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En numerosas ocasiones nos encontramos que una misma finca o parcela, en funcion de la documentacion
utilizada, posee hasta cuatro superficies diferentes. La superficie registral, la superficie catastral alfanumérica,
la superficie catastral de su propia cartografia y la superficie real. Estas superficies, que en teoria deberian
coincidir, en la practica no siempre lo hacen, sobre todo en terrenos rusticos. En este articulo vamos a intentar
explicar el origen, implicaciones y las posibles soluciones a esta situacion. En Albireo Topografia y Geomatica
nos podemos encargar, ofreciendo presupuesto sin compromiso, de dar soluciéon a todos los problemas que
detallamos a continuacion.

Introduccion.

Tres de los principales actores institucionales del trafico inmobiliario en Espafia, son el Registro de la
Propiedad, los Notarios y el Catastro. Estas tres instituciones tienen un origen, finalidades y caracteristicas muy
dispares.

El Registro es la institucion a la que la legislacion otorga el objetivo de asegurar la defensa de los derechos
inscritos y por tanto de las transacciones juridico inmobiliarias, siendo el Unico organismo que tiene valor de fe
publica en relacién a la titularidad y a los derechos reales de los bienes inmuebles. Se basa en descripciones
escritas de los inmuebles y hasta hace muy poco no incluia cartografia

Por otra parte, el Catastro Inmobiliario es un registro administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en
el que se describen los bienes inmuebles de forma escrita y mediante planos. Su funcién es fundamentalmente
tributaria

El notario es el responsable de identificar a los actores en la compraventa de una finca o parcela, formalizando,
documentando y archivando en su protocolo la transaccion realizada. El notario es un funcionario publico que
trabaja con independencia. Mediante la escritura publica, otorga seguridad juridica a las transacciones
inmobiliarias.

Origen de las discordancias de superficies

Las dos instituciones existentes para describir la superficie de las fincas y parcelas, el Registro de la Propiedad
y el Catastro, han ido evolucionando de forma aislada y con escasa relacion entre ellas, provocando que los
datos existentes en ambas no coincidan en la mayoria de los casos. Efectivamente, la discordancia existente es
causada por la dispersion legislativa y por la falta de tratamiento Unico y homogéneo de los datos inmobiliarios.
El Registro usaba hasta hace poco una topografia planimétrica distinta de la catastral y de dificil conexién con
las fincas inscritas; los procedimientos de intercambio de informacién son insuficientes y es muy complicado en
ocasiones saber cuando una finca registral y una parcela catastral son la misma unidad juridica.

Esta situacion esta en proceso de corregirse, estableciéndose, a través de sucesivas reformas legislativas un
marco de colaboracién cada vez mas estrecho.

Hasta el afio 1996 no se llevo a cabo un intento para coordinar ambas instituciones mediante la Ley 13/1996 de
30 de diciembre. Esta norma define la referencia catastral como medio de identificacién, obligando a incorporar
la certificacion catastral descriptiva y grafica para realizar la inmatriculacion de una finca en el Registro de la
Propiedad. Este proceso normativo, siguié con el Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de marzo, el cual ayudo
a que la cartografia topografica catastral se utilizara en la identificacion de fincas en el Registro de la
Propiedad.
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De este proyecto de ley, nos parece

Folio registral en el que se inmatricula una finca urbana muy relevante el hecho de que la

topografia catastral de la finca o parcela

se incorpore al folio registral donde

aparece inscrita la finca, lo que supone que el Registro no sélo defendera los derechos sino también los

contenidos fisicos de las fincas y parcelas inscritas. Es interesante en este sentido saber que los Registradores

deberan valorar la correspondencia de la representacion grafica aportada con el inmueble inscrito. Para

ayudarles en esta funcion se utilizara un sistema de informacién geografica para relacionar las

representaciones topograficas con el folio registral de la finca, haciendo especial hincapié en las posibles

invasiones en el dominio publico y en las consultas derivadas de clasificaciones urbanisticas, medioambientales
o administrativas.

Un aspecto muy importante de la reforma es el hecho de que otorga las competencias para los procedimientos
de coordinacion entre el Registro y la realidad fisica a los Notarios y Registradores. Con esta ley, Notarios y
Registradores seran los encargados de llevar a cabo los expedientes de inmatriculacion de fincas, rectificacion
de superficies, incorporacion de planos topograficos, deslindes, reanudaciéon del tracto, dobles
inmatriculaciones y liberaciéon de cargas. Estas competencias estaban hasta ahora ejercitadas por los Jueces a
través de los expedientes de dominio. A pesar de todo, en caso de oposicién por parte de algun interesado en
el expediente de coordinacion, la cuestion sera decidida en los Tribunales de Justicia.

Implicaciones de los errores superficiales en fincas y parcelas

La lista de problemas que nos puede causar no tener bien medida y situada geograficamente en el Catastro y
Registro de la Propiedad nuestra parcela es amplia. Entre otros, los problemas mas habituales son los
siguientes:

Compraventas de fincas. No tener clara la superficie ni los linderos de nuestra parcela produce inseguridad
juridica y hace que el comprador se lo piense dos veces a la hora de realizar la transaccion

Reparcelaciones. Si tenemos la suerte o desgracia de que nuestra finca quede dentro de una actuacion
urbanistica, el reparto de derechos y cargas urbanisticas se vera muy determinado por la superficie y situacion
topografica de la parcela.

Expropiaciones. Si nuestra finca es objeto de expropiaciéon por cualquier causa: Realizacién de una carretera,
ampliacién de caminos, canalizacion, etc., su superficie y posicion en el terreno es determinante para el calculo

de la compensacion econémica.

Proyectos de construccion. Si no tenemos claros los linderos y superficies de nuestras fincas, resulta muy
arriesgado llevar a cabo un proyecto de construccién de una vivienda o la urbanizaciéon de una zona. Los
problemas de todo tipo que podemos encontrarnos después, justifican plenamente una buena medicién inicial.

Recientemente, como ejemplo de que estos problemas son reales y ocurren todos los dias, realizamos un
informe técnico topografico para determinar los linderos de una finca en Rocafort (Valencia). Nuestro cliente
esta viviendo una experiencia muy desagradable, al encontrarse construyendo su vivienda y encontrarse con
una demanda judicial en el Juzgado de Moncada (Valencia), por invadir la finca colindante. En este caso,
afortunadamente, pudimos demostrar mediante un informe pericial que no se habia producido invasion, pero si
no hubiera sido asi, los perjuicios de todo tipo (sobre todo econémicos) habrian sido enormes. Todo esto
podria haberse evitado realizando una medicion topografica, que en la mayoria de las ocasiones no supera los
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Soluciones a las discordancias superficiales en fincas y
parcelas

Como se ha visto, constituye un grave problema para el propietario
de una finca o parcela, no tener reflejada correctamente mediante
un plano topografico sus linderos y superficies en el Catastro y en
Registro de la Propiedad.

Catastro

En primer lugar indicaremos los mecanismos técnicos y legales para
subsanar las discrepancias y rectificaciones en el Catastro
Inmobiliario (Texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, articulo 18):

Subsanacién de discrepancias

Es el procedimiento a seguir para adecuar la topografia catastral

Medicion topografica de parcela urbana en

Rocaf con la realidad fisica. Este procedimiento se puede iniciar en el caso
ocafort
de que exista falta de concordancia entre la descripcién catastral de

la parcela y la realidad fisica.

Entre las fuentes de informacion para demostrar la falta de adecuacién entre la topografia catastral y la realidad
fisica pueden citarse, a titulo indicativo, los datos y documentos aportados por otras Administraciones publicas,
la comprobacion y depuracion de los propios datos existentes en los documentos catastrales, pero sobre todo,
las mediciones topograficas catastrales realizadas sobre el terreno aportadas por los propietarios. En cuanto al
inicio del procedimiento, éste puede ser promovido por el interesado, poniendo en conocimiento de la Gerencia
del Catastro la existencia del problema y por tanto, solicitando en cualquier momento el inicio del expediente. El
plazo de resolucién es de seis meses desde la notificacion del acuerdo de iniciacion.

Subsanacion de discrepancias por parte del Notario

Este cauce, es una relevante novedad introducida por la Ley de Economia Sostenible con objetivo de mejorar,
con la intervencion notarial, la conciliacién entre el catastro y la realidad fisica topografica. Es de obligado
cumplimiento para Notarios y Registradores en la autorizacién de documentos que incorporen la certificacion
catastral descriptiva y grafica, permitiendo corregir informacion de linderos o superficie de las parcelas, u otros
elementos topograficos de la descripcion de las fincas o parcelas.

El proceso comienza con la citacién del Notario a los otorgantes para que indiquen si la descripcién que
contiene la certificacion catastral corresponde con la realidad topogréfica de la finca o parcela en el momento
del otorgamiento del documento publico. Si los otorgantes indicaran la existencia de discrepancias el notario
pedira su acreditacion por cualquier medio de prueba admitido en derecho, fundamentalmente una medicién
topografica de la finca o parcela. Una vez acreditado, a juicio del Notario, y con el consentimiento de los predios
colindantes, se incorporara la nueva descripcion del bien inmueble. El notario dara traslado a la Direccion
General del Catastro la rectificacion realizada, incorporandose en el Catastro. Finalmente, la informacion de
linderos topograficos y superficie del inmueble conforme a la certificacion catastral descriptiva y grafica
corregida se incorporara a los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la Propiedad,

Rectificacion

Por ultimo, el Catastro tiene atribuciones para rectificar de oficio la informaciéon contenida en la topografia
catastral para realizar correcciones de superficie dentro del margen de tolerancia técnica (maxima diferencia
admisible entre la superficie que conste en la base de datos catastral y la que se pretenda incorporar)

El proceso, cuando tenga como objetivo la modificacién de los lindes y superficies topograficas de las fincas o
parcelas, se anunciara en el boletin oficial de la provincia, abriéndose un tiempo de exposicion publica en el
Ayuntamiento durante un minimo de 15 dias y un plazo de alegaciones durante el mes siguiente. Cuando se
realicen modificaciones superando la tolerancia técnica, se notificara a los propietarios, aunque no sera
necesaria su publicacion

Registro de la Propiedad

http://www .albireotopografia.es/topografia-y-discordancias-superficiales-de-fincas-realidad-fisica-registro-de-la- propiedad-y-catastro-origen-implicacion... ~ 3/5


http://www.albireotopografia.es/la-empresa/casos-de-exito/informe-pericial-1/

26/7/2016

Topografia y superficie de fincas | Albireo Topografia y Geomatica

b Si  hablamos del Registro de la
Propiedad, los casos mas habituales
son aquellos relacionados con la
titularidad, las superficies y linderos. Por
ello, y sin querer extendernos
demasiado, mostraremos las soluciones
ofrecidas por el legislador.

Titularidad de las fincas

En el caso de que poseamos una finca,

pero no estemos inscritos como
propietarios en el Registro de la
Plano catastral de la localidad de Paterna (Valencia) . .

Propiedad, pero si en el Catastro o en
algun documento privado, se pueden
utilizar dos  mecanismos legales

descritos en La ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946:

A través de un expediente de dominio, consistente en un proceso de jurisdiccién voluntaria. En dicho
expediente se debe aportar certificacion acreditativa del estado actual de la finca o parcela en el Catastro
Topografico Parcelario o en el Avance Catastral, Registro Fiscal o Amillaramiento.

A través del titulo publico de adquisiciéon, publicandose en el tablén de anuncios del Ayuntamiento los edictos
expedidos por el Registrador. La inmatriculacion no surte efectos respecto de terceros hasta que no hayan
transcurrido dos afios.

Errores en superficies y linderos

La rectificacion de la superficie o/y linderos de una finca viene regulada también por la ley Hipotecaria de 1946,
la cual proporciona los siguientes medios para demostrar la mayor superficie de una finca inscrita siempre que
el Registrador no tenga dudas sobre su identidad:

Mediante certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, siempre que entre la descripcion de la finca en
esta certificacion y la que conste en el Registro, pueda deducirse la identidad de la finca. Si el exceso de
superficie es inferior a la quinta parte de la cabida inscrita, se deberd hacer constar a través de un informe
técnico topografico de medicion por técnico competente.

Por medio de un expediente de dominio o acta de presencia y notoriedad que incorpore un plano de medicion
topografico a la misma escala que la que obra en el Catastro, e informe técnico topografico competente sobre
su medicion, superficie y linderos.

A través de titulo publico otorgado por persona que demuestre haber adquirido el derecho con anterioridad a la
fecha de dicho titulo, con la mayor cabida, con indicacion de la referencia y certificacion catastral descriptiva y
grafica, para permitir la correcta identificacion de la finca y su exceso de cabida.

Por ultimo, pueden inscribirse en el Registro, como rectificacion de superficie, los excesos de cabida que no
excedan de la vigésima parte de la cabida inscrita.

Conclusiones

Hemos tratado de resumir la problematica de las discordancias superficiales y descriptivas entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad, tratando de resumir los mecanismos actuales que se hallan a disposicion de la
sociedad para su resolucién, con la esperanza de que cada vez tengamos que acudir menos a ellos.

Los avances legislativos que se han producido para la mejora de la coordinacién entre las dos instituciones, el
impulso y apoyo técnico de las administraciones publicas implicadas, estan promoviendo que la colaboracion
entre el Catastro Inmobiliario y el Registro de la Propiedad sea cada vez mas estrecha y fluida. Sin embargo,
como se ha puesto de manifiesto en el articulo, la delimitacién rigurosa y exacta de las fincas y parcelas en
Espafia no se halla plenamente garantizada por ninguna de las instituciones con competencias en materia de
propiedad. El catastro tiene una funcion fundamentalmente fiscal, los notarios otorgan validez a las
transacciones, y el Registro de la Propiedad otorga fe publica en relacion a la titularidad y a los derechos reales
de los bienes inmuebles. Sin embargo, ninguno de estos agentes tiene como objeto delimitar y definir los limites
de las propiedades de forma exacta y fiel
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Para cubrir esta necesidad y complementar la seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria seria necesario ir
un poco mas alla y realizar un esfuerzo en dotarnos de instrumentos para equipararnos con nuestros vecinos
del norte de Europa. Medios técnicos los hay, sélo hace falta como siempre voluntad politica

En Albireo Topografia y Geomatica nos podemos encargar, si asi lo desea, de todos los tramites
administrativos necesarios, ademas de las necesarias mediciones topograficas para resolver todos los

problemas descritos aqui.

0> i Compartir

es7es1991 [ & 963646384

. i C/Maestro Vicente Alonso 2€
info@albireotopografiaes @ B 45110 Godelta (valencia)

Topografia y Geomalica

Aviso legal | Mapa del sitio

Copyright © 2016 Albireo Topografia y Geomatica. All rights reserved Albireo Topografia y Geomatica Designed by

http://www .albireotopografia.es/topografia-y-discordancias-superficiales-de-fincas-realidad-fisica-registro-de-la- propiedad-y-catastro-origen-implicacion... ~ 5/5


http://www.albireotopografia.es/
http://www.albireotopografia.es/
http://templatic.com/
http://www.albireotopografia.es/contacto/contacta-con-nosotros
http://www.albireotopografia.es/la-empresa/aviso-legal
http://www.albireotopografia.es/mapa-del-sitio
http://www.albireotopografia.es/#facebook
http://www.albireotopografia.es/#twitter
http://www.albireotopografia.es/#google_plus
http://www.albireotopografia.es/#linkedin
https://www.addtoany.com/share#url=http%3A%2F%2Fwww.albireotopografia.es%2Ftopografia-y-discordancias-superficiales-de-fincas-realidad-fisica-registro-de-la-propiedad-y-catastro-origen-implicaciones-y-soluciones%2F&title=Topograf%C3%ADa%20y%20discordancias%20superficiales%20de%20fincas%3A%20Realidad%20f%C3%ADsica%2C%20Registro%20de%20la%20Propiedad%20y%20Catastro.%20Origen%2C%20implicaciones%20y%20soluciones&description=Topograf%C3%ADa%20y%20discordancias%20superficiales%20de%20fincas%3A%20Realidad%20f%C3%ADsica%2C%20Registro%20de%20la%20Propiedad%20y%20Catastro.%20Origen%2C%20implicaciones%20y%20soluciones

