EXAMEN DE LOS NUEVOS ARTICULOS 170 Y 171 DEL REGLAMENTO NOTARIAL (BASES GRÁFICAS)
Los artículos 170 y 171 del Reglamento Notarial contienen una serie de disposiciones relativas al modo de describir el objeto de los negocios jurídicos que pretenden su inscripción registral. 
Los dos primeros párrafos del artículo 170 RN contienen disposiciones relativas a todo tipo de objetos o bienes y por lo tanto estos dos párrafos son plenamente aplicables también a los bienes inmuebles.

El último párrafo del artículo 170 RN y todo el artículo 171 RN, sin embargo, solo se refieren a cuestiones relativas a la descripción de bienes inmuebles. 

Ahora bien, dentro de los preceptos relativos a la descripción inmobiliaria, se distinguen con claridad dos líneas de regulación normativa. Primero la que pretende la mejora en la descripción de la finca registral (párrafo 2º art. 170RN) y luego la que pretende mejorar la coordinación entre el Registro y el Catastro.

Antes de entrar en el somero análisis de estos dos preceptos, me gustaría abundar en la distinción existente entre finca registral y parcela catastral. Y me gustaría hacerlo a través de un sencillo ejemplo al que suelo acudir con frecuencia:

Situación de coincidencia entre finca registral y parcela catastral 
Juan es dueño y titular registral de una finca, la número 10.000, de 1.000 m2 de superficie, dicha finca está dedicada al cultivo del melón “piel de sapo”.

Pedro es igualmente dueño y titular registral de la finca número 10.001, contigua a la anterior y separada de la misma por un muro medianero de 3 metros de altura; dicha finca se halla dedicada a la explotación agrícola de la ciruela “claudia”.

La finca registral nº 10.000 es exactamente coincidente con la parcela nº3 del polígono nº 1 y la finca registral 10.001 lo es con la parcela nº4 del mismo polígono. La representación gráfica de las fincas y de las parcelas ha de ser coincidente y si no lo fuera, se produciría una discordancia entre Registro y el Catastro que habría de corregirse. 
Situación de imposible coincidencia entre fincas registrales y parcelas catastrales
a) Juan, titular registral dominical de la finca 10.000 quiere comprar a Pedro su propiedad sobre la finca 10.001 porque, sin querer perder su importante presencia en el sector melonero, pretende introducirse en el mercado de la ciruela “claudia”. Ambos dueños acuden a Notaría y en el momento de adquirir Juan la propiedad de la finca registral 10.001 verifica el negocio jurídico de agrupación de las dos fincas contiguas de las que es dueño para formar la finca 10.002.

La finca registral creada ex novo por agrupación, no puede coincidir en su representación gráfica con las parcelas catastrales 3 y 4 del polígono nº1 porque son conceptos diferentes. Estas, se les llame parcelas o subparcelas, serán dos con su descripción gráfica y aquella, la finca 10.002 será una y forzosamente tendrá un representación gráfica que nunca podrá ser coincidente con el parcelario catastral.

b) Por el contrario puede ocurrir que Juan y Pedro no duden de la indudable oportunidad de negocio que supone el cultivo de la remolacha azucarera, sobre todo en extensiones superficiales de 2.000 metros cuadrados. Deciden cortar los árboles ciruelos, arrancar el melonar y previo derribo del muro medianero, establecer un único aprovechamiento remolachero. 
En este caso existirá una única parcela, un único cultivo, una única apariencia de explotación; pero en todo caso, dos fincas registrales. No puede existir en este supuesto, como en el anterior, coincidencia descriptiva gráfica entre el Registro y el Catastro. 

El nuevo artículo 170 del Reglamento Notarial se estructura en tres párrafos diferentes, cada uno de los cuales referido a ámbitos diferentes de la descripción, o mejor dicho de la identificación de las fincas registrales. 

El primer párrafo del artículo 170 RN señala lo siguiente:

“En los documentos sujetos a Registro, el Notario hará la descripción de los bienes que constituyan su objeto expresando con la mayor exactitud posible, aquellas circunstancias que sean imprescindibles para realizar la inscripción.”

Esta dicción constituye una declaración genérica de la obligación básica del Notario en esta materia. Esta obligación no va mas allá de la que actualmente disponen los artículos 9 LH y 51 RH para la calificación del Registrador.

Este párrafo no constituye ninguna novedad en nuestro sistema tradicional y obedece a la técnica de que Notarios y Registradores se vean obligados en el ejercicio de sus funciones a velar por que las descripciones expresen con la mayor exactitud posible las circunstancias imprescindibles para su inscripción registral. 

El segundo párrafo del artículo 170 RN indica lo siguiente:

“A requerimiento de los otorgantes o cuando el Notario lo juzgue conveniente, podrá añadirse cualesquiera otras circunstancias descriptivas no exigidas por la legislación registral, que faciliten una mejor determinación del objeto del negocio jurídico formalizado.”

A mi modo de ver, en este precepto se recoge la consagración del incipiente sistema de bases gráficas registrales. Resulta evidente que la base gráfica que veíamos en el ejemplo anterior de la agrupación, no puede resultar de lo que manifieste el Catastro, como del Catastro tampoco puede resultar la base gráfica de un proyecto urbanístico que accede al Registro o la base gráfica del deslinde marítimo terrestre. 

Dicha base gráfica nace de la descripción aportada por los otorgantes y necesariamente calificada por el Registrador. En la práctica resulta muy habitual que se incorporen a las escrituras croquis o planos de situación de la entidad hipotecaria creada o ya existente. El contraste de tal información gráfica con la descripción literaria que de la propia finca se hace en el título y por supuesto con el resto de bases gráficas registrales archivadas en el Registro de la Propiedad, es lo que permitirá la “validación” del Registrador y como dice el propio artículo 170 RN “la mejor determinación del objeto del negocio jurídico formalizado”

El tercer párrafo del artículo 170 RN preceptúa lo siguiente:

“Tratándose de bienes inmuebles, la descripción incluirá la referencia catastral que le corresponda, así como la certificación catastral descriptiva y gráfica, en los términos de la normativa catastral”

Este precepto, al igual que el artículo 171 RN, ya no se está refiriendo a los supuestos en los que la parcela catastral y la finca registral son de imposible coincidencia, sino a aquellos otros en que coincidiendo ambas entidades en cuanto a su situación cabida y linderos, sin embargo se describen de manera divergente. 

En este último párrafo del artículo 170 se determina una aparente redundancia ya que la certificación catastral descriptiva y gráfica nada debería aportar a la constancia de la referencia catastral. La certificación catastral descriptiva y gráfica se descompone como su propio nombre indica, en una parte gráfica y otra descriptiva alfanumérica. No siempre son coincidentes. Puede ocurrir que la superficie del área de la parcela gráfica no tenga nada que ver con la superficie numérica de la parte literaria. Puede que la parcela en el plano sea divergente en su localización en el callejero de la parte alfanumérica. 

Por esta razón, es por lo que se precisa antes de otorgar el título o de verificar la inscripción registral, proceder a examinar el contenido de los documentos catastrales aportados a la  descripción de la finca. 

Por último, el artículo 171 RN dice:

“En la descripción de los inmuebles, los Notarios rectificarán los datos equivocados de acuerdo con lo que resulte de la certificación catastral descriptiva y grafica que refleje su realidad material. Al realizar la rectificación se consignaran con los datos nuevos, los que aparezcan en el titulo para la debida identificación de la finca con los datos del Registro de la Propiedad; y en los documentos posteriores solo será necesario consignar la descripción actualizada, rectificándola de nuevo si fuere preciso”

Este precepto aparece específicamente dedicado a la coordinación entre la finca registral y la parcela catastral, cuando ambas son geográficamente coincidentes. El mandato central de este precepto radica en la frase siguiente: “… los Notarios rectificarán los datos equivocados….”

Por consiguiente, el principal aspecto en el otorgamiento notarial y en la calificación registral es a la consideración del “dato equivocado”. El artículo 171 parece partir de la tesis de que el dato equivocado siempre lo ha de albergar el título o la descripción registral de la finca, pero cabe preguntarse qué ha de ocurrir cuando lo equivocado es el dato catastral y mas aun, qué ha de ocurrir cuando, como vimos en el ejemplo anterior, tanto el dato registral como el dato catastral son correctos y sin embargo lógicamente divergentes. 

Corregir la superficie de la finca registral, sin consentimiento del titular registral o en su caso de la orden del juez y tan solo por lo que aparezca en el Catastro, o modificar la situación de la finca por la vía del mero hecho que supone la inclusión de una referencia catastral o mas expresamente de una certificación catastral descriptiva y gráfica, es cuando menos arriesgado para nuestra responsabilidad profesional a la par que, a mi juicio, ilegal y puede que hasta inconstitucional. 

Por ello, una mínima consideración al texto del artículo 171 RN exige a Notarios y Registradores, a la hora de velar por una mas adecuada descripción inmobiliaria, exigir al otorgante titular registral, un reconocimiento previo y expreso del error en los datos descriptivos del titulo y específicamente a los Registradores el necesario contraste de dicha declaración de voluntad con la del resto de titulares registrales que puedan resultar perjudicados y esto solo se puede alcanzar a través de la consideración del archivo de bases gráficas registrales existente en esa misma zona. 
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