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Resumen

En este articulo se pretenden exponer y analizar todas aquellas caracteristicas fisicas
(situacion geografica, linderos, superficies,...) de los “elementos territoriales” inscritos
en el Registro de la Propiedad: las fincas registrales. Dicha informacién solo ha sido
utilizada como mero descriptor literal de las caracteristicas fisicas de las fincas a falta
de informacién grafica, dando mayor importancia a la adquisicion de derechos.

Ademas, este aspecto ha sido muy poco estudiado desde el punto de vista
cartografico y topogréfico en la medida en que el Registro carece (hasta este altimo
afio) de cartografia, pero hay que destacar la importancia que deriva de la descripciéon
fisica literal de las fincas para su inscripciéon en el Registro y para su correcta
identificacion y validez juridica; por ello no se puede obviar este estudio, y sobre todo
en estos momentos en que el Registro ha adquirido la cartografia catastral (proyecto
GEOBASE) como soporte grafico para las nuevas inscripciones. Destacando ademés la
“paulatina incorporacion de la informacion grifica y de la identificacion catastral de las fincas al
Registro de la Propiedad.”, tal como se indica en la exposiciéon de motivos de la nueva
Ley 48/2002, de 23 de Diciembre, del Catastro Inmobiliario.

No hay que olvidar que este factor es muy importante en el momento que permite la
clara identificacion de una finca, y su mal uso puede ocasionar que los derechos sobre
una finca no recaigan sobre la finca correspondiente sino sobre otra semejante
fisicamente.

I. INTRODUCCION

Se denominan “caracteristicas fisicas” a todos aquellos elementos que tienen
relacién con el entorno fisico y permiten describir de un modo grafico un bien
inmueble o finca, es decir todos aquellos elementos topogréficos y cartograficos que se
pueden encontrar registrados (situacién geografica, geometria, linderos, superficies,...).
Los denominaremos caracteristicas fisicas por guardar su similitud con las
descripciones utilizadas en el Catastro.

Dichas caracteristicas fisicas pueden describirse de dos maneras:

- De forma literal (escrita), fundamental en el Registro, y que ha venido
utilizdndose desde sus inicios hasta la actualidad.

- Mediante graficos, practicamente inexistente en los origenes del Registro, pero
que en los dltimos afios la concienciacion de su gran utilidad como descriptor de
caracteristicas fisicas va aumentando; en definitiva, “una imagen vale mas que
mil palabras”. Por ello el futuro cercano del Registro, practicamente a finales del
afio 2003 a nivel nacional, es incorporar una base grafica a su informacion literal
mediante la aportacion de cartografia catastral.

Pigina 1de 13




Departamento de Ing. Cartogrifica, Geodesia y Fotogrametria

Las caracteristicas fisicas descritas en el Registro son bastante escasas, y con muy
poca normativa reguladora; aunque se considera de interés en tanto se pretende definir
un bien inmueble y constituir su titularidad. Las caracteristicas fisicas principales que
podemos encontrar son':

- Situacion geografica (Referencia)

- Geometria / Forma

- Linderos

- Superficie

Todas estas caracteristicas se van a tratar solamente en zonas ruasticas; por tanto no
se va a tener en cuenta ninguna edificacién y sus caracteristicas correspondientes,
como son el afio de construccion, la calidad o tipo de edificacién, etc...

II. REGISTRO DE LA PROPIEDAD (http://www.registradores.org)

El Registro de la Propiedad es un servicio administrativo que tiene por objeto la
inscripcién y publicidad de los actos y contratos relativos a la creacién, transmision,
modificacién y extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles; es un medio de
prueba de los derechos que publica, del cual puede servirse su titular o cualquier otro
interesado. Es una institucion que nos dice de un modo publico, solemne y fiable, no
s6lo quien es el propietario de un determinado bien inmueble, sino ademdas que
superficie tiene, cuéles son sus lindes y que cargas y gravdmenes existen sobre ese
inmueble.

El Registro se lleva por fincas, consigndndose en un mismo “folio” (Folio Registral)
todas las vicisitudes juridicas de un mismo inmueble, de modo que dicho folio
manifieste en cada momento el estado juridico actual de la finca.

El Registro de la Propiedad se organiza mediante libros oficiales, formados bajo la
direccién del Ministerio de Justicia, y concretamente de la Direccién General de
Registros y Notariado. Sélo los libros oficiales asi formados hacen fe de su contenido.

LIBROS
I
I |
PRINCIPALES AUXILIARES
I
I I |
Diario de Operaciones | | Libro de Inscripciones Libros Especiales

Folio Registral
(por finca)

Asientos
(por inscripcion)

Figura II-1: Esquema Libros Registrales

1 Articulo 51 del Reglamento Hipotecario
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Figura 11-2: Folio Registral: Finca 4694 / Asiento: 1° Inscripcion

III. CARACTERISTICAS FiSICAS PARCELARIAS DEL CATASTRO DE RUSTICA

Las Caracteristicas Parcelarias del Catastro de Rustica se definen como el conjunto
de propiedades que para cada parcela o inmueble, dan la descripcién, el valor
econémico y el impuesto, asi como el sujeto pasivo que esta obligado a satisfacerlo.

FISICAS - Geométricas

ECONOMICAS

JURIDICO-FISCALES

- Situacién Geografica

- Geometria / Forma (representacion grafica)
- Linderos

- Superficie (extension de cada parcela)

- Agronémicas: Calificacion o tipo de cultivo
- Clasificacion (Intensidad Productiva)
- Valoracion
- Titularidad (dominio o estado posesorio)

- Carga o limitacion de titularidad
- Derecho a gozar de beneficios fiscales (Exenciones)

Fiqura 11I-1: Esquema General de Caracteristicas Parcelarias del Catastro de Riistica

En este articulo se tratan los distintos elementos topogréficos en el Registro de la
Propiedad que corresponden a las llamadas Caracteristicas Fisicas Parcelarias del
Catastro de Rustica; dichas CARACTERISTICAS FISICAS tienen por objeto la descripcion
material de las parcelas en sus elementos geométricos y agrondmicos (Referencia
Catastral, superficie, situacion y linderos, representacion gréfica, afio de construccion,
calidad de la edificacién, uso o cultivo).
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El proceso de caracterizacion fisica de una parcela tiene lugar desde dos vertientes:

- Descripciéon Literal: Entendida como reconocimiento y descripcion de las
parcelas resultantes de la apreciacién pericial sobre el terreno y la trascripcion
a los documentos catastrales o registrales de sus condiciones topograficas y
agrarias 2.

- Descripcién Grafica: Entendida como representacion sobre un plano.

Las Caracteristicas Fisicas Parcelarias estudiadas son solamente las correspondientes
a elementos geométricos; las correspondientes a elementos agronémicos son més bien
material para Ingenieros Técnicos Agricolas o Ingenieros Agrénomos.

Por tanto se van a estudiar y analizar solamente:

1) Situacion Geografica:

Término municipal, poligono, paraje y parcela - REFERENCIA CATASTRAL
2) Geometria/ Forma - REPRESENTACION GRAFICA

3) Linderos

4) Superficie > SISTEMAS DE MEDIDA

1) Situacién Geografica

La caracteristica de situacion trata de establecer la correspondencia entre el terreno
y su representaciéon grafica y literal. Se pretende determinar la ubicacion
geografica de una parcela.

Segin el Reglamento de 1913 (articulo 5.a), la situacién geografica viene
establecida por el término municipal (siendo la unidad de trabajo tanto catastral
como fiscal), el poligono (dentro de ese término), el paraje o pago (zona no siempre
limitada que la gente de un lugar, por costumbre o tradicién a designado con un
nombre: topénimo) y la parcela o nimero catastral (dentro de ese poligono).

Estos datos, exceptuando el de paraje, vienen a formar la Referencia Catastral de
una parcela determinada; factor fundamental para la identificaciéon de una parcela
rastica, que servira de nexo de unién de los datos catastrales y los datos
registrales.

Término municipal, poligono y parcela > REFERENCIA CATASTRAL

En Espafia, en los inicios del siglo XX, tras estudiar varios modelos europeos de
Catastro se redact6 la Ley del Catastro Parcelario, el 23 de Marzo de 1906, y el
Reglamento del 23 de Octubre de 1913, base de nuestro catastro actual; actualizado
hace tan solo unos meses con la nueva Ley del Catastro 48/2002, de 23 de
Diciembre.

La Ley de Marzo de 1906, llamada Ley de Catastro, es la que por primera vez llega
a definir la parcela como la unidad basica del catastro, y con ello el reparto
individual y objetivo del impuesto territorial. Esta ley fue el producto entre lo
deseable y lo posible, y se decant6 por el modelo fiscal de Francia.

2 Ley del Catastro Parcelario 23/3/1906, articulo 6
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2) Geometria/Forma > Representacion Grafica

La Geometria y Forma de una parcela puede ser descrita de un modo literal solo
sucintamente; ya que para definir perfectamente la forma es imprescindible una
exacta y precisa Representacion Grifica (Mapa).

3) Linderos

Los Linderos permiten ubicar una determinada parcela respecto a su entorno
inmediato.

4) Superficie (extensién de cada parcela) = Sistemas de Medida

Las medidas de longitud, volumen y superficie fundamentalmente permiten definir
las dimensiones de una parcela. Aunque, sobre todo en zonas rasticas, hay que
tener muy en cuenta los Sistemas de Medida utilizados.

IV. CARACTERISTICAS FISICAS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

En la actualidad (inicios afio 2003), los documentos registrales son tinicamente de
tipo literal. No existe, atin, ninguna referencia gréfica de la informacién contenida en el
Registro, referente a las fincas o parcelas. Dicha informacién serfa fundamental si
existiera; aunque si que se puede encontrar informaciéon referente a la situacion,
geometria y linderos de las parcelas.

En un inminente futuro® (en este mismo afio 2003) se pretende que el Registro de la
Propiedad contenga también informacién grafica*; como fuente de dicha informacién
tenemos al Catastro, ya que posee una base grafica de todas las parcelas y fincas
existentes en Espafia.

La informacién registral referente a elementos topograficos y referencias fisicas y
graficas en el Registro es la siguiente:

1) Situacién Geograifica:
Término municipal, poligono, paraje y parcela > REFERENCIA CATASTRAL

La situacion geografica de una finca registral viene en estos momentos relacionada
directamente con la Referencia Catastral, ya que al carecer el Registro de base
gréfica (actualmente esta en proceso de utilizacion de la base grafica del Catastro)
requiere este identificador catastral para relacionarse con la base grafica catastral y
asi poder identificar y situar espacialmente las fincas en la cartografia (en la
realidad fisica).

Por ello, en estos momentos a raiz de la Ley 13/1996, la referencia catastral es la
que nos va a dar la situaciéon geografica de la finca registral. Considerar como
elementos fundamentales en esta referencia la indicacién del término municipal, el
nimero de poligono y el namero de parcela; dichos elementos vienen implicitos en
los 20 digitos correspondientes a la referencia catastral.

Aunque debemos diferenciar:

- Referencia Catastral de Urbana: Obligatoria inclusién por ley (Ley 13/1996).

3 Como experiencia piloto ya existe cartografia catastral en algunos Registros, como en los Registros de la Propiedad de
la provincia de Castellon

4 Instruccion 2/3/2000 de la Direccién General de los Registros y del Notariado sobre implantacién de la base
cartogréfica en los Registros de la Propiedad. Convenio 11/11/1999 entre Catastro-DGRN y CORPME, sobre
suministro y digitalizacion de cartografia digitalizada
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- Referencia Catastral de Rustica: Postergada su obligatoria inclusién segun la
ley anterior; aunque es bastante frecuente la indicacién de término municipal,
poligono y parcela catastral en las inscripciones registrales.

La identificacién de la situaciéon geografica (Referencia Catastral) con ntimero de
poligono y nimero de parcela solo es propia del Catastro; y por tanto no la
encontraremos en el Registro hasta estos tultimos tres afios, con la inclusiéon de la
Referencia Catastral (Urbana).

NUNLTIT. T I 7oL &2 ORI/CIF EJE. £X 20MICILTID DEL TITULAR C.P.

REFERENCIA CATASTZAL JSIT. FINCAIPARAJE MoAs 2ZH=POL-PARC. SUP. PARCELA SUP. TOTAL V. CAT. PARCELA V. CAT. TOTAL

00030224 CARMEN
3310200620¢C1301S2YD MOSTALLA
3310200600:C103252YP JMPSTALLA
93102000632¢229u107vy fasTFLLO

O —2
74074101 W Q000 CL ANSTAS MARCH™ 22 PEGOCALICANTE) 03780
T 152 oo~y 0,3599 LE 665.099

1 252 . . 0.231% - Vo 428.000
23 107 : 0-1194 60,7109 2.756 1.095.855

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PEGO
MARIA PILAR SORIANO CALVO - DNI/NIF 24.322.949-N

Fecha 4 de agosto de 2000

Solicitante: D.N.I.:

DATOS DE INSCRIPCION

INSCRIPCION: tomo 523, libro 215, folio 105, finca 19980

DESCRIPCION

RUSTICA: SECANA en PEGO, PARTIDA MOSTALLA.

Ocupa una superficie de 34,61.00 &areas.

TITULARIDAD

DON VICENTE RIBERA NADAL, en cuanto a LA TOTALIDAD EN USUFRUCTO VITALICIO
con caricter privativo.

- Inscripcidén 22. En la fecha seis de Junio de mil novecientos ochenta y tres

RIBERA FEMENIA CARMEN, en cuanto a LA TOTALIDAD EN NUDA PROPIEDAD con
caracter privativo.

— Inscripcidn 22. En la fecha seis de Junio de mil novecientos ochenta y tres

SIN CARGAS

Fiqura 1V-1: Término Municipal de Pego (Marina Alta: Alicante); CATASTRO: Poligonol3, Parcela 152;
REGISTRO: tomo 523, libro 215, folio 105, finca 19980

2) Geometria/ Forma = REPRESENTACION GRAFICA

El mejor modo de describir la geometria o forma de una finca es la propia
representacion grafica de la misma, normalmente en forma de plano; el problema
surge cuando no existe dicha representacion, por tanto se tiene que recurrir a la
descripcion literal de los distintos aspectos que la definen.

La forma sélo tiene representacion gréfica y tiene por objeto reflejar la posicion
relativa de cada parcela sobre el terreno. Es consecuencia de la precisiéon con la que
se haya determinado su situacion.

Pdgina 6 de 13




Departamento de Ing. Cartogrifica, Geodesia y Fotogrametria

Desde sus inicios el Registro de la Propiedad nunca se ha basado en las
representaciones graficas de las fincas para inscribirlas, no ha existido en él, hasta
este mismo afio, ningun tipo de cartografia basica, tal como ocurre en el Catastro.
La tnicas representaciones gréficas de las fincas son las que podian aportar los
distintos propietarios cuando acudian a inscribir su propiedad®. Aunque estas
representaciones gréficas se admiten, pero solo como un elemento mas, sin ningtn
valor juridico y sin permitir completar la identificacién de la finca, sino tan solo
son archivadas con el resto de documentos®.

Actualmente se estd produciendo un cambio radical en este sentido, a partir de un
convenio privado entre los Registradores de la Propiedad y el Catastro’. Se
pretende que el Registro tenga una base grafica en la que apoyarse, y que esta base
sea la misma que la del Catastro; ya que ambas parten de la misma realidad fisica.
Parece algo obvio que tenga que suceder asi, pero a lo largo de la historia se puede
comprobar que pueden existir cartografias de un mismo territorio siendo distintas
dependiendo de la finalidad que se busque para ellas; es decir que aunque los
cambios no sean sustanciales, si que existen pequenas diferencias que pueden ser
despreciables en algunos casos pero no en otros.

En pocas ocasiones se describe la geometria y forma de una finca; aunque a veces
en el Registro existen elementos que identifican ciertas formas; como son:

- Servidumbres

La descripcion literal de las servidumbres ayuda en algunos casos a determinar
la forma o geometria de las fincas registrales; sobre todo en los casos de
servidumbres de paso, ligadas a los distintos predios, tanto sirvientes como
dominantes. En zonas rusticas se describen en muchos casos los caminos
existentes como servidumbre de paso continua y aparente, indicando las
dimensiones del mismo (anchura). Las servidumbres aparecen reflejadas en las
cargas que soporta la finca.

En el Registro de la Propiedad podemos encontrar los siguientes tipos de
modificaciones registrales fisicas de las fincas (aclaradas con ejemplos):

- Agregacién: A una finca se le agrega un nuevo pedazo de terreno, siempre que
este no exceda de 1/5 de la finca a la que se anade.

]
322 > 322

246 246

NP finca registral resultante: 322

- Agrupacién: Se unen dos fincas dando lugar a una nueva finca. Los niimeros
registrales de las fincas originales desaparecen y a la finca resultante se le da
un nuevo namero.

403 228 > 689

NP finca registral resultante: 689

5 Articulo 51 del Reglamento Hipotecario
6 STS, de 31 de Enero de 2001
7 Instruccién 2/3 /2000 sobre implantacién de la base cartografica catastral en los Registros de la Propiedad
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- Divisién: En este caso se realiza una division de la finca, desapareciendo la
finca matriz original y generandose dos nuevas fincas registrales.

130 > 690 691

Ns® fincas registrales resultantes: 690 y 691

- Segregacién: Se obtiene de una finca matriz una nueva finca, quedando un
resto. El resto de la finca matriz mantiene la numeraciéon que tenia, mientras
que a la nueva finca se le afiade un nuevo namero.

692

435 > 435

NP finca registral resultante: 692

Ademas, hay que poner especial atenciéon en este tltimo caso, en donde una finca
registral que ha visto modificada su forma, continua teniendo el mismo ntmero
registral tras la segregaciéon (ntmero registral finca original = ntimero registral
resto finca matriz).

Por ello para una correcta determinacién de la forma y superficie de una finca
registral determinada, hay que tener en cuenta su nimero de finca registral en un
momento determinado.

Ejemplo con linderos:

Linderos Lindante por Norte porcion de la finca matriz adjudicada a ..., Sur la
de igual procedencia adjudicada a ...; Este finca de herederos de ...
camino en medio, y Oeste de los herederos de.

3) Linderos

El gran problema de los linderos viene reflejado en su propia inexactitud, al igual
que ocurre con el paraje; los parajes no pueden ser usados para identificar con
exactitud una finca, ya que ellos mismos no son exactos. Del mismo modo la
identificacion de linderos se realiza de un modo aproximado.

Al igual que en, Catastro los Linderos permiten ubicar una determinada finca
respecto a su entorno inmediato, los vecinos colindantes o a claros elementos
colindantes (camino, rio, barranco, etc...); contribuye a completar las caracteristicas
geométricas de posicion y es consecuencia de las anteriores. Uno de los grandes
problemas de la descripcion de los linderos en el Registro consiste en que esta
descripcion procede de la trascripcion de un titulo ante Notario, y dichos linderos
corresponden en la mayoria de los casos a los nombres de los propietarios de las
fincas en el momento de realizaciéon del titulo; en el momento que cambie el
propietario de la finca colindante se produce una pérdida de identificaciéon de
linderos; en definitiva, las fincas lindan con otras fincas y no con propietarios.

Si se utilizan los linderos para describir mejor una finca, estos deberian referirse a
linderos con el nimero de fincas registrales colindantes y no con los propietarios
de las fincas en ese momento, los cuales cambian con el tiempo. Los tinico linderos
que se refieren a accidentes geograficos son los que practicamente se mantienen en
el tiempo. Y las pocas referencias que se hacen a ntmeros registrales de otras
fincas corresponden al caso de existencia de servidumbres, tanto en predios
sirvientes como dominantes.
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Orientacion

Ademas de todo esto, para poder situar correctamente cada finca o propietario de
finca colindante hay que hacer referencia a la orientacion, ya que la descripcion
literal de los linderos en el Registro de la Propiedad o bien aparecen como: Norte,
Sur, Este y Oeste; o como: Norte, Mediodia, Levante y Poniente (en las
inscripciones mas antiguas).

Los propietarios para describir los linderos de sus parcelas requieren una
orientacion, bien utilizando una brajula en campo (orientacién al norte magnético),
bien basandose en un plano ya existente orientado (orientado al norte geogréfico)
o bien de un modo relativo. En el caso de utilizar una cartografia se suele utilizar
la cartografia catastral, ya orientada y en coordenadas absolutas.

En definitiva, la orientacién siempre es bastante relativa en la descripciéon de los
linderos de las parcelas rusticas.

Otro tipo de Informacion (Histérico de una finca)

Otro tipo de informacién, como la de los distintos propietarios que han ocupado la
finca registral (es decir, el histérico de una finca), también puede ser interesante en
algunos casos; aunque no tan comunes, como pueden ser las de conflictos con los
lindes. El tracto sucesivo de los distintos propietarios de las fincas colindantes
puede ayudar a identificar una finca.

Se explica mejor con un ejemplo: Una finca rustica viene determinada por sus
fincas colindantes, sefialando en los lindes los nombres de los propietarios
colindantes en ese momento; con el trascurso del tiempo los propietarios
colindantes cambian, y de este modo los lindes ya no permiten situar la finca; pero
con un estudio del tracto sucesivo de ciertas fincas se puede volver a localizar a los
propietarios y posteriormente a las fincas colindantes; es un proceso bastante
costoso, pero que puede ayudar a localizar fincas.

4) Superficie > SISTEMAS DE MEDIDA

En el campo de la cartografia y la topografia los Sistemas de Medida son
fundamentales, sobre todo en zonas rasticas; debido a la gran cantidad de
problemas existentes entre lindes de fincas o parcelas contiguas.

Para realizar un buen estudio del problema, es necesario el determinar magnitudes
tanto de longitud como de superficie. Normalmente las mas importantes en estos
casos son las magnitudes de superficie.

La superficie es una caracteristica que tiene representacion gréfica y literal.
Graficamente la superficie de las parcelas catastrales viene determinada por la
escala del plano; el que dicha representacion sea mas o menos precisa depende del
tipo de técnica utilizada en la realizacion del plano. En los planos catastrales se
admiten la superficies de las parcelas medidas cuando la suma de dichas
superficies no difiera en més o menos del 5% de la superficie del poligono.

El registro literal de estos datos completa la informacion gréfica.
- Longitud de algtin elemento de la finca registral

- Supetrficie de la finca registral: Dependiendo de la época y lugar de la primera
inscripciéon podemos encontrarnos distintas unidades de superficie
(hanegadas, areas, cuartones, tahullas, metros cuadrados, etc...); en muchos
casos aparecen equivalencias a otras unidades.
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- Volumen de algin elemento de la finca, normalmente aparece en contadas
ocasiones.

Actualmente, si se realiza un levantamiento, las unidades que expresan la
superficie son los metros cuadrados (segin el Sistema Métrico Decimal), y
normalmente todos los célculos que se realizan y las comparaciones entre distintas
superficies son en metros cuadrados; en ningtin momento se intentan utilizar otras
unidades.

Pero el problema fundamental en el que nos encontramos, en los casos de
descripcion de superficies en los documentos antiguos de zonas rusticas asociados
al Registro de la Propiedad, es que las unidades que expresan superficies en los
distintos documentos son diferentes unas de otras, y en estos casos es imposible
comparar dichas magnitudes. Por todo esto es fundamental el estudio sobre los
distintos Sistemas de Medida que nos podemos encontrar; incluso, en poblaciones
vecinas existen unidades de superficie distintas.

Superficie Registro de la Propiedad / Catastro

El objetivo del Catastro, organismo dependiente del Ministerio de Hacienda, es
cobrar un impuesto, en el cual un factor fundamental para determinarlo es la
superficie de las distintas parcelas; tanto en zonas rtsticas como urbanas el
Catastro admite discrepancias de hasta el 10% maximo de la superficie calculada
(medida en la digitalizacién) con respecto a la superficie registral o escriturada
para poder determinar el impuesto a cobrar; por tanto la precision aqui exigida
seria inferior con respecto a la que seria necesaria para determinar la propiedad
exacta de una finca, es decir para definir la superficie exacta de una finca en el
Registro de la Propiedad, organismo dependiente del Ministerio de Justicia.

Si bien es cierto que los datos registrales no aseguran la identidad de los datos fisicos® (la
finalidad juridica del Registro garantiza la propiedad, pero no las dimensiones de
dicha propiedad); aunque deberia haber algtin organismo que pudiera garantizar
esta seguridad en las dimensiones de una finca. Esto tltimo solo se podria hacer
mejorando la precisiéon de la cartografia base que se vaya a utilizar, ya que la
cartografia actualmente existente de todo el territorio (la cartografia catastral) no
tiene la suficiente precision para asegurar la identidad de los datos fisicos de las
fincas.

Documentos con unidades de superficie

Los Documentos que nos podemos encontrar en los cuales aparecen unidades de
superficie son:

e Titulos de propiedad; es decir escrituras realizadas ente notario (las méas
comunes son las de compra-venta, aunque en cualquier otra pueden aparecer
unidades de superficie).

Aunque las escrituras estén hechas recientemente, existe atin la mala costumbre
de copiar las descripciones de las fincas o parcelas risticas que aparecian en las
antiguas escrituras, por ello contintan apareciendo unidades de superficie
practicamente obsoletas hoy en dia.

e Notas Simples Informativas o Asientos Registrales procedentes del Registro de
la Propiedad. Normalmente en el Registro de la Propiedad se inscribe una
parcela a partir del titulo de propiedad (escritura); por ello, en la mayoria de los

8STS 12/2/2000. Retracto de colindantes. Superficie de finca.
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casos, las superficies (con sus unidades correspondientes) que aqui aparecen
coinciden con las superficies de las escrituras, salvo casos excepcionales.

En los distintos asientos registrales ocurre lo mismo que con las escrituras, se
copia la descripcién de la finca o parcela registral que aparece en su primera
inscripcion en el Registro.

Actualmente ya existe la obligacion de que la superficie aparezca expresada en
metros cuadrados; se hace para evitar toda esta problemaética, de todos modos
hoy en dia sigue existiendo el problema.

o Documentos procedentes de la Direccion General del Catastro. En la mayoria
de estos documentos las unidades de superficie se encuentran en metros
cuadrados; ya que en el Catastro se actualizan continuamente estos datos, pues
sirven como base para la valoraciéon y el posterior cobro del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles.

e Documentos varios en posesion del propietario.

e Planos antiguos de las fincas realizados por un Ingeniero los cuales aparecen
archivados en el Registro, normalmente encargados por alguno de los
propietarios de la finca o parcela a lo largo de su historia.

e En algunos casos puede que el propio propietario indique verbalmente la
superficie de su parcela, que ha ido transcurriendo por via oral de padres a
hijos; siempre teniendo en cuenta las unidades de superficie utilizadas en la
zona.

V. CONCLUSIONES

En estos momentos las caracteristicas fisicas de las fincas registrales rusticas
existentes en el Registro de la Propiedad son bastante escasas, limitdndose a una mera
descripcion literal de la propiedad mediante la situacién geogréfica, la forma, linderos
y superficie. Todas estas caracteristicas sirven tan solo como descriptores fisicos de la
finca para permitir una clara identificaciéon de la misma.

Si a eso afiadimos que dicha informacion procede de las escrituras, las cuales son
ademds de voluntarias, insuficientes o irreales en la determinacion precisa de las
dimensiones y caracteristicas de las propiedades, es facil concluir que dichas
caracteristicas fisicas son insuficientes o incorrectas en la medida en que se trate de
identificar correctamente una finca. Ya que los datos registrales no aseguran la
identidad de los datos fisicos.?

Ante todo se debe destacar!? la forma en que fue recogida la informacién sobre la
descripcion fisica de las fincas registrales, procedente de escrituras ante notario con
declaraciones juradas en muchos casos. Es el propio propietario quien describe
fisicamente su finca, siendo un interesado y ademadas desconociendo los términos
precisos para describir los lindes de la finca y su superficie, pues carece de una correcta
definicion cartografica.

A esto hay que afiadir la inexistencia de mecanismos de control por parte de los
notarios o registradores para poder determinar la exactitud de la descripcion fisica de
las fincas a inscribir. Ademas, la inexistencia, de un catastro juridico con previo
deslinde y amojonamiento no permite contrastar la informacién.

9STS 12/2/2000. Retracto de colindantes. Superficie de la finca
10 Segura i Mas, A. (1988)
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En estos momentos, a partir de la Ley 13/1996, con la inclusiéon de la referencia
catastral (urbana) en los documentos notariales y registrales, el Notario puede
comprobar dicha referencia con los documentos catastrales o el recibo del IBI aportado
por el propietario, teniendo asi un cierto mecanismo de control.

A continuacién se concluye en lineas generales la situacién de cada una de estas
caracteristicas fisicas de fincas rusticas en el Registro de la Propiedad:

Situacion geografica:

Se define con el término municipal y el paraje o partida; sin definicién de ubicacién
exacta de las fincas, launque el elemento paraje en las escrituras suele ser mas puntual
que en el Catastro donde se buscan los nombres mas genéricos.

El Catastro si que dispone de un elemento claro identificador de sus parcelas, como
es la referencia catastral; siendo actualmente este identificador, nexo de unién con el
Registro.

Aunque se debe afiadir el siguiente problema, como es la diferente concepcién de la
propiedad agricola: finca registral (en el Registro) o parcela catastral (en el Catastro).
Estas dos unidades pueden no coincidir en algunos casos y si se toman como unidades
de conexién entre el Registro y el Catastro (actualmente mediante referencia catastral),
pueden ocasionar problemas.

Geometria / Forma:

El mejor modo de describir la geometria y forma de una finca es la propia
representacion grafica (plano), careciendo el Registro de dicha representaciéon hasta
este afio 200312,

Los tnicos planos de las fincas hasta la fecha en el Registro, eran algunas
aportaciones de los propietarios cuando inscribian su propiedad. Dichos planos podian
servir para completar la identificacion de la finca, conforme a los dispuesto en el
articulo 398.b del Reglamento Hipotecario, tal como expresaba el articulo 51 de dicho
Reglamento; aunque una STS del 31 de Enero del 2001 anula este apartado por
entender que no hay habilitacién legal para incorporar los planos a las inscripciones
del Registro. Asi que actualmente los planos tan solo son aportados al Registro y
archivados pero sin ningtn valor juridico.

Aunque en el afo 2002 se ha empezado a producir un cambio radical en este
sentido, en el momento en que el Registro firma un convenio privado con el Catastro??
a raiz de la Instrucciéon sobre implantacion de la base cartografica catastral en los
Registros de la Propiedad, dando lugar al actual proyecto GEOBASE.

Linderos:

El gran problema de la definicién de linderos en zonas rasticas viene reflejado en su
propia inexactitud, siendo referido a los cuatro puntos cardinales de un modo muy
aproximado.

Ante todo se describen como linderos de una finca a los propietarios de las fincas
colindantes, los cuales cambian con el tiempo, y no a las propias fincas. No siendo
correcto, ya que una finca linda con otras y no con propietarios.

11 Zoroa Terol, J. (1985)
12 Proyecto GEOBASE
13 Convenio 11/11/1999 entre Catastro-DGRN y CORPME, sobre suministro y digitalizacién de cartografia digitalizada
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Superficie:

En la determinacién de la superficie de fincas rasticas puede existir gran disparidad
con la superficie real, en especial con las escrituras antiguas.

En el Registro se tiene la costumbre de “arrastrar” la descripcion de la finca de
asientos anteriores, por tanto también la superficie; donde hay que tener en cuenta que
esta superficie procede en muchos casos de una declaracién jurada de los interesados,
incluso que en el momento de plasmarla en la escritura normalmente no se habia
realizado ningun tipo de medicion topografica que permitiera definirla claramente.

A esto hay que afiadir los distintos sistemas de medida de superficies agricolas
utilizados antiguamente que obligan a realizar equivalencias al sistema métrico
decimal actual, aunque esto cada vez es menos comun, pero ain se pueden encontrar
bastantes casos de este tipo.

Por tanto, en la definicién de la superficie se pueden encontrar algunos de los
siguientes problemas: Que el propietario mienta sobre su superficie real, que se
desconozca de un modo preciso la misma, que se desconozca la equivalencia exacta de
las unidades de superficie antiguas de la zona al sistema métrico decimal, que en el
momento de una medicién topografica de la zona no se haya realizado con la técnica
adecuada, que no se definan exactamente los linderos del perimetro por
desconocimiento del propietario, etc...
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