ello, aunque la descripcion se refiera a la finca que
se forma por segregacion, que es el objeto del derecho real correspondiente, no puede dar lugar esa descripcion a
una discordancia con la descripcion que se efectue en la finca resto.

b. Con independencia de si el principio de fe publica registral se extiende a la mencién de los linderos, el principio de
legitimacion registral si se extiende a los mismos, dado el caracter de presuncion iuris tantum que tiene tal principio
y la necesaria exactitud a la que debe tender el Registro, también en materia de descripciones, para evitar confusio-
nes en relacién con las fincas.

c. El articulo 38.1.° de la Ley Hipotecaria presume la pertenencia del derecho real inscrito a su titular en la forma deter-
minada por el asiento respectivo, y dentro de la forma determinada por el asiento esta la referencia a los linderos (cfr.
Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de mayo de 1989), maxime cuando éstos afectan a la delimitacion del objeto
del derecho real. La jurisprudencia del Tribunal Supremo ha aplicado la presuncion del principio de legitimacion
registral a los linderos, como resulta de las Sentencias de 21 de marzo de 1953; 7 de abril de 1981; 23 de mayo de
1989; 14 de noviembre de 1994; 15 de febrero de 1995; 25 de mayo de 2000; 23 de mayo de 2002, y 31 de enero
y 2 de junio de 2008.

d. En cuanto a las Sentencias que han excluido de la fe publica registral los datos fisicos o de mero hecho, o lo han sido
con referencia al principio de fe publica registral y no al de legitimacién, como reconoce la Sentencia del Tribunal
Supremo de 7 de abril de 1981 (Sentencias de 6 de febrero de 1947; 5 de diciembre de 1949; 30 de abril de 1967; 6
de abril de 1968, entre otras); o bien, cuando han excluido el principio de legitimacién, han hecho referencia a otros
datos fisicos distintos de los linderos (Sentencia de 6 de julio de 2002 y 26 de febrero de 2010 entre otras), o incluso
se trataba de supuestos en que a través de la prueba correspondiente se habia desvirtuado la descripcion registral
(Sentencias de 27 de diciembre de 1996 y 5 de febrero de 1999), por lo que no excluyen la presuncion iuris tantum
resultante de los asientos.

e. Especial trascendencia tiene la Sentencia de 23 de mayo de 2002, con cita de la Sentencia de 21 de marzo de 1953,
es decir, la de 21 de marzo de esa fecha. Dice asi la referida Sentencia de 23 de mayo de 2002: «... cuando estan
definidos los linderos por los cuatro vientos de la finca reivindicada en las escrituras y acreditada la identificacion
fisica de la finca, las dudas que subsistan sobre los linderos no pueden perjudicar al propietario que goza a su favor
del principio de legitimacion derivado del asiento registral, pues no cabe atribuir nula eficacia a la inscripcion ya
que ésta ampara al titular también con la presuncién que diga el asiento, tanto con referencia a la situacion juridica,
como a las circunstancias de la finca, en la forma o en los términos que resulten del mismo, de manera que se ha
de reputar veraz, mientras no sea rectificada o declarada su inexactitud, quedando asi relevado el titular secundum
tabulas de la obligacidn de probar la concordancia con la realidad extra hipotecaria y desplazando esta obligacion,
en régimen de inversion de la prueba, hacia la parte que contradiga la presuncién mencionada segun lo dispuesto
en los articulos 1, 9, 21, 38 y 41 de la Ley Hipotecaria; asi se expresa la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 (sic)
de marzo de 1953, en el sentido de admitir, en principio, la descripcion registral, lo que refuerza la conclusién sobre
identificacion plena en este caso».

Asimismo, la Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de junio de 2008 atiende a la situacién y linderos resultante
del Registro, a efectos de determinar si la franja de terreno discutida, correspondia a la finca por estar compren-
dida dentro de los linderos que senala el Registro, debiendo prevalecer la descripcidon al no haberse destruido la
misma.

4. Al anterior repaso de la jurisprudencia del Tribunal Supremo en la materia, cabe afiadir que entre los argumentos uti-
lizados por las Sentencias que han negado la extension del principio de legitimacion a los datos fisicos de las fincas,
el principal consiste en la afirmacioén de que “el Registro de la Propiedad carece de una base fisica fehaciente, ya
que reposa sobre simples declaraciones de los otorgantes” (vid. SSTS de 1 de julio de 1995 y 14 de mayo de 2010).
Por tanto, incluso desde la perspectiva de estas Sentencias, lo decisivo es que el dato fisico reflejado en la inscrip-
cion no provenga de la mera declaracion de los otorgantes, obstaculo que se enerva mediante la inscripcion de una
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representacion grafica validada por el registrador, sin perjuicio de que para esta inscripcion se de preeminencia a la
cartografia registral, y con independencia de la alteraciones que con posterioridad sufra el contenido del Catastro.

Por otra parte, esa arcaica visidn de la descripcion de las fincas en el Registro que reflejan las citadas sentencias, se
encuentra superada en la actualidad. Como han destacado las recientes Resoluciones de la Direccidn General de los
Registros y del Notariado de 4 de abril de 2013 y 16 de junio de 2014, “la posibilidad de utilizar aplicaciones informati-
cas para el tratamiento de bases graficas, se encuentra expresamente prevista en el articulo 9.1 de la Ley Hipotecaria,
segun redaccion dada por la disposicion adicional 282 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, al sefialar que «los regis-
tradores dispondran de aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases graficas que permitan su coordinacion
con las fincas registrales y la incorporacion a éstas de la calificaciéon urbanistica, medioambiental o administrativa co-
rrespondiente», en respuesta a una de las necesidades tradicionalmente sentida en el ambito de la seguridad juridica
preventiva de poder identificar las fincas objeto del trafico juridico mediante soporte cartografico que permita su precisa
delimitacion territorial, robusteciendo la seguridad juridica de las transmisiones inmobiliarias (cfr. Instruccion de esta
Direccion General de 2 de marzo de 2000).

Este criterio se encuentra ratificado en el articulo 33.4 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, segin redaccion dada por Ley 2/2011, de 4 de mar-
20, cuando determina que «con el fin de facilitar la utilizacién de la cartografia catastral como cartografia basica para
la identificacion de las fincas en el Registro de la Propiedad, la Direccién General del Catastro proporcionara acceso al
servicio de identificacion y representacion grafica de dichas fincas sobre la cartografia catastral, mediante el sistema
interoperable que respondera a las especificaciones que se determinen por Resolucion de la Direccion General del Ca-
tastro. En los supuestos en que se hubiera utilizado medios o procedimientos distintos de la cartografia catastral para
la identificacion gréafica de las fincas en el Registro de la Propiedad podra aplicarse el procedimiento de rectificacion
por ajustes cartogréaficos establecido en el articulo 18.3 de esta Ley».

Completa dicha normativa el articulo 18.d) del mismo Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, segin redac-
cion dada por Ley 2/2011, de 4 de marzo, al disponer que «la descripcién de la configuracion y superficie del inmueble
conforme a la certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada a la que se hace referencia en los parrafos b) y c)
se incorporara en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la Propiedad, sin perjuicio de las funciones
que correspondan al registrador en el ejercicio de sus competencias», es decir, sus funciones calificadoras (cfr. articulo
18 de la Ley Hipotecaria)”.

. No se puede dar a la descripcidn grafica de un inmueble en la cartografia catastral un valor superior al de un deslinde
judicial (supondria hacer prevalecer un acto administrativo sobre una sentencia judicial).

En efecto, como ya declar6 la Direccion General en su Resolucién de 10 de noviembre de 2010, el deslinde en el
ambito del Derecho civil constituye un medio de defensa que la Ley otorga al propietario para asegurar la inviolabili-
dad de los confines o limites del objeto de su dominio, siendo en consecuencia un poder juridico derivado del propio
derecho de propiedad, una facultad que integra su contenido, cuya finalidad es identificar la cosa sobre la que aquél
recae (articulo 348 del Cédigo Civil). Esta «actio finium» en que consiste el deslinde no debe confundirse con la «rei
vindicatio», ya que en ésta se produce un conflicto de derechos, en tanto que en aquélla existe una simple contienda
sobre los limites de la finca. Del mismo modo en la accioén reivindicatoria se demanda una cosa cierta y determinada,
mientras que en la de deslinde se reclama la fijacién de la delimitacién de una propiedad fisicamente indeterminada,
haciendo cesar su confusion con la colindante. En definitiva, el deslinde supone, como regla general, confusion de
limites, en tanto que la accién reivindicatoria controversia de titulos.

Este mismo concepto procedente del Derecho civil es aplicable al deslinde administrativo, con la particularidad de
que el procedimiento arbitrado para su practica es un procedimiento tipicamente administrativo llevado a cabo por la
Administracion Publica titular de una de las dos fincas colindantes, y cuyo objeto es resolver un problema de limites
entre las mismas. En este sentido, la jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo habia venido entendido tradicional-
mente que lo Unico que resuelven los deslindes «es un problema de limites, es decir, la determinacién de hasta donde
llegan éstos» (cfr. Sentencia de 22 de mayo de 1961), y con referencia directa al demanio maritimo-terrestre, «lo Unico
que hace la operacién de deslinde es precisar exactamente los limites inciertos antes de la zona maritimo-terrestre», y
«no prejuzga otra cosa que la posesion natural de la zona maritimo-terrestre a favor del Estado, tal y como se reconoce
implicitamente en el articulo 1 de la Ley de Puertos... sin prejuzgar los derechos que aleguen y posean los particulares
sobre ella» (cfr. Sentencia de 15 de octubre de 1964).

Mas recientemente la Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de marzo de 1983 revalida esta tesis y extrae de la
misma las consecuencias que se derivan de ella en los conflictos entre el deslinde y el contenido del Registro de la
Propiedad, al afirmar que «la inscripcion registral produce la legitimacion prevenida en el articulo 38 de la Ley Hipote-
caria, y consiguientemente el deslinde administrativo no puede desconocer, sino que ha de respetar esta presuncion
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de legalidad a favor de la registral que s6lo puede ser destruida por sentencia mediante el ejercicio de actuaciones,

no solo en el orden de la titularidad dominical —ya que el deslinde no puede nunca prejuzgar dicha cuestion— sino en

el de la posesion legal, y de aqui que la delimitacion no puede hacerse discrecionalmente, sino con base y respeto

a las situaciones de propiedad y posesién». En la misma linea la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de marzo de

1992 afirma que «el deslinde no puede convertirse en una accion reivindicatoria simulada, y no puede con tal pretexto

la Administracion hacer declaraciones de propiedad sobre terrenos en los que los particulares ostenten derechos de

propiedad... ya que el deslinde sélo sirve para la fijacion precisa de la situacion posesoria entre las fincas deslinda-
das». En el mismo sentido se pronuncia la Resolucion de este Centro Directivo de 15 de marzo de 1993. Y este mismo
concepto y eficacia es el que resulta del articulo 50, numero 1, de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, al atribuir a éstas la potestad de deslindar los bienes inmuebles de su patrimonio
de otros pertenecientes a terceros «cuando los limites entre ellos sean imprecisos o existan indicios de usurpacion».

Por tanto, el deslinde administrativo, como regla general, desenvuelve su eficacia en el orden estrictamente posesorio,

lo que excluye su calificacion como titulo declarativo de la titularidad dominical de la Administracion. En tal sentido la

existencia o inexistencia de deslinde deberia ser neutra desde el punto de vista de la propiedad.

. Subordinar la eficacia del principio de legitimacion a la previa coordinacion con el Catastro y al mantenimiento de dicha

coordinacién, supone una peligrosa excepcioén al principio de integridad de los datos del Registro (en el sentido expre-

sado por la maxima “quod non est in tabulas non est in mundo”), de forma que el mantenimiento o no de la eficacia
propia de las inscripciones del Registro siempre estara subordinado a que en el Catastro no se produzcan alteracio-

nes, alteraciones que pueden producirse mediante meras “declaraciones” de los obligados a ello (articulo 13 del T.R.

de la Ley del Catastro). La consecuencia de todo ello es una regresion respecto de la situacién actual de eficacia del

Registro de la Propiedad, pues:

o de la regulacién propuesta resulta “a sensu contrario” que, sin la previa constancia de la situacion de coordinacién
con Catastro, se niega la eficacia del principio de legitimacion de los datos fisicos de la finca, en contra de la juris-
prudencia antes resefiada;

o se limita el reconocimiento de la preferencia juridica sustantiva del contenido del Registro sobre el Catastro que, en
la vigente redaccion del T.R. de la Ley del Catastro (RD-L 1/2004, de 5 de marzo), resulta totalmente concluyente:
art. 2.2: “Lo dispuesto en esta Ley se entendera sin perjuicio de las competencias y funciones del Registro de la
Propiedad y de los efectos juridicos sustantivos derivados de la inscripcion de los inmuebles en el Registro”;

o contradice la delimitacion legal del concepto catastral de “bienes inmuebles” contenido en el art. 6 del citado T.R.
de la Ley de 2004, conforme al cual “tiene la consideracion de bien inmueble la parcela o porcion de suelo de una
misma naturaleza, enclavada en un término municipal y cerrada por una linea poligonal que delimita ... el ambito
espacial del derecho de propiedad de un propietario ...", definicién que legalmente se limita segun el primer inciso
de dicho precepto “A los exclusivos efectos catastrales”, limitacién que ahora se desborda para, nada menos, que
atribuir, negar o suspender efectos registrales de legitimacion.

Del anterior estudio se concluye la conveniencia de suprimir el proyectado apartado 5 del articulo 10 de la Ley
Hipotecaria, y su sustitucion por la adicion de un parrafo en el articulo 9 del siguiente o parecido tenor: “Inscrita la
representacion grafica de la finca, se presumira con arreglo al articulo 38, que tiene la ubicacion y delimitacion geo-
grafica expresados”. Alternativamente, puede optarse por la supresion del citado apartado 5 del art. 10, sin adicion
alguna en el articulo 9, pues la extension del principio de legitimacion a la descripcidn de la finca una vez inscrita su
representacion gréafica creo que judicialmente no planteara duda alguna, segun lo ya comentado.

Por las mismas razones deberia suprimirse el proyectado ultimo parrafo del apartado 2 del articulo 10, relativo a
la constancia con valor de publicidad noticia de la situacion de descoordinaciéon. Es evidente que dicha publicidad,
aunque no enerve las presunciones derivadas del principio de legitimacion, puede impedir la eficacia del principio de
fe publica registral, subordinado éste a la existencia de buena fe en el adquirente, la cual dificilmente se apreciara por
los tribunales si a la vista de la nota marginal de descoordinacidén no actia con una minima diligencia acudiendo al
Catastro para tomar noticia del motivo de la descoordinacion, lo que “externaliza” la eficacia protectora del Registro
al desvirtuar la fe publica registral por circunstancias que no constan en el propio Registro. Todo lo cual es tanto mas
grave cuanto el motivo de la descoordinacion con el Catastro puede estar basado en declaraciones del interesado -
vid. articulo 13 de la Ley del Catastro - derivadas de meros contratos privados, sin ninguna garantia en cuanto a su
autenticidad y legalidad, civil y urbanistica.

Paralelamente deberia modificarse la redaccidén actualmente prevista en el proyecto de Ley comentado de la letra b)
del articulo 9, en relacién con la publicidad de las bases graficas del Registro, conforme ala cual “b) ...Los Registrado-
res de la Propiedad no expediran mas publicidad grafica que la que resulte de la representacion grafica catastral, sin
que pueda ser objeto de tal publicidad la informacion grafica contenida en la referida aplicacion, en cuanto elemento
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auxiliar de calificacion. Solo en los supuestos en los que la ley admita otra representacion grafica georreferenciada
alternativa, ésta podra ser objeto de publicidad registral hasta el momento en que el Registrador haga constar que
la finca ha quedado coordinada graficamente con el Catastro. Hasta entonces, se hara constar en esta publicidad el
hecho de no haber sido validada la representacion grafica por Catastro. Asimismo, podra ser objeto de publicidad
registral la informacion procedente de otras bases de datos, relativa a las fincas cuya representacion grafica catastral
haya quedado o vaya a quedar incorporada al folio real”.

Esta redaccion resulta problematica en un doble aspecto, pues, por un lado las representaciones graficas deben
someterse al régimen general de publicidad, ya que forman parte de la descripcion de la finca; y, por otro lado, debe
salvarse la eficacia de las notas extendidas al amparo del actualmente vigente articulo 9 de la Ley Hipotecaria; lo
contrario no s6lo supondria obviar los principios de legitimacion y tutela judicial efectiva, al estar tales asientos bajo la
salvaguardia de los tribunales, sino que implicaria atribuir una eficacia retroactiva a la reforma legal que, en la medida
en que pudiera suponer una ablacion de los efectos positivos derivados de dichas notas a favor de los titulares de la
finca, constituiria una infraccién a la proscripcion constitucional de la retroactividad de las normas no favorables (vid.
articulo 9. 3 de la Constitucion), para evitar lo cual resultaria imprescindible afiadir una disposicion transitoria para
dejar a salvo la vigencia y eficacia propia de las notas marginales extendidas al amparo del actual articulo 9 de la
citada Ley Hipotecaria, relativas a la base gréafica aportada junto con el titulo inscrito que complementa la descripciéon
literaria de la finca.
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MAPPING. GEOBASE, EL SISTEMA DE INFORMACION
GEOGRAFICA BASADO EN SOFTWARE LIBRE DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ESPANA

por! Isidro Arquero de Vega, Director del Proyecto de Bases Graficas del Colegio de Registradores

I.- RESUMEN

Este articulo muestra el Sistema de Informacion geogréafica Geobase y su implantacion en el Registro de la Propiedad de
Espanfa. El trabajo explica la solucién adoptada para dar soporte a la gestion de las fincas registrales que se esta llevando
a cabo en este momento en los Registros de la Propiedad. El articulo repasa las partes principales del SIG Geobase: datos
manejados, software y hardware utilizado, y personas y procesos involucrados. Se describe Geobase a nivel tecnolégico,
mostrando que se trata de un sistema basado en software de cddigo abierto, a nivel funcional, enumerando los principales
moddulos que implementa, y operativo, explicando un flujo de trabajo habitual con el sistema.

II.-PALABRAS CLAVE

Cartografia, Registro de la Propiedad, base gréfica registral, Geobase, gvSIG, PostGIS, Catastro, Territorio, SIG.

I1I.- INTRODUCCION

El Registro de la Propiedad es un instrumento al servicio del principio de seguridad juridica preventiva proclamado por el
articulo 9.3 de la Constitucion Espafiola, que tiene por objeto la inscripcién y publicidad de los actos y contratos relativos a
la creacion, transmisidén, modificacion y extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles. Existen 1103 Registros
de la Propiedad en todo el territorio nacional. Al frente de cada Registro de la Propiedad existe un Registrador, funcionario
publico, cuya mision es velar por la legalidad de los actos inscribibles dados los efectos que produce la inscripcion.

Es la finca registral, el elemento que vertebra la informacion en este organismo. Siendo el concepto de finca registral “la
porcion de terreno delimitada por el dominio de una persona™

Cada finca queda inscrita en el Registro en folio aparte, siendo el Folio el conjunto de hojas que se reservan para la finca
registral dentro de un libro registral. La descripcion detallada del inmueble en cada primera inscripciéon en el Registro y el
registro de derechos basicos sobre los inmuebles y los derechos impuestos sobre los mismos, como el usufructo, la hipo-
teca, servidumbres o el arrendamiento en condiciones particulares, sirven para demostrar la importancia de esta fuente de
informacion registral.

Los Registros de la Propiedad, llevan mas de diez afos incorporando cartografia a los datos. Esto aporta ventajas al
registro pablico de inmuebles y complementa la descripcion literaria de las fincas.

En los Registros se han utilizado distintas aplicaciones a lo largo de este tiempo, siendo en la Gltima etapa, cuando se
ha desarrollado e implantado la aplicacion Geobase 4, sobre la que realizaremos el presente articulo. Geobase, es un
programa desarrollado para la utilizacion de los Registros de la Propiedad basado en el software gvSIG y orientado al ma-
nejo de la informacion geografica. Se caracteriza por una interfaz sencilla que permite acceder a los principales formatos
cartograficos vectoriales y raster, tanto locales como remotos.

1 Autores: Isidro Arquero de Vega, Susana Casas Navarro, Daniel Lopez Sanchez, Oscar German Véazquez Asenjo
2 Vazquez Asenjo, O.G. (11/4/2009). “Concepto de Finca Registral”. Blog de GeoBase: Experiencias de un Registrador.
http://geobasevalidacion.blogspot.com.es/2009/04/concepto-de-finca-registral.html
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Sobre Geobase se lleva a cabo la localizacion territorial de las fincas y con ello la configuracion y obtencion de una base
grafica registral.

Base gréfica registral en Geobase

IV.- DESCRIPCION DEL SIG GEOBASE

Sistema de informacién geografica Geobase

DATOS

PERSONAS PROCESOS

GEOBASE

HARDWARE SOFTWARE

Geobase, como sistema de informacion que es, esta conformado por datos, software, hardware, personas, y procesos.

La finca es la entidad principal del Sistema de bases Gréficas Registrales y por lo tanto de Geobase. La finca tiene dos
identificadores: el identificador registral y el IDUFIR que son junto con el atributo geométrico de tipo multipoligono sus atri-
butos mas destacados. El sistema permite a sus usuarios en funcion de su rol realizar operaciones sobre fincas, asociar a
ésta documentos, imprimir informes gréaficos etc. Todo esto queda perfectamente almacenado en la base de datos para dar
soporte a la funcionalidad implementada que se detalla méas adelante. En modelo de datos de Geobase se han representado
las entidades implicadas asi como sus atributos e interrelaciones. Entre las entidades mas destacadas encontramos: finca,
operacion, division horizontal, metadato, documento, usuario, etc.

Los datos geograficos utilizados son principalmente parcelarios catastrales, limites administrativos, planos topograficos de
apoyo, ortofotos, planeamientos urbanisticos, informacion medioambiental, linea de costas, callejero etc. asi como cualquier
capa de informacion que sea relevante para el Registro de la Propiedad. Entre los formatos utilizados se encuentran los
mas habituales: Shapefile, DXF, TIFF, ECW, etc. Muchos de estos datos son publicados por otros organismos, y estan en
constante evolucion, es por ello muy interesante la utilizacion de servicios como son los WMS, WFS, etc. que permiten desde
Geobase un acceso a dicha informacion con la méaxima actualizacion disponible. Geobase cumple el Real Decreto Espanol
1071/2007, del 27 de julio de 2007, sobre cartografia en Administraciones Publicas®.

3 Real Decreto Espafiol 1071/2007, del 27 de julio de 2007
http://www.boe.es/boe/dias/2007/08/29/pdfs/A35986-35989.pdf
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Juegan un papel crucial los estandares OGC (Open Geospatial Consortium)* que garantizan la interoperabilidad entre
distintos sistemas de informacion de diferentes organismos/instituciones posibilitando un intercambio fluido de informacion.
Igualmente se han implementado clientes que consumen servicios SOAP y REST de distintos organismos como por ejemplo
los servicios SOAP de Catastro y Cartociudad.

Cada uno de los 1103 Registros de la Propiedad requiere un estudio pormenorizado de sus necesidades cartogréaficas. Se
precisa de un gran volumen de cartografia para cada uno de ellos. Por lo tanto,es necesario un analisis individual para cada
distrito hipotecario. Se llevan a cabo diferentes procesos previos a la puesta en produccién de Geobase en una oficina de un
Registro de la Propiedad. Como punto de partida se realiza un estudio de disponibilidad de cartografia a nivel nacional, auto-
némica, provincial, local, etc., en las diferentes IDEs o fruto de acuerdos de colaboracion con organismos y administraciones
publicas. A continuacion se realiza la descarga y procesado de dicha cartografia (filtrado, cambio de formatos,proyecciones,
etc., ) y si se requiere también se realiza la migracion e importacion de datos de otros sistemas de informacién. Para le ejecu-
cion de dichos procesos se ha precisado de software que ha sido desarrollado especificamente para cubrir estas necesidades
facilitando un agil procesamiento a pesar del gran volumen de datos manejados.

A nivel de software Geobase es un sistema basado en la arquitectura cliente-servidor. La parte cliente se trata de un SIG
de escritorio basado en gvSIG® que ha sido adaptado para la funcion registral. GvSIG es un SIG Open Source desarrollado
en el lenguaje de programacion Java. Permite el acceso a los principales formatos geograficos. Es un sistema de arquitec-
tura modular y facilmente extensible ampliamente aceptado por la comunidad SIG a nivel mundial. Partiendo de la version
de gvSIG 1.9 se han desarrollado una serie de extensiones que complementan su funcionalidad convirtiendo este SIG ge-
nérico en Geobase, una solucion SIG especifica para el Registro de la Propiedad. Por otro lado, en la parte de servidor se
encuentra una base de datos PostgreSQLS, un sistema de gestién de bases de datos objeto-relacional de cédigo libre de los
mas robustos y potentes del mercado, con la extension espacial PostGIS” que afiade soporte para objetos geograficos sobre
PostgreSQL. PostgreSQL+ PostGIS permite el almacenamiento centralizado de un gran volumen de informacion geogréfica.
La base de datos de Geobase contiene un conjunto de tablas organizadas en distintos esquemas fruto del modelo de datos
que ha sido disefiado para el sistema.

A nivel fisico, un conjunto de servidores, Pcs y redes (intranets e internet) dan soporte al sistema Geobase.

En cuanto a las personas que intervienen en el sistema podemos diferenciar diferentes roles, por ello se ha implementado
un sistema de acceso multiusuario con diferentes roles de acceso (administrador, técnico, registrador, etc) que controla la
funcionalidad disponible para cada uno de ellos. Cada rol de usuario dispone de una interfaz personalizada para desempefiar
sus funciones.

Geobase implementa los requisitos de la LOPD espanola en el manejo de sus datos: gestiona usuarios y roles de usuarios,
identificacion y autenticacion, caducidad de contrasefias, encriptacion de datos protegidos, transaccionalidad, bloqueo de
usuarios, registro de sesiones, copias de seguridad automatizadas de base de datos y documentos con histérico conforme la
LOPD, y con un formato propio, gestién de proyectos y versiones, control de sincronizacion de hora, accesos ACID a la base
de datos, etc.

Arquitectura SIG Geobase

SERVIDOR
BASE DE DATOS SERVICIOS

¥ DE DATOS
POSTGRES-POSTGIS GEOGRAFICOS

5 3 WMS
Datos Datos Datos
Registi Catastrals Cartociug WMS CATASTRO

WMS PNOA

L—jl | e
€% g% %

CLIENTES GEOBASE ESCRITORIO
101 F ES

4 Open Geospatial Consortium OGC http://www.opengeospatial.org
5 gvSIG http://www.gvsig.org/web

6 PostgresSQL http://www.postgresql.org

7 PostGIS http://postgis.net
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V.- FUNCIONALIDAD QUE IMPLEMENTA EL SIG GEOBASE

A nivel funcional podemos destacar los siguientes modulos de Geobase: Modulo de administracion. Da soporte a la configu-

racion de proyectos y usuarios.

o Modulo de gestor documental. Permite asociar documentacién de interés a la finca. Facilita la localizacion e impresion de
documentos.

o Médulo de localizacion/busquedas. Facilita la localizacion en el territorio de las diferentes entidades como fincas, parcelas
catastrales, calles, toponimos, coordenadas etc.

o Modulo de validacion. Posibilita al Registrador contrastar todos los datos de la finca para validarla, otorgando a ésta un
estado de validacion en el sistema fruto de su decision.

o Médulo de edicion gréafica y alfanumérica. Es un conjunto de herramientas CAD que facilitan la delimitacion geométrica del
perimetro de la finca. Incorpora la posibilidad de apoyarse en capas auxiliares para dicha edicién. Asimismo proporciona
una serie de interfaces para introducir metadatos relevantes a la localizacion, escenario de configuracion y criterios de
validacién quedando éstos asociados a la finca.

o Médulo de coordinacion con Catastro. Permite identificar la parcela catastral con la que se corresponde la finca y posibilita
un andlisis de discrepancias superficiales, identificativas, etc. Como fruto de este analisis se otorga a la finca un estado de
coordinacion que queda almacenado en el sistema Geobase.

o Modulo de Informacion Asociada. Desde este médulo es posible la combinacion de multitud de informacién cartografica con
la finca registral generando informes graficos.

o Modulo de tratamiento de datos de Catastro. Un modulo de uso interno que permite el tratamiento de datos publicos de
Catastro para adecuarlos a las necesidades de cada Registro de la Propiedad y su almacenamiento en la base de datos
PostGIS de Geobase.

o Modulo de tratamiento de datos de Cartociudad. También de uso interno que permite el tratamiento de datos publicos de
Cartociudad para dar soporte principalmente a funcionalidad del callejero de Geobase.

o Médulo de estadisticas. Posibilita la obtencion de informes estadisticos del uso de Geobase, permitiendo generar informes
graficos.

o Modulo de migraciones. Facilita la incorporacion al sistema Geobase de los datos procedentes de otros sistemas de infor-
macion realizando una traduccion entre dos modelos de datos diferentes.

VI.- DESCRIPCION DEL FLUJO DE TRABAJO HABITUAL

El flujo de trabajo habitual para conseguir de una Finca su Base Grafica Registral seria el siguiente:
o Localizacion de la Base Grafica

o Configuracion gréafica y alfanumérica
o Validacion

o Coordinacion

o Salida Gréfica

Flujo de trabajo en Geobase

FOLIO REGISTRAL INFORMES GRAFICOS

¥

LOCALIZACION VALIDACION

A continuacion se detalla cada una de las partes del proceso.

VI. 1. Localizacion de la Base Grafica

Teniendo en el folio registral los datos descriptivos, tales como: referencia catastral, calle, niUmero, superficie, linderos....
sera posible ubicar geograficamente la finca, con mayor o menor dificultad en funcion de la cantidad de datos que se puedan
contrastar, con callejeros oficiales, ortofotos y organismos como catastro.

Estos datos, ademas de ayudar en el traspaso de papel a informacion grafica con Geobase, van a determinar el estado de
recuperacion de la finca registral por lo que se son de gran importancia. Cuando se crea la geometria de la finca registral,
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segun la correspondencia de los datos literarios con la realidad fisica, el Registrador determinara el estado de la finca, como
validada o no.
Una vez localizada sera posible configurar la finca tanto grafica como alfanuméricamente.

VI. 2. Configuracidn
Consistira en el proceso de edicion y metadatacion de la finca con las herramientas que nos ofrece Geobase.

Geobase dispone de una interfaz de edicion para un fluido trabajo de identificacion y creacion de la geometria de la finca
registral, dando de alta cada finca en la base de datos donde quedaran almacenados tanto la componente geogréfica, como
los datos alfanuméricos relativos al escenario de configuracion (por ejemplo, si se basa en alguna cartografia para realizar
la configuracion, se deja reflejado este dato en los metadatos), criterios de validaciéon (Los parametros que permitiran validar
o afirmar la identidad al Registrador).

VI.3. Validacion

Operacion registral en virtud de la cual el Registrador afirma bajo su responsabilidad, la coincidencia identificativa entre la
base grafica registral, circunstancia que se refleja en los libros marginales por medio de nota marginal.

Sélo un usuario con rol de registrador tendra acceso a esta herramienta.

El Registrador validara la correspondencia entre bases graficas y descripcion literaria si lleva a la conviccion de que am-
bos formatos descriptivos se refieren a la misma realidad fisica y juridica, en funcién de los datos obrantes en el expediente
registral.

La validaciéon no pretende afirmar la identidad entre el objeto cartografico y la realidad fotogréfica, ni la coincidencia entre
la parcela catastral y la finca registral. Tan solo pretende afirmar la identidad entre la descripcion juridica del dominio inscrito
y la base grafica creada por el propio Registro de la Propiedad.

Debido a este proceso en la Base de datos existiran Fincas en distintos estados de validacion.

VI.4. Coordinacién
Hecha la correspondencia inicial entre finca y parcela, validada la base gréfica registral y analizada la correcta descripcion de
la parcela catastral, se trata Gnicamente de superponer una capa de informacion sobre la otra para que la aplicacion analice
automaticamente el grado de convergencia o divergencia existente entre ambos poligonos perimetrales, asigne a la base
grafica de la finca registral el estado de coordinacién en el que se encuentra, dé publicidad a un mapa de estados de coordi-
nacioén sobre el que trabajar, al tiempo que permita la emision de certificacion de ese mismo estado para cada finca concreta.
La coordinacion Registro-Catastro es un tema conceptualmente muy complejo. El Registro ha de reflejar las modificaciones
juridicas del dominio inmobiliario mientras que el Catastro contempla las alteraciones fisicas de la realidad aparente del terri-
torio. Ambas circunstancias no siempre son coincidentes en el tiempo.
Sincronizar los movimientos de una y otra institucion es la principal complicacion del proceso. Lo realmente importante no
es forzar la coincidencia, sino lograr el conocimiento reciproco de la situacion exacta en la que cada institucion se encuentra.

VI.5. Salida Grafica

Como resultado final de todo el proceso, se podria concluir, que después de tener configurada y validada por el registrador la
base gréfica registral, se podria analizar de manera individual (cada finca) o en su conjunto, (todas las fincas de un registro
o de un municipio) con otros datos de interés territorial, medioambiental o econémico de distintos organismos, pudiendo asi
facilitar informes al usuario del registro de distinta indole, segun sus necesidades:

Informe de Base Gréfica Registral.

Informe Medioambiental.

Informe de Coordinacion Catastral.

Informacién Medioambiental asociada a la Base Grafica Registral.

Informe de valoracion.

o
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Salidas gréficas en Geobase
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VIl.- CONCLUSIONES

Geobase es una solucion SIG personalizada para el Registro de la Propiedad de Espafia. Cubre ampliamente las principales
necesidades del sistema de bases graficas registrales. Proporciona un amplio abanico de médulos que facilitan la funcion
registral. Asimismo posibilita la interoperabilidad con otros sistemas de informacion gracias a la utilizacién de estandares y
siempre cumpliendo los requerimientos a nivel juridico y de seguridad que se planteen. Para su desarrollo se ha tenido muy
en cuenta factores de usabilidad, asi como resultado de esto Geobase es un software intuitivo en el que distintos roles de
usuario con diferentes niveles de conocimiento de los sistemas de informacion geografica desempefian sus funciones regis-
trales del dia a dia de forma fluida. La gran madurez del software disponible en el mundo de la geomatica de cédigo libre ha
permitido a Geobase crecer sobre una base sélida y sostenible.
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AGREGAR CAPA AUXILIAR PARA LA EDICION

Geobase 4 dispone de una herramienta que permite afiadir una capa vectorial, que podremos utilizar para la edicion de

Fincas Registrales, es decir, podremos basarnos en la geometria de algin recinto de la capa afiadida, para dibujar una
Finca Registral.

Esta Herramienta es la herramienta “Agregar capa auxiliar para edicion”.

La capa auxiliar se carga en la vista 1 antes de iniciar el proceso de creacion de la Finca. La aplicacion permite incluir capas
vectoriales en formato *.shp (Shapefile). Se busca la ruta y se marca Aceptar para ver la capa cargada.

Para poder dibujar la finca, se procede del mismo modo como si de una capa de catastro se tratara.
Se selecciona el recinto teniendo como capa activa la capa que acabamos de cargar.

WY AR VNN e
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Se marca el icono de la Edicion de fincas:

La geometria del recinto seleccionado se copia como geometria de la nueva finca editada. Tras terminar de crear la geometria
de una Finca Registral, hay que finalizar el proceso de edicion. En Geobase 4 hay tres herramientas diferentes ubicadas en
la barra de herramientas de la edicion.

vV X?

Se marca la opcidon de Pendiente de validar, y ya tendremos creada la geometria de la Finca Registral basandonos en una
capa auxiliar.
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DESARROLLOS DE INTEGRACION EXPERIOR-GEOBASE

PRESENTACION

Una de las mas importantes novedades que va a traer la reforma de los articulos 9 y 10 de la LH, consiste en la necesidad
de calificacion de las descripciones de las fincas que pretendan acceder al Registro. Es preciso, por tanto, pisar el acelera-
dor en todos aquellos desarrollos informaticos que persigan la actuacion integrada de GeoBase y Experior. La presentacion
que a continuacion se expone se refiere a un desarrollo ya terminado y Unicamente pendiente de que salga publicada la
ley de reforma para ser puesto en produccion de manera definitiva.

CONSULTA DEL ESTADO DE COORDINACION

Este desarrollo, efectuado en la aplicacion colegial Experior (para los compaferos no usuarios de Experior en proximas
fechas gozaran de la misma solucién incorporada a Geobase) advierte al técnico que esté despachando una escritura si es
posible o no la inscripcion de la descripcion de la parcela catastral contenida en el titulo por ser correcta o incorrecta y en
caso negativo incorporar el motivo a la nota de despacho correspondiente.

ro Experior - Geobase (v1.0,0Beta) - Colegio de Registradores - Registro Lloret de Mar 1 - Consulta Estado Descriptivo de .. = = % 1
Eawia@r8E o v s (o
Capas F|
71 Parcellley \fetadatos de a Finca 0900022300000000
, %:::: ETBIS USRI EscenarioC ¥oa | Crteros Provsionaiied | CLICKANDO PODEMOS
NEDAMIE AL STMCSA CHEEROSTE N o COMPROBAR LA CAUSA DE LA INCORRECCION
Asientro Registral de referencia
: Fecha del asiento registralde referencia 03042014 ACCEDIENDO DIRECTAMENTE A LOS
Referencia Catastral en el Registro Referéncia cadastr METADATOS DE GEOBASE
Calle en el Registro
Nimero de gobierno en el Registro Cartografies
Componente singularizador [ Edificio Parcela [ otros
Elemento singularizador Sobre cadastre
Elementos de |a division horizontal
Paraje o sitio ristico en el Registro
Coinciden los linderos fijos [ Norte Sur [JEste [ Oeste
Coinciden los linderos personales segun Catastro [ONorte [ Sur [¥] Este [ Oeste
Enlace de linderos registrales [ONorte [J Sur [¥] Este [ Oeste
(4[] I Observaciones
=i = e —
% No cursoer x=[484213,84, 4B4272,94] y=[4620847,17, 4620896,16] ‘EPSG:EDSD / UM 2
\
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~ Estado descriptivo de la finca:

: o

Estado descriptivo de la parcela:
‘Estado descriptivo de la coordinacion: 1
o
Para averiguar si es posible la inscripcién de la descripcion grafica catastral hay que analizar tres cuestiones. Con dos
posibles resultados:

‘/ Dencamcs Coactal x Descripcién Incorrecta

@ Experior - Geobase (v1.0.0Beta) - Colegio de Registradores - Registro Lioret de Mar 1 -~ Consulta Estado Descriptivode . .\ = B X 1

LI sty

(ol

[iw‘ Parcell' @ Metadatos de la Finca 0900022300000000
J, g:::: [ crios Vabdacio | sconaroContguracion | Crteros rasonan . CLICKANDO PODEMOS
VIETADATOS RELATOS A CRITERIOS O VALIDACKON COMPROBAR LA CAUSA DE LA INCORRECCION
Asientro Registral de referencia
| Fecha delasientoregistalderelerencia 03042014 ACCEDIENDO DIRECTAMENTE A LOS
Referencia Catastral en el Registro Referéncia cadastr METADATOS DE GEOBASE
Calle en el Registro
Nimero de gobierno en el Registro Cartografies
‘Componente singularizador [ edificio [¥] Parcela [ otros
Elemento singularizador Sobre cadastre
Elementos de la divisidn horizontal
Paraje o sitio ristico en el Registro
Coinciden los linderos fijos [CNorte  [¥] Sur [Jeste [Joeste
Coinciden los linderos personales segiin Catastro OmMorte [ Sur Este [] Oeste
Enlace de linderos registrales Cldorte [ Sur [leste [ Oeste
[{[E ‘ Observaciones
re— ~r
% No cursor | x=[484213, 84, 484272,94] y=[4620847,17, 4620836,16] [ EPSG:EDSO / UTM zi

@ Ansiisis de coordinacién Registro / m IDUFIR: 1701 - E_E
_{ | Estado de coordinacion Tolerancias usadas para coordinar la finca matriz
Tolerancia superficie base grafica registral con respecto a superficie en Registro: 5%
NC1 Tolerancia superficie base grafica registral con respecto a superficie grafica de Catastro: 10%
E Tolerancia superficie grafica de Catastro con respecto a superficie alfanumérica de Castastro: 10 % 2
Referencia catastral Titular
< | é&Coordinan las referencias catastrales? Si &Coordinan los tltimos titulares? No -
Ref. catastral folio: 4309809DG8240N Titular folio:
Ref. catastral Catastro: 4309809DG8240N Titular Catastro:
| Divisién horizontal Localizacién
| &Coordinan el n* de divisiones horizontales? No  ¢Coordinan las calles? No Coordinan los n°s en las localizaciones? No
| we divisiones folio: Calle Registro: N Registro:
3 L N divisiones Catastro: Calle Catastro: CL SELVA N Catastro: 88
| superficie
| (A) Superficie en folio Registral: 450 m* (B) Superficie alfanumérica en Catastro: 807 m*
| (C) Superficie gréfica de Catastro: 807 m* (E) Superficie topografica: m*
1| [ % Supt tolio m* | (@) Supt aif cat m* | (C)Supf grat. Cat m* | (D) Supf BGR | (E) Sup. Top. m* | aD | oc | Bc |
1 450 | 807 | 807 8066349 | E | -792522% | 00453% | 0% |
ia de i Registro y Catastro? No ¢Discrepancia de geometria entre Registro y Catastro? No
Linderos
£Coordina el lindero Norte? No Coordina ellindero Este? No
Lindero Norte: Lindero Este:
£Coordina el lindero Sur? No Coordina el lindero Oeste? No
Lindero Sur: Lindero Oeste:
Observaciones o _—
parcela:
J Descripcién Correcta il
S————————

CLICKANDO SE PUEDE COMPROBAR EL ESTADO
DESCRIPTIVO DE LA PARCELA
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4 Experior - Geobase (+1.0.0Beta) - Colegio de Registradares - Registro Lloret de Mar 1 — Consulta Estado Descriptivo de I (52 = P

‘- .I .-‘ t.| l. - B B D Finca: 0800022300000000 IDUFIR: 170130002622¢
Capas
D Parcela de la referencia cata:
[ Finca matriz 0900022300000¢
[ Finca matriz 0900022300000¢

=

Estado descriptivo de la
( No existe por no ser posible la coordinacidn al estar incorrecta la Finca

CLICKANDO SE PUEDE COMPROBAR EL

ESTADO DE COORDINACION 0900022300000000
- NC1
|
[« L] v
@]
& . No cursar | x=[484213,84, 484272,94] y=(4620847,17, 4620896,16] || EPSG:EDSO / UTM 2
—_—

o Solo cuando finca y parcela coinciden espacialmente habra posibilidad de incorporacion de la descripcién de la parcela al
folio registral.

o Si alguna de las tres circunstancias guarda errores, entonces ha de ser suspendida la incorporacion al folio de la descrip-
cién catastral.

o Si la descripcidn de la finca o la de la parcela o ambas no son correctas tampoco lo sera la de la coordinacion y entonces
aparecera el icono.

LA PROPIA APLICACION PROPORCIONA UNA LEYENDA ADVIRTIENDO DEL ESTADO DE
COORDINACION EXISTENTE

Imposibilidad de incorporacidn de la descripcion catastral a causa de la incomeccion de los
datos descriptivos de la finca inscrita

Y OFRECE EL TEXTO QUE HA DE APARECER EN LA NOTA DE CALIFICACION DEL TiTULO

Texto Calificacidn Registral |

Los datos de situacion, cabida y linderos que se expresan en la descripcion practicada NO
" han sido tomados de la certificacion catastral descriptiva y gréfica que se acompafia por ser
incorrectos los datos descriptivos de la finca. que ya figuran inscritos en el folio

Los datos de situacion, cabida y linderos que se expresan en la descripcion practicada NO
¢« han sido tomados de la certificacion catastral descriptiva y gréfica que se acompaiia por ser

incorrectos los datos descriptivos que figuran en el titulo que motiva la nueva descripcién de
la finca v que se practica en virtud del presente asiento
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Supuestos Practicos

RESOLUCION DEL CASO PRACTICO DEL GEOSIGreg 3

Todas las afirmaciones son correctas. Las parcelas catastrales son unidades de aprovechamiento y, cuando hay aprove-
chamientos diferentes o separados, hay unidades parcelarias distintas. En cambio, las fincas se definen como extensio-

nes del territorio delimitadas por el dominio de su titular.

Por lo tanto, la existencia de fincas depende de la voluntad contrastada de sus propietarios.
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Supuestos Practicos

¢CUAL DE LAS DOS REPRESENTACIONES ES LA
CORRECTA? ¢{POR QUE?

CASO DE DIFICULTAD BAJA.

Terreno destinado a solar n? 3 en Cifuentes urbanizacion Alamedilla de 10.000m2 de superficie y linda al norte con la calle
en proyecto n° 12, al sur con calle en proyecto n° 14, al este calle en proyecto n° 15 y al oeste con la calle en proyecto n° 16.

OPCIONES

A B
| |

calle 12 calle 12
o s © 8
o Oom 3 = o Om 3 -
(1] — E b
b sup2500m2 O o sup2500mz2f o
calle 14 calle 14
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Aneéecdotas

LA ANECDOTA DE LA INTERROGACION

Las fincas que han sido validadas tienen un valor y producen unos efectos juridicos mas importantes que los que se
desprenden de las fincas que han quedado en estado provisional por no existir coherencia, a juicio de la calificacion del
Registrador, entre la descripcion literaria del folio y su correspondiente traduccion grafica.

Sin embargo, estas Ultimas, las provisionales, las que quedan en rojo, resultan mucho mas interesantes para los oficiales
que trabajan con Geobase en nuestras oficinas (y también para los Registradores) que las que han sido validadas, las que
quedan en color amarillo.

Esto es asi porque mientras que estas ultimas tienen un significado idéntico, el de correspondencia con la descripcion
literaria, las primeras, las provisionales, las que quedan en color rojo, obedecen a un sinfin de posibles razones y muchas
de ellas pueden influir decisivamente en la calificacion de los titulos que se presentan a inscripcion.

Cada motivo que lleva a la emisién de un juicio de provisionalidad debe quedar absolutamente razonado en la base de
datos con la que trabaja Geobase, sin embargo, algun oficial va mas lejos y se atreve a marcar graficamente las especial-
mente conflictivas o peligrosas, para que todo el mundo sepa que lo son. No es una practica aceptable, pero si resulta muy
curioso comprobar el esfuerzo realizado para que se sepa su intencion.
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CURSO GENERAL

INFRAESTRUCTURA DE INFORMACION ESPACIAL

ARTICULO 3.1. Metadatos

Conjuntos de datos espaciales y los servicios de datos espaciales; los servicios y tecnologias de red, los acuerdos sobre
puesta en comun, acceso Yy utilizacion, y los mecanismos, procesos y procedimientos de coordinacion y seguimiento esta-
blecidos, gestionados o puestos a disposicién de conformidad con lo dispuesto en la presente Directiva.

ARTICULO 3.2. Datos espaciales

Cualquier dato que, de forma directa o indirecta, haga referencia a una localizacion o zona geografica especifica.

ARTICULO 3.3. Conjunto de datos espaciales

Una recopilacion identificable de datos espaciales.

ARTICULO 3.4. Servicio de datos espaciales

Las operaciones que puedan efectuarse, a través de una aplicacion informatica, sobre los datos espaciales contenidos en
dichos conjuntos de datos o en los metadatos correspondientes.

ARTICULO 3.5. Objeto espacial

La representacion abstracta de un fenomeno real que corresponde a una localizaciéon o zona geografica especifica.

ARTICULO 3.6. Metadatos

La informacién que describe los conjuntos y servicios de datos espaciales y que hace posible localizarlos, inventariarlos y
utilizarlos.

ARTICULO 3.7. Interoperabilidad

La posibilidad de combinacion de los conjuntos de datos espaciales y de interaccion de los servicios, sin intervencion manual
repetitiva, de forma que el resultado sea coherente y se aumente el valor anadido de los conjuntos y servicios de datos.

ARTICULO 3.8. Geoportal “Inspire”

Un sitio internet o equivalente que preste servicios de proveedor de acceso a los servicios mencionados en el articulos 11,
apartado 1.

ARTICULO 3.9. Autoridad Piiblica

o El Gobierno o cualquier administracion publica nacional, regional o local, incluidos los 6rganos publicos consultivos.

o Las personas fisicas o juridicas que ejercen, en virtud del Derecho interno, funciones administrativas publicas, en parti-
cular funciones o servicios especificos relacionados con el medio ambiente.

o Cualquier otra persona fisica o juridica que asuma responsabilidades o funciones publicas o preste servicios publicos
relacionados con el medio ambiente bajo la autoridad de una entidad o de una persona comprendida dentro de las cate-
gorias mencionadas en las letras a) o b).
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CURSO GENERAL INFRAESTRUCTURA DE INFORMACION ESPACIAL

o Los Estados miembros podran disponer que, cuando los 6rganos o instituciones actien en calidad de érgano judicial o
legislativo, no deberan ser consideradas como una autoridad publica a efectos de lo dispuesto en la presente Directiva.

ARTICULO 3.10. Tercero

Cualquier persona fisica o juridica distinta de una autoridad publica.
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CURSO GENERAL

CONCEPTOS BASICOS GRAFICO-REGISTRALES

PREDIO O FINCA REGISTRAL A EFECTOS DE SU PLANTEAMIENTO GRAFICO

La finca registral, en términos someros, se puede definir como aquella porcion del territorio delimitada por el dominio regis-
trado de una o varias personas.

Lo delimitador en este caso no es un accidente geografico, un cambio en la riqueza aparente sobre el terreno, o una al-
teracion en la calificacion urbanistica del terreno; lo delimitador es el contraste entre el dominio propio del propietario y el
dominio ajeno de los duefios colindantes, cuando este dominio se encuentra inscrito en el Registro de la Propiedad.

BASE GRAFICA REGISTRAL DE UNA FINCA

La base grafica de una finca registral es la traduccién grafica-vectorial, sobre imagenes del territorio, de la identificacion
literaria que de la finca figura en el folio registral donde se halla inscrita.

La base grafica registral de una finca se crea mediante la “validacién” o inscripcion gréafica registral de la misma llevada a
cabo por parte del Registrador de la Propiedad.

AUTORIA DE LA BASE GRAFICA REGISTRAL

Dada la trascendencia juridica de las declaraciones graficas registrales, es preciso que las bases graficas registrales,
no sean simplemente fruto de un mero proceso tecnologico de naturaleza topografica, sino el resultado de un auténtico
procedimiento registral que, con la intervencién de los técnicos competentes, sin duda ha de ser culminado bajo la respon-
sabilidad de la firma grafica del Registrador. Lo que se viene denominando “validacion”.

CLASES 0 TIPOS DE BASES GRAFICAS REGISTRALES

Bases graficas validadas con caracter definitivo (color amarillo).

La validacion crea una base grafica registral definitiva cuando se afirma la coincidencia identificativa entre el contorno
vectorial que delimita el perimetro de una finca registral y la descripcion literaria que de la misma se hace en los libros del
Registro de la Propiedad. La coincidencia identificativa, en ningun caso significa descripcion perimetral del contorno exacto
de la finca. No produce efectos de deslinde sobre el dominio inmobiliario inscrito en el Registro de la Propiedad.

Bases graficas provisionales (color rojo).

En este caso, existen razones suficientes para sostener que la representacion grafica efectuada se corresponde inicial-
mente con la localizacion territorial de la finca inscrita pero el caso presenta tales discrepancias, incoherencias, contradic-
ciones o incertidumbres entre la descripcion grafica de la finca registral y su descripcion literaria que se hace imposible
afirmar la coincidencia identificativa por parte del Registrador.

Bases graficas pendientes (color verde).
La coincidencia identificativa entre la base gréafica propuesta y la descripcion literaria de la finca se halla pendiente de
calificar por parte del Registrador.

Bases graficas negativas.
Consiste en la falta de representacion de Base Grafica Registral alguna debido a la imposibilidad de localizacion geogra-
fica (normalmente por tratarse de descripciones literarias con linderos personales) de la finca objeto de busqueda.
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CURSO GENERAL

VALOR JURIDICO DE LA BASE GRAFICA REGISTRAL

1° Valor de mero dictamen
Cuando el Registrador hace la traduccion grafica de la descripcion alfanumérica del predio, sin apoyarse en planimetria direc-
tamente presentada o consentida por parte del titular registral

2?2 Valor identificativo del predio propio del principio hipotecario de legitimacion

Cuando el propietario manifiesta graficamente los linderos de su predio mediante la aportacion de planimetria adecuada, la
base grafica registral resultante produce efectos propios del principio hipotecario de legitimacion registral en virtud del cual
la situacion geografica del predio se presume exacta, pero esta presuncion es de identificativa del predio, no exactamente
descriptiva de su perimetro y ademas es “iuris tantum”, es decir destruible mediante prueba en contrario

3° Valor descriptivo del predio propio del principio de la fe publica registral

Cuando la manifestacion grafica del titular registral va acompafiada del consentimiento del duefio del predio colindante, se
realiza sobre material cartografico oficial y siguiendo una metodologia oficialmente aprobada, |la base grafica registral resul-
tante de la validacion del Registrador producira los efectos propios del principio de fe publica grafica registral. En virtud de tal
consideracion la base grafica registral determina una presuncién ya no simplemente identificativa de la finca sino plenamente
descriptiva de la misma y ademés esta presuncion ya no es destruible mediante prueba en contrario alguna, es “iuris et de
iure”.

VALIDACION 0 INSCRIPCION GRAFICA REGISTRAL

La validacion o inscripcion grafica registral es aquella operacion de naturaleza juridica mediante la cual el Registrador de la
Propiedad afirma, bajo su responsabilidad, el grado de coincidencia identificativa o descriptiva que existe entre la descripcion
grafica y la descripcién alfanumérica o literaria de una finca.

CRITERIOS PARA LA VALIDACION 0 INSCRIPCION DE LA BASE GRAFICA REGISTRAL

Parametros de localizacion
Los parametros de localizacion son los datos que nos permiten situar inicialmente la base grafica de una finca determinada
sobre el territorio, siempre con un doble elemento de contraste. Por un lado la descripcion literaria que ha de constar en el
folio registral o, en el caso de las inmatriculaciones, en el titulo presentado en el Registro. Por otro lado, el material grafico
(ortofotografico o cartografico) de localizacion geografica en general.

Mientras que la descripcion literaria contiene los elementos localizadores del predio, aquellos que sirven de parametro indi-
vidual de localizacién propia, el material grafico nos permite situar, materializar, dicho parametro de localizacion en el contexto
geografico general.

Escenarios de configuracion
Se trata de las imagenes ortofotograficas o cartograficas del territorio en las que se apoya como referencia visual el Registra-
dor para configurar y trazar cada uno de los linderos vectoriales de la Base Grafica Registral de la finca.

Configuracién de la base grafica registral.

Una vez situado el poligono inicial a través de la materializacion del adecuado parametro de localizacién, hay que contrastar
dicha situacion inicial con la imagen del territorio ofrecida por la ortofoto, el catastro y el material cartografico de que se dis-
ponga y comparandola en todo momento con la descripcion alfanumérica del predio, tratar de llegar a la base grafica registral
definitiva a validar.

Validacion

El Registrador ha de ser consciente de dos cuestiones principales a la hora de validar:

o ¢ Cudles son los “criterios de validacion” que le van a permitir afirmar que aquel poligono se corresponde con la descripcion
del predio?
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. CURSO GENERAL CONCEPTOS BASICOS GRAFICO-REGISTRALES

o ;Cual ha sido el material que se ha tenido en cuenta a la hora de trazar el poligono en qué consiste la base grafica regis-
tral? ¢la linea perimetral coincide con la ortofoto, con el catastro, con cartografia particular?

Valor juridico de la validacion
Operacion de naturaleza registral en virtud de la cual el Registrador afirma bajo su responsabilidad que una determinada base
grafica registral coincide en su identidad con la descripcion alfanumérica que del predio se lleva a cabo en el folio registral.

Criterios de validacion
Razones en las que se apoya el Registrador para afirmar la coincidencia entre la base grafica registral y la descripcion literaria
de la finca.

Criterios de provisionalidad

Obstaculos que a juicio del Registrador de la Propiedad, a pesar de existir correspondencia conceptual basica identificativa
entre la base gréfica registral y la finca literariamente descrita, le impiden llevar a cabo la validacién definitiva de la base gra-
fica registral, quedando ésta en estado provisional (perimetro de la finca de color rojo).
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