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Abstract

Nowadays, the Land Registry has evolved from having a publicity function to
exercise an influential role in several areas of Public Law. Moreover, the Property
Registry has become an important tool for enviromental policies that are developed not
only at the state, regional and local, but also at Community level. Throughout this
study, we'll set out how this protection results from the various dimensions in the
concept of Property Registry. Furthermore, we'll study the impact of new technologies
on this institution, addressing its consequences in the field of enviromental protection.
Thus was born the so-called Geobase program, an illustrative example of the
reformation of the classic model, that introduces a new graphic Land representation
system.

Resumen

En la actualidad, el Registro de la Propiedad ha pasado de tener una funcion de
publicidad de informacion inmobiliaria a ejercer un rol influyente también en varias
ramas del Derecho Publico. El Registro de la Propiedad se ha convertido ademas en un
instrumento importante en las politicas medioambientales que se desarrollan a nivel
local, autonomico, estatal e incluso, en los Ultimos afios, también comunitario. A lo
largo de este estudio expondremos cdémo esta proteccion se deriva de las distintas
dimensiones que el concepto del Registro de la Propiedad ofrece. Asimismo
estudiaremos el impacto de las nuevas tecnologias en esta institucion, abordando sus
consecuencias en el campo de la proteccion medioambiental. Fruto de ello nace el
programa Geobase, ejemplo ilustrativo de la reforma del modelo clasico, que introduce
un nuevo sistema de bases graficas registrales.
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I. INTRODUCCION

El Derecho inmobiliario registral se define como aquel "conjunto de normas de
Derecho civil que regulan las formas de publicidad de los actos de constitucion,
transmision, etc., de los derechos reales sobre fincas y las garantias de ciertos derechos
personales o de crédito a través del Registro de la Propiedad"'. De esta definicion de
SANZ FERNANDEZ, conviene destacar como este autor habla de fincas registrales y
no de bienes inmuebles; esto nos lleva a la conclusién de que el objeto del Derecho
inmobiliario registral son las fincas registrales y algunos inmuebles por analogia como
las concesiones administrativas de obras publicas y no los inmuebles por
incorporacion’.

El instrumento creado por nuestro legislador para desarrollar la actividad estatal
de toma de razon y para la manifestacion de las situaciones juridicas inmobiliarias es el
Registro de la Propiedad. Esta institucion se halla destinada a la publicidad, la cual
gozara de efectos juridicos frente a terceros debido a que se les garantiza que lo inscrito
en estos Registros es real. LACRUZ BERDEJO® expone que en el caso de que un
tercero adquiriese la propiedad y resultase ser falsa la inscripcion, el adquirente seguiria
siendo propietario, pues el Registro le asegura que quién le transmite la propiedad es el
propietario.

La publicidad registral nos da por tanto, la posibilidad de conocer la situacion de
una finca en concreto, al igual que otras funciones, como probar la titularidad de un
derecho real. Ademas, como bien apunta TRUJILLO CABRERA,* no solo se encarga de
esta funcion, ya que en la actualidad ha adquirido gran importancia su papel colaborador
con el efectivo cumplimiento de determinadas politicas estructurales y/o sectoriales en

ambitos como el agrario, el urbanistico o el medioambiental.

De acuerdo con estas circunstancias, el Colegios de Registradores de la Propiedad
firmo con la Agencia Europea de Medio Ambiente un convenio para la realizacién de un

estudio por medio del cual se propusieran dmbitos de colaboracién reciproca entre

1 SANZ FERNANDEZ, A, 1955, Instituciones de Derecho Hipotecario, Madrid, Reus.

LACRUZ BERDEJO, Jose Luis, 2001, Elementos de Derecho civil. III bis Derecho Inmobiliario

Registral, Madrid, Dykinson.

Op. cit. p. 8.

4 TRUIJILLO CABRERA, Carlos, “Informacion medioambiental y Registro de la Propiedad”, Anales
de la Facultad de Derecho, 25; mayo 2008, pp. 151 y ss.
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ambas instituciones. Se quiere conocer la viabilidad de esta institucion como

mecanismo de proteccion ambiental’.

Como argumenta TRUJILLO CABRERA?®, la informacion a los ciudadanos es
uno de los elementos fundamentales de toda politica medioambiental, siempre y cuando
esta sea correctamente difundida. Para ello es necesario que cuenten con medios
técnicos y materiales que facilite el tratamiento informatizado de la misma y la rapidez

de su difusion, requisitos que retne el Registro de la Propiedad.

Apunta TRUJILLO CABRERA’ que el citado derecho a la informacion
medioambiental tiene su origen en pronunciamientos internacionales como los
principios 1, 19 y 20 del Congreso de Estocolmo de 1972. Y en el ambito comunitario
con la aprobacion de Directivas como la de 90/313/CEE del Consejo de 7 de junio de
1990, sobre libertad de acceso a la informacion en materia de Medio Ambiente, la cual
fue derogada por la Directiva 2003/4/CE del Parlamento Europeo y del consejo de 28 de
enero de 2003 relativa al acceso del publico a la formacion medioambiental. En esta
linea se encuentra la Directiva 2007/2/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, por la

que se establece una estructura de informacion espacial en la comunidad Europea

(INSPIRE).

I1. LA Directiva INSPIRE Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

La UE tiene competencia plena en materia de politica medioambiental, segiin el
art. 175 del Tratado UE . La Comunidad considera que el deterioro del medio ambiente
no conoce fronteras, y cada vez da mayor importancia a la politica medioambiental en

todas las actividades que regula®.

Con arreglo a ello se aprueba la Directiva INSPIRE, la cual se define como
aquella que establece las reglas generales para el establecimiento de una Infraestructura
de Informacion Espacial en la Comunidad Europea basada en las Infraestructuras de los

Estados miembros. Esta norma fue aprobada por el Parlamento Europeo y el Consejo el

Op. cit. p. 156.

Op. cit. p. 157.

Op. cit., p. 154 — 155.

Geoportal IDEE, INSPIRE , http://www.idee.es/web/guest/europeo-INSPIRE [Consulta: 8 de agosto
2014].
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14 de marzo de 2007 (Directiva 2007/2/CE), y entr6 en vigor a los veinte dias de su
publicacion, el 25 de abril de 2007, en el Diario Oficial de la Union Europea’.

La transposicion de esta Directiva al ordenamiento juridico espafiol tuvo lugar a
través de la Ley 14/2010, de 5 de julio, sobre las infraestructuras y los servicios de
informacién geografica en Espaiia (LISIGE)". El Consejo Superior Geografico ejerce
como punto de contacto con la Comision Europea para el desarrollo de la Directiva

INSPIRE en Espaia.

La LISIGE garantiza el cumplimiento de la Directiva INSPIRE en nuestro pais,
incluido el establecimiento de la Infraestructura de Informacion Geografica de Espafia,
que integra el conjunto de infraestructuras de informacion geografica y servicios
interoperables de informacion geografica bajo responsabilidad de las Administraciones

Publicas espanolas.

SANCHEZ JORDAN'! expone que la Directiva INSPIRE se encuentra orientada a
la aplicacion de las politicas comunitarias de medio ambiente y es de aplicacion a los
conjuntos de datos espaciales que se encuentran en formato electronico. Esto tltimo es

lo que nos permite conectar la Directiva INSPIRE y el Registro de la Propiedad.

El proyecto Geo-base o de bases graficas registrales sobre el que profundizaremos
mas adelante, ha contribuido a que el Registro de la propiedad almacene informacion de
caracter territorial. Lo anterior, unido al proceso de digitalizacién que ha experimentado
esta institucion en los ultimos afios, nos lleva a proponer la conexion entre Directiva

INSPIRE y Registro de la Propiedad.

SANCHEZ JORDAN'? considera ademas que la aprobacion de la citada Directiva
evidencia la importancia que tiene el derecho de acceso a la informacion en materia
medioambiental. Es por ello que se ha convertido en un importante instrumento pues
propicia la adopcion de medidas relativas a politicas y actuaciones que puedan incidir

en el medio ambiente, mediante la infraestructura que prevé crear.

9 Geoportal IDEE, INSPIRE , http://www.idee.es/web/guest/europeo-INSPIRE [Consulta: 8 de agosto
2014].

10 Geoportal IDEE, LISIGE, http://www.idee.es/web/guest/espanol-lisige [Consulta: 8 de agosto 2014].

11 SANCHEZ JORDAN, Maria Elena, 2011, “Introduccién”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena
(ed.), La Informacion Territorial en el Registro de la Propiedad: La incidencia en la Directiva
INSPIRE y de las Bases Grdficas Registrales, Navarra: Thomson Reuters. p. 17 y ss.

12 SANCHEZ JORDAN, Maria Elena, 2011, “La Directiva INSPIRE y los sistemas registrales
europeos”, en SANCHEZ JORDAN, Maria Elena (ed.), La Informacién Territorial en el Registro de
la Propiedad: La incidencia en la Directiva INSPIRE y de las Bases Grdficas Registrales, Navarra:
Thomson Reuters. p. 23 y ss.



INSPIRE trata de establecer una infraestructura de informacion espacial en la UE,
usando para ello las que ya existen en cada pais. La finalidad de INSPIRE es que los
distintos estados miembros de la UE utilicen una serie de estandares a la hora de
elaborar sus infraestructuras de datos territoriales, de manera que sean comprensibles
por todos los paises de la UE. O sea, que la informacion territorial ofrecida en Espafia la

puedan entender en Alemania, Francia, Italia y cualquier otro pais UE, y al contrario.

A partir de esta Directiva se plantea la problematica de cudl es la institucion
nacional que puede servir como base para los datos espaciales sobre los que debe

construirse la infraestructura.

SANCHEZ JORDAN" expone al respecto que la posibilidad de entender
comprendidos los “conjuntos de datos espaciales” que se contienen en el Registro de la
Propiedad en el ambito de aplicaciéon de INSPIRE, se encuentra favorecida por la
concurrencia de dos circunstancias: la creciente digitalizacion de los datos y la gran
cantidad de informacion que éste contiene tanto territorial como ambiental, prueba de

ello es lo dispuesto en el art. 9.1 LH. .

A continuacién, y teniendo en cuenta lo anterior, procederemos a analizar si el
Registro de la Propiedad cumple los requisitos para poder contribuir a la infraestructura
de datos espaciales que se pretende crear. De acuerdo con TRUJILLO CABRERA™, el
Registro de la propiedad puede comportarse como una infraestructura de datos
espaciales, entendiendo esta como toda aquella estructura virtual en red integrada por
datos georreferenciados y servicios interoperables de informacion geografica,
distribuidos en diferentes sistemas de informacion, accesible via Internet con un minimo
de protocolos y especificaciones normalizadas que, ademas de los datos, sus
descripciones mediante metadatos y los servicios interoperables de informacion
geografica, incluya las tecnologias de busqueda y acceso a dichos datos; las normas para
su produccion, gestion y difusion; los acuerdos sobre su puesta en comun, acceso y
utilizacion entre sus productores y entre €stos y los usuarios; y los mecanismos,
procesos y procedimientos de coordinacion y seguimiento establecidos y gestionados de

conformidad con lo dispuesto en la presente ley. Creemos, por tanto, que es indiscutible

13 Op. cit.

14 TRUJILLO CABRERA, Carlos, 2011, “La Directiva INSPIRE en Espafia: ;Registro o Catastro?” en
SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), La Informacién Territorial en el Registro de la Propiedad:
La incidencia en la Directiva INSPIRE y de las Bases Grdficas Registrales, Navarra: Thomson
Reuters, p. 51 y ss.



afirmar que el Registro de la Propiedad almacena datos espaciales, debido a que cada
vez que un bien inmueble accede a esta institucion por primera vez, queda descrito en el
folio registral mediante referencias a una localizacion geografica especifica. Este
Registro, ademas, se complementa con bases graficas, las cuales se afianzaron tras la
modificacion en el afio 2001 de la LH. Esta capa adicional de informacién territorial,

convierte al Registro de la Propiedad en una infraestructura de datos espaciales.

TRUJILLO CABRERAY, sostiene también, que ademas de esto, es necesario que

se cumpla con los requisitos del art. 4 de la Directiva INSPIRE, la cual dispone que:

“La presente Directiva se aplicara a los conjuntos de datos espaciales,

que cumplan las siguientes condiciones:

a) se refieran a una zona sobre la que un Estado miembro tenga y/o ejerza
Jurisdiccion;

b) estén en formato electronico;

¢) obren en poder de alguna de las partes que figuran a continuacion, o de

una entidad que actue en su nombre:

i) una autoridad publica, después de ser producidos o recibidos por
una autoridad publica, o sean gestionados o actualizados por dicha autoridad y

estén comprendidos en el ambito de sus actividades publicas,

ii) un tercero al que se hubiera facilitado el acceso a la red con

arreglo a lo dispuesto en el articulo 12;
d)traten de uno o mas de los temas recogidos en los anexos I, Il o II11.”

En primer lugar, senala esta Directiva que debe desarrollarse en una zona en la
que Espana ejerza la jurisdiccion. Con base en el articulo 1.2 LH podemos afirmar que
el Registro de la Propiedad cumple este requisito, porque el articulo recién citado
dispone lo siguiente: “Las expresadas inscripciones o anotaciones se haran en el
Registro, en cuya circunscripcion territorial radiquen los inmuebles”. De tal enunciado
entendemos que solo podran inscribirse en el Registro fincas que se sitien en territorio

espafiol.

En segundo lugar, la Directiva exige que los datos espaciales tengan constancia en

formato electronico. Podemos afirmar que el Registro de la Propiedad cumple este

15 Op. cit., p. 60.



requisito. De hecho, en la Ley Hipotecaria se establece lo siguiente: “Los libros de los
Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles deberan llevarse por
medios informaticos que permitan en todo momento el acceso telematico a su
contenido” (articulo 238 LH). TRUJILLO CABRERA'® interpreta que, con la redaccion
de este articulo, el legislador busca no tanto proporcionar al Registro un archivo
paralelo de caracter informatico sino su sustitucion del soporte papel por el formato
digital.

El tercer requisito es que la informacion debe obrar en poder de alguna de
autoridad publica, entendiéndose por ésta “a) el Gobierno o cualquier administracion
publica nacional, regional o local, incluidos los organos publicos consultivos; b) Las
personas fisicas o juridicas que ejercen, en virtud del Derecho interno, funciones
administrativas publicas, en particular funciones o servicios especificos relacionados
con el medio ambiente, y c) 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 categorias mencionadas en las letras a) o b)”. No existe ningin problema
en afirmar que el Registro de la Propiedad cumple este requisito y encaja en la Directiva
INSPIRE debido a que su funcién es realizada por funcionarios publicos, y ademas se

encuentra dentro del Ministerio de Justicia.

Para finalizar el analisis de los requisitos, TRUJILLO CABRERA'", hace
referencia al ultimo de los que establece la Directiva INSPIRE: que se debe tratar uno o
mas de los temas recogidos en los anexos I, II o III de la misma. Estos anexos contienen
una lista de datos espaciales, en las que a primera vista no encaja el Registro de la
Propiedad: en cambio es mdas facil encuadrar dentro de la Directiva INSPIRE al
Catastro. De hecho, el apartado 6 del anexo I de la Directiva lleva por titulo: “Parcelas
catastrales”. No obstante, si profundizamos en los antecedentes de esta Directiva y si
tenemos en cuenta como evoluciona el tratamiento de la parcela catastral, se asemeja

mas a la ofrecida por el Registro de la Propiedad que a la del Catastro. TRUJILLO

16 TRUJILLO CABRERA, Carlos, 2011, “La Directiva INSPIRE en Espafa: ;Registro o Catastro?”, en
SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), La Informacién Territorial en el Registro de la Propiedad:
La incidencia en la Directiva INSPIRE y de las Bases Graficas Registrales, Navarra: Thomson
Reuters, pp 62 y ss.

17 Op. cit.



CABRERA'®, ademas afirma que es posible buscar acomodo al Registro de la Propiedad
como parte del contenido de la lista de datos espaciales, pese a lo que a simple vista
parece. Un ejemplo, puede ser el apartado 5 del anexo I, el cual se refiere a “las
direcciones”. VAZQUEZ ASENJO" entiende que “es la nica referencia que el texto de
la Directiva INSPIRE hace al concepto de fincas registrales para referirse a uno de sus

datos espaciales: el nimero identificador de la misma”.

III. REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y PROTECCION DEL
MEDIO AMBIENTE

3.1 Funcion protectora del medio ambiente en el Registro de la

Propiedad

Con la finalidad de proteger el medio ambiente, se han introducido
progresivamente en nuestro ordenamiento juridico una serie de leyes, como la Ley de
Espacios Naturales, la Ley de Residuos y Suelos Contaminados o la Ley de Montes, las
cuales han fomentado la creacion de algunos registros administrativos especificos.
Siguiendo a DELGADO RAMOS?®, entendemos que la finalidad de estos registros es la
recopilacion de informacion y control, aunque ademas algunos pueden producir ciertos

efectos de proteccion juridica, un ejemplo de ellos es el Registro de Aguas.

Asimismo, DELGADO RAMOS considera que se ha sabido aprovechar, aunque
todavia hoy sélo en parte, la existencia de los registros propiamente juridicos (propiedad
inmueble, bienes muebles y Registro mercantil), que, aunque nacieron con una finalidad
concreta, “la seguridad juridica del trafico inmobiliario y mercantil”, ofrecen al
legislador unas caracteristicas idoneas para servir con eficacia a la proteccion del medio

ambiente.

3.1.1 Analisis de la funcion protectora del medio ambiente del Registro

18 Op. cit.

19 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German, “Correspondencia registral de algunos conceptos basicos de la
Directiva INSPIRE”, Revista Aranzadi de Nuevas Tecnologias, nim 18, Navarra, 2008, p. 37.

20 DELGADO RAMOS, La proteccion registral del medio ambiente, coleccion Cuadernos de Derecho
registral, Colegio de Registradores de la propiedad y mercantiles de Espafia, Madrid, 2007, p. 9 y ss.
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de la propiedad en su condicion de oficina publica

Si el Registro de la propiedad es elegido para esta funcion es porque cumple con
una serie de caracteristicas que lo distinguen de cualquier otro registro u oficina publica,

tal y como reconoce DELGADO RAMOS?, a quien seguiremos en este punto.

En primer lugar, este Registro tiene una base territorial, es decir, almacena y
puede proporcionar informacion sobre la superficie terrestre nacional. En este caso, el
concepto de “‘superficie terrestre” engloba, ademas, el vuelo, subsuelo, y costas; asi

como las aguas continentales superficiales e incluso las subterraneas.

No abarca, en todo caso, la proteccion del ambiente atmosférico o la calidad del
aire; y es que, para este caso en concreto, se cred un registro especifico que fue
denominado “Registro Nacional de emision de gases de efecto invernadero”. Al tratarse
de un registro publico de cardcter administrativo, dispone de su propia regulacion,
desarrollada por el Real Decreto Ley 5/2004, de 27 de agosto, por el que se legisla
acerca del régimen del comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero.
Como se establece en su introduccion, aquél se creo tras la Directiva 2003/87/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 13 de octubre de 2003, por la que se establece un
régimen para el comercio de derechos de emision de gases de efecto invernadero en la
Comunidad y por la que se modifica la Directiva 96/61/CE . Como explica su propia
Exposicion de motivos, “constituye, dentro del Programa Europeo de Cambio
Climatico, la iniciativa mas relevante de la Union Europea (UE) para lograr que la
Comunidad y sus Estados miembros puedan cumplir el compromiso de reduccion de
emisiones de gases de efecto invernadero, que asumieron al ratificar el Protocolo de

Kioto en la Convencion Marco de Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico, el 30

de mayo de 2002”.

Todo lo contrario ocurre respecto a la proteccion de los mares: debido a que no
existe ninguna legislacién especifica que proteja algo que cabria enmarcar tanto en
materia de aguas territoriales como en las internacionales, podemos determinar que se

encuentran “huérfanos” de proteccion.
Como segunda caracteristica que hace idoneo al Registro de la propiedad para esta
funcién nos encontramos con la especialidad de su organizaciéon, la cual sigue un

modelo descentralizado, componiéndose de mas de 900 oficinas repartidas por todo el

21 Opcit., 12 y ss.
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territorio nacional. Esto no solo permite que se aprecie cercania (con todas las
facilidades que ello conlleva), sino que ademds, la demarcacion territorial existente
entre oficinas acaba con la posibilidad de que pudiese surgir descoordinacion a

cualquier nivel.

En tercer lugar, no se puede ignorar el hecho de que, al ser una oficina publica,
como tal estard a cargo de un funcionario especialmente cualificado, y ello redundaré en

la mayor eficiencia con la que esta funcidn protectora se lleve a cabo.

Poniendo fin a esta enumeracion, quiero mencionar la que bajo mi punto de vista
es la caracteristica mas relevante en el tema que nos interesa: la que se refiere a los
medios informaticos con los que cuenta este Registro. Y es que el Registro de la
propiedad dispone de un archivo con documentos graficos, elaborado al amparo del
programa “Geobase”. Respecto a ello, DELGADO RAMOS reconoce al Registro de la
Propiedad como “oficina de informacién medio ambiental” y esto se debe en parte a que
“integrara la cartografia medioambiental, con la cartografia registral, y con otras

cartografias tales como la catastral o la urbanistica”?

. La superposicion de capas se
realiza de forma sencilla gracias a los programas informaticos con los que cuenta el
Registro de la propiedad. El mismo autor apunta que cada capa de informacion debe
cumplir con los siguientes tres requisitos: en primer lugar, “que exprese la identidad de
la fuente”; en segundo lugar, “que exprese la fecha”; y por ultimo, “que esté

georreferenciada, esto es, que se ajuste a un sistema de coordenadas geograficas™.

De todo ello, deducimos que el Registro de la Propiedad como oficina publica
para la proteccidon del medio ambiente se ha desarrollado de forma efectiva en la
actualidad, aunque con disparidad en las distintas comunidades del territorio nacional,
pues su funcionamiento estéa ligado con los convenios de colaboracion del Registro de la
propiedad con las administraciones publicas para respaldar la normativa existente en la

materia y completar la informacién de la que disponga la administracion.

3.1.2 Analisis de la funcion protectora del medio ambiente del Registro

de la propiedad en su condicion de institucion juridica.

Como afirma DELGADO RAMOS?, el Registro de la propiedad en su condicion

22 Op. cit., p. 15.

23 Op. cit., p. 16.

24 DELGADO RAMOS, La proteccion registral del medio ambiente, coleccion Cuadernos de Derecho
registral, Colegio de Registradores de la propiedad y mercantiles de Espana, Madrid, 2007, p. 25 y ss.
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de institucion juridica protege el medio ambiente mediante:

- El control previo de legalidad de los actos inscribibles a través de la calificacion

registral.
- El principio de legitimacion registral.
- La enervacion de la fe publica mediante las anotaciones preventivas de los

expedientes de disciplina medioambiental.
- La posible afeccion legal y registral de la finca al pago de impuestos ecologicos.
- Los supuestos de colision entre la proteccion de medio ambiente y la fe publica.

Como veremos a continuacion, las dos primeras no presentan una excesiva
complejidad. En cuanto al primer instrumento, cabe recordar que la inscripcion registral
es un requisito para determinados actos, lo que implica que su calificacion la realice el
Registro de la propiedad. Esto significa que, en el caso de que se produzca una
alteracion ambiental en ellos, debe tener conocimiento la Administracion y actuar como
se debiere; por ejemplo, en aquellos casos en los que un particular se excede en el limite
de construccion que se prevea en su licencia, puesto que previamente se habra estudiado
su impacto medioambiental. Y respecto a la segunda figura, hace mencion a que las
inscripciones tienen una fuerte eficacia juridica; y es precisamente por ello que la
Administracion debe registrar como de su propiedad aquellas zonas susceptibles de ser

protegidas (véase costas, montes, rios...).

La tercera via también considero necesario desarrollarla: se refiere a que el
Registro de la propiedad funciona como una garantia para la Administracion debido a
que, en el caso de que se cometa una infraccion medioambiental, relacionada con una
finca, permite conocer quién es el propietario (economia procedimental). Ademas, al
conocerse la infraccion sera automaticamente anotada de forma provisional al inicio del
procedimiento y de forma definitiva al término, otorgando eficacia juridica al mismo.
Ahora bien, se plantea la problematica de cudles son las infracciones medioambientales
que pueden ser objeto de garantia de este registro. Y por ello debemos acudir al art. 2 de
la Ley 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental, donde se

definen los “dafios medioambientales” protegidos por la administracion, los cuales son:

“a) Los daiios a las especies silvestres y a los hdbitat, es decir, cualquier

dario que produzca efectos adversos significativos en la posibilidad de alcanzar
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o de mantener el estado favorable de conservacion de esos habitat o especies. El
caracter significativo de esos efectos se evaluarda en relacion con el estado

basico, teniendo en cuenta los criterios expuestos en el anexo 1.

Los darios a las especies y a los habitat no incluiran los efectos adversos
previamente identificados, derivados de un acto del operador expresamente

autorizado al amparo de lo establecido en las siguientes normas:

1.° El articulo 6.3 y 4 o el articulo 13 del Real Decreto 1997/1995,
de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para contribuir a
garantizar la biodiversidad mediante la conservacion de los habitat naturales y

de la fauna y flora silvestres.

2.° La normativa, estatal o autonomica, en materia de montes, de
caza y de pesca continental, en el marco de lo establecido por el articulo 28 de
la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de los espacios naturales y de

la flora y fauna silvestres.

b) Los dafios a las aguas, entendidos como cualquier daiio que produzca
efectos adversos significativos tanto en el estado ecologico, quimico y
cuantitativo de las masas de agua superficiales o subterraneas, como en el

potencial ecologico de las masas de agua artificiales y muy modificadas.

A tales efectos se estard a las definiciones que establece la legislacion de aguas.

No tendran la consideracion de darios a las aguas los efectos adversos a
los que le sea de aplicacion el articulo 4.7 de la Directiva 2000/60/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2000, por la que se
establece un marco comunitario de actuacion en el ambito de la politica de
aguas.

¢) Los daiios a la ribera del mar y de las rias, entendidos como cualquier
dario que produzca efectos adversos significativos sobre su integridad fisica y
adecuada conservacion, asi como también aquéllos otros que impliquen
dificultad o imposibilidad de conseguir o mantener un adecuado nivel de

calidad de aquélla.

d) Los daifios al suelo, es decir, cualquier contaminacion del suelo que
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suponga un riesgo significativo de que se produzcan efectos adversos para la
salud humana o para el medio ambiente debidos al deposito, vertido o
introduccion directos o indirectos de sustancias, preparados, organismos o

’

microorganismos en el suelo o en el subsuelo.’

No cabe duda de que los anteriores danos pueden verse reflejados en el Registro

de la Propiedad, siendo el ejemplo mas evidente el caso de los dafios al suelo.

Por lo que se refiere a los casos de contaminacién del suelo, VAZQUEZ
LAPUERTA?, considera que el Registro de la propiedad es una institucion utilisima
para ciertos tipos de contaminacion e inutil para otros. Entre éstos, todos los que no
estan vinculados a una finca: por ejemplo, una contaminacion atmosférica derivada de
un transporte de mercancias peligrosas, incluso aun cuando tenga su origen en un
inmueble, se difunden mas alla de sus limites: un derrame de purinas de una explotacién
porcina que llegue a un rio proximo. Por el contrario, serd util en aquellos casos en los
que haya un inmueble que sufre la contaminacion y especialmente en el caso de suelos
contaminados si en ellos concurre la actividad contaminante y el dafio derivado de la
contaminacion. Compartimos la opinion de VAZQUEZ LAPUERTA?, segun la cual el
dafio medioambiental que protege esta institucion es el regulado por el apartado d) del

articulo 2.1 de la Ley 26/2007, es decir, los dafos al suelo.

AFONSO RODRIGUEZ? también opina que este Registro es un instrumento
eficaz para la proteccion del suelo por la propia estructura y configuracion de esta
institucion, sumada a la integracion de la cartografia medioambiental con la cartografia
registral. El Registro de la Propiedad lleva a cabo esta funcién a través de la publicidad
registral y efectos erga omnes de sus asientos, enervando asi la posible buena fe del
tercero que adquiere la finca. Por ello, considera que esta institucion desarrolla en la
actualidad “una funcion tutelar y garantista”, debido a que consigue que puedan llevarse

a la préactica distintas politicas en el plano urbanistico y el medioambiental. La funcién

25 VAZQUEZ LAPUERTA, Reynaldo “El Registro de la propiedad, los suelos contaminados y la finca
como garantia de la responsabilidad medioambiental” , Cuadernos del seminario Carlos Hernandez
Crespo n° 24, Octubre - Diciembre 2009, p. 11 - 24.

26 Op cit.

27 AFONSO RODRIGUEZ, Maria Elvira, 2013 “La publicidad registral al servicio de la proteccion
medioambiental: El problema de la contaminacion” en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El
impacto de las Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 361 y
ss.
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protectora se lleva a cabo a través de notas marginales, donde aparece la declaracion de
sus propietarios de que en esa finca registral se esta llevando a cabo una actividad
potencialmente contaminante. Estas notas producen el efecto de dar a conocer esta
informacion, es decir, efecto de publicidad — noticia. Establece SUAREZ ARIAS® al
respecto que los propietarios de los terrenos en que se realicen o se haya realizado
alguna actividad potencialmente contaminante deben declararlo en las escrituras de
transmision de fincas. Esta obligacion aparece regulada tanto en el articulo 27 de la Ley
de Residuos como en el articulo 8 del Real Decreto de Suelos Contaminados. El mismo
autor menciona que con dicha prohibicion se persigue una doble finalidad: por un lado,
poner en valor la finca, y por otro lado, impedir la aparicion de terceros hipotecarios de
buena fe que no puedan ser luego responsabilizados, por desconocer en un primer
momento la situacion de la finca. SUAREZ ARIAS en términos generales considera que
con la constancia registral se consigue: conocer el verdadero valor de la finca;
responsabilizar de la descontaminacién a todos los responsables legales, afectar a todos
los titulares registrales, aunque no sean responsables de la descontaminacion; evitar la
aparicion de terceros hipotecarios que puedan alegar desconocimiento; hacer completa

la informacion registral.

Podria ser objeto de proteccion de este Registro, también, la contaminacion
actistica. HERNANDEZ PAIZ? opina que en este sentido seria ventajoso en muchos
aspectos su publicacion en el Registro de la propiedad, a través de los denominados
“mapas de ruido”. Considera que esto provocaria numerosas ventajas; una de ellas es
que los propietarios de las fincas registrales o futuros adquirentes pudiesen conocer este
tipo de informaciéon medioambiental. Ademds resultaria de interés para la
Administracion Publica, debido a que, como también ocurria en el caso anterior, daria la
posibilidad de sancionar a quienes cometen infracciones legales de este tipo, puesto que

el responsable seria el propietario de esta finca.

3.2 La aparicion de Geobase y el sistema Temple SIG REG

28 SUAREZ ARIAS, Luis Alfredo, Jornadas de Informacion ambiental, abril 2005
(http://www.registradores.org/Medio Ambiente/SUELOS CONTAMINADOS Y REGISTRO DE
LA PROPIEDAD 2 .pdf) [Consulta: 7 de septiembre de 2014].

29 HERNANDEZ PAIZ, Elena, 2013 “Contaminacién acustica y Registro de la Propiedad” en
SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), EI impacto de las Nuevas Tecnologias en la Publicidad
Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 427 y ss.
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Argumenta REQUEJO LIBERAL® que con la aparicion de las nuevas
tecnologias, el sistema de seguridad juridica inmobiliaria basado en la descripcion
literaria se hace insuficiente, por lo que el Registro de la Propiedad aborda un proyecto
que iniciamente se denomina Geo-base. Para llevar a cabo este proyecto, es necesario
asignar a cada finca inscrita su representacion grafica a partir de datos graficos
existentes en soporte informatizado. Instalar esta herramienta no conlleva que
automaticamente se asigne la representacion grafica de cada una de las fincas inscritas
en el Registro de la Propiedad, sino que esto sera tarea del registrador. Dicha labor
podra realizarse con la colaboracion de una oficina técnica que disponga de los medios

tecnologicos y personales adecuados.

REQUEJO LIBERAL® sitaa el inicio del desarrollo normativo referente a la
descripcion grafica de las fincas en el Registro de la Propiedad en la Resolucion de la
Direccion General de los Registros y Notariado de 31 de agosto de 1987, que establece
que: “se dispondra progresivamente de una base grafica a escala unificada” donde el
Registrador podra asignar a una finca su representacion grafica por propia iniciativa o
cuando el propietario se lo haya indicado. Tras esta disposicidon, se introduce una
reforma del Reglamento Hipotecario (el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre),
que con su modificacién de la Regla 4* del articulo 51 del Reglamento Hipotecario, le
ofrece una nueva opcioén al registrador: la de identificar la finca incorporando al titulo
una base grafica de esta. Sin embargo, esta reforma fue declarada nula (Sentencia del

Tribunal Supremo (Sala 3.%) de 31 enero 2001).

En nuestro pais, REQUEJO LIBERAL™ sefiala que uno de los primeros pasos
que se siguid para dotar a los Registros de la Propiedad de Bases Graficas de fincas
inscritas  fue el Convenio de Cooperacion para la realizacion de Cartografia
Informatizada e Intercambio de informacion entre la Direccion General del Catastro, la
Direccion General del Registros y del Notariado y el Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia de 11 de noviembre de 1999. Tras este acuerdo se le
encargo al Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantiles la labor de
adquirir y elaborar programas informaticos con la finalidad de aplicarlos en los

Registros de la Propiedad a las fincas inscritas.

30 REQUEJO LIBERAL, Jorge, 2007 Descripcion geografica de las fincas en el Registro de la
Propiedad (Geo-base), Valladolid, Lex Nova p. 31 y ss.

31 Op. cit.

32 Op. cit.
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Geo-base nace pues, segiin recalca REQUEJO LIBERAL®, producto de estas
disposiciones y de la necesidad de que exista una verdadera identificacion de las fincas.
Su regulacion se aborda por la Direccion General de los Registros y del Notariado con

la Instruccidon de 2 de marzo de 2000.

DELGADO RAMOS* expone al respecto que en cada Registro de la Propiedad
en Espafia se ha implantado un programa informdtico de procesamiento llamado
Geobase, el cual ofrece una representacion fotografica y topografica de todo el territorio
de cada Registro de la propiedad, para sobre ella poder superponer distintas capas de
informacion territorial. Asi, aunque cada capa de informacion proceda de una fuente
diferente, exprese una informacion distinta, y persiga unos efectos distintos, todas ellas,
si estan correctamente georreferenciadas, es decir, si contienen las coordenadas
geograficas precisas de cada punto, y estan digitalizadas, quedan perfectamente
integradas sobre una misma realidad fisica, el territorio, e interrelacionadas, de modo
que pueden ser visualizadas u ocultadas a voluntad gracias al programa informéatico que

las procesa.

El proyecto de Geo-base, en la actualidad, toma el nombre de Temple SIG REG.
Este sistema da soporte a las bases graficas registrales®. Tiene como objetivo la
representacion grafica de un sistema de bases registrales, inscritas en el Registro de la
Propiedad. Ademds Temple conseguird que por primera vez los registradores de la
propiedad consigan ver sobre qué finca realizan las inscripciones, puesto que sin este
sistema realizan las inscripciones sobre la mera identificacion literaria de la finca,
GOMEZ AVILES™ sostiene que esto provoca dificultades en la practica y pone como
ejemplo que a los interesados les resulta complicado poder conocer datos como el suelo
que cstan comprando y, ademas, a los empleados, a la hora de despachar determinados

documentos, les obstaculiza la comprension de determinadas situaciones como

33 Op cit.

34 DELGADO RAMOS, Joaquin, “Efectos juridicos de la delimitacion grafica de las fincas en el
Registro de la Propiedad”, 2007,
http://www.notariosyregistradores.com/PERSONAL/PROPIEDAD/basesgraficas-
efectosjuridicos.htm, [Consulta: 21 agosto de 2014].

35 Novenas Jornadas Internacionales de gvSIG,

http://Templesigreg.wordpress.com/2014/01/14/disponible-el-video-de-la-ponencia-en-las-9as-jornadas-

internacionales-gvsig/, 2014, [Consulta: 8 de agosto 2014].

36 GOMEZ AVILES, Victor, 2013 “Explicacion de la mecanica en la tarea de localizacion,
configuracién, validacion e impresion de las Bases Graficas registrales”, en SANCHEZ JORDAN
Maria Elena (ed.), El impacto de las Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona:
Thomson Reuters. p. 483 y ss.
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constitucion de servidumbres, agrupaciones, segregaciones o proyectos de

reparcelacion.

Temple SIG REG usara la informacion registral disponible y ademas utilizara la
informacion publica disponible en internet, como los servicios de mapas WMS que
mejorara el sistema Geobase. GOMEZ AVILES avanza también que los empleados del
Registro de la propiedad dispondrdn de un dibujo o linea perimetral del suelo de la
finca, lo que significa que presentaran a la firma un documento publico acompafiado
con el dibujo de la finca registral. Este autor entiende que esta seria la “Base grafica

registral”.
Las operaciones que se llevan a cabo con este sistema son®’:
- Localizacion de la finca
- Configuracion de la base grafica
- Validacion en el sistema

- Coordinacion de los datos que figuran en el Registro de la propiedad y en el

Catastro.

En cuanto a la localizacion de la finca, en un folio registral aparece una
informacion descriptiva y otros datos. En la informacion descriptiva, la calle, nimero,
referencias catastrales, linderos. Para la localizacion de la finca lo mas relevante es la
informacion descriptiva. En el sistema de informacion geografica el sistema Temple
introduce un modulo de busqueda y localizacion que pretende localizar todos los
pardmetros que encontrabamos en el folio registral como referencias catastrales. Una
vez localizados todos los pardmetros para asegurarnos que coincide con ese territorio la

finca que se pretende delimitar, se procede a la configuracion.

La configuracion es la delimitacion grafica y representacion alfanumérica de la
finca. La delimitacion grafica se refiere a la edicion del perimetro. Con el sistema
Temple se facilita esta tarea debido, por una parte, al autoajuste por colindantes, esto es,

no puedes seleccionar el terreno que ya ha sido guardado para otra finca.

Por otra parte, copia la geometria de Catastro, es decir, puede partir de fincas
delimitadas previamente. Luego se procede a la configuracion alfanumérica: Metadatos

de validacion, permiten dar validez a la finca. Los metadatos de configuracion, permiten

37 GOMEZ AVILES, Op. cit p. 486.
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explicar como se han configurado los linderos y por ultimo, los criterios de
provisionalidad son metadatos si indicar las causas por las que el registrador no dara

validez a esta base grafica registral, en caso de que asi sea.

En la validacién, el registrador de la propiedad bajo su responsabilidad dara
validez registral a la finca. En el sistema Temple, este estado se representa a través de
una leyenda. Este sistema le facilita la tarea de validacion al registrador y también
permitird navegar y acceder facilmente a aquellas fincas que se encuentran en estado de
validacion. Facilita ademas las realizacion de zoom en la zona y le muestra todos los
metadatos existentes en relacion a ésta lo que llevara al registrador a tomar la decision
final. Esto también permite que el registrador pueda observar anomalias
medioambientales. Por tanto, este sistema entendemos es otro mecanismo mas con los

que cuenta el Registro de la propiedad para proteger el medio ambiente.

Coordinacion con Catastro: permite contrastar la informacion que figura en ambas
instituciones. Con ello se permite informar al interesado de cudl es el estado en cada una

de ellas. El sistema Temple ofrece un panel con la informacion de ambas instituciones.

En Temple SIG REG podemos, por tanto, localizar la finca en el territorio,
podemos configurarla grafica y alfanuméricamente, el registrador podra validarla y

finalmente podemos coordinar los datos en el Registro y en el Catastro.

Podemos, ademas, adjuntar informacién de interés a la base grafica, analizar su
entorno medioambiental, con dos modulos de consulta medioambiental e informacion
asociada, andlisis de datos econdmicos mediante la valoracion y generar informes con

toda la informacion que hemos manejado en los mddulos anteriores.

La funcién que mas nos interesa es la de consulta medioambiental e informacién
asociada: este modulo permite desarrollar multitud de cartografia junto a la base gréafica
registral. La cartografia que se maneja depende del Registro de la Propiedad, suele
versar sobre deslinde maritimo—terrestre, zonificaciones acusticas, reservas naturales,

explotaciones agrarias...

Con este sistema, ademas se permite realizar informes de todas las materias que se
han desarrollado anteriormente. Se torna interesante en cuanto a la materia
medioambiental, debido a que gracias a ello se produce una proteccion mas efectiva del

medio ambiente por parte del Registro de la propiedad.
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Sobre este tema se pronuncia PIQUERAS BARTOLOME?, quien explica las
ventajas que proporciona el programa Temple SIG REG, el cual podria ser una solucion
a la hora de encontrar un sistema efectivo para la asociacion de diferentes capas de
informacion y generar documentacion que permita certificar diferentes realidades
territoriales. Esto se debe a que con las herramientas de las que dispone este sistema se
permite visualizar, configurar e imprimir plantillas de documentos, de una forma que

facilita su estudio y certificacion de la propiedad registral.

Otra ventaja de este sistema, dada por PIQUERAS BARTOLOME?Y, es que se
podria utilizar multiples formatos de cartografia, lo que permitiria al Registro de la
Propiedad utilizarla como capas de informacion asociada. Esta variedad de formatos de
cartografia implica que estas capas de informacidon podran provenir tanto de centros
cartograficos y organismos internacionales como de despachos de arquitectos,

topografos o empresas especializadas con las que colabore.

PIQUERAS BARTOLOME sefiala también que con una instalacion de Temple
SIG REG se podran visualizar todas aquellas capas de informacion que estén vinculadas
a una finca registral, y con ello, al seleccionar una finca podremos ver cierta
informacion de la finca, como por ejemplo: nos podréa indicar que la finca registral se
encuentra cerca de una zona humeda y de especial proteccion de aves, si se encuentra
cerca de una linea de costa, y otra informacion relevante desde el punto de vista

medioambiental.

3.3 Las bases graficas registrales

La Ley Hipotecaria en su articulo 9.1, segin redaccion dada por la disposicion
adicional 28 Ley 24/2001, de 27 de diciembre, permite completar la identificacion de la
finca mediante la incorporacion al titulo inscribible de una base grafica, o mediante su
definicion topografica con arreglo a un sistema de coordenadas geograficas referido a
las redes nacionales geodésicas y de nivelacion en proyecto expedido por técnico
competente. Ademds dispone en su inciso final el art. 9.1 LH que “los Registradores

dispondran de aplicaciones informdticas para el tratamiento de bases graficas que

38 PIQUERAS BARTOLOME, Pablo, “Informacion asociada a Base Grafica Registral”, en SANCHEZ
JORDAN Maria Elena (ed.), EIl impacto de las Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral,
Pamplona: Thomson Reuters. p. 501 y ss.

39 Op. cit. p. 511.

21



permitan su coordinacion con las fincas registrales y la incorporacion a éstas de la

calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa correspondiente”.

VAZQUEZ ASENJOY, considera las bases graficas en sentido estricto como
“aquella base grafica que permite la coordinacion con las fincas registrales para

permitir incorporar a estas las calificaciones administrativas correspondientes™ *',

Las bases graficas registrales suponen numerosas ventajas en el sistema registral,
y las analizaremos siguiendo a VAZQUEZ ASENJO®, quien establece que el sistema

de bases graficas registrales es util por las siguientes razones:

— Evita la doble inmatriculaciéon, debido a que al encontrarse la finca
representada graficamente, por mucho que cambie su descripcién literaria o
su numero de referencia catastral no habra posibilidad de dobles
inmatriculaciones, ya que el registrador de la propiedad se daria cuenta de

que se esta produciendo un solapamiento.

— Cambia la apreciacion registral del concepto “exceso de cabida”, porque es
mas facil a partir de ahora para el registrador conocer la verdadera superficie

de la finca.

— Evita superficies sin adjudicar en proyectos urbanisticos, es decir, se evita la
defectuosa formula de ir parcelando a través de sucesivas segregaciones de
una finca matriz hasta agotar su superficie, sin tener nunca conocimiento

exacto de cudl es realmente la entidad pendiente de segregacion.

— Es el unico medio de representar fincas discontinuas y viales, porque al
encontrarse georreferenciada la finca de caracter lineal y representada
graficamente ésta queda preservada de las invasiones que se produzcan de
caracter (registral y de hecho) que se puedan producir a lo largo de la

historia.

— Es la tnica forma de representacion del planeamiento urbanistico. Esto

facilita conocer si la ejecucion del proyecto urbanistico que se ha planeado

40 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German, 2009, La informacién territorial asociada a las Bases Grdficas
registrales, Valencia, Tirant Lo Blanch p. 38 y ss.

41 Op. cit. p. 38.

42 VAZQUEZ ASENJO, “Utilidades del sistema de bases gréaficas registrales para la técnica de
calificacion registral”, http://www.notariosyregistradores.com/CORTOS/2009/13-Geobase.htm, 2009
[Consulta: 21 agosto de 2014].
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se ajusta a la descripcion de las parcelas que figuran inscritas como fincas.

— Ademads, comprueba la veracidad de las agrupaciones y refleja las
segregaciones y restos sin temor a equivocacion y es la unica forma de
determinar en qué medida los deslindes administrativos afectan a las fincas

registrales.

— Esta estructura consigue evitar la pérdida de localizacion de fincas por
ruptura en su tracto, con lo que garantizada su localizacion en cualquier

momento historico posterior.

— Es el medio de evaluacion del estado de inmatriculacion territorial de fincas

y permite acumular la evolucién histérica de la descripcion de fincas.

— Permite asociar a la informacion registral el resto de informacion territorial,

sobre la cual nos centraremos en el proximo epigrafe.

GRAGERA IBANEZ* también se pronuncia al respecto, y entiende que la
identificacion de fincas es un proyecto que solucionaria problemas de coordinacion que
existen en la actualidad. Pone como ejemplo que un mismo inmueble en un mismo
Estado puede tener distinta delimitacion fisica segin se trate del registro juridico o
registro economico y fiscal, lo que constituye una grave disfuncion del sistema
inmobiliario y acarrea importantes inconvenientes, como aumento de costes de
transaccion, disminucién de eficacia de accion administrativa de caracter territorial y

con ello la seguridad juridica del sistema.

IV. LA INFORMACION ASOCIADA A LAS BASES GRAFICAS
REGISTRALES, CON ESPECIAL ATENCION A LA
INFORMACION AMBIENTAL

VAZQUEZ ASENJO* proporciona la siguiente definicion de la informacion

asociada: “el conjunto de especiales consideraciones juridicas de partes determinadas

43 GRAGERA IBANEZ, Gabriel, “Las bases graficas registrales: La historia de un proyecto por
definir’en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las Nuevas Tecnologias en la
Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 133 y ss.

44 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German, “De la informacién asociada a la inscripcion grafica
registral”’en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las Nuevas Tecnologias en la
Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 71 y ss.
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del territorio, sancionadas oficialmente y de las cuales resultan condiciones restrictivas

o expansivas al dominio delimitador de las fincas registrales™®.

Otra definicion de la informacion asociada nos es dada por AGUILERA
ANEGON®, para quien podemos entender por informacion territorial asociada aquellas
especiales calificaciones juridicas de sectores determinados del territorio, representadas
geograficamente por las autoridades publicas que las generan, publicadas oficialmente o
en su caso comunicadas al Registro de la Propiedad y de las cuales resultan condiciones

restrictivas o expansivas al dominio delimitador de las fincas registrales.

VAZQUEZ ASENJOY nos ofrece ademas una clasificacion de esta informacion
en dos grados de integracion diferentes, seglin el grado de fuerza que puedan tener en la
publicidad que desde el Registro se emite: la informacion territorial asociada de modo

simple y la informacion territorial asociada de modo compleja.

La informacion territorial asociada simple es el primer escalon en la técnica de
asociacion grafica registral. Los autores de estas capas de informacién no asumen gran
responsabilidad debido a que esta informacion es proporcionada por otras
administraciones publicas. Este tipo de informacion se compone de tres caracteristicas:
es meramente informativa, no produce mas efectos que informar, lo que provoca que
pueda destruir la buena fe del tercero que adquiere la finca; esta informaciéon es el
producto de contraste de informaciones; y ésta es la inica que aparece sefialada en la
ley, concretamente en el art. 9.1 LH. VAZQUEZ ASENJO* expone que esta
informacion nos permite asociar a la informacion registral el resto de informacion
territorial, con ello se refiere a que esta informacion permitird al Registrador manifestar
que, sobre la misma parte del territorio sobre el que afirma existir una finca registral,
existe otra Administracion que afirma determinadas circunstancias que podrian afectar

al derecho de propiedad alli declarado.

Esto significa que en el momento de la inscripcion de una finca registral debe

45 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German, Op.cit., p. 71.

46 AGUILERA ANEGON, Gonzalo, “Informacién territorial asociada y calificacion registral”,
Cuadernos ambientales de la Propiedad, n°1, enero 2011.

47 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German, “De la informacién asociada a la inscripcién grafica
registral’en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las Nuevas Tecnologias en la
Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 71 y ss.

48 VAZQUEZ ASENJO, “Utilidades del sistema de bases graficas registrales para la técnica de
calificacion registral”, http://www.notariosyregistradores.com/CORTOS/2009/13-Geobase.htm, 2009
[Consulta: Viernes 21 agosto de 2014].
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tenerse en cuenta, ademas de la informacion territorial que sea susceptible de ser inscrita
directamente en el Registro por los procedimientos registrales generales, la informacion

territorial que sea susceptible de asociarse.”.

La informacion territorial asociada compleja se diferencia de la anterior en que
aquella solo consistia en superponer una capa de informacion territorial sobre la base
grafica de una finca registral. En la asociacion compleja, se analiza la llamada
“interoperabilidad” y permite regularizar situaciones confusas, incoherentes o
contradictorias. VAZQUEZ ASENJO® entiende que la interoperabilidad tiene lugar
“cuando conjuntos de datos espaciales representables sobre imagenes del territorio, sin
intervencion manual repetitiva, se combinan de tal manera que dicha combinacioén
produce como resultado un aumento de valor cualitativo en la informacion

suministrada”!

. Para que pueda hablarse de interoperabilidad es necesario, en primer
lugar que puedan combinarse los tipos de informacion. En segundo lugar, que sea
informacion tramitada por procesos informaticos. Y, por ultimo, el resultado de tal
combinacion debe considerarse coherente y que suponga un “aumento de valor
afiadido”.

Este autor nos expone que la informacion compleja nos permite regularizar
“situaciones confusas, incoherentes o contradictorias”. Concretamente, éste nos indica
que la regularizacion significa “aplicar medidas que favorecen la convergencia o
armonizacion de datos, a través de una sede transaccional comun”. Para que pueda

hablarse de asociacion compleja es necesario que la administracion que ofrece esta
informacion la suministre de manera constante a un sitio comun accesible.

La informacion asociada compleja provoca efectos con mayor trascendencia que
la simple, recordemos que los efectos de esta Ultima eran basicamente informativos.
VAZQUEZ ASENIJO nos pone el ejemplo de los deslindes: en este caso la linea de
deslinde que aparezca en la base grafica registral constituiria el verdadero deslinde y no

solo la interpretacion o traduccion grafica de una delimitacion alfanumérica.

VAZQUEZ ASENJO® también analiza la informacion asociada, a través de una

49 AGUILERA ANEGON, Gonzalo, “Informacion territorial asociada y calificacion registral”,
Cuadernos ambientales de la Propiedad, n°1, enero 2011.

50 Op. cit.

51 Op. cit., p.73.

52 VAZQUEZ ASENIJO, Oscar German, 2009, La informacion territorial asociada a las Bases Grdficas
registrales, Valencia, Tirant Lo Blanch p. 65 y ss.
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serie de caracteres que expondremos a continuacion:

Es una informacion no inscrita en el Registro de la Propiedad, puesto que el
mismo autor establece que la informacion territorial asociada es aquella que
aun siendo susceptible de inscripcion registral, no se halla inscrita en el

Registro de la Propiedad.

Esta informacion puede tratarse de informacion genérica o de informacion
especifica. Esto se debe a que ésta no tiene la importancia que se le exige a
la informacién registral tradicional. Es por esta razén que el principio de
calificacion registral y la responsabilidad del Registrador de la Propiedad, al

respecto, se halla muy limitada.

Ademas, afirma VAZQUEZ ASENJO que la informacién asociada se divide
en informacidon de puntos, informacion de lineas o informacion poligonal y
define los términos del siguiente modo. La informacion territorial de
caracter puntual como aquella que se localiza en un punto exacto del
territorio y que por ello afecta solo y a toda la finca registral dentro de la que
se encuentra, cualquiera que sea la magnitud o medida territorial que dicha
informacion puntual pueda adoptar. Diferente a este tipo de informacion esta
el lineal, el cual lo define como ““un tipo de informacidn territorial que afecta
de manera muy diferente al contenido de la base grafica de la finca registral.
Pone este autor como ejemplo el deslinde maritimo terrestre o el
planeamiento urbanistico determinado por el plan general municipal de un
ayuntamiento. Y, por ultimo, define la informacién poligonal, de la cual
expone lo siguiente: consiste en un poligono de informacion perfectamente
contrastable con la base grafica registral. Como ejemplos cita las parcelas
catastrales o las parcelas urbanisticas, cuya delimitacidon es coincidente con

la base grafica registral.

Otro de los caracteres que expone acerca de la informacién territorial
asociada es que debe ser necesariamente actual, es decir, que es necesario
que se actualice la informacion segin se vaya inscribiendo, pues si no corre
el riesgo de tener solamente efectos a nivel interno y pierda el caracter

publico.
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— También afirma que esta informacion debe ser bidireccional, esto es, que la
informacion que posee el Registro de la Propiedad pueda influir o ayudar a
completar a otras administraciones tanto como la informaciéon de esas
administraciones lo hace en el Registro de la Propiedad. Esto resulta muy
util cuando la Administracién necesite conocer el contenido de los libros del
Registro de la Propiedad para configurar o desarrollar su propia informaciéon

y actuacion territorial.

4.1 Informacion ambiental asociada a las bases graficas registrales.

Recientemente, en el dmbito del Derecho Internacional se han publicado gran
cantidad de tratados y convenios interestatales con el fin de proteger de forma especial
determinados territorios. CAPOTE PEREZ™ expone un ejemplo de ellos, la Convencion
sobre la Proteccion del Patrimonio Mundial Cultural y Natural de 23 de noviembre de
1972, la cual se realiza con motivo de preservar el medio ambiente “ante la amplitud y
la gravedad de los nuevos peligros que les amenazan, incumbe a la colectividad
internacional entera participar en la proteccion del patrimonio cultural y natural de
valor universal excepcional prestando una asistencia colectiva que sin reemplazar la
accion del Estado interesado la complete eficazmente” (considerando inicial de la
Convencion sobre la Proteccion del Patrimonio Mundial Cultural y Natural de 23 de
noviembre de 1972). Dicha convencion impone una triple obligacion para los Estados
firmantes: de identificacion y delimitacion, de proteccion y conservacion, y de
rehabilitacion del patrimonio natural, término que define la misma en su art. 2, en el que

se dispone que: “se consideran patrimonio natural”:

Los monumentos naturales constituidos por formaciones fisicas y biologicas o
por grupos de esas formaciones que tengan un valor universal excepcional

desde el punto de vista estético o cientifico,

Las formaciones geologicas y fisiogrdficas y las zonas estrictamente delimitadas
que constituyan el habitat de especies animal y vegetal amenazadas, que tengan

un valor universal excepcional desde el puntode vista estético o cientifico,

53 CAPOTE PEREZ, Luis Javier, “Registro de la Propiedad, Bases Graficas y proteccion del patrimonio
natural”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), EIl impacto de las Nuevas Tecnologias en la
Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 345 y ss.
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Los lugares naturales o las zonas naturales estrictamente delimitadas, que
tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista de la ciencia, de

la conservacion o de la belleza natural.

En nuestro ordenamiento juridico se encuentra regulados los espacios naturales
por la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del patrimonio natural y de la biodiversidad.
Sefiala CAPOTE PEREZ* que en el Preambulo de dicha ley se habla de la necesidad de
proteger los espacios naturales utilizando para ello diversos medios: uno de estos
involucra al Derecho inmobiliario registral, el cual a través de sus herramientas podria
identificar esos espacios geograficos que legalmente se protegen, lo que nos conduce a

las infraestructuras de datos espaciales y a las bases gréficas registrales.

Plantea ademas CAPOTE PEREZ que el Registro de la Propiedad ayuda en la
proteccion medioambiental también a través del control registral de las transmisiones y
adquisiciones de derechos reales sobre bienes inmuebles que formen parte del
patrimonio natural. Siguiendo al mismo autor analizaremos las restricciones que publica

el Registro de la Propiedad al respecto:

Una restriccion de caracter factico, se refiere a la limitacion de uso sobre los

inmuebles en los territorios declarados como espacios naturales.

Y una limitacion de caracter juridico, se refiere con ello a que la Comunidad
Auténoma donde se ubique el espacio natural gozard de derechos de adquisicion
preferente. Es aqui donde interviene el Registro de la Propiedad, puesto que no podra
transmitir derechos reales de tal clase sin antes habérselo notificado a la Comunidad
Autonoma y sin que ésta acredite que ha tenido la posibilidad de ejercer los derechos de

tanteo y retracto.

MARTINEZ ESCRIBANO® apunta al respecto que por esta limitacién que sufren
los bienes inmuebles protegidos es indispensable que los ciudadanos conozcan la
informacion medioambiental y urbanistica de un determinado terreno: es por ello que el
Registro de la Propiedad debe otorgar informacion al respecto, es decir, el registrador
debe ir més alld de la descripcion de las fincas y afiadir a las bases graficas registrales,

informacion relativa a los derechos y obligaciones del titular.

54 Op. cit

55 Op. cit.

56 MARTINEZ ESCRIBANO, Celia, “Informacion asociada a las Bases Graficas registrales: Su posible
valor juridico”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), EI impacto de las Nuevas Tecnologias en
la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 333 y ss.
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Expone MARTINEZ ESCRIBANO® las consecuencias de la existencia de bases
graficas registrales que carecen de esta informacion adicional, y es que esto ha
provocado que ciertas fincas que en realidad pertenecen al dominio publico hayan
quedado inscritas a favor de un particular como si de un supuesto de propiedad privada
se tratara, e incluso se han construido sobre estos terrenos edificios ilegales que
posteriormente se han inscrito en el Registro de la Propiedad, porque la falta
informacion en éste han hecho que el registrador no advirtiese la ilegalidad de la

construccion.

Apunta MARTINEZ ESCRIBANO® que en el caso de que existiesen unas bases
graficas con la informacion debida ayudaria a que se evitaran este tipo de casos, con el
efecto protector que esto tendria en el medio ambiente, debido a que el registrador
detectaria en mayor numero de casos las infracciones legales. Ademas de ello también
tendria alcance sobre los terceros que solicitasen informacidon sobre la finca, pues
supondria una mayor transparencia y mejor toma de decisiones sobre el hecho de la

adquisicion y la determinacion del precio.

Tras abordar este tema se nos plantea la siguiente cuestion: ;cudl seria el valor
juridico de la informacion medioambiental que proporcionan las bases graficas
registrales? MARTINEZ ESCRIBANO® analiza esta cuestion: a simple vista, la
informacion medioambiental parece tener meros efectos informativos, esto se debe a
que no consideramos a esta informacion estrictamente registral, la cual si tiene efectos
de fe publica registral. En este caso y con intenciones de proteger el medio ambiente se
debera establecer la obligacion de practicar una nota marginal en el folio de cada una de
las fincas que forman parte de un espacio natural protegido, para aumentar la seguridad
juridica. Al proporcionarse a través de una nota marginal, podria disponer ésta de efecto
de oponibilidad, lo que conllevaria que poseeria unos efectos juridicos mas potentes de
los que le atribuiamos al comienzo del parrafo. MARTINEZ ESCRIBANO® también
analiza qué sucederia en el caso de que esta informacion tuviese efectos de fe publica
registral, y concluye que resultaria excesivo, ya que en el caso de que dicha informacion
fuese errénea seria inatacable y ademds no se ampara en los términos que marca el art.

34 LH. Por tanto, entendemos que debe encuadrarse entre los dos primeros efectos

57 Op. cit.
58 Op. cit.
59 Op. cit.
60 Op. cit.
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nombrados, es decir, efectos de mera publicidad — noticia o de oponibilidad pero en

ningln caso efectos de fe publica registral.
4.2 La ecoetiqueta o cédula ambiental

Por otra parte, TRUJIILLO CABRERA Y GARCIA GARCIA®' indican que otro
argumento importante al afirmar que este Registro protege el medio ambiente como
resultado de la globalizacion de las funciones que ha asumido el Registro de la
Propiedad en sus ultimos afios. Como hemos nombrado anteriormente, son varios los
textos legales europeos, (uno de ellos la Directiva INSPIRE) que han contribuido a
crear una nueva concepcion del Registro de la Propiedad. Gracias a ello se constituyen
nuevos instrumentos de publicidad que ayudan a proteger el medio ambiente. Uno de

ellos es la “ecoetiqueta” o “cédula ambiental”.

La ecoetiqueta consisitiria en un “sello de calidad ambiental registral, concedido
por el Registro de la Propiedad (a la finca registral, y tras un estudio realizado por el
Registrador) la informacion territorial asociada a esa base registral ,... conectard al
titular con la Administracion autora de los distintos datos territoriales, y que permitira
conocer el grado de sostenibilidad de la finca registral...” * FANDOS PONS®,
establece también, las caracteristicas que debe presentar la finca registral para poder ser

ecoetiquetada:

— Suelo como recurso natural limitado. La finca registral se desarrolla sobre
este recurso natural, esto significa que los derechos que se tengan sobre ¢l

han de ejercitase de forma sostenible.
— De propiedad privada.
— Delimitada por la pertenencia a un titular.

— Identificable en su realidad fisica y juridica. Es decir, la descripcion literaria

representada en los libros registrales debe tener una traduccion grafica sobre

61 TRUJILLO CABRERA, Carlos y GARCIA GARCIA, Juan Antonio, “¢Nuevas funciones del
Registro de la Propiedad? Sobre la Cédula Ambiental Registral, Ecoetiquetas de Fincas Registrales e
instrumentos similares”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), EI impacto de las Nuevas
Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 117 y ss.

62 FANDOS PONS, Pedro “la ecoetiqueta de la finca registral”,
http://www.conama9.conama.org/conama9/download/files/AEs/987984756 doc PFandos.pdf
[Consulta: 7 de septiembre 2014].

63 FANDOS PONS, Pedro “La seguridad juridica que presta el Registro de la Propiedad tras la
implantacién del programa informatico Temple SIG REG”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena
(ed.), El impacto de las Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters.
p- 185 yss.
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el territorio.

— La informacién asociada delimita el poder del propietario; desarrollo
sostenible. El Registro de la Propiedad puede asociar a la base grafica de la
finca informacion territorial, lo que implicaria un aumento en la calidad de la

informacion de la que dispondrian los posibles adquirentes.

TRUJILLO CABRERA y GARCIA GARCIA* define la “cédula ambiental”
como un certificado que emitiria el Registrador de la propiedad sobre la consulta o
visualizacion de la capa de informacion territorial asociada a la finca registral, de cual
es la situacion juridica de la finca registral o sobre cudles son las caracteristicas o el
régimen juridico aplicable a la finca registral de acuerdo con los actos que las distintas

Administraciones publicas han producido sobre la citada finca.

Amplia de manera considerable los medios de los que dispone el Registro de la
Propiedad para la proteccion medioambiental. TRUJILLO CABRERA y GARCIA
GARCIA® consideran necesario para que se produzcan los efectos deseados que la
“cédula ambiental” se halle relacionada con una finca en concreto. Por esta razon es
necesaria la intervencion del registrador, para que se produzca de forma efectiva la

identidad de una determinada parcela — inmueble con una determinada finca registral.

Al hablar de estos instrumentos, es ineludible hacer referencia al denominado
“Sello Registral de Calidad Ambiental” (SERCA). HERNANDEZ TORRES®, lo define
como “un distintivo de calidad otorgado por el Registro de la Propiedad que acredita
la eficiencia ecologica de la finca registral”, por lo que consideramos a raiz de su
descripcion que se trata de una “ecoetiqueta”

Este tipo de informacion no produciria, a priori, mas efectos que el de su
publicidad. Sin embargo, plantea HERNANDEZ TORRES® que la informacion
medioambiental de este tipo contribuiria a elevar el valor econdmico de las fincas

registrales. Para ello considera necesaria la implantacion en el Registro de las nuevas

64 TRUJILLO CABRERA, Carlos y GARCIA GARCIA, Juan Antonio, “;Nuevas funciones del Registro
de la Propiedad? Sobre la Cédula Ambiental Registral, Ecoectiquetas de Fincas Registrales e
instrumentos similares”, en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las Nuevas
Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 117 y ss.

65 Op. cit.

66 HERNANDEZ TORRES, Estefania “Proteccion, fomento y enriquecimiento del Patrimonio cultural:
El sello registral de calidad ambiental”en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las
Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 407 y ss.

67 Op. cit.
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tecnologias.

Para que se produzca la concesion de este distintivo es necesario que la finca
cumpla unos determinados requisitos. VAZQUEZ ASENJO® describe el procedimiento
y lo desglosa en los siguientes tramites: comenzard a instancia de parte y, una vez
presentada la solicitud, se hard entrega al propietario de una certificacion que
especificara los requisitos necesarios para poder obtener esta concesion y la forma de
acreditarlos. Finalmente, el Registrador calificard esta declaracion y, si es favorable, la

nota marginal de solicitud se convertira en nota marginal de concesion del sello.

HERNANDEZ TORRES® sefiala que son tres los principales efectos que la
concesion del SERCA proporcionaria: incentivos y beneficios concretos para fincas y

empresas; aumento de valor de la fincay generacion de riqueza ambiental.

La Unién Europea ya ha puesto en marcha un proyecto similar al que se plantea
en Espafia: el Sello de patrimonio europeo (Sello), que consiste en la concesion de un

distintivo para favorecer la proteccion del patrimonio cultural europeo’.

V. EL PROYECTO DE REFORMA DE LA LH.

Con la reforma proyectada de la Ley Hipotecaria y del Catastro, el art. 9 LH sera
modificado. Esta reforma tiene un contenido global y alcanza a las relaciones entre
Catastro y Registro y a todos los procedimientos en los que éstas existen. Ello explica
que se incorporen a la reforma los procedimientos registrales que puedan afectar a las
realidades fisicas de las fincas, como los de inmatriculacion —tanto de los particulares
como de las administraciones-, deslindes, excesos o rectificaciones de cabida, a los que
se refieren los articulos 198 y siguientes de la Ley Hipotecaria. De esta forma se preve,
por una parte, un marco regulatorio general de relaciones, que se recoge en los articulos
9 y 10, y también uno especifico, relativo a las que se producen dentro de cada uno de

los procedimientos particulares (Exposicion de motivos IV, Proyecto de Ley de

68 VAZQUEZ ASENJO, Oscar German “Cuadernos ambientales de la propiedad”, Revista registral del
territorio, nimero extraordinario, febrero 2012
(http://www.registradors.cat/revista/revista_extra/index.htm#/212/zoome [Consulta: 7 de septiembre,
2014].

69 HERNANDEZ TORRES, Estefania “Proteccion, fomento y enriquecimiento del Patrimonio cultural:
El sello registral de calidad ambiental”en SANCHEZ JORDAN Maria Elena (ed.), El impacto de las
Nuevas Tecnologias en la Publicidad Registral, Pamplona: Thomson Reuters. p. 407 y ss.

70 Se concreta en la Decision 1194/2011/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de noviembre
de 2011.
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Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del
texto refundido de la Ley del Catastro inmobiliario, aprobado por Real Decreto

Legislativo 1/2004).

El articulo 9 de la Ley Hipotecaria es el que se ocuparia de detallar el proceso de
inscripcion, dejando constancia de que siempre se expresaran determinadas
circunstancias, como “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 nimero, si constaren, del titulo”.

El propio articulo también apunta que podra completarse la identificacion de la
finca mediante la incorporacion al titulo inscribible de una base grafica o mediante su
definicion topografica con arreglo a un sistema de coordenadas geograficas referido a
las redes nacionales geodésicas y de nivelacion en proyecto expedido por técnico

competente”'.Este articulo, queda redactado del siguiente modo:

“El folio real de cada finca incorporara necesariamente el codigo registral
unico de aquella. Los asientos del Registro contendran la expresion
circunstanciada de todo lo que, conforme a la calificacion del titulo efectuada
por el Registrador, determine el sujeto, objeto y contenido de los derechos
publicados por los citados asientos. A tal fin, la inscripcion de cada finca

registral contendra las circunstancias siguientes:

a) Descripcion del inmueble objeto de inscripcion, con su situacion fisica
detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y, tratandose
de edificaciones, expresion del archivo registral del libro del edificio, salvo que
por su antigiiedad no les fuera exigible. Igualmente se incluira la referencia
catastral del inmueble, que no podrad ser coincidente con la atribuida a otra
finca y el hecho de estar o no la finca coordinada grdficamente con el Catastro

en los terminos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresara 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

71 Op. cit.
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extraida.

b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de
parcelacion, reparcelacion, concentracion parcelaria, segregacion, division,
agrupacion o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que determinen una
reordenacion de los terrenos, la representacion grafica georreferenciada de la
finca que complete su descripcion literaria, expresandose, si constaren

debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

Asimismo, dicha representacion podra incorporarse con cardcter
potestativo al tiempo de formalizarse cualquier acto inscribible, o como
operacion registral especifica. En ambos casos se aplicaran los requisitos

establecidos en el articulo 199.

Para la incorporacion de la representacion grdfica de la finca al folio
real, deberd aportarse junto con el titulo inscribible, la certificacion catastral
descriptiva y grdfica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos en
los que la ley admita otra representacion grdfica georreferenciada alternativa.
En todo caso, la representacion grafica alternativa habra de respetar la
delimitacion de la finca matriz o de las fincas aportadas que resulte de la
cartografia catastral. Dicha representacion grdfica deberda cumplir con los
requisitos técnicos que permitan su incorporacion al Catastro una vez

practicada la operacion registral.

La representacion grdfica aportada sera objeto de incorporacion al folio
real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el Registrador sobre la
correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita, valorando la
falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grdfica

previamente incorporada, asi como la posible invasion del dominio publico.

Se entendera que existe correspondencia entre la representacion grafica
aportada y la descripcion literaria de la finca cuando ambos recintos se
refieran basicamente a la misma porcion del territorio, las diferencias de
cabida, si las hubiera, no excedieran el diez por ciento de la cabida inscrita y
no impidan la perfecta identificacion de la finca inscrita ni su correcta

diferenciacion respecto de los colindantes.
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A efectos de valorar la correspondencia de la representacion grdfica
aportada, en los supuestos de falta o insuficiencia de los documentos
suministrados, el Registrador podra utilizar, con caracter meramente auxiliar,
otras representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las

caracteristicas topogrdficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion.

Todos los Registradores dispondran, como elemento auxiliar de
calificacion, de una unica aplicacion informdtica suministrada por el Colegio
de Registradores y residente en el sistema informdtico unico de los
Registradores, para el tratamiento de representaciones grdficas, que permita
relacionarlas con el folio real, previniendo ademds la invasion del dominio
publico, asi como la consulta de las limitaciones al dominio que puedan
derivarse de la clasificacion y calificacion urbanistica, medioambiental o

administrativa correspondiente.

Los Registradores de la Propiedad no expediran mas publicidad grafica
que la que resulte de la representacion grdfica catastral, sin que pueda ser
objeto de tal publicidad la informacion grdfica contenida en la referida
aplicacion, en cuanto elemento auxiliar de calificacion. Solo en los supuestos en
los que la ley admita otra representacion grdfica georreferenciada alternativa,
ésta podra ser objeto de publicidad registral hasta el momento en que el
Registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada grdficamente 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 grdfica catastral haya quedado
o vaya a quedar incorporada al folio real”. (articulo 9 Anteproyecto aprobado

por Consejo de Ministros de 11 de abril de 2014)

Siguiendo a ARRIETA SEVILLA™ analizaremos cuéles son las principales

novedades que aporta este Proyecto de Ley al sistema inmobiliario registral:

72 ARRIETA SEVILLA, Luis Javier, “La representacion geografica de la finca y su coordinacion con el
Catastro en el anteproyecto de Ley de Reforma Hipotecaria”, Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas
Tecnologias n°35, 2014 p. 73-107
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Este autor” considera que el Proyecto de Ley sélo es una antesala para una
reforma posterior relativa a la gestion electronica del Registro de la Propiedad, lo que
explicaria el caracter incompleto que define proyecto, ya que asume alteraciones en el
Registro de la Propiedad pero no aparecen del todo desarrolladas en su texto. Es decir,
podriamos entender que con esta nueva redaccion de la Ley Hipotecaria se pretende
preparar al Registro de la Propiedad para que abandone el tradicional sistema de libros
fisicos y se convierta en una base de datos electronica, grafica y tunica, lo que
conllevaria la aparicion de un nuevo folio registral que ARRIETA SEVILLA™
denomina “folio registral electronico” donde se permitiria incluir la descripcion

geografica y digital de la finca.
ARRIETA SEVILLA considera que uno de los elementos positivos de la reforma

es que se impone a los Registradores de la propiedad la identificacién grafica de la
finca, lo que incrementaria la seguridad juridica. Del actual articulo 9.1 LH se
desprende el caracter potestativo de esta funcion, todo lo contrario que en el Proyecto de
Ley ya que en este se obliga al Registrador a identificar geograficamente la finca en las
operaciones de inmatriculacion y de alteracion fisica de la entidad hipotecaria
(parcelacion, reparcelacion, concentracidon, segregacion, divisidn, agrupacion o
agregacion, expropiacion forzosa o deslinde); ademads, puede identificarlas en los casos
en que se practique un asiento tabular. Plantea la cuestion ARRIETA SEVILLA de si
este caracter potestativo se refiere al Registrador o a quien solicita la inscripcion, mas el
autor entiende que esta referencia debe hacerla el Registrador. No obstante, el

Registrador no se podra negar si el solicitante lo pide.

Otra de las diferencias entre el Proyecto y la practica registral actual desarrollada
por el articulo 9.1 LH es que en la actualidad se permite asociar a la base grafica
registral cierta informacioén, la cual puede ser urbanistica, medioambiental o
administrativa. Esta informacion territorial asociada a las bases graficas registrales, ya
estudiado en el epigrafe anterior, puede ser, objeto de publicidad. El enfoque que adopta
el Proyecto es muy distinto: se rechaza la asociacion de la informacion territorial a la
representacion geografica y se reconoce el acceso al folio por medio de nota marginal
de los datos urbanisticos medioambientales y administrativos si hay certeza de los

mismos, lo que la convierte en informacion registral propiamente dicha.

73 Op. cit. p. 73-107
74 Op. cit. p. 73-107
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VI. CONCLUSIONES

El Registro de la Propiedad es un instrumento de publicidad que nace en el ambito
del Derecho privado; sin embargo, en los ultimos afos se ha convertido en una
herramienta para llevar a cabo determinadas politicas del sector publico. Entre ellas,
destacan las politicas medioambientales que se desarrollan no s6lo a nivel nacional,

sino también el &mbito comunitario.

En la actualidad son numerosas las medidas que la Unién Europea ha llevado a cabo
para la proteccion del medio ambiente. Valga de ejemplo la Directiva INSPIRE, la
cual pretende crear una infraestructura de informacion espacial en la UE, usando las
propias de cada pais. En este trabajo hemos concluido que, debido a su
funcionamiento, una institucion que encaja en esta labor es el Registro de la

Propiedad.

De este modo, puede concluirse que el Registro de la Propiedad es idoneo para la
proteccion medioambiental por sus caracteristicas propias, tanto por su condicion de

oficina publica, como por su caracter de institucion juridica.

Asimismo, con la aparicion de las nuevas tecnologias, la mera descripcion literaria
que recoge el Registro de la Propiedad se nos antoja insuficiente, puesto que lo ideal
seria asignar a cada finca inscrita su representacion grafica. Con este proposito nace
el programa Geobase, que utiliza datos graficos existentes en soporte informatizado,
aumentando la eficacia de muchas funciones del Registro de la Propiedad, entre
ellas la de proteger al medioambiente. A esto se le suma la capacidad con la que
dota la ley inmobiliaria al Registro de la Propiedad de anadir informacién asociada a
la base grafica de cada finca, pudiendo ésta reunir datos de multiples disciplinas. Sin
duda, en lo que respecta a la funcion protectora del medio ambiente, resulta de gran

importancia la informacidén ambiental asociada a las bases graficas registrales.

Con el Proyecto de reforma del art. 9 LH se modifican algunos de los aspectos
estudiados en el trabajo, debido a que sugiere informatizar por completo el Registro
de la Propiedad. Quizas la novedad mas relevante en este area es la referente a la

informacion asociada a las bases graficas, ya que se perdera la asociacion de la
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informacion, que accedera al Registro de la Propiedad por medio de nota marginal.
Esta reforma modificara la eficacia de la funcién protectora del medio ambiente del
Registro, en la medida en que convierte a la informacion ambiental en informacion

registral.
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