LOS EXCESOS DE CABIDA. NO HAY DUDA QUE NO TENGO NI IDEA DE
LA IDENTIDAD DE LA FINCA REGISTRAL

I.- INTRODUCCION

La Base Gréfica Registral concebida en un sentido amplio, no es ni méas ni
menos, que la traduccién a un lenguaje geografico determinado de la tradicion literaria
registral de una finca contenida en los libros del Registro de la Propiedad, para la cual
se toma por base la certificacion catastral descriptiva y grafica o el plano topografico
aportado por el interesado pero también todos los datos obrantes en el archivo del
Registro.

En un sentido méas técnico, la Base Gréafica Registral supone una mejor
descripcion fisica inmobiliaria, una plasmacion grafica del trafico juridico inmobiliario
que se obtiene mediante la validacion por parte del Registrador o, dicho de otro modo,
es el interrelacionar el historial juridico real contenido en el folio de una finca registral
con un espacio geogréfico determinado mediante la asignacion de coordenadas UTM™.

Cuando el Registrador no puede hacer dicha interrelacién entre el historial
juridico real contenido en el folio de una finca registral y el espacio georreferenciado
que se le ha asignado, es decir cuando no haya coherencia entre la descripcién literaria o
alfanumérica de la finca contenida en los Libros y la representacion grafica manifestada
y aportada por el interesado, se dice que la Base grafica tienen el caracter de provisional
o0 defectuosa. La publicidad formal de la base gréafica provisional o defectuosa es sin
duda la que mayor relevancia tiene, al poner en conocimiento de los interesados una
situacion patoldgica con relacion a la descripcion fisica de su finca que debe ser
corregida.

Il.- SUPUESTO DE HECHO

El caso que examinamos tuvo su origen en una solicitud de informe ante el
Registrador de la Propiedad para la inscripcion de dos excesos de cabida mediante
certificacion catastral, muy superiores al 20% (un 310% en una finca y 149% en otra)
sobre sendas fincas registrales de un término municipal de la provincia de Tarragona.

Tras el examen de la documentacion presentada y con los datos obrantes en el
Registro, se afirmaban dudas en la identidad de ambas fincas motivadas por los origenes
de las mismas, por la existencia de segregaciones y rectificaciones de cabida en una de
las afectadas y otras operaciones de modificacion juridica en varias de las colindantes y
sobre todo porque faltaba coincidencia entre la descripcion registral de las fincas que
obra en los folios y su representacion en coordenadas concretas del territorio, por razén
de lindes y superficie, es decir existia en ambas una base grafica registral provisional,
defectuosa, no validada o no coincidente.

A continuacién se presentaron dos actas de notoriedad para constatar dichos
excesos de cabida, tramitadas con arreglo al art. 53,10 Ley 13/1996, en las que se
declara justificada por el Notario dichos excesos de cabida.

1 UTM: Georreferenciacion es la identificacion geogréfica a través de unas coordenadas. Normalmente se utiliza el
Sistema de coordenadas UTM (siglas procedentes del inglés, Universal Transverse Mercator) que es un sistema de
coordenadas basado en la proyeccion cartogréfica transversa de Mercator, y se construye como la proyeccién de
Mercator normal, pero en vez de hacerla tangente al Ecuador, se la hace tangente a un meridiano, expresada en
metros respecto del nivel del mar, a diferencia del sistema de coordenadas geograficas, expresadas en longitud y
latitud.



I11.- METODOLOGIA PRACTICA

No hay duda que sin un analisis espacial no hay posibilidad de examinar
adecuadamente el problema para encontrar la solucidn juridica mas acertada.

1° En primer lugar hay que IDENTIFICAR LAS FINCAS REGISTRALES
afectadas por el pretendido exceso de cabida, mediante el sistema de bases graficas
registrales, luego analizar la CORRESPONDENCIA alfanumérica y finalmente
examinar el ESTADO DE COORDINACION ENTRE CERTIFICACION
CATASTRAL Y BASE GRAFICA REGISTRAL.
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FINCA XXX: EN QUE SE PRETENDE UN EXCESO DE CABIDA DE UN 310%

RUSTICA.- Pieza de tierra, sita en término de Salomd, y partida Manso d’en
Boronat, de cabida después de una segregacion segun el titulo que se inscribe diez
areas, once centiareas y segun el Registro veinte areas, once centiareas,
inscribiéndose la menor cabida del titulo, es decir actualmente de diez areas, once
centiareas, parte de vifia y parte campa con algunos algarrobos. Linda: Este, resto de
que se segrego, Sur, sucesores de Juan Colet, Oeste, con los de José Galofré y al Norte,
con los de Juan Boronat, actualmente sus linderos son: Este Juan Galofré y hoy también
carretera particular de Mas Boronat, sur, Juan Galofré, Oeste, Juan Galofré y Norte,
Juan Galofré y Mas Boronat.

De esta finca como se indicaba al principio se segreg6 una porcién de terreno de 8
areas 40 centiareas, que ha pasado a formar la registral XY X de Salomo.

Ademas dicha finca registral XY X, que originariamente formaba parte de la registral
603 sobre la que se pretende el exceso, se agrupo a las fincas 614; 201; 455; 456; 340;
79; 690; 328; 704 y 707 también de Salomo; 122 del término de Vespella y 464 del
término de Bonastre, dando lugar a la finca agrupada e inscrita en los tres términos
municipales: 768 de Salomo, 556 de Vespella y 927 de Bonastre, de superficie 106
hectareas 11 areas y 60 centiareas.

BASE GRAFICA REGISTRAL PROVISIONAL. De solicitarse por los
interesados o presentarse un documento a inscripcion, existiria una Base Grafica
Provisional o no validada por razon de superficie (cuya propuesta de certificado de
Base Gréafica se acompafiaba al Informe), en la que apareceria que la finca registral 603
describiria un recinto con una diferencia superficial de 310,35% si se toma la



superficie del alzamiento topogréfico y en la que existiendo como uno de los
metadatos contrastados: un solo linde fijo (camino publico); un linde personal conocido
y fiable en principio el de la finca 705 y los otros dos lindes personales restantes al no
ser fijos o conocidos describirian una georreferenciacion de un espacio cuyos contornos
o delimitaciones no podia ser plenamente identificada por el Registrador con la
superficie descrita e inscrita ya en el asiento respectivo. Es decir la superficie inscrita no
se correspondia con la superficie sefialada mediante coordenadas UTM, y por ende
aunque también fueran personales los demas lindes descritos, el espacio delimitado no
podia ser reconocido correctamente por el Registrador como el de esa finca registral.

ANALISIS DE COORRESPONDENCIA. La REFERENCIA CATASTRAL
aportada por el interesado para el informe es la 43137A0040002000001W. La referencia
catastral, y por tanto el certificado descriptivo y grafico aportado si se incluyera en un
documento inscribible, tendrian el caracter de dudosos, ya que la superficie de las
parcelas catastrales asignadas a las fincas registrales excede en un 279,62 % con
relacion a finca registral XXX, es decir es una diferencia superficial muy superior al
10% para sefialar su identidad conforme al art. 45 TRCI

ANALISIS DE COORDINACION. Nos encontramos ante un estado No
coordinable por existir referencia dudosa y Base grafica provisional (cuya propuesta de
certificado del estado de coordinacion también se acompafio).

FINCA YYY: EN QUE SE PRETENDE UN EXCESO DE CABIDA DE UN 156%

RUSTICA.- Pieza de tierra plantada de vifia, con algarrobos y olivos, de
extension dos jornales del pais, poco mas o menos, equivalente a sesenta y ocho
areas, cuarenta y ocho centiareas, sita en el término de Salomd, partida llamada
Manso Boronat, que linda con las tierras siguientes: por oriente, con Juan Gallofré,
mediante margenes contiguos, a mediodia, con sucesores de Juan Colet y parte con
Pablo Dalmau y Juan Creus, mediante margen, a Poniente, también con Juan Creus
antes, y hoy con Pablo Dalmau, y al Norte, con los herederos de Teresa Rull antes y hoy
con Juan Ferrando, mediante el camino del Manso Boronat.

BASE GRAFICA REGISTRAL PROVISIONAL. De solicitarse por los
interesados 0 presentarse un documento a inscripcion, existiria una Base Grafica
Provisional o no validada por razén de superficie (cuya propuesta de certificado se
acompariaba), en la que apareceria que la finca registral YYY sefiala un recinto con una
diferencia superficial de 149,83% y en la que existiendo como uno de los metadatos
contrastados: un solo linde fijo (camino publico). Los otros tres lindes personales
restantes al no ser fijos ni conocidos describirian una georreferenciacion de un espacio
cuyos contornos o delimitaciones no podia ser plenamente identificada por el
Registrador con la superficie descrita e inscrita ya en el asiento respectivo.

ANALISIS DE COORRESPONDENCIA. La REFERENCIA CATASTRAL
aportada por el interesado para el informe es la 43137A004000160000IH. La referencia
catastral, y por tanto el certificado descriptivo y grafico aportado si se incluyera en un
documento inscribible, tendrian el caracter de dudosos, ya que la superficie de las
parcelas catastrales asignadas a las fincas registrales excede en un 156,04% respecto de
la registral YYY, es decir es una diferencia superficial muy superior al 10% para sefialar
su identidad conforme al art. 45 TRCI.

ANALISIS DE COORDINACION. Nos encontramos ante un estado No
coordinable por existir referencia dudosa y Base grafica provisional (cuya propuesta de
certificado del estado de coordinacion también se acompafio).




2° En segundo lugar hay que DELIMITAR EL POLIGONO O AREA OBJETO
DE ESTUDIO MEDIANTE LA IDENTIFICACION DE LAS FINCAS
COLINDANTES hasta un limite fijo o conocido, ANALISIS DE
CORRESPONDENCIA Y DEL ESTADO DE COORDINACION,

Por ejemplo en el supuesto que examinamos ambas fincas se encontraban dentro
de en una misma area geografica junto con varias fincas méas (inicialmente identificadas
para el informe solo alguna de ellas), area delimitada en su linea exterior por un linde
fijo (camino).

ANALISIS DE FINCAS COLINDANTES 1;2;3v 4

La identificacion de la totalidad de las fincas colindantes s6lo pudo hacerse tras
el estudio de la documentacion e informacion contenida en las Actas de Notoriedad.

FINCA 1

RUSTICA.- Una pieza de tierra sita en el término municipal de Salom¢ y partida
Ilamada Boronat, vifia olivar, bosque, yermo y secano, de cabida nueve jornales
estadisticos, equivalentes a cinco hectareas, cuarenta y siete areas, cincuenta y seis
centiareas, lindante al Este, con tierras de Pedro Colet, antes Juan Colet y con José
Boronat, al Sur, con las de José Ventura o Ventosa, y José Reverter y al Oeste, con los
de este mismo y José Rull y al Norte, con propiedad de Juan Boronat antes José Boronat
y las del antedicho Pedro Colet.

No consta parcela ni poligono inscrito y se sefiala en la inscripcion que se ha
vendido el resto de 1800 metros cuadrados a José Roig Valls.

De esta finca se segreg6 una trozo de 3 hectareas 65 areas 4 centiareas, que
paso a formar la finca 721. hoy lan® 79.

- BASE GRAFICA REGISTRAL PROVISIONAL por razén de superficie y
lindes, ya que en su descripcion no consta el camino publico que si parece que lo
atraviese en la ortofotografia y en la descripcion registral de las fincas
colindantes segun el estudio realizado. Sin haberse practicado asiento alguno
derivado de dicha Base gréafica ni haberse acompafiado mediante certificado.



- REFERENCIAS CATASTRALES DUDOSAS que no fueron aportadas para el
estudio y que se extrajeron para poder redactar la Nota de Calificacion de la sede
electrénica de Catastro mediante la comparacion de los metadatos existentes en
la parcela catastral y en la finca registral.

Referencia 43137A0040001500001U estaria dentro de la partida Mas Boronat y
dentro del linde fijo segln ortofoto y catastro, pero no segun la descripcion del
Registro.

Referencia 43137A0030002800001D estaria dentro de la partida Mas Boronat,
pero fuera del linde fijo que sefialabamos, razén por la cual aunque se indico
claramente en la Nota de Calificacion: “sin comprender dos pequefias parcelas
sin identificar”, no se incluyo en el cuadro final de superficies de la Nota.

FINCA 2

RUSTICA.- Pieza de tierra vifia y campa en la partida la Barraca o Mas de
Boronat, de una hectarea sesenta y tres areas veintiséis centiareas, después de una
segregacion. Linda: Norte, Juan Boronat y Juan Galofré, Sur y Este, camino de la
Masia Boronat, y Oeste, Pablo Dalmua y otros, hoy Alfredo Roig.

De esta finca se ha segregado una porcion de 1 hectarea 60 &reas 40
centiareas, vendido a Dofia Maria del Carmen del Cacho Arpa y Don Carlos slowinsky
que ha pasado a formar la nimero 694, quedando reducida esta finca a la cabida de
lhectarea 63 areas 26 centiareas.

Titulares: Pertenece en copropiedad a dos hermanos, razén por la que se
esgrimia en la Nota una falta tracto sucesivo respecto de uno de los copropietarios,
ya que no comparecia, ni siquiera habia sido citado o notificado en las Actas.

- BASE GRAFICA REGISTRAL PROVISIONAL por razén de superficie. Sin
haberse practicado asiento alguno ni haberse acompafiado mediante certificado.

- REFERENCIA CATASTRAL DUDOSA 43137A0040001300001S que no fue
aportada para el estudio y que se extrajo para poder redactar la Nota de
Calificacion de la sede electrénica de Catastro mediante la comparacion de los
metadatos existentes en la parcela catastral y en la finca registral.

FINCA 3

RUSTICA.- Pieza de tierra sita en término de Salomd, y partida Manso d’En
Boronat, que constituye la parcela diecisiete del poligono cuatro, de cabida una
hectarea, setenta y nueve areas, diez centiareas. Lindante al Norte, con el camino de
Salomé a Bonastre y José Boronat, al Este, con camino, al Sur, con camino y José
Colet Rovira y al Oeste, con José Boronat Morros.

Finca procedente de la division de la finca 626 de Salomo.

- BASE GRAFICA REGISTRAL VALIDADA. Sin haberse practicado asiento
alguno ni haberse acompafiado mediante certificado.

- REFERENCIA CATASTRAL CORRESPONDIENTE A LA FINCA
REGISTRAL 43137A004000170000IW que consta inscrita en el Registro.

FINCA 4

RUSTICA.- Pieza de tierra sita en término de Salomé y partida Manso de
Boronat, que constituye la parcela diecinueve del poligono cuatro, de cabida veintiocho



areas. Lindante: al norte, con Carlos Slovinsky, al Este, con camino y José Boronat
morros, al Sur, con José Boronat Morros y al Oeste, con camino.

Finca procedente de la division de la registral 626 de Saloma.

- BASE GRAFICA REGISTRAL PROVISIONAL por razén de superficie. Sin
haberse practicado asiento alguno ni haberse acompafiado mediante certificado.

- REFERENCIA CATASTRAL DUDOSA 43137A004000190000IB que no fue
aportada para el estudio y que se extrajo para poder redactar la Nota de
Calificacion de la sede electronica de Catastro mediante la comparacion de los
metadatos existentes en la parcela catastral y en la finca registral.

Suele ser conveniente crear una tabla o excel para comparar el alfanumérico de
la parcela catastral y la superficie de la finca registral.

La superficie de las parcelas catastrales del perimetro objeto de estudio, delimitado por
un linde fijo (camino) asciende a unos 63081 metros cuadrados (sin comprender dos pequefias
parcelas sin identificar) y que la superficie inscrita de las fincas registrales XXX; YYY; 1; 2; 3
y 4 que se corresponderian con aquellas parcelas es de 63147 metros cuadrados.

FINCA SUPERFICIE REFERENCIA SUPERFICIE
REGISTRAL REGISTRO CATASTRAL CATASTRO
YYY 6848 m2 43137A0040001600001H 12413 m2
XXX 1011 m2 43137A0040002000001W 3838 m2
1 18252 m2 43137A0040001500001U 12035 m2
2 16326 m2 43137A0040001300001S 14488 m2
8 17910 m2 43137A004000170000IW | 18084 m2
4 2800 m?2 43137A0040001900001B 2223 m?2
TOTAL 63147 m2 63081

3° ELABORAR UNA PRIMERA CONCLUSION DEL ANALISIS ESPACIAL:

En definitiva los metros cuadrados son los que son en dicho perimetro, la superficie es
por tanto muy similar, pero esta distribuida de forma distinta, por lo que para proceder al
aumento de cabida seria preciso una disminucion en la cabida de las fincas colindantes,
consintiendo éstos en tal modificacion, de lo contrario se produciria una doble inmatriculacion
de la superficie.

FINCA 348
Superf registro 18252 m2 - ® % \
Superficie catastro 12035 m2 : = /




V- CALIFICACION REGISTRAL UNIENDO ANALISIS ESPACIAL Y
JURIDICO

Tal y como resultaba del Informe previo, se efectud la Nota de Calificacion,
seflalando la existencia de dudas fundadas en la identidad de la finca, motivadas:

- Por el historial registral de las fincas en cuestion, al proceder la descripcion
y superficie actual de “distintas segregaciones, divisiones, agrupaciones,
excesos Yy reducciones de cabida.”

- Por tener Bases graficas provisionales todas ellas por superficie o por
superficie y lindes (a excepcion de una finca colindante)

- Por la no correspondencia de la referencia catastral en todas ellas (a
excepcion de una finca colindante)

- Por el estado NO coordinable de las fincas registrales en que se pretende el
exceso.

El Registrador suspendi6 la inscripcion de los excesos basando la calificacion en
la existencia de dichas dudas en la identidad de las fincas objetiva, razonable y
graficamente fundamentadas, en la falta el consentimiento de los colindantes, en la falta
de tracto sucesivo en el consentimiento del titular de una finca colindante, y en la falta
de expresion de causa para el caso de que no se tratara de una mera rectificacion de
cabida.

El notario recurre dicha calificacion con profusién de argumentos del caso
concreto y el Centro Directivo confirma, a los efectos que nos interesan el primero de
los defectos, que era el esencial, es decir las dudas en la identidad de la finca
graficamente fundamentadas.

La Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 de
Abril de 20132 es un acontecimiento trascendental porque produciéndose tras conocerse
los dos pronunciamientos contradictorios de la Audiencia provincial de Tenerife: la de
16 de octubre de 2012 que fue la primera que reconocid la existencia e importancia de
la Base grafica en pro de la seguridad juridica preventiva en la calificacion de una
infraccion urbanistica y la de 12 de diciembre de 2012 que negaba la existencia de una
base legal suficiente; no sélo reconoce la existencia de la Base Grafica Registral y su
fundamentacion legal con base en los arts. 9,1 Ley Hipotecaria, 18 y 33,4 Texto
Refundido de Catastro Inmobiliario, sino que va un paso mas alla en su fundamentacion
objetiva e importancia en la calificacion del Registrador para motivar las dudas en la
identidad de dos fincas cuya base grafica era provisional o defectuosa en el supuesto de
sendos excesos de cabida sobre las mismas.

En definitiva no s6lo reconoce el sistema de bases graficas registrales como un
nuevo enfoque metodologico o vertiente formal en el procedimiento registral que
permita solucionar las carencias metodoldgicas tradicionales en la descripcién de las
fincas sino que deja abierto el camino a ciertos efectos sustantivos o materiales, como
refuerzo de la calificacion registral y por ende, sefiala literalmente la resolucién, como
“respuesta a una de las necesidades tradicionalmente sentida en el ambito de la
seguridad juridica preventiva de poder identificar las fincas objeto del trafico juridico
mediante soporte cartografico que permita su precisa delimitacion territorial,
robusteciendo la seguridad juridica de las transmisiones inmobiliarias.”

2 La RDGRN de 4 de Abril de 2013 (BOE 14 de mayo de 2013).



V.- SOLUCION REGISTRAL A LA MODIFICACION DESCRIPTIVA
DE LA SUPERFICIE

Tras el anélisis efectuado, estando en tramitacion el recurso se procedio a
recabar la prueba documental y a examinar las posibles soluciones para alterar
descriptivamente las susodichas fincas.

- Se aporto una cartografia antigua 1920 de las fincas que pretendian el exceso y
de las colindantes, para acreditar la extension superficial que constaba inscrita en
el Registro.

- Se aportaron las escrituras originarias posteriores a las segregaciones efectuadas
para comprobar el posible error aritmético en aquellas que propicid una
disminucidn de cabida.

- Se realizaron alzamientos topograficos méas exactos que la planimetria catastral.

- Se recabd el consentimiento escrito de los colindantes en sede registral, en el que
no realizaban objecion alguna al exceso en las fincas pretendidas, admitiendo la
discordancia superficial en la finca propia sin que se hubiera alterado los lindes
ni hecho negocio juridico alguno, manifestando que no deseaban en este
momento regularizar la descripcion fisica y superficial de su finca y que
dicha modificacion descriptiva en nada afecta a la delimitacion de la finca
colindante.

Con toda esta documentacién y el consentimiento del titular interesado
manifestado en las actas y el de los titulares registrales colindantes ante el
Registrador se procedié a constatar los excesos de cabida de las fincas
registrales.

VI1.- CONCLUSION

El colectivo registral debera decidir, en la configuracion del Registro Juridico
del s. XXI, si desea permanecer anclado exclusivamente en las materias tradicionales, es
decir en la seguridad juridica en las transacciones relativas al derecho de propiedad y
demas derechos reales o si, manteniendo y reforzando aquellas como esencia y
fundamento al mejorar ostensiblemente la calificacion registral, puede abrirse a otras
materias como el sistema de Bases Graficas Registrales y la informacion asociada
(urbanistica y medioambiental principalmente), asumiendo la responsabilidad que ello
comportaria y sobre todo haciéndose mas indispensables, si cabe, para la sociedad
dentro de un marco legal adecuado sobre dos pilares: el grafico sobre el territorio y la
llevanza electronica con bases de datos en local, y en todo caso ambos pilares
concebidos como instrumentos o herramientas al servicio de la funcion registral y del
Registrador.

El estudio de cuando, como y por qué la descripcion de una finca admite una
traduccion gréfica territorial; y la proyeccion de futuro que para la disciplina registral
puede llegar a tener el empleo de un Sistema de Bases Gréaficas dependera de la
implicacion de los Registros en la adaptacién a los tiempos que corren, por lo que la
catalogacion como hito formal y material correspondera a futuras generaciones de
juristas sefialarlo, lo que es indudable hoy es su trascendencia en pro de la seguridad
juridica preventiva.

Victor J. Prado Gasco
Registrador de Torredembarra



