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dependencia del régimen de bienes del
matrimonio o de la forma de titularidad
acordada entre quienes son sus propie-
tarios, por lo que no puede limitarse el
derecho de uso al tiempo durante el cual
los progenitores ostenten la titularidad
sobre dicho bien.

of the type of marital property system
the couple had or the form of ownership
to which the owners of the home have
agreed. Therefore, the right to use the
family home cannot be limited to the
time during which the parents are the
owners of the property.
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LOS PROBLEMAS DEL DOBLE REGISTRO DE DATOS IDENTIFICATIVOS
DE LOS BIENES INMUEBLES

Las consecuencias juridicas producidas por una identificacién, con discrepan-

cias, de fincas registrales y de parcelas catastrales esta presente en la actualidad
debido a la exactitud de identificacién con los nuevos procedimientos de medi-
cién sobre referencias geogréficas o georreferenciadas. Las fincas suelen estar
identificadas con errores de exceso de cabida o de segregaciones o divisiones no
registradas en bastantes casos, ya que la delimitacion y linderos establecidos en
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el Registro no coinciden con los limites territoriales actuales, consecuencia en
la mayoria de los casos de los precisos métodos de medicién y de la aplicacién
de procedimientos de identificacién por satélite, asi como por las diferencias de
denominacién en el caso de fincas rusticas. Las parcelas catastrales, en otras
ocasiones, no estan claramente identificadas en cuanto a la titularidad del bien,
ello origina discrepancias entre registro y catastro que derivan en procedimientos
de rectificacion catastral y registral, y que en ocasiones terminan sin solucién
o con procesos judiciales. El tema en cuestiéon ha sido una preocupacién cons-
tante de las instituciones implicadas, la Instruccién de 2 de marzo de 2000,
de la DGRN, sobre implantacién de la base cartografica en los Registros de
la Propiedad establecia en su introduccién que «una de las necesidades tradi-
cionalmente sentida en el ambito del Registro de la Propiedad ha sido poder
identificar las fincas objeto del trafico juridico mediante soporte cartogréfico
que permita su precisa delimitacion territorial, robusteciendo la seguridad juri-
dica de las transmisiones inmobiliarias». El trabajo se va a centrar en analizar
algunas recientes Resoluciones de la DGRN resolviendo problemas derivados
por la doble identificacién de la parcela catastral y de la finca registral, y cémo
la reciente Ley 2/2011 ha establecido un procedimiento de subsanacién de esas
diferencias con modificaciones importantes en la Ley de Catastro. En ocasiones
el interés de control ha sido exclusivamente fiscal dando lugar a la existencia
de bases de datos catastrales que aseguraban ingresos publicos derivados de los
bienes inmuebles. En otras, los controles registrales se debian a la necesidad de
garantizar la seguridad juridica de los compradores y de los propietarios en el
momento de la transmisién de la propiedad. En el presente trabajo no vamos a
hacer un anélisis de los problemas derivados de las inscripciones en el Registro
de la Propiedad y de los efectos que de ellas se derivan como consecuencia de
la aplicacion de los principios registrales. La reciente Ley 2/2011, de 4 de marzo,
de Economia Sostenible (BOE de 5 de marzo) ha articulado una reforma para
agilizar los procedimientos de rectificacién de Catastro y Registro al objeto de
llevar a un grado mayor la coordinacién entre ambas instituciones. En todo caso
la reciente reforma legislativa de la actividad catastral, trata de mejorar su coordi-
nacién con el Registro de la Propiedad, como manifiesta el preambulo de la Ley
2/11, y mantiene la prevalencia de los datos del Registro sobre los del catastro
en el reformado articulo 3 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
por el que se modifica el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

II. RE}/ISION DE RESOLUCIONES DE LA RDGRN SOBRE LA RECTIFICA-
CION DE DISCREPANCIAS REGISTRO-CATASTRO

La reciente Ley 2/2011, de Economia Sostenible, reforma algunas disposicio-
nes de la Ley de Catastro en orden al procedimiento de subsanacién de discre-
pancias en los datos de inscripcion registral y en los datos de catastro. Tanto la
Direccion General de los Registros y del Notariado como el Tribunal Supremo
han tratado previamente la cuestion en varias de sus resoluciones y sentencias.
La Ley Hipotecaria se refiere en el articulo 39 a la posible inexactitud del Re-
gistro de la Propiedad, entendiendo por tal todo desacuerdo que en orden a los
derechos inscribibles exista entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral,
considerandose que esa inexactitud se esta refiriendo a una situacién juridica y
no a una situacién de hecho como pudieran ser las inexactitudes por mayor o
menor cabida o por deficiente identificacién de la situacion, y es que estaremos
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ante problemas derivados de estas situaciones sobre todo en los excesos de cabida,
que siempre supondra una disminucién de la cabida de las fincas colindantes.

Las Resoluciones citadas aqui hacen referencia a cuestiones que se han
planteado, normalmente por mayor o menor cabida, con origen en divisiones o
segregaciones de fincas inmatriculadas después de esos actos juridicos y que no
dejan de constituir uno de los supuestos de diferencias identificativas entre los
datos de Registro y los de catastro:

1. La ResorucioN DE LA DGRN, pE 19 pE ABRIL DE 2011

En una de las mas recientes Resoluciones sobre la cuestiéon (BOE, num.
112 del 11-5-2011), se plantea el problema de una escritura publica en la que se
contiene la particion hereditaria de unos cényuges y como operacion previa a la
particion, se declara un exceso de cabida, sobre una de las fincas inventariadas.
De la misma forma se describe la finca con una superficie construida que no
constaba en el Registro y se la divide en régimen de propiedad horizontal, por
ello se incorpora a la escritura una certificacion catastral descriptiva y grafica de
la finca con la mayor superficie y se acomparia copia de la escritura, constando
en el Registro la misma superficie que aparece en el titulo adquisitivo que caus6
la inscripcion registral. Una vez presentada la escritura en el Registro de la Pro-
piedad, fue inscrita parcialmente pero se suspendio el exceso de cabida declarado.

La nota de calificacion del Registrador dejaba claro cuales eran los proce-
dimientos de rectificacion de los excesos de cabida y que no se acreditaba la
previa adquisicién por los causantes de tal exceso, por ello no acreditdndose tal
circunstancia y existiendo dudas sobre la identidad de las fincas es preciso para
la inmatriculacién del exceso de cabida que se acredite el exceso mediante Acta
Notarial de Presencia o Notoriedad que incorpore un plano de situacién con es-
cala semejante a la del catastro y ademas que se acompaiie informe de técnico,
o mediante Expediente de Dominio.

Contra la nota de calificacion del Registrador se interpone recurso donde se
establece que el Reglamento Hipotecario en su articulo 298, parrafo 3, recoge
otros medios de inmatriculaciéon ademas de los citados en la nota de calificacion,
concretamente la posibilidad de inmatriculacién de excesos de cabida de fincas
ya inscritas y que retnen todos los requisitos exigidos en el parrafo primero del
articulo 298 del RH, puesto que el exceso de cabida esta acreditado mediante
certificacién catastral descriptiva y grafica que permita la perfecta identificacion
de la misma (1).

Emitido informe por el Registrador elevé el expediente a la Direccién Ge-
neral que una vez establecido el debate sobre la inscribibilidad de un exceso
de cabida acreditado por certificacién catastral descriptiva y gréfica, resuelve

(1) El informe emitido por el Notario exponia los diferentes medios utilizables para
hacer constar en el Registro un exceso de cabida y se realizan las siguientes manifestacio-
nes: «entiendo que en este supuesto no se estd ante el procedimiento de inmatriculacién de
exceso de cabida por titulo publico adquisitivo..., pero si que el procedimiento adecuado es
el de la acreditacion del exceso por medio de certificacion catastral descriptiva y gréfica;
es decir la constancia registral del exceso solicitado al Registro, se basa en la certificacién
incorporada a la escritura, en el sentido de que cuando los linderos son fijos o de tal natu-
raleza que no existan dudas sobre la identidad de la finca se podra realizar el exceso con
base en la certificacion».
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desestimando el recurso y confirmando la nota de calificacion del registrador,
conforme a los Fundamentos de Derecho siguientes: «Esta Direccion General
ha serialado que la registracion de un exceso de cabida —stricto sensu— solo
puede configurarse como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la
descripcion de la finca inmatriculada, de modo que ha de ser indubitado que con
tal rectificacion no se altera la realidad fisica exterior, que se acota con la global
descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se pretende constatar
tabularmente es la que debio reflejarse en su dia por ser la realmente contenida
en los linderos originariamente registrados. Fuera de esta hipdtesis, la pretension
de modificar la cabida que segiin el Registro corresponde a determinada finca, no
encubre sino el intento de aplicar el folio de esta iltima a una nueva realidad
fisica, que englobaria la originaria finca registral y una superficie colindante adi-
cional. Sin embargo para conseguir tal resultado el cauce apropiado serd la previa
inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacioén a la finca
registral preexistente» (2).

El Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en sentencia
de 25 de septiembre de 2007, resolviendo sobre la impugnacién de un recurso
relativo a una agrupacién de fincas con declaracién de exceso de cabida cita la
doctrina del Tribunal Econémico Administrativo Central segin la cual: «...los
excesos de cabida se equiparan fisicamente a los expedientes de dominio y actas
de notoriedad...», el motivo del recurso, ademas del propio exceso de cabida,
estaba también en impugnar la constituciéon del hecho imponible del ITP y AJD
del exceso de cabida, ya que segin la recurrente la constatacién de un exceso
de cabida no implica la adquisicién de una mayor porcién de terreno sujeta al
impuesto, no supone por tanto la configuracién de una finca nueva sino el resul-
tado de rectificar las unidades de medida contenidas en la extensién delimitada
exclusivamente por los linderos. Y es que el articulo 7 de la Ley del ITP y AJD
establece que se consideran trasmisiones patrimoniales a efectos de liquidacién
y pago los expedientes de dominio y las actas de notoriedad, por lo que se ha
producido una extensién analégica del referido hecho imponible, considerandose
proscrita por la ley general tributaria (3).

(2) La DGRN ha emitido otras Resoluciones en el mismo sentido, concretamente la
de 16 de mayo de 2005, de 1 de julio de 2006, de 19 de febrero de 2008, la de 2 de febrero
de 2010.

(3) En el texto de la consulta vinculante a la Direcciéon General de Tributos de fecha
7 de octubre de 2010, donde se va a formalizar una herencia en la que, entre otros bienes,
existe un solar de naturaleza urbana con una superficie registral de 842 metros cuadrados,
cuya superficie real es, sin embargo, de 1.158 metros, segiin consta en la Certificaciéon
Catastral. Las cuestiones que se plantean son dos: en primer lugar, si la diferencia entre la
superficie registral y la real tributarian en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados a la hora de establecerla como exceso de cabida sobre la
finca e inscribirse en el Registro de la Propiedad; la resolucién de la consulta vinculante
establece que: «En relacion con la primera cuestion planteada, este Centro Directivo ya se
pronuncié en contestacion a consulta de fecha 14 de marzo de 2003, de conformidad con la
cual se realizan las siguientes consideraciones: Respecto de la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas del ITP y AJID, el articulo 7 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de
24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido del ITP y AJID, establece en la
letra C) del apartado 2 de su articulo 7 lo siguiente: «2. Se considerardn transmisiones pa-
trimoniales a efectos de liquidacion y pago del impuesto: C) Los expedientes de dominio, las
actas de notoriedad, las actas complementarias de documentos piiblicos a que se refiere el
Titulo VI de la Ley Hipotecaria y las certificaciones expedidas a los efectos del articulo 206
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El Tribunal, para la resolucién de la cuestién planteada, sigue el criterio de
una sentencia anterior de fecha 7 de noviembre de 2003, donde establece que:
«los hipotecaristas ponen de manifiesto que bajo la denominacion de los excesos
de cabida se comprende realmente toda alteracion del Registro en orden a lo que
este indica en cuanto a la extension de la finca, para recoger otra mayor. Pero este
hecho puede tener muy diversos fundamentos ya que la alteracién puede deberse a
varias circunstancias erroneas» (4).

de la misma Ley, a menos que se acredite haber satisfecho el impuesto o la exencion o no
sujecion por la transmision, cuyo titulo se supla con ellos y por los mismos bienes que sean
objeto de unos u otras, salvo en cuanto a la prescripcién cuyo plazo se computard desde la
fecha del expediente, acta o certificacion».

En primer lugar, parece deducirse del escrito de consulta que se trata de una escritura
publica que declara el exceso de cabida de una finca en base a los datos catastrales de
la misma, supuesto al que hace referencia el Reglamento Hipotecario (Decreto de 14 de
febrero de 1947), en su articulo 298.3: «Asimismo, podrdn inmatricularse los excesos de
cabida de las fincas ya inscritas, que resulten de titulos piiblicos de adquisicién, siempre
que se acredite en la forma prevista en el apartado 1 la previa adquisicion de la finca por el
transmitente con la mayor cabida resultante, se exprese la referencia catastral y se incorpore
0 acomparie certificacion catastral, descriptiva y grdfica, que permita la perfecta identifi-
cacion de la finca y de su exceso de cabida y de la que resulte que la finca se encuentra
catastrada a favor del titular inscrito o del adquirente. Del mismo modo podrdn inscribirse
los excesos de cabida acreditados mediante certificacion catastral o, cuando fueren inferiores
a la quinta parte de la cabida inscrita, con el certificado o informe de técnico competen-
te, en los términos previstos en el articulo 53 de la Ley de 30 de diciembre de 1996, que
permitan la perfecta identificacion de la finca y de su exceso de cabida, sin necesidad de
titulo traslativo. También podrdn inscribirse los excesos de cabida en virtud de expediente
de dominio conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria vy en este Reglamento, o en virtud
del acta de presencia y notoriedad regulada en la legislacion citada anteriormente sobre
referencia catastral. De otra parte, podrdn hacerse constar en el Registro, como rectificacion
de supetficie, los excesos de cabida que no excedan de la vigésima parte de la cabida inscri-
ta. Por ello, en principio, la constatacién de un exceso de cabida de una finca ya inscrita
con unos linderos delimitados, en base a los datos catastrales, no implica la adquisicion
de una mayor porcion de terreno sujeta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
v Actos Juridicos Documentados. No supone, por lo tanto, la configuracion de una finca
nueva sino el resultado de rectificar numéricamente las unidades de medida contenidas en
la extension delimitada exclusivamente por los linderos los cuales identifican la parte de la
supetficie objeto de consideracion».

(4) El Tribunal Supremo, en la sentencia de 12 de marzo de 1948, ha calificado estos
errores (error en la medicién, error en las equivalencias de las unidades de medida, a una
accesion natural en la finca por alguno de los medios citados en el Cédigo Civil, o por
simple picaresca juridica para disfrazar la adquisicién de una finca colindante de la que
no se tiene titulo o este es defectuoso, vistiendo con el ropaje del exceso de cabida lo que
realmente es una agrupacion de finca con otra que no lo estd) como errores numéricos.
Pero lo que se deja claro el Tribunal es la aplicacion de dos reglas fundamentales: la de que
habra que existir identidad entre la finca registral y la que consta en el titulo presentado
ademas de la diferencia en la cabida; y en segundo lugar que el asiento que recoja el exceso
de cabida no surtira efectos contra terceros hasta pasados dos afios desde su fecha, pero
de todas formas, continua diciendo el Tribunal, el exceso de cabida nunca puede implicar
una alteracion de la realidad fisica acotada y registralmente reflejada o una inmatricula-
cién encubierta de la finca colindante, ni tampoco procede cuando existen dudas sobre la
identidad de la finca.
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2. La ResorucioN bE LA DGRN, pE 1 pDE FEBRERO DE 2010

En esta reciente Resolucién publicada en el BOE de 5 de abril de 2010, el
Centro Directivo resuelve sobre una escritura publica presentada para inmatri-
cular una finca con una certificacién catastral que contiene una descripciéon que
no es coincidente con la finca. La Resolucién hace referencia al articulo 53 del
Texto Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario cuando establece que: «en
lo sucesivo no se inmatriculard ninguna finca en el Registro si no se aporta junto
al titulo inmatriculador certificacion catastral descriptiva y grdfica de la finca, en
términos totalmente coincidentes con la descripcion de esta en dicho titulo» (5).

Como sefiala la Resolucién, y manifestaremos posteriormente, lo que se
pretende es que exista una concordancia entre Registro y Catastro en las nuevas
fincas que accedan al Registro, y esa concordancia debe darse en cuanto a lo
que es objeto de inmatriculacién, tanto en el sujeto como los linderos (6). La
Resolucion deja claro lo que debe entenderse por «total coincidencia», y es que
se exige que exista esa coincidencia plena entre la descripcion del titulo y la
certificacion catastral que se aporta, produciéndose claros inconvenientes en el
supuesto que no se dé y dando lugar a problemas entre los titulares catastrales
y registrales. Reconoce la Direccién General que, como se ha afirmado en otras
resoluciones, no deja resquicios a excepciones respecto a la total coincidencia
y cualquiera que sea la finca que se pretende inmatricular. Llega a reconocer
la Resolucién que la «universalidad de supuestos a que se aplica tal exigencia
y su rigor pueda dar lugar a problemas si tenemos en cuenta la progresiva ten-
dencia del legislador a permitir o incluso imponer la inscripciéon de bienes de
dominio y uso publico dificilmente conciliables con el concepto que de inmueble
a efectos catastrales da el articulo 6 de la citada Ley del Catastro Inmobiliario,
y ni siquiera cabe interpretar que se da esa coincidencia cuando tratandose de
diferencias de superficie, esta diferencia no excede del diez por ciento, ya que
los articulos 41 a 49 del TRLCI estan referidos a un supuesto diferente que es
el de la constancia registral de la referencia catastral mediante la certificacién

(5) En la STS, de 18 de febrero de 2003, resolviendo sobre una reclamacién de can-
tidad en la fijacion del justiprecio en una expropiacién con un exceso de cabida, desestimé
la reclamaci6n de cantidad ante la falta de prueba del exceso de la ocupacién que se mani-
festaba porque ni de las actas de ocupacién, ni de los datos que constan en el catastro es
posible probar el exceso y se recuerda por parte del Tribunal que los datos de cabida que
constan en el Registro no gozan del principio de legitimacién registral por lo que no sirve
la prueba de que la finca aparezca inscrita en el Registro con una cabida superior a la que
se establece en el catastro. La sentencia de la Audiencia Provincial de Zaragoza, de 19 de
abril de 1993, ya recogia en su texto respecto al valor que tenian las declaraciones de los
asientos de cabida y linderos en el Registro, citando la doctrina del Tribunal Supremo en
sentencias de 29 de marzo de 1927, de 5 de junio de 1928, de 8 de noviembre de 1930, que
«proclaman que tanto las declaraciones de cabida como de linderos de las fincas inscritas son
cuestiones de hechos que solo acreditan en su caso la actuacion del funcionario encargado
del registro, pero que no comprueban por si solos la realidad del derecho..., por ello ha de
indicarse conforme a lo que se dispone en el articulo 385 del Cédigo Civil que no siendo los
titulos aportados por las partes suficientes habrd de estarse a la posesion en que estuvieren
los colindantes, posesion que se presume que se sigue disfrutando en el mismo concepto en
que se adquirio».

(6) Una recopilacion de las normas mas importantes sobre la materia en Gomez GA-
LLico, F. J., y DEL Pozo CarrAscosa, P., Lecciones de Derecho Hipotecario, Marcial Pons, 2006,
pag. 29 y sigs.
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descriptiva y no a la inmatriculacién de la finca por lo que no cabe hacer apli-
cacién analdgica (7).

3. La ResorucioN pE LA DGRN, pE 19 pE Mavo pE 2005

En la Resolucion citada, que fue publicada en el BOE nimero 182 de 1
de agosto de 2005, se trata el hecho de una venta del resto de una finca no
inmatriculada, de la que ya se habia producido una segregacién que habia
tenido acceso al Registro de la Propiedad y en el titulo de los transmitentes se
establecia que les pertenecia por herencia de su padre fallecido hacia mas de
diez afios y que no se tenia constancia de que dicha finca estuviera inscrita en
el Registro ni que hubiera sido arrendada en los ultimos seis afos.

Cuando la escritura es presentada a inscripcion en el Registro, el informe
de calificacién deniega la inmatriculacién basando su argumento en que no se
puede inscribir una finca que es resto de otra sin que esté previamente inscrita
la finca matriz de la que procede y que para la inscripcién de esta finca matriz,
de la finca segregada y de la finca que resulta como resto es necesario acta de
notoriedad acreditativa de que el que transmite es tenido en concepto de duefio,
exigiéndose ademads una certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca y
una licencia de segregacién o declaracién de innecesaridad de dicha licencia por
no llegar a las unidades minimas de cultivo exigidas en el municipio de referencia.

La DGRN, al analizar la nota de calificacion tras el recurso planteado, rechazé
algunos de los argumentos establecidos por el Registrador, de tal forma que vino a
confirmar la no necesariedad de la exigencia de certificacién catastral descriptiva
y grafica por tratarse una escritura publica con fecha anterior a la Ley 13/1996
de 30 de diciembre. Y de la misma manera confirmo que no era impedimento
para poder inscribir por si sola la denominada finca resto ya que precisamente
la posterior transmision de esa finca resto la que provocaria la inmatriculacion.

Sin embargo, la DGRN rechazé la inscripcién de la escritura ya que no se
acredita el titulo del transmitente, puesto que ese titulo viene a resultar de las

(7) Jmvenez CLaw, A. J., La funcion de la informacion catastral en el trdfico juridico inmo-
biliario, Tirant, TOL 363.769, deja claro que «la constancia en el Registro de la Propiedad
de la referencia catastral podra llevarse a efecto como operacion especifica y que en todo
caso, el titular registral podra solicitar la constancia de la identificacién catastral de la finca
inscrita, como operacion especifica conforme a las siguientes reglas: 1. Si aporta certificacién
catastral que describa la finca en los mismos términos de denominacion, situacién y super-
ficie, que los que figuran en el Registro se hara constar la referencia catastral por nota al
margen del asiento y al pie del titulo. Lo mismo procedera si, coincidiendo la descripcién y
situacién, la diferencia de superficie es inferior al 10 por 100 de la reflejada en el Registro,
o cuando habiendo diferencia en el nombre o nimero de la calle, se justifica debidamente
la identidad. 2. Fuera de los casos previstos en la regla anterior, la consignacion registral de
la referencia catastral solo podra efectuarse mediante cualquiera de los procedimientos pre-
vistos para la inmatriculacion de fincas. En los dos casos, el Registrador debera comunicar
al catastro la relacion de fincas objeto de identificacién catastral posterior. No obstante lo
anterior, uno de los principios inspiradores de la Ley 13/1996 es el de evitar que la falta de
constancia de la referencia catastral pudiera suponer un entorpecimiento del trafico juridico
inmobiliario o que causara perturbaciones al mismo. Por ello la Ley dispone expresamente
en su articulo 51.4 que el incumplimiento de la obligacién de aportar la referencia catastral
no impedira que los Notarios autoricen el documento ni afectara a la eficacia del mismo,
ni a la del acto o negocio que contenga».
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simples manifestaciones realizadas por el vendedor del inmueble. La Resolucion
invoca la sentencia del Tribunal Supremo, de 31 de enero de 2001, en la que
se viene a establecer que la vigencia del anterior articulo 298 del Reglamento
Hipotecario no va a hacer revivir el texto anterior por el mero hecho de anular
la redaccién actual, ya que la redaccién era contraria al articulo 205 de la Ley
Hipotecaria, ya que ese articulo exige que el documento sea fehaciente y ademas
que se acredite, también fehacientemente, la adquisicién del derecho. Por eso
no se pueden admitir como titulos previos los simples documentos privados con
fecha cierta, ni las meras manifestaciones, ni tampoco es valido el transcurso de
un afio desde el otorgamiento de la escritura publica.

Alguna doctrina ha sefialado que la Resolucién citada es muy interesante, ya
que aclara el camino a seguir para la inmatriculacién de fincas con relacién a
titulos antiguos, puesto que en los que son anteriores a la vigencia de la Ley 13/96
no es necesario acompanar la certificacion catastral descriptiva y grafica, pero si
hay que acreditar el titulo fehaciente anterior para lo que no es suficiente el do-
cumento privado con fecha fehaciente o cierta, por lo que sera conveniente que se
acompaiie el acta de notoriedad en la que se acredite que el transmitente o causante
es tenido en concepto de duefio y que se publiquen edictos en el ayuntamiento
donde esté la finca.

III. EL ORIGEN DE LA CUESTION: LA PREVIA FIJACION DE LOS CONCEP-
TOS DE FINCA REGISTRAL Y PARCELA CATASTRAL Y LOS PROBLEMAS
QUE SE DERIVAN DE SU DOBLE IDENTIFICACION

El Registro y el Catastro son dos instituciones que tienen fines diferentes,
aunque tienen por objeto la misma realidad fisica. La seguridad juridica del tra-
fico inmobiliario y del crédito territorial es una finalidad exclusiva del Registro;
por otro lado, el catastro realiza una importante aportacion al Registro ya que se
encarga de aportar fehacientes descripciones de fincas y se garantiza la realidad
fisica de la misma, su existencia, su ubicacién y su identidad (8). Uno de los
problemas iniciales es la diferencia conceptual del objeto que se regula en ellas,
por un lado el Registro se ocupa de la finca registral, mientras que el catastro
se dedica a la parcela catastral. Dos realidades diferentes con idéntico objeto,
tanto si lo referimos a fincas rasticas como a urbanas (9). La Ley del Suelo

(8) CuincuiLra Ruepa, R., «Influencia de la Ley Hipotecaria sobre la renovacién del
Derecho», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, num. 392-393, 1961, pag. 257. Por
otro lado, cita a JERONIMO GoONzALEZ que sefala: «el catastro, cumpliendo su fin esencial,
declara que determinado predio existe, tiene realidad fisica, y cudles son sus caracteristicas
de situacion, medida superficial y linderos, y con estas mismas circunstancias fisicas debe
figurar inscrito en el Registro de la Propiedad». Por consiguiente, sigue diciendo CHiNcHI-
LA Ruepa, cuando esa coincidencia en la identificacién o individualizacién de la finca sea
una realidad, podra decirse con rigurosa exactitud que el Catastro ha reportado al Regis-
tro una utilidad efectiva. Sin embargo, esta coincidencia de identificaciéon exacta es muy
dificil en las inscripciones antiguas; solamente cuando se estdn incorporando al Registro
las adquisiciones por cualquier titulo que requieren por imperativo legal la aportacion de
la certificacion catastral, se estd produciendo de hecho la plena identificacién entre uno
y otro. En las inscripciones antiguas de fincas rusticas con pequefa extensiéon no es tan
facil la identificacion.

(9) Como ha explicado VAzquez Asenso, O., «Nuevo de colaboracién entre el Catastro
y el Registro», en Boletin del Colegio de Registradores, num. 134, 2007, pag. 1028, la exigen-
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de 2007 (BOE de 29 de mayo) trat6 de establecer las diferencias entre finca y
parcela en su articulo 17, avanzando algunos de los problemas que pueden plan-
tearse, estableciendo las diferencias entre ambas: a) Finca: la unidad de suelo o
de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o varios
en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo.
Cuando, conforme a la legislaciéon hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro
de la Propiedad, tiene la consideracion de finca registral. b) Parcela: la unidad
de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida
edificabilidad y uso o solo uso urbanistico independiente (10).

1. DIFERENTES CONCEPTOS PARA UNA MISMA REALIDAD FiSICA: FINCA Y PARCELA

A) La importancia identificativa de la finca y su relacion en el Registro de la
Propiedad

Algunos de los problemas que se pueden generar entre los propietarios co-
lindantes, salvaguardando la seguridad juridica, podrian ser evitados, en ocasio-
nes, con una correcta identificacion de la finca y la parcela, y es que no solo el
titular tiene interés en una exacta identificacién de las fincas, hay otras partes
que mantienen intereses parecidos. Se pueden distinguir cuatro clasificaciones
siguiendo a ArNAIZ EGUREN: a) el interés que tiene el propietario como titular de
la finca para tener plenas garantias sobre el derecho que sobre ella recae y para
que pueda operar con plenas garantias en el trafico juridico (11); b) el interés que
tienen los propietarios colindantes para evitar extralimitaciones de linderos y de
superficies; ¢) el interés propio de la Administracién ya que acttia en expedientes
donde es necesario una perfecta identificacion de las fincas; d) y por ultimo el

cia de que coincidan o exista concordancia entre la figura de la finca registral y la parcela
catastral, para permitir la inmatriculacién no solo no es casi imposible de conseguir, si
no que puede llegar a ser perjudicial en algunos casos porque puede conducir a forzar y
desfigurar la realidad, con la consiguiente desnaturalizacién de la informacién territorial.

(10) No podemos remontarnos muy atras para analizar los antecedentes de los Regis-
tros de la Propiedad (en este sentido el catastro y su finalidad fiscal tiene unos origenes
maés antiguos). Posiblemente podamos afirmar que la justificacién antigua de la existencia
de los Registros esté en la propia existencia del sistema hipotecario. La funcionalidad
de la hipoteca como tal la encontramos en la estructura agraria de la sociedad, que al
necesitar crédito para su mejora y para la subsistencia derivada de las pobres cosechas,
es necesario acudir al crédito concedido a través de los censos (fundamentalmente el
censo consignativo), donde se iba a percibir una renta sobre los productos de la tierra.
Cuando comienza una nueva organizacion juridica derivada de otras realidades sociales,
estos censos sobre tierras por largos afios son sustituidos por otras formas de rentabili-
dad del capital, con una ejecuciéon mas segura, estamos hablando del nacimiento de la
hipoteca como tal.

(11) Precisamente por esa finalidad de la seguridad juridica, se da un paso mas y
recientemente se ha publicado el Real Decreto-ley 8/2011 (BOE, num. 161, de 7 de julio
de 2011), que contiene una serie de medidas registrales cuyo fin es garantizar y fortalecer
la seguridad juridica de los actos y negocios inmobiliarios por medio del Registro de la
Propiedad. Esas medidas tienden a la proteccién preventiva y a la depuracién a futuro de
situaciones que se producen en la actualidad. Concretamente el Capitulo V, relativo a la
Seguridad Juridica en Materia Inmobiliaria, contiene unas medidas de modificacion de
la Ley del Suelo, evitando entre otros problemas la diferencia entre realidad y Registro.
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interés de los terceros en el trafico juridico inmobiliario, donde les interesa la
plena delimitacién del derecho (12).

Los textos de historia juridica se han encargado de darnos varios con-
ceptos de finca dependiendo de la finalidad que se le otorgue. En sentido
juridico, tanto la tierra como el suelo y cada una de sus partes eran bienes
inmuebles, ya que no tenian movilidad. Consecuencia de ello, los romanos se
inclinaron por dos denominaciones: por un lado, la denominacién romana
res era utilizada para todo bien patrimonial; de otro y segin su destino eco-
némico comenzoé a utilizarse la expresion praedium o predio segun el destino
fuera ruastico (praedium rusticae) o urbano (praedia urbana) (13). Pero ha sido
en la institucién registral donde el concepto de finca ha adquirido toda su
importancia y ha desplegado los efectos propios de la publicidad registral y
de la proteccion de los particulares. Se puede afirmar que la finca ha sido la
base del sistema inmobiliario espanol, y han sido varias frases acufiadas a lo
largo de la historia hipotecaria las que se han encargado de establecerlo: la
finca es la base del sistema, el Registro se lleva por fincas, el sistema espatiol es
un sistema de folio real, la finca es la unidad de cuenta o una finca un dere-
cho (14). Las frases anteriores son efectos del articulado de la Ley Hipotecaria
de 1946, concretamente el articulo 243 establece: «El Registro de la Propiedad
se llevard abriendo uno particular a cada finca en el libro correspondiente. Todas
las inscripciones, anotaciones y cancelaciones posteriores relativas a la misma
finca se practicardn a continuacion, sin dejar claros entre los asientos». Esto ha
llevado a que se afirme que nuestro Registro no es de personas o de titulares,
no se inscriben a los propietarios de los inmuebles, estamos ante un Registro
de fincas donde se sigue el sistema de folio real, ya que en los registros se
abre una hoja o folio para cada finca. Como ha afirmado José Manuel Garcia
Garcia esta llevanza del Registro por fincas, base del sistema de folio real, es
una de las manifestaciones del principio de especialidad, que exige claridad en

(12) ArnAiz EGureN, R., «Aspectos registrales de la expropiacion forzosa. Alcance y
significado de los articulos 138 y siguientes de la Ley de Régimen del Suelo y ordenacion
Urbana, texto refundido de 9 de abril de 1976», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
num. 610, 1992, pag. 1272 y sigs., y Garcia Garcia, J. M., «La finca como base del sistema
inmobiliario», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nam. 625, 1994, pags. 2478-2479.
También la DGRN ha estado preocupada por este tema, como lo manifiesta en la citada
Instruccion de 2 de marzo de 2000, de la DGRN, sobre implantacién de la base cartografica
en los Registros de la Propiedad.

(13) SorpeviLLA Y VILLAR, A., Derecho Agrario, vol. 11, 1999, pags. 260-261. Ademas de
estas denominaciones, el Derecho romano también se referia a la finca con otros nombres:
la expresion fundus era referida para un concepto de finca menos estatico que el de predio,
y estaba dando por sentado una superficie dedicada al cultivo, delimitada y propiedad de
un ciudadano romano; se trataria del antecedente primero del concepto de explotacion
siendo asi que la finca no seria solo la unidad de superficie con edificios, sino también un
instrumentum fundi, como un conjunto para el aprovechamiento normal y econémico de
la tierra. Como sefiala SoLDEVILLA Y VILLAR (pag. 262), la idea mas dinamica del concepto
de finca ha sido volcada a la historia juridica con la denominacién de fundus instructus
para hacer referencia a todo un conjunto de instrumentos necesarios para la agricultura
romana. Desde un punto de vista mas neutro, el término ager venia a significar la tierra en
si por encima de su cultivo y atendiendo a su origen y a su dominio, segin perteneciera
al Estado o a los particulares.

(14) Garcia Garcia, J. M., «La finca como base del sistema inmobiliario», en Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 625, 1994, pags. 2438-2445.
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el historial de los inmuebles (15). Con este sistema se tiene una historia com-
pleta de cada finca a través del folio registral y permite aplicar los principios
registrales comunes, a saber el de tracto sucesivo, calificacién, legitimacién y fe
publica. Por todo ello, el autor citado define a la finca registral como «un bien
inmueble consistente en un espacio suficientemente delimitado y susceptible
de aprovechamiento independiente, con una titularidad unitaria y objeto de
trafico como unidad, y por ello susceptible de abrir folio registral, conforme
al principio de especialidad» (16).

El articulo 8 de la vigente Ley Hipotecaria al establecer que: «Cada finca
tendrd, desde que se inscriba por primera vez, un nimero diferente y correlativo.
Las inscripciones que se refieran a una misma finca tendrdn otra numeracion
correlativa y especial», corrobora lo establecido mas arriba, y contintia en el
parrafo tercero con una clasificaciéon de los aspectos que seran inscritos bajo
una sola finca (17). Adopta el Reglamento Hipotecario, en opinién de alguna

(15) En todo caso, como ha manifestado ArRriETA SEvILLA, L. J., «La transformacién del
Registro de la Propiedad», en RCDI, nam. 718, 2010, «para que exista un control eficaz de
las descripciones es necesario también contar con una fuente de informacioén ajena a los
datos registrales». Por ello entiende este autor que es necesario que el Registro se apoye
en un sistema de informacién grafico que forme parte como un elemento esencial para el
examen de las descripciones de fincas que van a inmatricularse. El mismo autor cita el
llamado sistema Torrens o el Registro aleman y suizo como auténticos Registros de Fincas,
precisando que en el sistema Torrens Title, se produce la incorporacién de un mapa geodé-
sico elaborado por el Registrador en colaboracién con técnicos de topografia, en el que se
da certeza de la existencia de la finca y de sus caracteristicas facticas, y de esta forma el
Registrador acredita el derecho real que tiene acceso al Registro y lo convierte en inatacable
porque se deriva de un titulo emitido por el Estado.

(16) Como caracteristicas propias de la finca registral se citan: A) La finca es un bien
inmueble, y aunque puede decirse que existen bienes inmuebles que no son fincas, tanto las
partes integrantes como las pertenencias forman parte de la finca. B) La finca es un espacio
suficientemente delimitado y es susceptible de aprovechamiento independiente. C) La finca
ha de tener una titularidad unitaria, con ello se quiere indicar que puede pertenecer tanto a
un solo propietario como a varios propietarios en proindiviso. D) Para que la finca sea tal,
ha de ser objeto de trafico como unidad, ello significa que aparece en el trafico inmobiliario
como una unidad frente a terceros, aunque en el contrato se hayan contemplado varias
fincas bajo una unidad superior. E) La finca debe ser susceptible de abrir folio registral
conforme al principio de especialidad. Diez-Picazo, L., y GULLON BALLESTEROS, A., Sistema de
Derecho Civil, Derecho de Cosas y Derecho Inmobiliario Registral, Tecnos, 2002, pags. 226-
230, también senala esta caracteristica fundamental del principio de especialidad, hasta el
punto de denominar al Registro de la Propiedad «como una institucién o registro publico de
publicidad inmobiliaria». Se inclinan estos autores por definir a la finca en sentido registral
como «todo lo que abre folio en el Registro», v es lo que apoya el articulo 243 de la Ley
Hipotecaria al establecer que el Registro se llevara abriendo uno particular a cada finca.

(17) A estos efectos hay que tener en cuenta el articulo 44 del Reglamento Hipotecario
de 14 de febrero de 1947, ya que establecen los aspectos que seran inscritos bajo un solo
numero continuando de esta forma con el concepto de sistema de folio real para la deter-
minacién del Registro y la importancia de la finca como tal: «Se inscribirdn bajo un solo
niimero, si los interesados lo solicitaren, considerdndose como una sola finca con arreglo al
articulo 8 de la Ley y para los efectos que el mismo expresa, siempre que pertenezca a un solo
dueiio o a varios proindiviso: «1. Las risticas y los solares colindantes, aunque no tengan
edificacion alguna y las urbanas que fisicamente constituyan un solo edificio. 2. Los cortijos,
haciendas, labores, masias, dehesas, cercados, torres, caserios, granjas, lugares, casales, cabarias
v otras propiedades andlogas que formen un cuerpo de bienes dependientes o unidos como uno
o mads edificios y una o varias piezas de terreno, con arbolado o sin él, aunque no linden entre
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doctrina, el concepto de finca funcional segiin el destino econémico y agrario
que esta llamado a cumplir. En parecido sentido se ha manifestado algin autor,
contraponiendo la finca registral a las fincas materiales y funcionales, siendo asi
que la finca registral se considera en un concepto formal «como es la de figurar
una cosa o un derecho inmueble como objeto de un folio registral». Por otro
lado esta el concepto de finca material, definida como un trozo de superficie
terrestre cerrado por una linea poligonal perteneciente a un solo propietario o a
varios proindiviso. Y por ultimo la finca funcional que se centra en la finalidad
social y econémica aludiendo a los supuestos en los que aparece la finca como
una unidad econémica indivisible (18).

B) Parcela catastral: armonizar sus definiciones

Para aclarar los problemas que se generan debemos fijar también el con-
cepto de parcela que establece el catastro, y es que la finca registral, como
hemos comprobado, es un concepto que puede ser analizado desde diferentes
puntos de vista, destacando el aspecto funcional y material; la idea o concepto
de parcela catastral es radicalmente diferente, aunque puede generar problemas
de confusién, ya que se basa en un concepto fisico, material y geografico, pero
no juridico (19). Por consiguiente, la parcela es equivalente a una porcién de

si ni con el edificio, y con tal de que en este caso haya unidad orgdnica de explotacion. 3. Las
explotaciones agricolas, aunque no tengan casa de labor v estén constituidas por predios no
colindantes, siempre que formen una unidad orgdnica y las explotaciones familiares agrarias».

(18) Lacruz BErDEJO y SANCHO REBULLIDA, Derecho Inmobiliario Registral, 1984, pag. 65.
En el mismo sentido se manifiesta Garcia Garcia, J. M., «La finca como base del sistema
inmobiliario», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 625, 1994, pag. 2220.
Sin embargo este autor sefnala los diferentes problemas que se pueden plantear como
consecuencia de la clasificacién realizada, por ejemplo, la configuracién de la llamada
finca material como un trozo de terreno no deja ver todos los supuestos posibles de
finca, ya que no siempre es un trozo de tierra. Por otro lado, SoLDEVILLA T VILLAR, A., op.
cit., pag. 264, sefiala que en este caso el Reglamento Hipotecario se ha orientado por un
concepto funcional de finca, siguiendo asi el punto de vista agrarista que viene a repre-
sentar frente a la materialidad catastral el destino econémico que un conjunto organico
esta llamado a cumplir desde el aspecto econémico y juridico. En el mismo sentido se
manifesté DE Los Mozos Y DE Los Mozos, J. L., Adiciones al Derecho Civil Espaiiol Comiin
y Foral, tomo 1, vol. II, Madrid, 1977, pag. 611, donde sefiala como este nuevo concepto
de finca materializa los nuevos aspectos que hay que tener en cuenta como la clase de
cultivo y que la convierten en un bien de circulacién controlado por el tréfico juridico.

(19) Por lo que respecta a su etimologia, la palabra catastro, se hace derivar en algu-
nos casos del griego «ratastrizo», que significa distinguir por puntos; en otras ocasiones,
y parece ser opinién mas aceptada, se acepta su procedencia del latin capistratum, en el
sentido de cabida o de capacidad, referido a la tierra. Bien es cierto que de aqui se derivo
la palabra catastrum, de la cual se derivan ya las denominaciones que tiene en la mayoria
de los paises que adoptan este sistema de registro de inmuebles. FERNANDEZ DE QUINCOCES
BenxsuMmEA, M., «El Catastro y las Comunidades Auténomas», en Catastro, num. 5, 1990,
pag. 36, y Russiness TorRREGROSA, «La reforma de los catastros», en La valoracion fiscal
v la seguridad del contribuyente, XXXV Semana de Estudios de Derecho Tributario, 1990,
pag. 37, 1IEF, Madrid. La historia del catastro se puede remontar a los egipcios y caldeos,
que idearon un sistema para describir y valorar las propiedades y de esta forma poder
fijar los impuestos. El historiador Herodoto relata en sus obras que Alejandro Magno
encarg6 a su hermano Artafernes que midiera las tierras conquistadas en Asia Menor, y
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terreno que estd naturalmente dividido; forman parte de un poligono catastral
que es otra unidad de medida valorativa a efectos fiscales pero no juridicos (20).

En el plano internacional no existen definiciones uniformes sobre la par-
cela catastral, por ello viene definida en muchos paises no solo por los datos
fisicos del terreno, sino también por el derecho de propiedad que uno o varios
individuos ejercen sobre esa parte del terreno. De todas formas, esta doctrina
también aboga por que existan procesos de armonizacién y estandarizaciéon de
los sistemas catastrales para que no existan diferencias sustanciales respecto a
los derechos que pueden ser reconocidos e identificados por la parcela. Nues-
tro sistema catastral no permite esta identificaciéon, ya que una cuestion es el
reconocimiento juridico de derechos establecido por la inscripcién y publicidad
del Registro de la Propiedad, y otra diferente la identificacion catastral de los
inmuebles a efectos fiscales que viene recogida por el catastro (21). La dificultad
en la uniformidad de la definicién de parcela catastral también estd manifiesta
en los paises europeos (22).

que estableciera los resultados de tal medicién en unos registros y asi poder determinar
la contribucién que debian pagar los habitantes en proporcién a sus tierras. Pero fue en
Roma donde comenzé el auténtico desarrollo del catastro; Servio Tulio vino a establecer
un registro de bienes que se renovaria cada cinco afos, y esta labor fue posteriormente
desarrollada por Julio César, Diocleciano y Augusto, que ordené confeccionar un Catastro
General del Imperio Romano, y que una vez realizado fue posteriormente actualizado y
utilizado en la Galia y después en toda la Europa de entonces. FERNANDEZ DE QUINCOCES
BenxsumEA, M., «El Catastro y las Comunidades Auténomas», en Catastro, nam. 5, 1988,
pags. 36-37.

(20) SorpeviLLA Y VILLAR, A., Derecho Agrario, vol. 11, Valladolid, 1992, pag. 266.

(21) VELasco MARTIN-VARES, A., «La importancia de llamarse parcela catastral», en Re-
vista Catastro, 2009, pags. 7-23. Naciones Unidas a través de Working Party on Land Admi-
nistration recoge la siguiente definicién de parcela catastral: «un drea de terreno individual,
o mds concretamente de un volumen de espacio, sujeta a derechos reales de propiedad y
titularidad tinica»; el Land Administration Domain Model define la parcela catastral: «un
drea de terreno individual, o mds concretamente de un volumen de espacio, sujeta a derechos
reales de propiedad homogéneos o a relaciones socialmente aceptadas de tenencia de la tierra»;
el Proyecto EULIs (European Land Informatiom System) que tiene por objeto permitir el
acceso, via internet, a datos de catastro y registro en los paises europeos y al que pertenecen
actualmente 19 paises, define la parcela catastral como: «una pieza de terreno que constituye
parte o toda una unidad registral (entendiendo por unidad registral la unidad registrada en un
tinico titulo o escritura en el Registro de la Propiedad)»; la Directiva 2007/2/CE, del Parla-
mento y del Consejo, por la que establece una Infraestructura de Informacion Espacial en
la Comunidad Europea (INSPIRE) define la parcela como «dreas definidas en los registros
catastrales o sus equivalentes».

(22) VELAsco MARTIN-VARES, A., op. cit., pags. 17-18. La dificultad en la uniformidad de
la definicién de parcela catastral también esta manifiesta en los paises europeos. Mientras
que en los Paises Bajos el catastro y el registro estan fusionados (Kadaster) se identifica al
titular de un derecho que impacta sobre el objeto sobre el que ejercita este derecho, que
es definido como parcela catastral; en Alemania y Austria la parcela es una unidad sobre
la que se relacionan geograficamente unidades tnicas de tierra. En Francia, por otro lado,
el catastro y el registro estan unidos, pero el catastro registra dos tipos de éreas, las par-
celas definidas como 4reas individuales de superficie de la tierra, sujeta a derechos reales
de propiedad homogéneos, y las subparcelas, que son divisiones de las parcelas por usos
y propositos fiscales. El Reino Unido e Irlanda no tienen un catastro como el latino, los
registradores toman los datos de los mapas y solo se registran los datos fisicos sobre el
terreno, siguiendo la definicién de la Directiva INSPIRE. En los paises nérdicos (Dinamarca,
Finlandia, Suecia) se recoge y define la unidad basica de propiedad que puede tener varias
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La parcela catastral se ha convertido, segiin hemos visto, en el concepto fun-
damental del catastro europeo y espafiol. La Ley del Catastro (Ley 48/2002, de 23
de diciembre, del Catastro Inmobiliario) modificada por el Real Decreto 417/2006,
de 7 de abril, por el que se desarrolla el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
deja caer todo el peso del catastro en la parcela catastral mediante su referencia
que se convierte asi en la «piedra angular» de la funcién de colaboracién en el
reforzamiento de la seguridad juridica y de la seguridad del trafico inmobiliario,
ya que se trata que la referencia, mediante su cédigo alfanumérico, actiie como
identificador de un inmueble concreto y sefialado por todas sus caracteristicas
fisicas y juridicas. Por tanto, mediante la cartografia y la referencia catastral
se formara una cartografia parcelaria que representara graficamente los bienes
inmuebles a efectos de describir claramente esa porcién de terreno, con las con-
secuencias y repercusiones juridicas que pueda tener, fundamentalmente las de
enlace con las escrituras publicas y con el Registro de la Propiedad (23). La DGRN
en la Instruccién de 2 de marzo de 2000 acordo que la referencia catastral sera el
elemento principal para la localizaciéon e identificacién grafica de la finca, consi-
derandose identificada cuando los datos de situacién, denominacién y superficie
coincidan con los del titulo y en su caso con los del Registro, o cuando existan
diferencias que no sean superiores al 10 por 100, siempre que no existan dudas
fundadas sobre la identidad de la finca derivadas de otros datos de descripcion.

Por ello, para garantizar esa funcion, la cartografia definira, entre otras ca-
racteristicas, la forma, dimensiones y situacion de los diferentes bienes inmuebles
susceptibles de inscribirse en el catastro inmobiliario, para ello contendra ademas
de los poligonos catastrales, las parcelas o porciones de suelo que delimitan los
bienes inmuebles, y en su caso las subparcelas o porciones de sus diferentes
cultivos o aprovechamientos; asi es como al articulo 34 del Proyecto de Ley de
Catastro Inmobiliario defini6 a la parcela catastral, sin referencias a las reper-
cusiones juridicas que pudiera tener pero con clara vocacién de coordinacion
entre catastro y Registro de la Propiedad (24).

parcelas identificadas sobre el terreno, existiendo diferencias nacionales en cuanto a los
derechos reconocidos por las unidades basicas de propiedad. Por ultimo, en los paises de la
Europa del Este, la principal unidad del sistema catastral es la parcela que viene definida
de forma general como la pieza de terreno delimitada por lindes topograficas.

(23) MiranDA Hita, J. S., «La Ley del Catastro Inmobiliario, I», en Revista Catastro, 2003,
pags. 20-23. Otros autores (VAzouez AsEnso y GOMEZ PeraLs, 2008, pag. 1340) consideran que
se trata de una idea errénea, porque de una sugerencia legal de coordinacion entre Registro
y Catastro, se ha pasado a una exigencia de identidad forzosa entre la finca registral y la
parcela catastral, que no por deseable deja de ser practicamente imposible.

(24) Han sido varias las razones que se esgrimieron para la formacién de un catastro,
expuestas durante la redaccion de la Ley de Catastro de 1906: a) Desde el punto de vista
fiscal, porque nos daria a conocer la riqueza imponible y las personas que deben satisfa-
cer los impuestos. «De tal forma que un pais con un catastro completo podrd aumentar sus
ingresos, rebajando sin embargo la cuota contributiva, porque entonces conocerd todas las
propiedades que existen en el pais, haciendo imposible la ocultacion de la riqueza, viniendo
por consiguiente a tributar todos en proporcion a su riqueza». b) Desde un punto de vista
juridico, porque daria a conocer exactamente todas las propiedades evitando muchos plei-
tos entre propietarios colindantes. ¢) Desde el econémico, facilitaria las transacciones de
mayor valor e importancia de la propiedad, ya que al tener perfectamente delimitadas sus
propiedades en un titulo que contenga todas las caracteristicas del inmueble, vendria a tener
las ventajas propias de un titulo al portador. Se han ocupado mas ampliamente del tema
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2. CONSECUENCIAS Y PROBLEMAS QUE TIENEN ORIGEN EN LA IDENTIFICACION DE FINCA Y
PARCELA

La Ley del Suelo de 2007 vino a establecer diferencias entre la finca y la
parcela, y trataba de dar solucién en el articulo 17 a algunos de los problemas
que se pueden plantear. De forma concreta senala las diferencias entre una y
otra: a) Finca: la unidad de suelo o de edificacién atribuida exclusiva y exclu-
yentemente a un propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la
rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Cuando, conforme a la legislacién hipo-
tecaria, pueda abrir folio en el Registro de la Propiedad, tiene la consideracion
de finca registral. b) Parcela: la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el
vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanis-
tico independiente. De todas formas el que exista una inexactitud entre la finca
registral y la realidad extrarregistral o con los datos catastrales, no va a afectar
nunca al derecho de propiedad de la finca, como ha manifestado la doctrina
cuando se rectifica la medida superficial que manifiesta el asiento no se esta
pretendiendo ampliar la finca, que no sera posible, sino dar una delimitacién
exacta a la misma (25).

Como ha sefialado Oscar Germéan VAzQuez Asenjo, las diferencias esenciales
que se dan entre los dos conceptos, que pueden traer algunas consecuencias,
se resumen de la siguiente forma: 1. Apariencia fisica: mientras que la parcela
catastral es la representacion gréfica de la riqueza territorial, la finca registral
es la porcién de territorio delimitada por el dominio de una o varias personas.
2. Universalidad: no existe para el Registro la universalidad de la inscripcién, ya
que esta es voluntaria para cada propietario y siempre habra propiedades que
no estén registradas, mientras que el catastro tiene la necesidad de ser universal.
3. Actualidad: el catastro necesita actualizacién cada cierto tiempo para guardar
coherencia territorial, ya que un catastro desactualizado seria inttil, no ocurre
igual con el Registro que siempre producira sus efectos independientemente del
grado de actualizacién. 4. Necesidad: el catastro siempre actiia de manera nece-
saria, de oficio, sin embargo la existencia de la finca registral no es necesaria, su
actuacion es rogada. 5. Técnica descriptiva: la parcela catastral siempre describe
al inmueble, tratando de precisar un perimetro geografico con bastante exactitud,
la rigidez es la nota propia de la descripcién de las parcelas catastrales ya que
es objeto de su representacion es objetivo no es interpretable y se puede reflejar
con bastante exactitud; sin embargo la finca registral lo que identifica es el do-
minio del inmueble, tratando de que esté situado en el territorio, sin necesidad
que sus linderos sean exactos, aunque si es deseable. 6. Caracter publico de su
finalidad: mientras que el Registro obedece a un interés social de que se de fe de
los derechos reales que existen sobre la finca registral, el catastro que también
obedece a un interés social, ese interés es mas publico que privado, es la Admi-
nistracién publica la que esta interesada porque el catastro se exacto. 7. Valor
de la titularidad: asi como el catastro al otorgar una titularidad esta otorgando
una serie de derechos y obligaciones juridicas de tipo administrativo y fiscal, el
Registro lo que hace es declarar la titularidad dominical de una finca registral y

FERRER RODRIGUEZ, A. y CrRUZ VILLALON, M., «La historia del catastro de Riistica en Espaiia»,
en El catastro en Espaiia, vol. II (de 1906 a la Actualidad). CGCCT. Ministerio de Economia
y Hacienda, 1990, pag. 34 y sigs., Madrid.

(25) En este sentido se manifiestan Lacruz BERDEIO y SaNcHO REBULLIDA, Elementos de
Derecho Civil: 111 bis. Derecho Inmobiliario Registral, 2001, pag. 68, Dykinson.
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lo hace con efectos frente a terceros, de tal forma que sus declaraciones preva-
lecen frente a las que no estdn inscritas; por ello la confianza que proporciona
el Registro en las transacciones inmobiliarias que el catastro no concede (26).

Los problemas, como hemos sefialado anteriormente, no se han derivado
solo de las diferentes caracteristicas conceptuales entre finca registral y parcela
catastral, hay otros que se producen en la practica y que ocasionan las diferencias
identificativas entre ambas instituciones: ejemplo de ello es la divisiéon o segre-
gacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes, que solo es posible
si cada una de las resultantes retine las caracteristicas exigidas por la legislacién
aplicable y la ordenacién territorial y urbanistica. Esta regla es también aplica-
ble a la enajenacion, sin divisién ni segregacion, de participaciones indivisas a
las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva de porcién o porciones
concretas de la finca, asi como a la constitucién de asociaciones o sociedades
en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.
En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios
exigirdn, para su testimonio, la acreditacién documental de la conformidad, apro-
bacién o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divisiéon o
segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. El cumplimiento de
este requisito sera exigido por los registradores para practicar la correspondiente
inscripcion (27).

(26) Cfr. Vizquez Aseno, O. G., «Diferencias esenciales entre la finca registral y la parce-
la catastral», 2009, ww.notariosyregistradores.com/doctrina/articulos/2009-finca-parcela.htm.

(27) Siguiendo a SincuEz CaLERrO, F. J., y SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, B., Manual de
Derecho Inmobiliario, 2006, la finca puede experimentar modificaciones juridicas o en su
titularidad, y fisicas o en su objetividad. Estas tltimas pueden ser de los siguientes tipos:
1. Agrupacion: La agrupacion es la operaciéon por la que dos o mas fincas inscritas, se
retnen para formar en adelante una sola. La finca total resultante se inscribira en folio
distinto y bajo nimero diferente, haciéndose constar en la inscripcién la procedencia
de las fincas agrupadas. Correlativamente, las fincas que se agrupan quedan extinguidas
y sus hojas registrales cerradas. 2. Agregaciéon: La agregacion consiste en la incorpora-
cién a una finca inscrita de otra, cuya hoja registral se cierra, o de una parcela que se
segrega de otra finca, también inscrita. Lo esencial de esta operacién es que la porciéon
segregada o la finca que se una no midan mas de la quinta parte de la extensién de la
finca a que se incorporen (art. 48.1 RH). Si exceden de esa medida, debera formarse finca
nueva, como si se tratase de una agrupacién ordinaria. La inscripcién correspondiente
se practicara en el folio de la finca mayor, sin alterar su numeracién, pero expresandose
en ella la nueva descripciéon resultante y la procedencia de las unidas, con las cargas
que las afecten. 3. Segregacion: Es la separacion de parte de una finca inmatriculada
para formar una nueva. Se trata de una operacién registral indispensable siempre que
se enajene o grave solo parte de una finca inscrita. Por la segregacién no se extingue la
finca matriz, cuyo resto sigue inscrito. Al margen de su inscripcion de propiedad se hara
constar la segregacion efectuada, asi como la descripcién de la porcion restante de dicha
finca matriz o, por lo menos, la modificacién experimentada en la extension superficial
y en el lindero o linderos por donde la segregaciéon se haya efectuado. 4. Divisién: Es
aquella operacién en cuya virtud la totalidad de una finca, al dividirse, desaparece y da
lugar al nacimiento de dos o mas fincas nuevas, que son las resultantes de la divisién.
A consecuencia de la division, la finca matriz se extingue; al margen de su inscripcion
de propiedad se hace constar la divisién efectuada, y su hoja registral queda cerrada.
Cada una de las porciones resultantes de la divisién se inscribirdn como fincas nuevas
y bajo numero diferente. 5. Diferencias de medida. El exceso de cabida: Las diferencias
de medida es otro caso de discordancia entre la realidad y el Registro, discordancia
que se produce cuando en la inscripcién se hace constar una extensién superficial de
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También se ha discutido en la practica registral y catastral el tema de las
modificaciones en cada una de las dos instituciones. La Ley de Economia Sos-
tenible trata de resolver este problema mediante la modificacion del articulo 18
de la Ley de Catastro Inmobiliario, con los procedimientos de subsanacién de
discrepancias y rectificacion. Sin embargo, aunque posteriormente nos referire-
mos a este procedimiento como base de las modificaciones, debemos manifestar
que sigue teniendo bastante rigidez la adaptacion del registro y catastro a la
realidad fisica (28). Y es que en algunas ocasiones la solucion catastral seria
bastante facil: bastaria una simple visita de campo por técnicos competentes
de la institucién catastral para comprobar sobre el terreno la discrepancia que
podria subsanarse con el levantamiento de un acta en ese mismo momento.
Una vez planteada la subsanacién de la discrepancia, serfa facil (por los pro-
cedimientos previstos) el otorgamiento del documento publico correspondiente
que pudiera actualizar el dato contenido en el Registro de la Propiedad, previa
la calificacién registral que dote de seguridad juridica al acto en cuestién. Es
cierto que se requerira presupuestos mas elevados para contar con estos pro-
cedimientos de ejecucién rapida, pero también lo es que si se quiere conseguir
que dos instituciones que estdn llamadas a tener una correspondencia para
salvaguardar juridicamente determinados derechos de caracter inmobiliario, y
es preciso fijar estos ajustes al objeto de conseguir la finalidad perseguida (29).

la finca mayor o menor de la que realmente tiene, bien por error en la medicién o
bien a propésito. Ahora bien, con la modificacién de la cabida de la finca, para hacerla
coincidir con la realidad, no se pretende una alteracién de la configuracién superficial
de la finca, delimitada por sus linderos, y si unicamente rectificar el error sufrido al
expresar su cabida. El supuesto contrario, de rectificar en mas la medida superficial de
una finca, en la legislacion hipotecaria recibe la denominacion de «exceso de cabida», y
puede provocar consecuencias perjudiciales para los titulares de las fincas colindantes,
como puede ser, por ejemplo, el intento de alterar los linderos de la finca con el fin
de preparar la invasiéon de otra vecina. Por esta razon, el ingreso en el Registro de los
excesos de cabida solo puede producirse a través de los procedimientos previstos por la
Ley. Con caracter general, el articulo 200 LH admite la posibilidad de hacer constar en
el Registro la mayor cabida de fincas ya inscritas, mediante el expediente de dominio,
el acta de notoriedad y el titulo publico de adquisicién a que se refiere el articulo 205
de la Ley. Estos procedimientos, en su aplicacién general, sirven para inscribir fincas
por primera vez en el Registro (inmatriculacién).

(28) Como ha manifestado Miranpa Hita, J., «La Ley del Catastro Inmobiliario, I»,
en Revista Catastro, julio de 2003, «al servicio de este objetivo instrumental de calidad del
dato catastral, la LCI consagra dos principios: el derecho de los titulares catastrales a que, la
informacion catastral sea fiel reflejo de la realidad —se les reconoce el derecho de rectificacion
de las eventuales discrepancias— y el llamamiento a todas las Administraciones publicas y
a los fedatarios piiblicos para que colaboren en el proceso de permanente puesta al dia de
la informacion inmobiliario-catastral». Por ello califica a la LCI como una norma con un
elevado grado de ambicién y un importante reto de modernizacion el que esti planteando.

(29) En la actualidad, una discrepancia catastral, facilmente comprobable sobre el
terreno, puede tener dificultades de modificacion registral si el titular beneficiado, solo a
efectos catastrales, por la discrepancia manifiesta su negativa a la modificacién. Y es que
el catastro sigue protegiendo por encima de todo al titular catastral, aunque existan claras
discrepancias con la realidad. En estos casos el catastro no modifica el error si no existe una
autorizacion expresa del titular erréneo. En caso contrario caben dos posibilidades, o seguir
el procedimiento de expediente de dominio o acta de notoriedad ante el notario, o acudir
a la via judicial con procedimientos de deslinde de propiedades. Esto es precisamente lo
que ha tratado de conseguir, como hemos dicho mas arriba, los articulos 50 a 53 de la Ley
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Pero la rectificaciéon de los datos de los documentos notariales no podemos
decir que ha estado exenta de atencién legislativa; el articulo 171 del Reglamento
Notarial establecia que el notario podra rectificar la descripciéon de los inmue-
bles si los datos contenidos en los titulos estan equivocados. El Real Decreto
45/2007, le dio una nueva redaccién al articulo 171, fijando unos limites muy
precisos para las modificaciones a realizar. En palabras de Isiza Garcia-Junco:
«partiendo de que es el catastro el que refleja con mayor exactitud la realidad de
los bienes inmuebles, se condicionaba al notario a rectificar los contenidos, ya
que tenia que instar a la Administracién a la realizacion de las modificaciones
oportunas». Esta reforma, que daba supremacia al catastro, se vio modificada
por la sentencia TS de 20 de mayo de 2008, que deroga el nuevo articulo 171
del Reglamento Notarial, y es que se producia una modificacién de la realidad
fisica de las fincas por unos procedimientos establecidos legalmente y que no
podian ser modificados por via reglamentaria, asi por ejemplo el articulo 208 de
la Ley Hipotecaria o el articulo 53 de la citada Ley 13/1996, donde los recurrentes
argumentaron que el peligro de la norma ahora derogada «no es que pretendiera
derogar tales regimenes, sino que podria utilizarse para deducir que, respecto de
las alteraciones encubiertas de la realidad fisica de la finca, el Registrador deba
aceptarlas obligatoriamente por su consignaciéon en documento publico» (30).

Y es que el problema de las diferencias que se producen puede solucio-
narse con unas bases graficas registrales que conducirian los procedimientos
de rectificacién con unos mayores criterios de correccién y coherencia, como
ha manifestado Mario Gomez PeraLs (31). El procedimiento, a juicio de este
autor, consistiria en levantar una base grafica territorial que trate de coincidir
de forma plena con la finca del registro y que al ser la traduccién de la des-
cripcién alfanumérica de la finca haria innecesaria la certificacion descriptiva
del catastro. La justificacién de la certificacion catastral ha sido argumentada
sobre la base de contar con la mejor cartografia oficial que pueda ser incorpo-
rada en el procedimiento de la inmatriculacién de fincas, pero hoy este argu-
mento hay que considerarlo histérico, porque como establece el articulo 9 de
la Ley Hipotecaria, la inscripcién en el Registro puede ser completada con la
identificacién de la finca mediante la incorporacién al titulo inscribible de una
base grafica o mediante su definiciéon topografica con arreglo a un sistema de
coordenadas geogréficas referido a las redes nacionales geodésicas, y deja la
base gréfica catastral como de posible utilizacién solo acompafando al titulo y
para su posible incorporacién a soportes informaticos. De todo ello resulta que

13/1996, de 30 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social, unido a
la utilizacién por los Registros de la Propiedad de la base gréfica catastral, segiin ordena el
articulo 398.b) del Reglamento Hipotecario, han supuesto un gran paso en la coordinacién
del catastro con el Registro de la Propiedad. Como ha manifestado Sinchez Catero, F. J.
y SANCHEZ-CALERO ARRIBAS, B., Manual de Derecho Inmobiliario, 2006, pag. 12, «aquella Ley
ha constituido una de las modificaciones mds importantes de la institucion registral, ya que
a partir de su entrada en vigor (1 de enero de 1997), los datos fisicos de las fincas registrales
han de coincidir con los que en el catastro tengan asignados dichas fincas, v el niimero de la
referencia catastral atribuido a cada finca permite su identificacion en un plano».

(30) Imiza Garcia-Junco, A. M., «La referencia catastral y los certificados descriptivos y
graficos. Dos aportaciones del catastro al trafico juridico inmobiliario», en Revista Catastro,
diciembre de 2008, pag. 47.

(31) Gomez Perats, M., «Fincas registrales y bases graficas», en Revista Juridica de
Canarias, nam. 16, 2010. Y TOL 1.791.254
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aunque inicialmente la cartografia catastral fue en un primer momento la tnica
existente y por consiguiente de utilizacién generalizada, hoy y ante la existencia
de otras bases graficas georreferenciadas no puede considerase como la autén-
tica base de referencia, mas aun cuando se estd consolidando una cartografia
oficial de tipo registral y levantada para justificar el dominio inmobiliario, y
que aunque no descarte el apoyo del catastro, no se debe confundir con esta
nueva base grafica catastral (32).

IV. CONCLUSIONES Y POSIBILIDADES DE SOLUCION, SEGUN LAS NUE-
VAS PROPUESTAS SOBRE LA MATERIA EN LA LEY 2/2011 DE ECONO-
MIA SOSTENIBLE

Tratar de hacer coincidir plenamente finca registral y parcela catastral, sera
imposible por mucho que exista coincidencia de extension, linderos, parajes, etc.,
entre la finca y la parcela, puesto que no se trata de realidades homogéneas, de
la misma forma sera dificil una coincidencia plena entre catastro y Registro. Sin
embargo, tratando de buscar una mayor coordinacién entre las dos instituciones
y como consecuencia de todo lo analizado en los apartados anteriores, mante-
niendo la salvaguarda juridica en los Registros de la Propiedad Inmobiliaria, se
publica la Ley 2/2011, de Economia Sostenible, que aborda, entre otros aspectos,
como establece en su preambulo, la reforma de la actividad catastral tratando
de mejorar su coordinacién con el Registro de la Propiedad, a la vez que ha in-
troducido algunas disposiciones en cuanto a los procedimientos de subsanacion
de discrepancias y errores entre Catastro y Registro:

a) El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, referente al contenido
de la descripcion catastral de los bienes inmuebles, ha sido modificado
por la Ley de Economia Sostenible. La redaccién anterior establecia que
en la descripcion catastral de los bienes inmuebles se comprenderan sus
caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, entre las que se encontraran
la localizacién y la referencia catastral, la superficie, el uso, la clase de
cultivo o aprovechamiento, la representacion grafica, el valor catastral y
el titular catastral. Estos datos, establecia el articulo 3, a los solos efectos
catastrales y sin perjuicio del Registro de la Propiedad se presumen cier-
tos. La Ley de Economia Sostenible ha modificado algunos aspectos de
la anterior redaccién: manteniendo en el mismo sentido la descripcién de
los inmuebles, ha afiadido dos datos, la calidad de las construcciones y el
namero de identificacién fiscal del titular catastral. Pero donde aparece
la mas importante modificacién ha sido en el tercer inciso del articulo 3
en el nuevo texto, ya que se ha suprimido la expresion «a los solos efectos

(32) En este sentido se manifiestan VAzouez Asenjo, O., y GOMEZ PErALS, M., «Aplicacion
de la teoria de las bases graficas al procedimiento para inmatricular del articulo 206 de la
Ley Hipotecaria», en RCDI, num. 707, pag. 1336, 2008, cuando establecen, al referirse a la
certificacion catastral descriptiva y gréfica en la inscripcion de los bienes inmuebles, que
es la georreferenciacion juridica del dominio inmobiliario de las propiedades, solo es posi-
ble verificar a través del Registro de la Propiedad ya que es tnico medio de demostracion
cientifico-juridica de la exacta ubicacién de las fincas a inmatricular, y el catastro no ofrece
ningun tipo de aportacién al dominio inmobiliario.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 728, pags. 3403 a 3637 3481



Andlisis Critico de Jurisprudencia

catastrales», manteniendo la prevalencia de los pronunciamientos juridicos
del Registro de la Propiedad sobre lo contenido en el catastro y la certeza
de los datos del catastro en cuanto a la descripcion de los inmuebles (33).
Ya lo sefialaba, en los supuestos en que no sea posible la identificacién car-
tografica de una finca, la Instruccién de 2 de marzo de 2000 de la DGRN,
que al no haber coincidencia con la representacién grafica de la misma,
podra procederse al otorgamiento documental correspondiente pero ano-
tandose la manifestacion de los otorgantes sobre la falta de identificacion.
En todo caso la falta de identificaciéon tampoco es un problema para la
inscripcién y la seguridad juridica puesto que la propia Instruccién citada
deja claro que esa falta de identificacion grafica de las fincas registrales
no sera, en ningdn caso por si sola, un defecto que impida la posibilidad
de inscripcién en el Registro, sentido que viene a recoger la Ley 2/2011
cuando establece en el modificado articulo 48 de la Ley de Catastro que
las discrepancias en la referencia catastral no afectaran a la validez de la
inscripcién.

b) LaLey de Catastro Inmobiliario ha sido modificada en cuanto al elemento
identificador de la referencia catastral, contenido en el articulo 6 de la
Ley catastral. Asi como la Ley de Catastro establecia que se le asignara
a cada inmueble como elemento identificador una referencia catastral, la
Ley de Economia Sostenible afiade que esta identificacién debera figurar
en todos los documentos que reflejen relaciones de naturaleza econémica
o con trascendencia tributaria vinculadas al inmueble. Por consiguiente
cualquier acto o contrato que contenga como objeto del mismo un in-
mueble de naturaleza urbana o rustica debera ser identificado con su
correspondiente referencia catastral.

¢) La nueva disposicion legal modifica los parrafos a) y ¢) del articulo 14
de la Ley de Catastro Inmobiliario. Se trata, en nuestra opinién, junto
con lo modificado en el articulo 18, de una importante modificacion
introducida por la nueva norma. En el articulo 14 de la Ley de Catas-
tro se establecia el procedimiento de incorporaciéon de datos mediante
comunicaciones, lo que hace el nuevo articulo 14 con la modificacion
introducida es ampliar el concepto de lo que considera comunicaciones,
ampliandolo ya que no considera comunicacién solo a las que hacen los
notarios y registradores de la propiedad en cuanto a los documentos por
ellos autorizados o inscritos y cuyo contenido suponga exclusivamente
la adquisicién o consolidacién de la propiedad de la totalidad del in-

(33) Vizquez Asenio, O. G., «Papel de los operadores juridicos en la coordinacién en-
tre el Registro y el Catastro», 2009, ww.notariosyregistradores.com/cortos/2009/36-opera-
doresjuridicos.htm, viene a hacer una propuesta en cuanto a los tipos de expedientes que
pueden existir en funcién de la competencia del operador juridico afectado. Asi recoge las
siguientes clases de expedientes: 1. Un expediente de regularizacién catastral, que resol-
veria los problemas relativos a la coherencia de las parcelas catastrales con respecto a la
apariencia del territorio y que seria resuelto por el catastro, sin necesidad de contar con el
consentimiento de los ciudadanos afectados. 2. Un expediente de regularizacion registral,
resolveria problemas de coherencia de las bases graficas registrales con respecto a la des-
cripcién alfanumérica, y en los que el titular registral afectado debera acudir al Notario y
al Registrador para modificar dichas bases gréficas. 3. Expedientes de coordinacion entre el
Registro y el Catastro, que tratara de resolver los problemas de coincidencia entre las bases
graficas registrales que estan validadas y las parcelas catastrales actualizadas.
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mueble, sino que también considera comunicacién la informacién que
deben remitir los notarios y que esté referida a la segregacion, division,
agrupacion o agregacion de los bienes inmuebles siempre que conste la
referencia catastral de los inmuebles afectados y que se aporte el plano
donde se permita identificar esas alteraciones. Igualmente constituyen
comunicacion al catastro los supuestos de concentracién parcelaria, des-
linde administrativo, expropiacion forzosa y los de planeamiento y de
gestién urbanistica; en todos estos casos cuando esas actuaciones hayan
sido inscritas en el Registro de la Propiedad, esa informacion sera objeto
de comunicacién al catastro por parte del Registro de la Propiedad (34).

d) El articulo 18 de la Ley de Catastro resulta ampliamente modificado y
ampliado por la Ley de Economia Sostenible. En principio, modifica la
denominacién del articulo, pasando a afiadir al procedimiento no solo
la subsanacion de discrepancias sino también la rectificaciéon de datos.
Para ello después de mantener que el procedimiento de subsanacién de
discrepancias se iniciarda por un acuerdo del 6rgano competente cuando
la Administracién tenga conocimiento de la falta de concordancia entre la
descripcion catastral de los bienes inmuebles y la realidad inmobiliaria, se
le concede un plazo de quince dias a los interesados para que formulen
las alegaciones que estimen convenientes. De todas formas si no existen
terceros afectados por el procedimiento, se podra iniciar de forma directa
con la notificacién de la propuesta de resolucién (35).

(34) Hubo dos normas que modificaron ampliamente el sistema de coordinacién
del Registro y del Catastro, la Ley 13/1996, ya citada, y el Real Decreto 1867/1998, de 4
de septiembre. Como ha manifestado JiMinez CLaR, el sistema implantado por estas dos
normas se basa en la identificacién fisica de la finca mediante su referencia catastral y
el proceso de coordinacién se lleva a cabo en dos fases: en la primera se determina la
correspondencia entre la referencia catastral y la finca descrita en el titulo; en un segun-
do momento la referencia catastral se traslada al asiento de la finca en el Registro de la
Propiedad. De esta forma, la norma establece un sistema de conexi6n entre el Catastro y
el Registro de la Propiedad mediante la referencia catastral. El articulo 53 de la Ley 13/96
sefiala que la constancia de la referencia catastral en los asientos del Registro de la Pro-
piedad tendra por objeto el cumplimiento de los fines de esta Ley y posibilitar el trasvase
de la informacioén entre el Registro y el Catastro. Pero la modificacién mas importante
venia establecida en la Disposicién Transitoria Segunda del Real Decreto, relativa a la
Inmatriculaciéon de fincas e inscripcion de los excesos de cabida, puesto que permitia que
durante el afio siguiente de la entrada en vigor fuera posible practicar dichas anotaciones
registrales en base a los titulos otorgados anteriormente. En el mismo sentido, JIMENEZ
CLAR, A., La funcién de la informacion catastral en el trdfico juridico inmobiliario, Tirant,
TOL 363.769, 2004, pags. 19-22. Como dice JIMENEz CLAR, la referencia catastral es el ele-
mento identificador de las fincas en el catastro. El articulo 2.2 de la Ley 48/2002, de 23
de diciembre, del Catastro Inmobiliario, establece que a cada bien inmueble se le asignara
como identificador una referencia catastral, constituida por un cédigo alfanumérico que
permite situarlo inequivocamente en la cartografia oficial del catastro. Un amplio anali-
sis de la coordinacion catastro-registro y de las funciones del Registro de la Propiedad
lo encontramos en CorraL DueNas, F., «La ordenacién del territorio y el Registro de la
Propiedad», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nam. 528, 1978, pags. 936-941.

(35) En la redaccion anterior, el catastro podia rectificar de oficio la informacién con-
tenida en sus bases de datos catastrales en cuanto sea necesario para las correcciones de
superficie, asi como para reflejar los cambios en la cartografia y que tengan por finalidad
mantener la adecuada concordancia entre el catastro y la realidad. Esto supone problemas de
orden técnico, ya que las modificaciones de oficio pueden dar lugar a excesos o reducciones
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La modificacién fundamental que se ha producido ha sido el afadido de
un segundo parrafo del articulo 18 y que esta dirigido fundamentalmente
a los notarios y a los registradores. En resumen establece que con oca-
sién de la autorizacién de un hecho, acto o negocio de un documento
publico podran subsanarse las discrepancias relativas a la configuracién
o superficie de la parcela, de acuerdo con el procedimiento establecido.
Pero debe quedar claro que lo que se recoge en este articulo es un pro-
cedimiento de subsanacién de discrepancias ante el catastro y no es un
procedimiento para modificaciones en el Registro de la Propiedad, donde
habra que acudir a los requisitos y procedimientos juridicos estableci-
dos al efecto en la legislacién registral (36): 1. El notario ante el que se
formalicen los correspondientes hechos, actos o negocios juridicos, debe
solicitar de los otorgantes que le manifiesten si la descripcién de la cer-
tificacion catastral se corresponde con la realidad fisica en la fecha del
otorgamiento del documento publico. 2. En el caso de que los otorgan-
tes le manifiesten la identidad entre la realidad fisica y la certificacién
del catastro, el notario describira el inmueble de acuerdo con la citada
certificacién y hara constar la conformidad de los otorgantes. En caso
de que exista un titulo anterior que se deba rectificar, los nuevos datos
se consignaran con los que ya aparecieren en aquel. 3. En el supuesto
de que los otorgantes le manifiesten que existe discrepancia entre la
realidad fisica y la certificacién catastral, el notario tendra que solicitar
que se acredite esa discrepancia por cualquier medio de prueba admiti-
do en derecho. Una vez comprobada la certeza de la discrepancia y que
no existe perjuicio alguno para los terceros colindantes, incorporara la
nueva descripcién del bien inmueble en el mismo documento publico o
en otro posterior autorizado a ese solo efecto, e informara al catastro de

de cabida no reflejados posteriormente en el Registro de la Propiedad, y que conseguiran
el efecto de una permanente discordancia entre los datos fisicos de la finca que constan en
el Registro y los datos catastrales.

(36) El articulo 298.3 RH (modificado por RD 1867/1998, de 4 de septiembre) desa-
rrolla el articulo 200 LH, y reconoce como procedimientos para inmatricular los excesos
de cabida de las fincas ya inscritas, siempre que el Registrador no tenga dudas fundadas
sobre la identidad de la finca, los siguientes: a) El titulo publico de adquisicién, siempre
que se acredite la previa adquisicion de la finca por el transmitente con la mayor cabida
resultante por los mismos medios que los de inmatriculacién por titulo publico, se exprese
la referencia catastral y se incorpore o acomparie certificacion catastral, descriptiva y grafi-
ca, que permita la perfecta identificaciéon de la finca y de su exceso de cabida, y de la que
resulte que la finca se encuentra catastrada a favor del titular inscrito o del adquirente; b)
Mediante titulo traslativo o no traslativo podran inscribirse los excesos de cabida acredi-
tados con certificacion catastral o, cuando fueran inferiores a la quinta parte de la cabida
inscrita, con el certificado o informe de técnico competente, en los términos previstos en
el articulo 53.8 de la Ley de 30 de diciembre de 1996, que permitan la perfecta identifica-
cion de la finca y de su exceso de cabida. Este procedimiento de rectificacién de la cabida
sera admisible siempre que pueda deducirse de forma directa la identidad de la finca de
la certificacion catastral descriptiva y grafica de dicha finca y de la descripciéon que de ella
conste en el Registro; ¢) En virtud de expediente de dominio conforme a lo previsto en la
LH y en el RH; d) A través del acta de presencia y notoriedad regulada en el articulo 53.10
de la Ley de 30 de diciembre de 1996; ¢) También podran inscribirse en el Registro, como
rectificacion de superficie, los excesos de cabida que no excedan de la vigésima parte de la
cabida inscrita mediante su simple constancia en el documento inscribible.
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la modificacion realizada por medios telematicos, y una vez validada se
incorporaréa a los datos catastrales (37). 4. En los casos en los que no se
obtenga el consentimiento para subsanar la discrepancia o cuando esta
discrepancia no estuviera lo suficientemente acreditada, el notario dejara
constancia de ella en el documento publico e informara por medios tele-
maticos de su existencia al catastro para que se inicie el procedimiento
oportuno. Esa descripcién de la configuracién y superficie del inmueble
conforme a la certificacion catastral descriptiva y grafica actualizada se
incorporari en los asientos de las fincas ya inscritas en el Registro de la
Propiedad (38). 5. Por otro lado, la Ley de Economia Sostenible introdu-
ce un procedimiento de rectificaciéon de oficio, ya que la Direcciéon Ge-
neral del Catastro podra rectificar de oficio la informacién contenida
en la base de datos catastral en cuanto sea necesario para efectuar las
correcciones de superficie dentro de un margen de tolerancia técnica que
debera ser definido reglamentariamente.

e) Las demas modificaciones realizadas por la Ley de Economia Sostenible
en el Texto Refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, se han desa-
rrollado en el sentido de modificar algunos aspectos de la cartografia
catastral con el objeto de facilitar la utilizaciéon de la base cartografica
para la identificacion de las fincas en el Registro de la Propiedad.

f) El articulo 36 de la Ley de Catastro Inmobiliario, también ha sido
modificado en cuanto al deber de colaboracién, disponiendo que las
administraciones publicas, los fedatarios publicos y todas aquellas per-
sonas que ejerzan funciones publicas estan obligados a suministrar al
catastro inmobiliario los datos y antecedentes relevantes para formar
un catastro mas exacto y adaptado a la realidad fisica. Por ello los
Notarios y Registradores de la Propiedad deben remitir telematicamen-

(37) VAzaquez Asenjo, O. G., «Andlisis critico de la reforma catastral hecha en la Ley
de Economia Sostenible (parte 1)», 2001, www.notariosyregistradores.com/doctrina/2011-
catastro-analisiscritico.htm, cree técnicamente criticable el articulo 18 de la reforma, ya que
aunque el notario podra solicitar de los otorgantes que le manifiesten si la descripciéon de
la certificacion catastral es reflejo de la realidad fisica, «seria muy util que la intervencién
notarial en el momento del otorgamiento de cualquier titulo si actuase, el notario, a modo
de delegado de catastro para corregir y actualizar la parcela catastral». Su actuacién se
limitaria a realizar un analisis espacial, pudiendo requerir a los otorgantes del titulo una
descripcién coherente de la finca. Respecto a los plazos que regian anteriormente han sido
analizados por REBorLo Garcia DE 1A BarGa, R., «La reforma del Reglamento Hipotecario
y el Catastro», en Revista Catastro, abril de 1999, pag. 15-21, concluye que el articulo 51
del Reglamento Hipotecario considera la base grafica del catastro para la descripcion e
identificacion de las fincas como uno de los medios preferentes para la lograr una mayor
seguridad juridica del trafico inmobiliario.

(38) Osepa EscoBar, A., «Notariado y Catastro Inmobiliario», en Revista Catastro, diciembre
de 2009, péags. 28-30, realiza una labor de clasificaciéon de las funciones que el catastro esta
llamado a cumplir en el futuro en coordinacién con el Registro de la Propiedad, y por ello no
se puede olvidar que el futuro escenario del catastro como un archivo que contenga algunos
datos juridicos, siempre suministrados por el Registro, no se debe menospreciar, de la misma
manera que el catastro funcionaria como una base activa de valores reales inmobiliarios y
serd el soporte de las relaciones econémicas que estaran girando en torno a la propiedad
inmobiliaria; pero en definitiva el catastro funcionard como base de la seguridad juridica
preventiva suministrada siempre por el Registro, por ello concluye que «hay que definir un
nuevo sistema de seguridad juridica preventiva inmobiliaria; y eso solo podra conseguirse con
rigor en la autorizacién juridica de los cambios y con seguridad en la descripcién fisica final».
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te al catastro en el plazo de los veinte primeros dias de cada mes la
informacién relativa a los documentos por ellos autorizados y en los
que consten datos que deban ser incorporados a bases catastrales (39).

g) Por ultimo, modifica el articulo 48 de la Ley de Catastro Inmobiliario,
relativo a la constancia registral de la referencia catastral. Después de
afirmar que la referencia catastral en los asientos del Registro tiene por
objeto posibilitar el trasvase de informacién entre ambas instituciones,
sefiala que el registrador una vez que ha calificado la documentacién
recogerd en el asiento, como uno mas de los datos descriptivos de la
finca, la referencia catastral que se le atribuya por los otorgantes en
documento que se vaya a inscribir.

Por todo, después de la publicacién de la Ley 2/2011, de Economia Soste-
nible, el Registro de la Propiedad sigue siendo la institucién que salvaguarda la
seguridad juridica de los derechos que estan incorporados sobre los inmuebles
que han accedido al Registro y el Catastro continda siendo un poderoso inven-
tario de toda la riqueza inmobiliaria. Por lo que respecta a la subsanacion de las
diferencias entre Registro y Catastro, la reforma introducida por la Ley 2/2011
continua dejando la prevalencia de los pronunciamientos juridicos del Registro.
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Los problemas y consecuencias juri-
dicas derivadas de la errénea identifica-
cion de fincas registrales y de parcelas
catastrales son frecuentes en la genera-
lidad de los paises. Las fincas suelen
estar deficientemente identificadas en
muchos casos, ya que la delimitacion
v linderos establecidos en el Registro
no coinciden con los limites territoria-
les actuales consecuencia, en la mayoria
de los casos, de los precisos métodos de
medicion actuales y de la aplicacion de
procedimientos de identificacion por sa-
télite. Las parcelas catastrales, en otras
ocasiones, no estdin claramente identifi-
cadas en cuanto a la titularidad del bien,
ello origina discrepancias entre registro y
catastro que derivan en procedimientos
de rectificacion catastral y registral.
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PROPERTY REGISTRY. CADASTRE
PROPERTY. LAND REGISTRATION.
CADASTRAL PARCEL

The problems and legal consequences
of the erroneous identification of prop-
erty registration and cadastral plots
are common in most of the countries.
Farms are often poorly identified in
many cases because the definition and
boundaries set in the registry do not
match the current territorial boundaries
result, in most cases, the precise current
measurement methods and application
procedures satellite identification. The
land parcels in the past, not clearly iden-
tified as to ownership of the property,
this results in discrepancies between reg-
istry and cadastre procedures that result
in cadastral and registration correction.
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