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RESUMEN

Este trabajo tiene por objeto analizar el papel que pueden jugar las nue-
vas técnicas de identificacion de las fincas, desarrolladas gracias al empleo
de la nuevas Tecnologias de la Informacion y la Comunicacion, en el ambito
del deslinde. Tras el estudio de los presupuestos necesarios para llevar a
cabo el deslinde y del tratamiento que se les ha dispensado en la jurispru-
dencia, el estudio se centrard en los diversos modos de practicar el deslinde,
en especial, en el ejecutado a propdsito de la identificacion grdfica de la
finca en el procedimiento previsto en la Instruccion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 2 de marzo de 2000. A partir de tales
datos, se tratard de dilucidar si la base grdfica registral puede utilizarse
como medio de prueba en los casos de confusion de linderos o si lo que suce-
de es, mds bien, que el deslinde se configura como presupuesto necesario
para la elaboracion de la base grdfica de la finca registral.
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ABSTRACT

The scope of this paper is to analyze the role of the new techniques on
land identification, developed thanks to the Information and Communication
Technologies, in the field of land demarcation. Firstly we will study the
necessary requisites to carry out land demarcation as well as the way in
which Courts have dealt with them. Secondly, we will focus in the different
ways in which land demarcation can be fulfilled, especially in the case ruled
in the Instruction of the Directorate General for Registries and Notaries of
March 2 2000. Finally and taking into account what has been previously
said, we will try to find out if the Land Registry graphical bases may be used
as a means of evidence in cases in which boundaries are not well defined or
if what happens is that land demarcation is a necessary premise to complete
the Land Registry graphical base.

KEYWORDS

Land demarcation, graphical land identification, Land Registry graphical
bases.

SUMARIO: 1.  Introduccion.—11. El deslinde: 1. Presupuestos. 2. For-
mas de deslinde; en especial, el practicado a propésito de la identifica-
cion grafica de la finca registral. 3. Los criterios de decision del Codigo
civilL—III. A modo de conclusién.

I. INTRODUCCION

Uno de los ambitos en los que las tecnologias de la informacién
y la comunicacién (TICs) han puesto de manifiesto su utilidad es el
relativo a la informacién geogréfica, la cual, como sefala la Exposi-
cion de Motivos de la Ley 14/2010, de 5 de julio, sobre las infraes-
tructuras y los servicios de informacion geografica en Espafa (en
adelante, LISIGE), presenta un gran interés no solamente por los
cometidos especificos para los que se genera, sino también para otras
aplicaciones que en muchos casos no estaban previstas inicialmente.
La LISIGE incorpora al ordenamiento espafiol la Directiva 2007/2/
CE, de 14 de marzo de 2007, por la que se establece una infraestruc-
tura de informacién espacial en la Comunidad Europea (INSPIRE).
Esta Directiva tiene por objeto «fijar normas generales con vistas al
establecimiento de una infraestructura de informacion espacial en
la Comunidad Europea, orientada a la aplicacion de las politicas
comunitarias de medio ambiente y de politicas o actuaciones que
puedan incidir en el medio ambiente» (art. 1.1), y debe basarse en las
infraestructuras de informacion espacial establecidas y gestionadas
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por los Estados miembros (art. 1.2). Y si la Directiva INSPIRE se
dedica, fundamentalmente, a disefiar las lineas maestras para la ela-
boracién de dicha infraestructura de informacién espacial en el seno
de la Unién Europea, mientras que la LISIGE se ocupa de las
infraestructuras de informacion geografica en Espaifia!, en ambas
normas es posible encontrar referencias a algunos conjuntos de
datos geograficos que resultan familiares a los juristas: asi, por un
lado, tanto INSPIRE como la LISIGE hacen mencién expresa a los
datos catastrales?; por otro, se puede entender que en ellas se
encuentran aludidos los datos con contenido geogréfico que constan
en el Registro de la propiedad.

En el caso de INSPIRE no existe una referencia especifica a los
datos geograficos que se contienen en el Registro de la propiedad,
que son los relativos a la situacion de la finca registral, que es un
aspecto que debe hacerse constar en el momento de su inmatricula-
cion, de conformidad con lo previsto en el articulo 9.1 Ley Hipote-
caria (en adelante, LH); sin embargo, que el legislador europeo tuvo
presentes los datos registrales es una afirmacién que puede deducir-
se de los estudios que ha llevado a cabo el grupo de trabajo institui-
do a nivel europeo para ocuparse del tema «parcela catastral»3. En
cuanto a la LISIGE, la situacion se simplifica, pues los datos regis-
trales encuentran claro acomodo en la referencia que el Anexo III,
letra h) hace a la cartografia especifica, que es «aquella que propor-
ciona una imagen cartogrifica de las caracteristicas fisicas, juridi-
cas... de un territorio...». Y es que, desde comienzos de este siglo, en
el Registro de la propiedad se ha venido desarrollando, gracias sobre

I Me parece importante resaltar que, de acuerdo con la Exposicién de Motivos de la
LISIGE, que a su vez sigue las lineas marcadas por la Directiva INSPIRE, las
infraestructuras de informacion geogréfica (denominadas, también, infraestructuras de
datos espaciales, IDEs) que se establezcan en nuestro pais deben concebirse de manera que
«se garantice el almacenamiento, disponibilidad y mantenimiento de datos geogrdficos al
nivel mds adecuado, que sea posible combinar, de forma coherente, esos datos provengan
de cualesquiera fuentes en toda Espaiia y en la Union Europea, y puedan ser compartidos
entre distintos usuarios y aplicaciones». Resulta de especial interés, a los efectos de este
trabajo, la afirmacion que se contiene a continuacion, de acuerdo con la cual debe intentarse
que «sea posible que los datos geogrdficos recogidos a un determinado nivel de las
Administraciones y organismos del sector piiblico sean compartidos con otras
Administraciones y organismos del sector piiblico». Lo expuesto parece apostar por el
camino de la coordinacién y la colaboracién entre administraciones y organismos publicos,
lo que probablemente daria lugar a un importante ahorro de recursos econémicos y de
tiempo.

2 En el Anexo I, apartado 6 de INSPIRE, y en el Anexo I (Informacién Geografica
de Referencia), apartado 3, de la LISIGE.

3 Sobre este punto, vid. SANCHEZ JORDAN, «La Directiva INSPIRE y los sistemas
registrales europeos», p. 26, y TRUIILLO CABRERA, «La Directiva INSPIRE en Espafia:
(Registro o Catastro?», pp. 74 y ss., ambos en La informacion territorial en el Registro de
la propiedad: la incidencia de la Directiva INSPIRE'y de las bases grdficas registrales
(coord. SANCHEZ JORDAN), Aranzadi-Thomson Reuters, Cizur Menor, 2011.
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todo al empleo de las TICs#, un proyecto inicialmente denominado
Geo-base” por ser esta la denominacion de la herramienta inform4-
tica que lo sustentaba®, que tenia como objetivo inicial la traduccion
grafica de la finca registral 7, generando asi las denominadas bases
grdficas registrales. Esta representacion grafica viene a completar
la tradicional descripcion literaria de la finca® y debe hacerse cons-
tar mediante nota al margen de la dltima inscripciéon de dominio®.
Sin embargo, esta nueva herramienta, nacida con un propdsito
determinado, pronto dio pie al desarrollo de otras funciones muy
relevantes, de entre las que pueden destacarse las dos siguientes:
por un lado, ha facilitado la solucién de problemas juridicos que
tradicionalmente han estado presentes en la aplicacion de la técnica
registral, como son las dobles inmatriculaciones o los excesos de
cabida!%; por otro, ha permitido la asociacién de numerosas capas
de informacion territorial existentes, producidas por distintas admi-
nistraciones publicas, a la base gréfica registral 1.

Este trabajo tiene por objeto estudiar si dichas bases gréficas
registrales —que pueden considerarse, en mi opinion, un conjunto
de datos espaciales o geograficos, de acuerdo con la definicién
ofrecida por el articulo 3.3 de INSPIRE (y reiterada en el art. 3.1.c)
LISIGE) 2—, nacidas, como ya se apunté mds arriba, con el prop6-

4 En este sentido, Esp1aGo, en el Prélogo a REQUEJO LIBERAL, Descripcion
geogrdfica de las fincas en el Registro de la Propiedad (Geo-Base), Lex Nova, Valladolid,
2007, p. 11.

5 Sobre el fundamento legal del proyecto Geo-base vid. REQUEJO LIBERAL,
Descripcion geogrdfica..., cit., pp. 34y ss.

6 Y que ha ido cambiando y se ha ido mejorando, anadiendo nuevas funcionalidades
a las inicialmente contempladas, permitiendo dar respuesta a las necesidades que se van
detectando.

7 REQUEJO LIBERAL, Descripcion geogrdfica ..., cit., p. 29.

8 VAZQUEZ ASENJO, La informacion territorial asociada a las bases grdficas
registrales, Tirant lo blanch, Valencia, 2009, pp. 34 y ss.; ARRIETA SEVILLA, «Aproximacion
sistematica a las bases graficas registrales», Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas
Tecnologias (RADNT), n.° 19, 2009, p. 62. En realidad, la primera referencia a la necesidad
de disponer de una base grafica en los Registros como complemento a la descripcién
alfanumeérica de la finca se sefialaba en la Resolucién de la Direccién General de los
Registros y del Notariado (en adelante, DGRN) de 31 de agosto de 1987, pero su regulacién
mas detenida se ha llevado a cabo a través de la Instruccion de la DGRN de 2 de marzo
de 2000 (BOE 21 marzo 2000).

9 De acuerdo con lo previsto en la regla cuarta de la Instruccion de la DGRN de 2 de
marzo de 2000.

10 VAZQUEZ ASENJO, La informacion territorial asociada..., cit., pp. 104 y 105,
nota al pie 8; ARRIETA SEVILLA, «Aproximacion sistematica...», cit., pp. 73 y 74. Se ocupa
de nuevo de la utilidad de las bases graficas registrales para evitar problemas de doble
inmatriculacién VAZQUEZ ASENJO en Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
Bosch, Barcelona, 2010, pp. 253 y ss.

' REQUEJO LIBERAL, Descripcion geogrdfica ..., cit., pp. 115y ss.; VAZQUEZ
ASENJO, La informacion territorial asociada..., cit., profundiza en la informacién que se
asocia a las bases graficas y en su eficacia juridica.

12 Segtn los preceptos citados, un conjunto de datos espaciales (o geograficos) es
una recopilacién identificable de datos espaciales (o geograficos).
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sito originario de completar el contenido del Registro identificando
graficamente las fincas registrales, pueden jugar algin papel rele-
vante en el caso de ejercicio de una accion inherente al derecho de
propiedad en la que la representacion gréafica del fundo y, en conse-
cuencia, los datos sobre su ubicacidn, descripcion y superficie
resultan, al menos a primera vista, de interés; me ocuparé, en con-
creto, de la accion de deslinde —o quizas seria mas correcto hablar
del deslinde, en general, puesto que no me voy a limitar al anélisis
del deslinde acordado en procedimiento contencioso—, con el fin de
explorar si la base grafica registral puede utilizarse como medio de
prueba en los casos de confusion de linderos o si lo que sucede es,
mas bien, que el deslinde se configura como presupuesto necesario
para la elaboracién de la base gréfica de la finca registral.

II. EL DESLINDE

El articulo 384 del Cddigo civil regula, como facultad del pro-
pietario (y, también, de los titulares de derechos reales sobre una
finca), la de deslindar su propiedad !3. La mayoria de la doctrina ha
entendido que el deslinde tiene por objeto la fijacion de los limites
inciertos entre predios vecinos 4, para evitar las usurpaciones del
terreno 1, lo que ha llevado a afirmar que se dirige, pues, a resolver
una cuestion de hecho 6. Mediante el deslinde se pide, en concreto,

13 Puede afirmarse que el deslinde, tal y como se entiende en la actualidad, es una
derivacion del derecho de propiedad, concebido como derecho absoluto y excluyente a raiz
de la Revolucion francesa (PARRA LUCAN, Vias pecuarias y propiedad privada, Dykinson,
Madrid, 2002, pp. 156-158).

14 Asi, por ejemplo, PINTO Ruiz, voz «Deslinde», Nueva Enciclopedia Juridica,
Seix, Tomo VII, Barcelona, 1955, p. 298; Roca JuaN, «Articulo 384», Comentarios al
Cadigo civil y Compilaciones Forales (dir. por ALBALADEJO), T. V, vol. 1.°, EDERSA,
Madrid, 2.* ed. 1990, p. 487; HUALDE SANCHEZ, «Comentario a la Sentencia de 18 de abril
de 1984», en CCJC n.° 5, 1984, p. 1618; DORAL GARCiA, «Articulo 384», en Comentario
del Codigo civil (dir. por BERCOVITZ, R. et al.), T.I, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993,
p. 1057; Lacruz BERDEJO et al., Elementos de Derecho civil 111-1.°, 2.* ed. (revisada por
LunNa SERrRANO), Dykinson, Madrid, 2003, p. 283.

15 DoRrRAL GARCiA, op. et loc. cit.; PARRA LUCAN, op. cit., p. 157, o para evitar
intrusiones en propiedad ajena, como afirma MONTES, La propiedad privada en el sistema
del Derecho civil contempordneo, Civitas, Madrid, 1980, p. 278; el mismo autor en
«Articulos 348 y 349», Comentarios al Codigo civil y Compilaciones Forales (dir. por
ALBALADEJO), T. V, vol. 1.°, EDERSA, Madrid, 2.% ed. 1990, p. 221.

16 PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», Revista Juridica de Cataluiia,
vol. 72, 1954, pp. 532 y 533; CABRERA HERNANDEZ, «Reivindicacion y deslinde: sus
diferencias», Anuario de Derecho Civil, T. XV, 1962, p. 748; DORAL GARCIA, «Articulo 384»,
cit., p. 1059; PARRA LUCAN, op. cit., p. 159. PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accién
de deslinde», Revista Juridica de Catalufia, vol. 92, n.° 3, 1993, pp. 222 y ss., precisa que
el propdsito del deslinde consiste en resolver cuestiones relativas a la materializacion y
definicidn del objeto del derecho de propiedad, pero no se ocupa de situaciones en las que
se susciten controversias relativas al derecho de propiedad (p. 224). También en la
jurisprudencia se ha afirmado que con el deslinde se trata de resolver una cuestion de
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que se fije la linea geométrica que representa el limite externo del
objeto del derecho real del solicitante, en aplicacion de las determi-
naciones contenidas en su titulo!?. En mi opinidn, cuando el des-
linde no desemboque en el amojonamiento de los confines discuti-
dos, esta determinacion deberia llevarse a cabo mediante la
identificacion grafica de la finca con el dibujo de un plano sobre
una cartografia oficial; en principio, ha de entenderse por tal la del
Catastro, ex articulo 33.2 del Texto Refundido de la Ley del Catas-
tro Inmobiliario (TRLC), aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, seguin su nueva redacciéon dada por Ley
2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible (en adelante, LES),
que se refiere a ella afirmando que «constituird la base para la geo-
rreferenciacion de los bienes inmuebles» 18, pero me parece que no
deben quedar excluidas las bases gréficas propias del Registro !9,
en coherencia con los principios rectores de la LISIGE vy, por ende,
de la Directiva INSPIRE?20. Entiendo, asimismo, que seria admisi-
ble la representacion grafica elaborada por un técnico topdgrafo
con la determinacién de las coordenadas geogréficas de los vérti-
ces, o incluso la identificada sobre una ortofotografia2!, pues esta
ultima posibilidad facilita enormemente el reconocimiento de los
confines al titular del inmueble y a sus colindantes. Me parece que
la mera descripcidn literaria de la linea que separa una finca de otra
dificilmente podria alcanzar el propdsito que se persigue con el
deslinde que, como se ha dicho, consiste en trazar la linea perime-

hecho; en esta linea, SSTS de 27 octubre 2008 (RJ 2008\6309) y 11 julio 1988 (RJ
1988\5607). En cambio, GRIMALT SERVERA, El deslinde entre particulares, Aranzadi,
Navarra, 2001, p. 145, entiende que la finalidad del deslinde no se restringe a la delimitacion
de la finca, sino que permite, también, resolver controversias dominicales sobre una
determinada franja de terreno.

17 MONTES, «Articulos 348 y 349», cit., p. 227, nota 108; PARRA LUCAN, op. cit.,
p. 160, nota a pie de pagina 30.

18 El nuevo art. 33.2 TRLC dispone: «La base geométrica del Catastro Inmobiliario
estd constituida por la cartografia parcelaria elaborada por la Direccion General del
Catastro. Dicha cartografia catastral constituird la base para la georreferenciacion de los
bienes inmuebles».

19 En este sentido, DELGADO Ramos, «Calificacion y actuacion registral en materia
de bases grificas tras la entrada en vigor de la reforma de la Ley del Catastro por la Ley de
Economia Sostenible», en www.notariosyregistradores.com, 21 de marzo de 2011, p. 12
(pagina visitada el 20.12.2011).

20 Debe tenerse presente que la LISIGE considera que la interoperabilidad de los
servicios de informacion geografica (que es la capacidad de combinar conjuntos de datos
geogréficos y de facilitar la interaccién de los servicios de informacién geografica) es una
cualidad que aumenta el valor afladido de los datos geograficos y de los servicios de
informacion geogréfica en su articulo 3.1.h), con lo que quizas el objetivo a lograr seria el
de hacer interoperables los datos catastrales con los registrales.

21 En estos momentos existen ortofotos que podrian considerarse oficiales, que son
aquellas elaboradas al amparo del Plan Nacional de Ortofotografia Aérea (PNOA) por el
Instituto Geografico Nacional (IGN), que se encuentran disponibles en la pagina de la
Infraestructura de Datos Espaciales de Espaiia (IDEE).
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tral que representa los limites externos de la finca, con el fin de
resolver las dudas sobre los linderos.

1. PRESUPUESTOS

De lo expuesto resulta que los presupuestos para que proceda el
deslinde son los siguientes: en primer lugar, es necesario que las
fincas cuyos confines pretenden fijarse sean colindantes?2, conti-
giiidad que no se da cuando los predios estén separados por terre-
nos de uso publico? pero que, en cambio, se considera que existe
cuando el elemento de division entre fundos se atribuye a un ele-
mento natural como, por ejemplo, un barranco?+. Es preciso, en
segundo término, la confusion de linderos entre fincas2 de forma
tal que no se puede tener conocimiento exacto de la linea perime-
tral de cada propiedad ni de su extension?2¢, incertidumbre que es la
que tratard de despejarse a través del deslinde y consiguiente traza-
do de la linea perimetral que delimita la finca y la separa de la
vecina; por ello no procederd la accién de deslinde cuando los pre-
dios estén perfectamente identificados y delimitados?’, separados
entre si por instalaciones de cierre2® o por otros medios que no

22 DoRrRAL GARCiA, «Articulo 384», cit., p. 1058; PRATS ALBENTOSA, «El conflicto
de la accién de deslinde», cit., p. 215.

23 PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 526; Roca JUAN,
«Articulo 384», cit., p. 489, asi como STS 30 junio 1973 (RJ 1973\2718).

24 RocA JUAN, «Articulo 384», cit., pp. 490 y 491.

25 PINTO Ruiz, voz «Deslinde», cit., p. 298; Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p.
487; HUALDE SANCHEZ, «Comentario», cit., pp. 1618 a 1622; PRATS ALBENTOSA, «El
conflicto de la accién de deslinde», cit., pp. 215y ss., especialmente pp. 222 y 223; DiEz
GARCIA, «Articulo 384», Comentarios al Cédigo Civil (dir. BERcovVITZ), 3.* ed., Thomson
Reuters Aranzadi, Cizur Menor, 2009, p. 535.

26 SSTS de 12 diciembre 2005 (RJ 2006\196), 23 abril 1999 (RJ 1999\3142) y 14
octubre 1991 (RJ 1991\6915), entre otras.

27 Como apunta numerosisima jurisprudencia; asi, entre muchas otras, SSTS de 27
octubre 2008 (2008\6309), 30 enero 2007 (RJ 2007\1304) y 30 de enero 2007 (RJ
200711303), 12 diciembre 2005 (RJ 2006\196), 20 julio 2006 (RJ 2006\4737), 3 mayo
2004 (RJ 2004\2152), 21 junio 1997 (RJ 1997\4889), 10 febrero 1997 (RJ 1997\938), 18
abril 1984 (RJ 1984\1953), 20 de enero de 1983 (RJ 1983\253), 27 de abril de 1981 (RJ
1981\1664) y 27 de mayo de 1974 (RJ 1974\2106).

28 LAcrUZ BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 283; DIEzZ GARCIA, «Articulo 384», cit.,
p. 535. Esta es la tendencia que se aprecia en abundante jurisprudencia, que considera que no
procede la accion de deslinde si se acredita que hay elementos externos que delimitan los
linderos entre fincas [asi, SSTS 20 julio 2006 (RJ 2006\4737) y 26 junio 2003 (RJ
2003\4310)], pues la accion de deslinde esta «estrictamente encaminada a precisar una linea
perimetral inexistente en su exteriorizacion practica», como sefialan las SSTS 18 abril 1984
(RJ 1984\1953) y 14 octubre 1991 (RJ 1991\6915). Debe indicarse, no obstante, que FRADES
DE LA FUENTE, «Articulos 384 a 387», en Comentarios al Codigo civil (coord. Rams Albesa),
T. III, Bosch, Barcelona, 2001, p. 245, se hace eco de alguna sentencia en la que se afirma
que si por alguna de las partes en el litigio se sostiene que los medios de cierre no se
corresponden con los linderos reales de la finca, es preciso acudir a acciones como la
reivindicatoria o la declarativa [en este sentido, STS 27 de abril de 1981 (RJ 1981\1664)].
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dejen lugar a dudas sobre el confin del fundo?®, salvo que hubieran
sido colocados de forma unilateral por uno de los colindantes?3°.
Debe apuntarse que en el caso de que existieran muros o elementos
de cierre situados en un lugar que no se corresponde con el lindero
real, la solucién no es clara: mientras que es abundante la jurispru-
dencia que sostiene que es improcedente acudir a la accién de des-
linde en tales casos3!, hay autores que sostienen que, en estos
supuestos, si que cabe el deslinde, dirigido a corregir la separacién
errénea32: mientras la contienda verse sobre la extension del terre-
no y no exista controversia de titulos, serd de aplicacion la accidon
de deslinde; si se diera impugnacion acerca de la existencia o vali-
dez de los titulos de los propietarios, el dmbito seria el propio de la
accion reivindicatoria33. Se requiere, en tercer lugar, la identifica-
cion de la finca que, sin embargo, presenta algin lindero confuso34.
Se ha sefialado, por ultimo, que es preciso que las partes reconoz-
can mutuamente la propiedad de las fincas colindantes, cifiéndose
la discusidn al lugar por donde discurre el lindero comtin?33, pues al
deslinde corresponde exclusivamente remediar las inexactitudes
que presenta la definicion material de la finca3°, reservdndose a
otras acciones —bdsicamente, a las acciones reivindicatoria y decla-

29 Asi, por ejemplo, en la STS 14 octubre 1991 (RJ 1991\6915), la finca del actor
colindaba con una via asfaltada, por lo que se entendié que no procedia acordar el deslinde
al estar suficientemente delimitado su fundo, lo que «aleja toda idea de incertidumbre en la
fijacién de linderos, que es lo que la accién de deslinde contempla».

30 En este sentido, STS 25 junio 2007 (2007\3547), 14 octubre 2002 (2002\10171) y
21 junio 1977. También en el caso resuelto por la sentencia de 20 de enero de 1983 (RJ
1983\253, comentada por CARRASCO PERERA, «Comentario a la STS de 20 de enero de
1983», CCJC n..° 1, enero/marzo 1983, pp. 51 y ss.), el Supremo entiende que no existe
confusion entre predios en un supuesto en el que la fijacién del lindero se habia llevado a
cabo de forma unilateral por uno de los vecinos, en este caso mediante el levantamiento de
una pared divisoria.

31 Por todas, STS de 18 de abril de 1984 (RJ 1984\1953), en la que puede leerse que
«No hay confusién de linderos cuando los predios se hallan separados por instalaciones de
cierre, con independencia de que la superficie abarcada se corresponda o no con la
extension objetiva del correspondiente derecho de dominio, que constituye problema a
dilucidar en contienda diversa a la suscitada con la accion de deslinde, estrictamente
encaminada a precisar una linea perimetral inexistente en su exteriorizacion practica».

32 PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accion de deslinde», cit., pp. 223 y 224;
FRADES DE LA FUENTE, op. cit., pp. 245 y 246.

3 HUALDE SANCHEZ, «Comentario a la Sentencia de 18 de abril de 1984», p. 1621;
PRATS ALBENTOSA, op. et loc. ult. cit.

34 MONTES, La propiedad privada, cit., p. 278, y «Articulos 348 y 349», cit., p. 221;
DoraL GaRrcia, «Articulo 384», cit., p. 1058; PARRA LUCAN, op. cit., p. 160; LAcruZ
BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 283.

35 CARRASCO PERERA, «Comentario a la STS de 20 de enero de 1983», cit., p. 57;
Lacruz BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 283.

36 PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accién de deslinde», cit., p. 224. Téngase
en cuenta que, para este autor, con el deslinde no solo pueden establecerse los lindes
confusos, sino que la accién sirve también para rectificar los linderos ya existentes (pp.
223y 224). También admiten que el deslinde sea la via para rectificar confines, sin que ello
implique necesariamente reivindicacion, MONTES, La propiedad privada, cit., pp. 278 y
279; DORAL GARCIA, «Articulo 384», cit., p. 1059, y PARRA LUCAN, op. cit., p. 160.
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rativa, con las que en ocasiones se la confunde3’— las discusiones
relativas a los derechos y a los titulos de las partes3%. Como se ha
apuntado, en el deslinde no pide el solicitante que se le dé, como en
la reivindicatoria, sino que se fije un limite, que quede para cada
uno lo que le corresponda®.

Llegados a este punto me parece que es conveniente destacar
que, para algin autor, la causa que explica que se haya entendido
(sobre todo por parte de la jurisprudencia) que la accion que tiene
por objeto rectificar los lindes ya existentes, aunque discutidos,
excede los limites de la accidn de deslinde consiste en la inseguri-
dad que existe en nuestro ordenamiento respecto de las cuestiones
de hecho —por tanto, las relativas a la situacion, extension y linde-
ros— relativas a los fundos??, dato que ha llevado a otorgar una
preeminencia injustificada y excesiva a la posesién como hecho
demostrativo de la extension del fundo, llegando a equipararla a un
derecho*!; precisamente esta es una de las dificultades que quizas
pueda ser superada a través del uso de las bases graficas registrales,
como trataré de exponer mds adelante. Es probable también que
aquella circunstancia explique que en ocasiones se haya considera-
do reivindicatoria toda accion en la que se produce una rectifica-
cién de linderos#2, por entenderse que llevaria implicita la recupe-
racion del espacio poseido por el vecino y supondria, de acuerdo
con la tesis discutida, un conflicto sobre derechos. Me parece, en
cambio, que resulta més apropiado afirmar que la declaracion judi-
cial de deslinde se limita a trazar la linea geométrica que represen-
ta la exacta definicion material del 4&mbito superficial que corres-
ponde al actor, pero no sirve para hacer cesar la perturbacion que
pudiera estar causando el propietario del fundo vecino: la accién de
deslinde culmina con la identificacidn cierta del &mbito sobre el

37 MONTES, La propiedad privada, cit., p. 278, asi como «Articulos 348 y 349», cit.,
p- 221; PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accion de deslinde», cit., p. 224; PARRA
LUCAN, op. cit., pp. 160y 161.

3 HUALDE SANCHEZ, «Comentario a la Sentencia de 18 de abril de 1984», p. 1621.

39 MONTES, La propiedad privada, cit., p. 280, y «Articulos 348 y 349», cit., p. 223;
DoRAL GARCIA, «Articulo 384», cit., p. 1059.

40 PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accién de deslinde», cit., p. 224.

41 PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 532; PRATS ALBENTOSA,
op. et loc. ult. cit. A su juicio, ninguno de los érganos que tiene atribuida la fe piblica
responde sobre la veracidad de la extension que se otorga en una escritura a una finca, ni de
la que consta en el asiento de inscripcion registral de dominio, lo que ha llevado a que se
potencie la consideracion que debe recibir la posesion, al tratarse del hecho material
relativo al fundo mas manifiesto y publico.

42 Como denuncia PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accién de deslinde», cit.,
pp. 225 y ss., quien ademads apunta que si el lindero queda definido de manera mds exacta
como consecuencia de su rectificacion y esto supone que una determinada porcién de
terreno se atribuye a uno de los dos fundos, inicamente podria concluirse que la accién
ejercitada ha sido la reivindicatoria si se sostiene una concepcion extremadamente amplia
de esta accion.
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que recae la propiedad del actor (o bien el derecho real del que
fuera titular)“3.

2. FORMAS DE DESLINDE; EN ESPECIAL, EL PRACTICA-
DO A PROPOSITO DE LA IDENTIFICACION GRAFICA
DE LA FINCA REGISTRAL

Los particulares han dispuesto tradicionalmente de tres vias
para llevar a cabo el deslinde: el acuerdo entre las partes (deslinde
contractual), la jurisdiccidn voluntaria y el juicio contencioso. Creo
que a ellas ha de anadirse una nueva posibilidad, contemplada en la
Instruccién de la DGRN de 2 de marzo de 2000, que si bien se
refiere a la «implantacion de la base cartografica en el Registro de
la Propiedad», contiene un modo de practicar el deslinde que pre-
senta algunas particularidades con respecto a las tres vias antes
referidas.

2.1 El deslinde contractual

En el deslinde contractual, que no ha sido objeto de una regula-
cion especifica —razon por la que se sostiene que resultan de aplica-
cidn las reglas generales en materia de contratos#*—, pueden darse
dos posibilidades: la primera hip6tesis contempla el acuerdo de las
partes en la determinacion del lindero, supuesto en el que el conve-
nio recibe la consideracién de negocio de fijacién43, que no crea ni
modifica ni transmite los respectivos derechos y que, en cambio,
vincula a las partes, que inicamente podran impugnarlo si se diera
alguna de las causas para la impugnacién de los contratos (como,
por ejemplo, vicios del consentimiento o falta de capacidad)#¢. La
segunda se darfa cuando exista discrepancia entre los colindantes
sobre el lugar por donde discurren los linderos y puede desembocar
en una determinacion ex novo de los linderos o en una rectificacién
de los mismos: dado que las partes ceden en sus pretensiones origi-

43 CARRASCO PERERA, «Comentario a la STS de 20 de enero de 1983», cit., pp. 57
y 58; PARRA LUCAN, op. cit., p. 160, especialmente nota a pie de pagina 30. La STS 5
octubre 1976 (RJ 1976\3874) no condena a los demandados a restituir a los actores una
superficie, sino que los condena a respetar la propiedad que corresponde a los actores de
acuerdo con la linde que se ha determinado, incluso con respecto a un terreno que
anteriormente resultaba estar poseido por los demandados.

44 A partir de PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 535, es una
afirmacion constante entre los autores que se ocupan de las vias del deslinde.

45 Roca JuaN, «Articulo 384», cit., pp. 491 y 492; Lacruz BERDEJO ef al.,
Elementos, cit., p. 284.

46 Roca JUAN, op. et loc. cit., FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 250.
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nales para evitar el pleito, se ha afirmado que el negocio representa
una transaccién?’, que tendrd valor de cosa juzgada para las partes,
ex articulo 1.816 CC, lo que en principio les impediria reclamar una
fijacion distinta del lindero en el futuro, salvo que de la misma tran-
saccion resulte otra cosa, tal y como indica el articulo 1.815 CC48.

Por lo que se refiere a los posibles efectos frente a terceros del
acuerdo en virtud del cual se practica el deslinde, debe distinguirse
entre los restantes interesados actuales y los adquirentes posterio-
res a titulo oneroso de las fincas deslindadas. Los primeros serian
los titulares de derechos reales limitados que pudieran resultar per-
judicados por el deslinde y que no intervinieron en €l: estos ten-
drian la posibilidad de impugnar el deslinde si justifican la lesién
de su derecho, debiendo dirigir su pretension contra el duefio#®. Por
lo que se refiere a los adquirentes a titulo oneroso, se ha apuntado
que solo resultarian perjudicados si el deslinde estuviera publicado
por el amojonamiento —siempre y cuando los signos de sefaliza-
cion coincidieran con los determinados en el convenio de deslinde—
o por su inscripcion en el Registro de la Propiedad>0. Sin embargo,
no se ha explicado como se deberia practicar esta inscripcion en un
momento en el que la descripcion de la finca registral era mera-
mente literaria, por lo que en principio me parece que con esta
solucion se mantendria la incertidumbre en cuanto a los confines
de la finca siempre y cuando el deslinde no desembocara en el
amojonamiento, a no ser que los linderos recién determinados se
apoyaran sobre elementos de apreciacidn objetiva’l, tales como
barrancos, carreteras o muros estables. Entiendo que, salvo en los
casos recién expresados, los terceros adquirentes dificilmente
verian despejadas sus dudas con la consulta a los libros registrales.
Me parece que este problema podria quedar superado en la actuali-
dad mediante el empleo de las bases gréficas registrales, con inde-

47 RocA JUAN, «Articulo 384», cit., p. 492; LACRUZ BERDEJO et al., Elementos, cit.,
p- 284; FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 250.

48 FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., pp. 250 y 251. Como indica la
misma autora, a lo que no afecta la transaccion, sin embargo, es a la posibilidad de la parte
de ejercitar en el futuro una accién declarativa o reivindicatoria si adquiere la propiedad
sobre una porcién del otro fundo a través, por ejemplo, de la usucapion.

49 PaLA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 535; FRADES DE LA
FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 251; RocaA JUAN, «Articulo 384», cit., p. 492, afiade que a
estos no les serd oponible el convenio de deslinde.

50 PALA MEDIANO, op. et loc. cit., RocA JUAN, «Articulo 384», cit., pp. 492 y 493.

51 En la denominacion utilizada por VAZQUEZ ASENJO, en «Tratamiento del exceso
de cabida en el sistema de bases graficas registrales», Boletin del Servicio de Estudios
Registrales de Catalufia, n.° 153 (mayo-junio 2011), pp. 92 y ss. En su opinién, son
linderos de apreciacion objetiva «todos aquellos que son susceptibles de ser representados
graficamente sobre una referencia visualmente objetiva».
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pendencia del grado de eficacia que se le atribuya3?2, cuestion sobre
la que volveré con detenimiento mas adelante.

2.2 El deslinde acordado en procedimiento de jurisdiccion
voluntaria

El deslinde practicado en el dambito de la jurisdiccion volunta-
ria’3 continda regulado en la actualidad por las normas contenidas
en el Libro III de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC) de 1881,
que dedica sus articulos 2.061 a 2.070 al deslinde y amojonamien-
to, al haberse retirado en noviembre de 2007 el Proyecto de Ley de
Jurisdiccién Voluntaria (en adelante, PLJV) publicado en el «Bole-
tin Oficial de las Cortes Generales» de 27 de octubre de 2006°%.

De acuerdo con la normativa en vigor, esté facultado para soli-
citar el deslinde no solo el propietario del fundo, sino también el
titular de algin derecho real de uso y disfrute sobre el mismo (art.
2.061 LEC 1881)%. El mismo precepto que contempla las reglas
de legitimacidn activa indica que en la propia demanda se debe
sefialar el alcance del deslinde; en concreto, «si el deslinde ha de
practicarse en toda la extension del perimetro del terreno o sola-
mente en una parte que confine con heredad determinada»>°, lo
que permite afirmar, en mi opinién, que habrd que citar a todos los
propietarios colindantes cuyos linderos sean confusos, pero no a
aquellos respecto de los cuales los confines sean ciertos?’.

52 Sobre los efectos de la base grafica registral, vid. VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion
a los principios grdficos hipotecarios, cit., pp. 287 y ss., quien distingue entre base grifica
registral con efectos de dictamen, con efectos identificativos y con efectos descriptivos, en
funcién de los criterios tenidos en cuenta por el Registrador de la Propiedad en orden a su
validacion.

53 A proposito de la naturaleza de la jurisdiccion voluntaria, estudiada precisamente
a proposito del deslinde, vid. PARRA LUCAN, op. cit., pp. 158 y 159, en especial, nota 24.

>4 Sobre la truncada reforma de la jurisdiccion voluntaria, puede consultarse
GARCIANDIA GONZALEZ y LIEBANA ORTIZ, «Jurisdiccion voluntaria y Registro de la
Propiedad (Breves consideraciones sobre el régimen instituido por una reforma frustrada)»,
R.C.D.I. nim. 726, julio 2011, pp. 1997 y ss.

%5 Segtin FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 251, debe entenderse que estan
legitimados para solicitar el deslinde en el procedimiento de jurisdiccién voluntaria los titulares
de cualquier tipo de derecho real, y no solo los titulares de derechos de uso y disfrute, pues el
articulo 384 CC, posterior ala LEC 1881, se refiere a los titulares de derechos reales en general,
sin distinguir entre los que facultan para el uso y disfrute y los que no lo hacen. Ha de apuntarse,
no obstante, que el articulo 110.2 PLJV reserva la legitimacion activa al propietario de
cualquiera de las fincas que se pretende deslindar y al titular de un derecho real de uso y disfrute
constituido sobre alguna de ellas, volviendo asi al criterio del articulo 2.061 LEC 1881.

56 El articulo 112.1 PLJV se refiere al alcance del deslinde en idénticos términos, si
bien precisa que en la solicitud en virtud de la cual se inicia el expediente de deslinde se
expresard la descripcion de las fincas.

57 FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 251. LACRUZ BERDEJO et al.,
Elementos, cit., p. 284, quien ademads expone como la jurisprudencia es constante a la hora
de exigir que se cite a todos los duefios de los predios colindantes cuando lo que se pide no
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En el caso de que comparezcan todos los interesados y exista ave-
nencia de todos ellos, se produciria, en realidad, un deslinde conven-
cional, si bien practicado de acuerdo con las reglas de la LEC38. Si
faltase alguno de los colindantes pero no hubiese oposicién por parte
de los presentes, se llevard a cabo el deslinde; quien no hubiera com-
parecido conservard «su derecho para demandar, en el juicio declara-
tivo que corresponda, la posesion o propiedad del que se creyese des-
pojado en virtud del deslinde», segin dispone el articulo 2.064 LEC
1881. Es dudosa la respuesta al interrogante relativo a la posicion del
propietario colindante que, habiendo sido citado, no comparece:
(puede ejercitar con posterioridad una accién de deslinde pidiendo la
rectificacion del anterior en el que no participd o podria tinicamente
ejercitar una accion reivindicatoria o declarativa?>® Parece seguro, al
menos, que no puede solicitar un nuevo deslinde mientras se den las
mismas circunstancias, pero si que procederia una nueva peticion si
se dan nuevas causas, como en el caso de que vuelva a darse la confu-
sién de linderos® —lo que sucederd en muy pocas ocasiones si el des-
linde se produce a propdsito de la representacion grafica de la finca
registral, como trataré de justificar mds adelante— o si en los terrenos
deslindados tuviera lugar una actuacion destinada a la ejecucion del
planeamiento, como, por ejemplo, un proyecto de equidistribucién®!,
que arrojara una nueva situacion de incertidumbre.

De acuerdo con el articulo 2.070 LEC 1881, en el caso de que
alguno de los colindantes formulara oposicién se suspenderé el
deslinde Gnicamente respecto a €l, reconociéndosele la posibilidad

es simplemente una fijacion de linderos sino la determinacién de la superficie del predio
que se trata de deslindar.

58 Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p. 493; DORAL GARCIA, «Articulo 384», cit., p. 1058;
FRADES DE LA FUENTE, op. et loc. cit.

% Se ha apuntado que cabe la posibilidad de que el colindante disconforme con el
deslinde practicado ejercite la accion declarativa o la reivindicatoria, con la consecuencia
de que habrd de practicarse un nuevo deslinde que habra de llevarse a cabo de conformidad
con la declaracién de derechos que obtenga como resultado de su accidn, tesis que se
apoya en la idea de que el deslinde acordado en jurisdiccion voluntaria no tiene eficacia de
cosa juzgada ni alcance para la declaracién de derechos, segin se ha sefalado en la
jurisprudencia, ya desde antiguo [SSTS 1 abril 1892 (Gaceta 24 de julio 1893) y 23 de
noviembre de 1903 (Gacetas 8 y 9 de diciembre 1904)]; asi, RocaA JUAN, «Articulo 384»,
cit., p. 494, y nota al pie 40.

0  PINTO Ruiz, voz «Deslinde», cit., p. 301; Roca JUAN, «Articulo 384», cit., pp.
494 y 495; FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 252. También se encuentran
pronunciamientos en este sentido en la jurisprudencia [SSTS 23 noviembre 1903 (Gacetas
8y 9 de diciembre 1904) y 30 abril 1895 (Gaceta 16 agosto 1896)].

61 ARNAIZ EGUREN, La inscripcion registral de actos urbanisticos, 2.* ed., Marcial
Pons, Madrid, Barcelona, 2001, p. 57, explica que las operaciones de equidistribucién
consisten en «actos administrativos por virtud de los cuales se modifica la descripcion de
las fincas preexistentes al proceso urbanistico, se adjudican a la Administracion las fincas
de cesién obligatoria, se adjudica el suelo restante a los propietarios de las fincas
preexistentes en proporcion a las cuotas de valor que les atribuya el propio expediente y se
fija la afeccién de las fincas de resultado a la contribucién en los gastos de urbanizacién y
los demas del proyecto».
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de acudir al juicio declarativo que corresponda. El mismo precepto
dispone, en consecuencia, que aun manifestindose la oposicion
por alguno de los colindantes, se podrd continuar adelante con el
deslinde si lo solicita el promotor del expediente y no se niegan los
restantes colindantes 2.

La préctica del deslinde realizado sin oposicion se hard constar
en un acta en la que se expresardn todas las circunstancias que den
a conocer la linea divisoria de las fincas (art. 2.066 LEC 1881)93,
que se protocolizara por el Notario que hubiera intervenido y que
podréd inscribirse en el Registro de la Propiedad en virtud de lo
previsto en el articulo 12.1 del Reglamento Hipotecario (RH)%4.
Obsérvese que la tnica referencia que hace la legislacion vigente
a la materializacion del deslinde consiste en la manifestacion —se
entiende que literaria— de las circunstancias que indiquen los con-
fines entre fincas, ademds de los mojones colocados, su direccién
y la distancia de uno a otro, junto a «las cuestiones importantes
que se hayan suscitado», mientras que el PLJV afade la mencion
de las coordenadas geograficas de cada uno de los mojones (art.
112.4); ademas, el PLJV contempla la posibilidad de que al acto
de deslinde hubieran concurrido peritos que hubieren de confec-
cionar plano o levantamiento topografico (art. 112.5), lo que supo-
ne una mejora sustancial respecto de la situacion vigente, a no ser
que las partes intervinientes hubieran aportado, junto con los titu-
los que estdn autorizados a presentar al amparo del articulo 2.065-1
LEC 1881, algtin tipo de representacion gréfica de la finca (pla-
nos, croquis, ortofotos). Ha de hacerse constar que si el titulo
consiste en una escritura publica que contenga «hechos, actos o
negocios susceptibles de generar una incorporacion en el Catastro
o en el Registro de la Propiedad», el titular del derecho real sobre
el inmueble estard en condiciones de adjuntar a la misma una cer-
tificacion catastral descriptiva y grafica del inmueble, con el con-
tenido sefialado en el articulo 3.1 TRLC (segun la nueva redaccién
dada por la LES%5), pues tal certificacion habra debido incorporar-

62 El articulo 112.3 PLJV se expresa en parecidos términos.

63 Parece mds correcta la regulacién contenida en el articulo 112.4 PLJV, que se
ocupa del acta que debe extenderse tras la practica del deslinde, sin distinguir si el deslinde
se ha producido con o sin oposicion; lo que interesa y es relevante, a mi juicio, es que se
haya llevado a cabo el deslinde, con independencia de que haya o no habido oposicion por
parte de algtin colindante.

64 Segin el articulo 113 PLJV, el titulo suficiente para inscribir en el Registro de
la Propiedad el deslinde y el amojonamiento es el testimonio del acta, junto con el de la
resolucién aprobatoria del expediente. Debe apuntarse, ademas, que el PLJV permite la
realizacion del deslinde y el amojonamiento mediante escritura publica ante Notario
competente (art. 111).

65 «La descripcion catastral de los bienes inmuebles comprendera sus caracteristicas
fisicas, econdmicas y juridicas, entre las que se encontraran la localizacion y la referencia
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se al documento publico —parece que de manera obligatoria— en
virtud de lo dispuesto en el articulo 3.2 de la misma norma®®. Esta
modificacién introducida en el TRLC incrementa de forma nota-
ble el nimero de casos en los que debe adjuntarse la base grafica
de un inmueble —con caricter obligatorio— a la hora de llevar a
cabo una operacion con trascendencia juridico-registral sobre un
inmueble. Hasta la reforma operada por la LES, la aportacién de
una base grafica —de un plano, al menos— era exigible en casos
determinados, tales como la inmatriculacion de una finca en el
Registro (art. 53.7 Ley 13/1996, de 30 de diciembre), asi como la
inscripcion registral de ciertas operaciones como reparcelaciones
(art. 7.12 RD 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la
Ley Hipotecaria sobre la inscripcion en el Registro de la Propie-
dad de actos de naturaleza urbanistica; en adelante, NCRH) o
expropiaciones (art. 24.2.c NCRH)¢%7, pero no existia una regla
general del alcance del nuevo articulo 3.2 TRLC.

2.3 El deslinde contencioso

La dltima de las vias cldsicas para lograr la determinacion de
los confines entre fundos estd representada por el ejercicio de la
accion de deslinde en el procedimiento contencioso, que presenta
como principal particularidad la que ya se ha sefialado con anterio-
ridad: mediante el ejercicio de esta accion se discute sobre una
cuestion de hecho, acerca de la determinacion de los linderos de la
finca, y no se plantea un conflicto de derechos®. Estan legitimados
para ejercitarla tanto los propietarios de terrenos como los titulares
de derechos reales sobre ellos®, segtin resulta del articulo 384 CC.

catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la calidad de
las construcciones, la representacién gréfica...»

0 «La certificacion catastral descriptiva y grafica acreditativa de las caracteristicas
indicadas en el apartado anterior y obtenida, preferentemente, por medios telematicos, se
incorporard en los documentos publicos que contengan hechos, actos o negocios
susceptibles de generar una incorporacion en el Catastro Inmobiliario, asi como al Registro
de la Propiedad, en los supuestos previstos por ley. I[gualmente se incorporara en los
procedimientos administrativos como medio de acreditacion de la descripcion fisica de los
inmuebles».

67 En este sentido, DELGADO RaMos, «Calificacion y actuacion registral en materia
de bases graficas tras la entrada en vigor de la reforma de la Ley del Catastro por la Ley de
Economia Sostenible», cit., p. 10.

68 PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 537; CABRERA
HERNANDEZ, «Reivindicacién y deslinde: sus diferencias», cit., p. 748; Roca JUAN,
«Articulo 384», cit., pp. 497-499; PRATS ALBENTOSA, «El conflicto de la accién de
deslinde», cit., pp. 224 y ss.; DORAL GARCIA, op. cit, p. 1057; PARRA LUCAN, op. cit.,
p- 157; FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 253.

% Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p. 488, precisa, en cuanto a la legitimacion para
solicitar el deslinde, que deben entenderse comprendidos el propietario y los titulares de
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El mismo precepto dispone que la accién se dirigird contra los due-
nos de los predios colindantes, legitimacion pasiva que la doctrina
amplia a los titulares de derechos reales limitados. Debe hacerse
notar que la jurisprudencia restringe el alcance del precepto’! —de
manera acertada, a mi juicio, al ser la confusién de linderos presu-
puesto para el deslinde— y exige unicamente la citacion del colin-
dante afectado por dicha confusion’?; cosa distinta sucede cuando
se pretenda determinar no solo el lindero sino, ademas, la cabida de
la finca, en cuyo caso si que serd imprescindible citar a todos los
propietarios colindantes’3. Si los fundos no son contiguos, no es
preciso el emplazamiento’4.

Resulta de interés destacar que la jurisprudencia ha sefialado
que aunque el demandado tenga inmatriculado un exceso de cabi-
da, no es preciso que el actor que ejercita la accién de deslinde
solicite previa o contemporaneamente la nulidad o cancelacion de
la inscripcion vigente a favor del demandado en el Registro de la
Propiedad, pues su accion, lejos de contradecir el dominio del
demandado sobre la finca colindante, la reconoce expresamente,

derechos reales que implican posesion, y, ademas, el acreedor hipotecario; también admite
expresamente la legitimacion del acreedor hipotecario DIEzZ GARCiA, «Articulo 384», cit.,
p- 534. Roca JuaN justifica, ademas (op. cit., pp. 488 y 489), el interés que debe
reconocerse a todos los titulares de derechos reales limitados sobre el predio que pudieran
resultar afectados por el deslinde, por lo que propone que en el deslinde practicado por los
propietarios se requiera la citacion de los titulares de tales derechos reales limitados, y
sostiene la consiguiente atribucién a estos de la facultad de impugnar el deslinde en el que
no hubieran intervenido si se considerasen perjudicados; en mi opinién convendria
precisar, no obstante, que dispondran de tal facultad de impugnacidn si no se les hubiera
citado; si se les hubiera citado y no hubieran intervenido, entiendo que carecen de
posibilidad alguna de intentar participar a posteriori. Por lo que toca a la jurisprudencia,
esta ha reconocido la facultad de solicitar el deslinde al titular de cualquier derecho real,
sin distinciones entre derechos de uso y disfrute y derechos de garantia; asi, la STS 23 de
mayo de 1967 (RJ 1967\2584) afirma que el deslinde se trata de una facultad inseparable
de la propiedad y derechos afines.

70 Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p. 490, y FRADES DE LA FUENTE, «Articulo
384», cit., p. 257, se refieren, en general, a «titulares de derechos reales sobre la finca».
DoRAL GARCiA, «Articulo 384», cit., p. 1059, afirma expresamente que la accién de
deslinde puede interponerse frente a los titulares de un derecho de garantia.

71 Asi, por ejemplo, SSTS de 16 noviembre 2005 (RJ 2005\7634), 27 enero 1995
(RJ 1995\174), 3 de noviembre de 1989 (RJ 1989\7844) y 4 de mayo de 1970 (RJ
1970\2221), 8 de julio de 1953 (RJ 1953\2030) y 16 de abril de 1947 (RJ 1947\465). Lo
destacan, entre otros, Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p. 490, y FRADES DE LA FUENTE,
«Articulo 384», cit., p. 257. En la misma linea debe indicarse, como destaca DiEz GARCcia,
«Articulo 384», cit., p. 536, que el propio TS apunta que no prosperara la excepcién de
litisconsorcio pasivo necesario porque se entiende que, cuando se trata de acciones reales,
cada demandado goza de autonomia procesal respecto a los demas que puedan ostentar un
derecho sobre la cosa.

72 En contra de esta opinién puede citarse a PINTO Ruiz, voz «Deslinde», cit.,
p- 299, para quien el propietario legitimado activamente cumple citando a los propietarios
de las fincas colindantes —se entiende que a todos—, considerando que de esta manera esta
correctamente formada la litis.

73 SSTS de 19 diciembre 1975 (RJ 1975\4586) y 13 mayo 1960 (RJ 1960\2038);
también, RocA JUAN, «Articulo 384», cit., p. 490.

74 DoORAL GARCIA, op. et loc. cit.
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ademds de que el dato de hecho relativo a la medida superficial de
la finca queda fuera de la 6rbita de la fe publica del Registro [STS
28 marzo 1979 (RJ 1979\973)]. A propdsito de esta sentencia, se ha
afirmado justamente que la accién de deslinde no tiene como obje-
tivo primordial rectificar la cabida registral y, ademds, que difi-
cilmente la inscripcidn registral contendrd una descripcion geogra-
fica de sus limites, que quedaran identificados tnicamente por los
nombres de los colindantes’>. Ha de indicarse, no obstante, que
esta ultima circunstancia puede entenderse superada en la actuali-
dad en aquellos Registros en los que se encuentra implantado el
proyecto de bases graficas registrales al que ya se ha hecho alusion
a lo largo del presente trabajo’®.

Por lo que se refiere a la eficacia de la sentencia dictada en el
procedimiento de deslinde, se ha afirmado que obliga con fuerza
de cosa juzgada, decidiendo y fijando los limites entre predios
colindantes”’, si bien me parece que deberia admitirse la posibili-
dad de ejercitar una nueva accién de deslinde si vuelve a producir-
se la confusion de linderos’8, tal y como sostiene la doctrina en
relacion con el deslinde convencional . Cabria, ademds, impug-
nar la sentencia si se dan circunstancias tales como un defecto en
su ejecucion®. Conviene tener en cuenta, en todo caso, que al
tener por objeto el deslinde una cuestién de hecho, el deslinde
acordado en sentencia firme no impide el ejercicio posterior de
una accion en la que se discuta la validez o nulidad del titulo del
actor [STS 20 septiembre 1997 (RJ 1997\6456)], ni el de una
accion reivindicatoria o declarativa, por la falta de identidad entre
la causa de pedir y la pretensiéon [STS 11 julio 1988 (RJ
1988\5607)]; por la misma razoén, la desestimacion de una accién
reivindicatoria por falta de identificacion de la finca no produce
efecto de cosa juzgada respecto a una posterior accion de deslinde
[STS 3 abril 1987 (RJ 1987\2483)].

75> LAcRUZ BERDEJO et al., cit., pp. 284 y 285.

76 Precisamente el desarrollo e implantacion en el Registro de la Propiedad de las
bases graficas registrales ha permitido a algin autor afirmar que en ciertos supuestos, la
base grafica registral de la finca (esto es, su representacion grafica), estara protegida por el
articulo 34 LH; en este sentido, VAZQUEZ ASENIJO, Aproximacion a los principios grdficos
hipotecarios, cit., pp. 337 y ss., asi como DELGADO Ramos, «Efectos juridicos de la
delimitacion geogréfica de las fincas en el Registro de la Propiedad», en RADNT, n.° 17,
2008, p. 25.

77 RocA JUAN, «Articulo 384», cit., p. 501; FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384»,
cit., p. 261.

78 Lo admiten de forma expresa PINTO Ruiz, voz «Deslinde», cit., p. 301; Roca
JUAN, «Articulo 384», cit., p. 501 y FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 260.

79 PINTO Rulz, voz «Deslinde», cit., p. 301; Roca JUaN, «Articulo 384», cit.,
pp- 494 y 495; FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384», cit., p. 252.

80 Roca JUAN, «Articulo 384», cit., p. 501 y FRADES DE LA FUENTE, «Articulo 384»,
cit., p. 260.
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2.4 El deslinde practicado a propoésito de la identificacion
grafica de la finca registral

En dltimo término haré referencia a la que se podria considerar
como una via sui generis para acordar el deslinde en el dmbito de la
jurisdiccién voluntaria, que es como podria calificarse, en mi opinion,
una posibilidad prevista en la Instruccién de la DGRN de 2 de marzo
de 2000, sobre implantacion de la base cartogréfica en el Registro de
la Propiedad, regla cuyo proposito fundamental es ordenar el procedi-
miento —en el que se reconoce el papel fundamental de las TICs— al
que deben atenerse los Registradores de la propiedad a la hora de
representar graficamente las fincas registrales. Dicha férmula guarda
estrecha relacion con el procedimiento de jurisdiccion voluntaria, tal
y como podrd comprobarse cuando se exponga su contenido, si bien
no se encuentra prevista en la LEC 1881 ni se encuentra mencionada
en el PLJV, por lo que me parece que podria considerarse una espe-
cialidad del deslinde acordado en jurisdiccion voluntaria.

La Instruccion sefiala en su preambulo que «la base grafica
identificara exclusivamente las fincas en sentido estricto, enten-
diendo como tales las superficies de suelo delimitadas poligonal-
mente cuya propiedad pertenece a una sola persona o a varias pro
indiviso», lo que permite intuir que el deslinde de fincas juega un
papel bésico en este procedimiento de traduccién grafica de la des-
cripcion literaria de la finca registral y que desembocaria, dando un
paso mds, en lo que algunos autores han denominado inscripcién
grafica registral 8!,

Y aunque es cierto que el propdsito principal del Registro de la
Propiedad no consiste en evitar discusiones sobre deslindes sino que
tiene por objeto evitar incertidumbres sobre las titularidades y las
cargas y gravimenes que pesan sobre las fincas$2, también es verdad
que la existencia de un soporte griafico que permita una correcta
identificacion de la finca —cuya elaboracion obligaria, obviamente, a
determinar sus linderos, dado que la finca es definida de manera
expresa como una superficie de suelo delimitada poligonalmente—
es una aspiracién sentida desde antiguo en nuestro ordenamiento
juridico?®3. En la actualidad se afirma, de forma explicita, que la

81 En terminologfa acufiada por VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios
grdficos hipotecarios, cit., pp. 23-143, donde analiza el denominado «principio de
inscripcién grafica registral», y, en lo que aqui interesa, sus efectos juridicos (en especial,
pp.- 74 a 76).

82 Como apuntan DELGADO Ramos, «Efectos juridicos de la delimitacion geografica
de las fincas en el Registro de la Propiedad», en RADNT, cit., p. 18, y VAZQUEZ ASENJO en
Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., p. 94 .

83 Sobre los intentos histéricos de dotar al Registro de la Propiedad con un soporte
grafico, vid. ARRIETA SEVILLA, «Aproximacion sistemadtica a las bases graficas registrales»,
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existencia de tal base gréfica incrementaria el grado de seguridad
juridica prestado por la institucion registral34. En la linea de lo hasta
aqui expuesto no es de extrafar, por lo tanto, que en la mencionada
Instruccion de 2 de marzo de 2000 se haga referencia a un proce-
dimiento para la adecuacion de la descripcion grdfica de la finca
inscrita, en el que se contempla un modo de practicar el deslinde
que me parece que es distinto de los expuestos hasta ahora.

La Instruccién se ocupa, en primer lugar, de la identificacion de
la finca a través de la referencia catastral (apartado primero)?s. En
segundo término, se refiere a la identificacion grafica practicada por
el Registrador de la propiedad, «siempre que a su juicio exista plena
identidad entre la descripcion de la finca que resulte del Registro y lo
que resulte de la gréfica de la misma obtenida por su referencia
catastral» 8¢ (apartado segundo); a proposito de esta labor ha de apun-
tarse, no obstante, que en la mayoria de los Registros que estan pro-
cediendo a la identificacion gréfica de las fincas la actuacion que se
ha generalizado es la denominada validacion, que es la operacion en
virtud de la cual el Registrador afirma la coincidencia identificativa
entre la base grafica registral —y no la que resulta del Catastro®’—y la
descripcion literaria de la finca®s.

cit., p. 61. Creo que merece la pena destacar que la primera tentativa tuvo lugar con la Ley del
Catastro de 1906, si bien ni este ni otros esfuerzos posteriores lograron cuajar en la practica.

84 En el Predmbulo de la Instruccién DGRN de 2 de marzo de 2000. En una linea
parecida, ARRIETA SEVILLA, «Aproximacion sistematica a las bases graficas registrales»,
cit., p. 62.

85 En coherencia, me parece, con la linea iniciada con la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social, que, como ya dije,
impone en su articulo 53.7 la obligacion de aportar una certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca registral a la hora de su inmatriculacidn, regla que ha sido objeto de
numerosas criticas. Entre ellas, las formuladas por REQUEJO LIBERAL, Descripcion
geogrdfica..., cit., pp. 98-100; DELGADO RaMos, «Efectos juridicos de la delimitacién
geogréfica de las fincas en el Registro de la Propiedad», RADNT, cit., pp. 21-23; ARRIETA
SEVILLA, «Aproximacion sistematica a las bases graficas registrales», cit., pp. 65-69.

86 Las hipotesis en las que el Registrador debera proceder a esta identificacion grafica
de la finca registral son, segin la mencionada Instruccién de 2 de marzo de 2000, las
siguientes: a) al practicar cualquier asiento con relacion a la finca; b) en todos los supuestos
de inmatriculacion de fincas; ¢) cuando la identificacién de la representacion grafica de la
finca registral se manifieste por los propios otorgantes de un negocio juridico que produzca
efectos en el Registro de la propiedad; d) en todos los supuestos contemplados por los
apartados a) a f) de la regla cuarta del articulo 51 del RH —nétese que estos parrafos han sido
anulados por la STS (Sala 3.*) de 31 de enero de 2001 (RJ 2001\1083), por lo que esta letra
queda sin contenido—; ¢) como acto especifico, mediante instancia por duplicado dirigida al
Registrador de la propiedad por el titular registral, o acta notarial, a la que se acompaiie, en
ambos casos, la representacion grafica de la finca sobre el plano parcelario catastral o el
propio del Registro, de forma que permita su incorporacion a la base cartogréfica.

87 En contra del empleo de la cartografia catastral como base grafica del Registro,
VAzQuEz AsENJO, «Efectos identificativos y descriptivos de la finca registral», RADNT,
n.°7, 2007, pp.105-107.

8 VAZQUEZ ASENJO, «Aplicacidon de la teoria de las bases graficas registrales al
expediente de dominio», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n.° 693, 2006, p. 210.
Notese que VAZQUEZ ASENJO en Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
p. 138, afirma que la validacion —que yo calificaria como bésica, o con efectos de mero
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A continuacién la Instruccion prevé [apartado tercero, nimero 1,
letra a)], la posibilidad de acudir a esta particular via que podra
desembocar, creo, en la rectificacion de la descripcion gréifica ya
elaborada a través de una nueva delimitacién del contorno de la
finca. Los casos en los que se considera procedente acudir a este
expediente —que la propia norma considera procedimiento de des-
linde voluntario— presuponen, a mi juicio, la confusién de linderos:
asi, por un lado, se alude al supuesto en el que del propio Registro
o de la cartografia® resulten datos que desvirtien u ofrezcan dudas
sobre la verdadera identificacion gréfica de las fincas, lo que deno-
ta que no existe una delimitacién cierta, al tiempo que pone de
manifiesto una cierta contradiccidn con el apartado anterior, que
preveia que se procediera a la identificacion grafica de la finca en
caso de plena identidad entre la descripcion registral de la finca y
lo que resulte de la cartografia catastral®; por otro, se refiere al
caso en el que los interesados no estén conformes con la grafica
asignada, lo que significa, igualmente, que hay discrepancias en el
poligono que se ha trazado para delimitar la finca.

En los supuestos recién aludidos, la parte —que debe ser un titu-
lar inscrito, pues solo asi podra disponer de una base grafica vali-
dada por el Registrador?!— que esté en desacuerdo con la represen-
tacion grafica de su finca puede intentar que esta se corrija a través
de un deslinde voluntario, articulado de la siguiente manera: en
primer lugar, mediante una instancia dirigida al Registrador de la
propiedad, quien debera revisar la identificacion ya realizada, lo

dictamen, para distinguirla de otros tipos de validacion sobre los que volveré mas adelante—
no significa en ningtin caso descripcion perimetral del contorno exacto de la finca, a lo que
aflade que, dado que la tnica finalidad de la validacion es poder localizar las fincas en el
territorio, esta operacién en ningin caso puede llegar a producir efectos de deslinde sobre
el dominio inmobiliario inscrito en el Registro de la Propiedad; esta afirmacién es
coherente con la posibilidad de rectificar la base gréfica de la finca registral en el
procedimiento especifico de deslinde previsto en el apartado tercero, punto 1, letra a) de la
Instruccion de 2 de marzo de 2000. Por su parte, ARRIETA SEVILLA, «Aproximacion
sistematica a las bases gréaficas registrales», cit., pp. 69-72, enumera los principales
criterios que emplean los Registradores para proceder a la validacion. Para JUEZ PEREZ,
«Identificacion gréfica de fincas registrales», Revista Juridica de Castilla-La Mancha,n.® 42,
septiembre 2007, pp. 120 y ss., la validacién no solo exige la localizacion plena e
indubitada de la finca, sino que para efectuar dicha operacion es precisa una peticion,
siquiera indirecta, por el interesado, consistente en proporcionar una base grafica con el
documento inscribible

89 En la Instruccion no se especifica a qué cartografia se refiere, pero creo que
podria sostenerse que se quiso aludir a la cartografia catastral, pues es la que en la norma
que se estd analizando se contrapone en numerosas ocasiones al parcelario del Registro.

% Y tampoco encaja bien con la que se ha dicho es la practica habitual en los
Registros, que consiste en validar —esto es, en afirmar la coincidencia identificativa— entre
la base grafica de una finca registral y su descripcién literaria, si bien la discrepancia
podria explicarse cuando la validacion se ha producido de oficio por el Registrador, sin
intervencion del titular registral y, mucho menos, de los colindantes.

91 Si integramos esta regla con la prevision del articulo 384 CC, ese titular inscrito
podria tratarse, creo, del propietario o del titular de un derecho real sobre la finca.
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que entiendo que presupone la necesidad de aportar algtin nuevo
elemento de juicio a la operacion identificativa que ya ha llevado a
cabo, pues en caso contrario no se entiende en qué cambiaria una
representacion efectuada precisamente cuando, a juicio del Regis-
trador, se dan los criterios para llevarla a cabo, o, si se piensa en la
validacion, cuando se da identidad entre la base gréfica registral y
la descripcidn literaria de la finca. En segundo término, el ajuste
puede producirse en acta notarial de deslinde —que se supone es el
acta a la que se refieren los articulos 2.066 y siguientes LEC 1881,
lo que requeriria, parece, acudir a este procedimiento—. En este
segundo supuesto parece que lo que en realidad solicitard la parte
es la adecuacion de la gréfica ya asignada a la finca por el Registra-
dor (de conformidad con lo previsto en el apartado segundo de la
Instruccién) con la representacion gréfica resultante del deslinde
consignado en el acta notarial. Debe decirse que también en esta
ocasion nos hallamos ante una propuesta de rectificacion de la
identificacion ya practicada por el Registrador y, como acabo de
apuntar respecto a la hipdtesis anterior, creo que es precisa la pre-
sencia de un plus respecto a lo previsto en el apartado segundo de
la Instruccién de 2 de marzo de 2000.

En mi opinidn, y de acuerdo con la letra de la norma que estoy
analizando, creo que los elementos que fortalecen la nueva repre-
sentacion grafica, convirtiéndola, posiblemente, en definitiva e
inmodificable —salvo que se den causas excepcionales que justifi-
quen su cambio, que podrian ir desde una catistrofe natural a un
expediente de ejecucion del planeamiento— son dos: la conformidad
del titular, por un lado, y la de los colindantes®2, por otro, a la deli-
mitacion grafica de la finca®3. La concurrencia de ambos elementos,
unidos a la elaboracién de la base gréfica sobre una cartografia ofi-
cial?4, que puede ser, como ya apunté supra, la propia del Catastro,

92 Me parece que no es preciso que los colindantes, que deberan ser oidos en el
procedimiento y que habrdn de aceptar la nueva propuesta de delimitacién de la finca para
que el Registrador pueda acordar la rectificacion, dispongan de un titulo inscrito en el
Registro de la Propiedad: creo que podria admitirse que sus manifestaciones de aceptacion
de los linderos les vincularan si en el futuro decidieran inmatricular sus inmuebles en el
Registro y solicitaran al Registrador la identificacion de la finca.

93 Precisa VAZQUEZ ASENIJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
cit., p. 331, que el consentimiento del titular registral tiene que prestarse hacia el contorno
perimetral grafico de su finca, mientras que el de los colindantes se prestara sobre una
parte del contorno perimetral previamente aceptado por el duefio de la finca, pero no sobre
todo él, sino solo sobre el lindero que le afecte; por tanto, con el que linde con su inmueble.

9 El autor que se ha ocupado de este asunto con mayor profundidad se refiere, en
realidad, a la sancién de la autoridad oficial competente, aunque seguidamente explica que
esta intervencién de la autoridad oficial competente se exige para el reconocimiento de la
cartografia sobre la que las partes hacen sus manifestaciones (asi, VAZQUEZ ASENJO,
Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., p. 333).
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pero también la elaborada por el Registro®, determina que la nueva
base gréfica, resultado de una rectificacion y validada de nuevo por
el Registrador, produzca efectos que algtin autor ha calificado
como descriptivos, como si la delimitacion de la finca se hubiera
producido a propésito de un procedimiento de deslinde®, produ-
ciendo una seguridad juridica absoluta y suprimiendo la posibili-
dad de conflictos de colindancia en el futuro®’. Dichos efectos son
mucho més potentes que los denominados efectos de mero dicta-
men y que los efectos identificativos, que se dan en supuestos de
validacién en los que concurren circunstancias distintas de las
recién examinadas®8, lo que explica que los efectos juridicos que se
les reconocen sean diferentes (y mds débiles).

95 A favor de esta interpretacion amplia de lo que puede entenderse por cartografia
oficial pueden citarse el apartado segundo, letra e), y el apartado tercero, punto 1, letras b)
y ¢) de la Instruccion de 2 de marzo de 2000. Debe tenerse en cuenta, en cualquier caso,
que el articulo 33.4 TRLC apunta a la preeminencia de la cartografia catastral sobre la
propia del Registro; es mads, parece que pretende que la cartografia catastral sea utilizada
como cartograffa basica para la identificacién de las fincas, si bien es verdad que reconoce
la posibilidad de que se haya utilizado una cartografia distinta de la catastral precisamente
para la identificacion de las fincas en el Registro de la Propiedad.

9  Segin VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
cit., p. 324, la base grafica registral a la que se le reconocen efectos descriptivos «se
halla en una situacion equivalente a la de los linderos que han sido objeto de deslindes
judiciales o administrativos. En realidad, la validacion que otorga valor descriptivo a la
base grafica registral correspondiente supone un acto semejante a esas actuaciones de
deslinde, ya que se produce con base en el mismo material y consentimientos en que se
basan aquellas, siempre —claro— en el ambito jurisdiccional voluntario o no conflictivo».
Debe tenerse en cuenta que, para este autor, los titulares colindantes que deben prestar su
consentimiento para que la base grafica registral alcance esos efectos descriptivos han de
ser titulares registrales: su consentimiento —afirma VAZQUEZ ASENJO— no va dirigido a
reconocer el dominio de su vecino de forma directa, sino a reconocer el lindero de su
propio dominio; ese consentimiento producira efectos descriptivos no con respecto a
toda la base grafica registral, sino tinicamente en relacion con el lindero respecto al cual
haya prestado consentimiento (op. cit, p. 330). A mi juicio, en cambio, no es necesario
que los colindantes tengan sus titulos inscritos en el Registro de la Propiedad pues, como
ya expliqué con anterioridad, entiendo que su aceptacion de la base grafica de la finca
del vecino (titular registral) los vinculara hacia el futuro, de manera que al menos ese
linde de la finca ser4 fijo.

97 VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., pp.
324 a 327. Ademas, el autor sostiene que a las bases graficas registrales que cumplan con
los requisitos para que se les reconozcan efectos descriptivos les resulta de aplicacion el
principio que denomina de fe publica grafica registral, que establece una presuncién de
exacta georreferenciacion (op. cit. pp. 337-347).

9% Segin VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
cit., pp. 287 y pp. 291 y ss., los efectos de mero dictamen se producen cuando la
validacién de la base grafica registral por el Registrador parte de los datos manifestados
por el titular registral que constan inscritos en el folio registral y tiene el valor de ser un
dictamen elaborado por un fedatario publico, mientras que los efectos identificativos se
producen cuando el titular registral manifiesta de manera expresa en el titulo adecuado
que su finca se corresponde con una base grafica con ciertas coordenadas
georreferenciadas; en tal supuesto, el Registrador debera calificar si la georreferenciacion
que se ha manifestado es coherente con la ortofoto y la cartografia de apoyo y si esta
coherencia es compatible, a su vez, con la descripcion literaria de la finca; si la
calificacién fuera positiva, la base grafica registral tendrd los mismos efectos que el
resto de las declaraciones contenidas en el Registro de la Propiedad, en especial, los
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Este procedimiento de rectificacién de la base grafica de la
finca registral prevé, por ultimo, que «todas las partes afectadas
por la delimitacién de una finca», esto es, el titular y los colin-
dantes —que, en esta ocasion parece que deben ser todos ellos?,
ya que la confusién de linderos no es presupuesto necesario para
acudir al mismo—, manifiesten su conformidad con la representa-
cién gréfica de la misma, que puede haberse efectuado bien sobre
el plano catastral, bien sobre el propio del Registro. Obtenidos
tales consentimientos, creo que puede sostenerse que se ha pro-
ducido un deslinde convencional acordado en un procedimiento
de jurisdiccién voluntaria sui generis19, con los efectos atribui-
dos al mismo 10!, efectos que en este caso se veran reforzados por
la intervencién del Registrador y que consistirdn, para algunos

establecidos en el articulo 38 LH, de modo que el titular registral estard protegido
frente a cualquier ataque que se produzca a la identificacién o localizacién relativa de la
finca correspondiente, sin que la proteccion alcance al perimetro de la finca representada
de forma grafica (op. cit., p. 321). El citado autor sostiene, ademas, que para modificar
la base grafica registral ya validada en contra de la voluntad del titular registral inscrito,
el interesado en la rectificacién deberd acudir al oportuno procedimiento judicial,
donde la carga de la prueba recae sobre quien inste el procedimiento (op. cit., p. 306).
Una clasificacion algo distinta es la propuesta por DELGADO RaMos, tanto en «Efectos
juridicos de la delimitacion geografica de las fincas en el Registro de la Propiedad»,
RADNT, cit., pp. 19-26, como en «Efectos juridicos de la delimitacién geogréfica de las
fincas en el Registro de la Propiedad», Diario La Ley, n.° 6861, 12 enero 2008, pp.
1480-1484. Para este autor ha de distinguirse entre (i) la base grafica de la finca segin
manifiesta su titular, que no gozard de la presuncion de veracidad del articulo 38 LH
por no haber sido objeto de comprobacién y calificacion registral; (ii) la base segtin
opinién o dictamen profesional del Registrador, que tendrd el valor de un dictamen de
peritos, mas no el de un documento publico ni el de una certificacion registral; y (iii) la
formalmente inscrita en el Registro, como resultado de la peticion del interesado de la
inscripcién de una base grafica identificativa de su finca, en cuyo caso el Registrador
calificard la pretension de acuerdo con los criterios legales aplicables; en caso de que la
calificacion sea positiva, procederd a la inscripcion de la base gréfica extendiendo una
nota marginal y archivando copia de la base gréfica aportada por los interesados. Una
vez practicada la inscripcién formal y archivada la base gréfica, considera el autor que
producira los mismos efectos que los demds asientos registrales, proclamando no solo
quién es duefio, sino de qué es duefio. Es mds, concluye que la base grafica inscrita en
el Registro delimita juridicamente y, por tanto, define y distingue de manera exclusiva
y excluyente la extension objetiva del derecho subjetivo que se califica, se inscribe y se
publica. De acuerdo con esta opinién, la denominada inscripcién formal de la base
grafica de la finca en el Registro evitaria cualquier tipo de discusion futura sobre los
linderos de la finca

9 A diferencia de lo que propuse a propdsito del deslinde contencioso; en aquel
caso me parecié que bastaba con citar al titular colindante cuyo lindero se discute, pues la
accién de deslinde presupone la confusion de linderos, que por lo general afectard a uno
solo de los colindantes (o a varios, pero que se encontraran determinados); ahora, en
cambio, el presupuesto es diferente —incertidumbre o disconformidad con la representacion
gréfica de la finca—, susceptible de afectar a todos los colindantes.

100 VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., p.
325, afirma que la base grafica registral con efectos descriptivos se produce con los mismos
materiales y consentimientos necesarios para las actuaciones de deslindes, y se encuentra
en una situacién parecida a la de los linderos que han sido objeto de un deslinde judicial.

101 Sobre tales efectos, vid. supra, apartados 2.1y 2.2.
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autores, en reconocerles la proteccion otorgada por el principio
de fe publica registral 192,

3. LOS CRITERIOS DE DECISION DEL CODIGO CIVIL

Los articulos 385 a 387 CC procuran al Juez una serie de crite-
rios para fijar los linderos de un fundo ! ya sea en el ambito de la
jurisdiccion voluntaria, ya en el procedimiento contencioso %4, Y
mientras que algunos de ellos representan verdaderos elementos de
prueba —a los titulos, la posesion y otros medios de prueba se refie-
ren los articulos 385 y 386 CC—, y de ellos me voy a ocupar en este
apartado, otros son criterios que van a permitir al juez adoptar una
decision cuando los medios de prueba no sean concluyentes (art. 386,
segundo inciso) o cuando de los titulos en conflicto resulte una
discordancia entre los datos contenidos en ellos y las verdaderas

102 Aunque propongan clasificaciones diferentes (y requieran algunas condiciones
también diversas), tanto VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos
hipotecarios, cit., pp. 321 y ss., como DELGADO Ramos, «Efectos juridicos de la
delimitacién geografica de las fincas en el Registro de la Propiedad», RADNT, cit., pp.
23-26, y «Efectos juridicos de la delimitacion geografica de las fincas en el Registro de la
Propiedad», Diario La Ley, cit., pp. 1482-1484, llegan a la misma conclusién: la base
grafica registral inscrita en el Registro (y consentida por titular y colindantes y sancionada
por la autoridad oficial competente, segliin VAZQUEZ ASENJO; calificada por el Registrador
e inscrita la base grafica, de acuerdo con DELGADO RAMOS) resulta protegida por el
principio de fe publica registral, que VAZQUEZ ASENJO convierte en principio de fe publica
gréfica registral, de acuerdo con el cual la proteccién abarcara la perfecta descripcion del
perimetro delimitativo de la finca; ademas, sostiene que el lindero de la base gréfica
registral con efectos descriptivos permitira localizaciones geograficas absolutas y producira
efectos identificativos de la finca frente a terceros asi como auténticos deslindes entre
partes, sancionados oficialmente a perpetuidad (op. ult. cit., pp. 321 y 322).. Con esta
propuesta se supera la deficiencia apuntada en su momento por PRATS ALBENTOSA, en «El
conflicto de la accién de deslinde», cit., p. 224, donde se lamenta de la inseguridad
existente en nuestro ordenamiento juridico respecto de las cuestiones de hecho relativas a
los fundos; en su opinidén, «ninguno de los 6rganos que tienen atribuida la fe publica
responde sobre la veracidad de la extension que se otorga en una escritura a una heredad, o
de aquella que consta en el asiento de inscripcién de dominio de un predio». De aceptarse
las tesis propuestas por VAZQUEZ ASENJO y DELGADO RaMos, las dificultades recién
denunciadas quedardn superadas, pues las bases graficas registrales inscritas se presumirdn
exactas.

103 Apunta DORAL GARCIA, «Articulo 384», cit., p. 1060, que pese al orden marcado
por los articulos 385-387 rige el principio de libertad de prueba [en este sentido, y entre
tantas otras, STS de 6 abril 1994 (RA 1994\2942), en la que se afirma que estos preceptos
—en referencia a los articulos 385, 386 y 387— no imponen ninguna limitacién en la
apreciacion de la prueba]; a ello afiade que no hay jerarquia entre las pruebas, sino un
orden de relevancia; FRADES DE LA FUENTE, op. cit., p. 258, precisa que las normas citadas
determinan un orden de preferencia entre los criterios aplicables.

104 A favor de su empleo tanto en la jurisdiccion voluntaria como en la contenciosa,
Lacruz BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 285; también Roca JUAN, «Articulos 385, 386
y 387», Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones Forales (dir. por ALBALADEJO), T. V,
vol. 1.° cit., pp. 503 y 504, donde apunta, ademds, que cabe la posibilidad de que estos
criterios sean aplicados voluntariamente en un caso de deslinde convencional; igualmente,
FRADES DE LA FUENTE, op. cit., p. 258.
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superficies de las fincas (art. 387). Ha de indicarse que el sistema
disefiado por estos preceptos es de aplicacion forzosa, en el sentido
de que siempre que se den los presupuestos exigidos para el ejerci-
cio de la accidn, el juez estaré obligado a decidir los confines de la
finca, sin que le quepa la posibilidad de desestimar la demanda por
falta de pruebas!%.Y si bien tanto la doctrina —que, ademas, ha
dispensado interpretaciones diversas al sistema establecido por
estos criterios 19— como la jurisprudencia se han pronunciado sobre
ellos en numerosas ocasiones, las novedades que pueden introducir
las bases graficas registrales (en forma de ventajas para el titular
registral cuya finca disponga de base grafica) en el ambito de la
prueba justifican, en mi opinién, que se vuelva sobre este punto.

Merece la pena profundizar, en especial, en la referencia a los
titulos del propietario, a los que se refiere tanto el articulo 385 CC,
de conformidad con el cual «el deslinde se hard en conformidad
con los titulos de cada propietario, y a falta de titulos suficientes,
por lo que resultare de la posesion en que estuvieren los colindan-
tes», como el articulo 386 CC, en el que puede leerse que «si los
titulos no determinasen el limite o el 4rea perteneciente a cada pro-
pietario, y la cuestiéon no pudiera resolverse por la posesion o por
otro medio de prueba, el deslinde se hara distribuyendo el terreno
objeto de la contienda en partes iguales». Una interpretacion siste-
matica de lo previsto en ambas normas, que ademas tome en consi-
deracion la aplicacion que la jurisprudencia ha efectuado de las
mismas permite afirmar, me parece, que debe entenderse que es
titulo suficiente aquel que resulte lo suficientemente expresivo de
la cabida de la finca o que contenga datos que basten para su des-
linde!%7, o, si se acude a la letra del articulo 386 CC, el titulo que
determine el limite o el drea perteneciente a cada propietario!%, y
no, como sostiene alguin sector doctrinal, el documento publico
fehaciente 19 o el titulo inscrito en el Registro de la Propiedad !1°.

105 En este sentido, Roca JUAN, «Articulos 385, 386 y 387», Comentarios al Cédigo
civil, cit., p. 504; LACRUZ BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 285; FRADES DE LA FUENTE,
op. cit., pp. 259 y 260.

106~ Puede consultarse un resumen de las distintas posiciones doctrinales en Roca
JUAN, «Articulos 385, 386 y 387», Comentarios al Cddigo civil, cit., pp. 504 y 505.

107 Como resulta de las SSTS de 31 marzo 1987 (RJ 1987\1844), 8 mayo 1985 (RJ
1985\2263) y 30 junio 1964 (RJ 1964\3737).

108 A favor de esta interpretacion, LACRUZ BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 285;
FRADES DE LA FUENTE, op. cit., p. 259.

109 Entre otros, MANRESA, Comentarios al Codigo civil espaiiol, Tomo 111, 8. ed.,
Madrid, Reus, 1976, p. 420; PALA MEDIANO, «Deslinde y Amojonamiento», cit., p. 541;
DoraL GARciA, «Articulo 384», cit., p. 1060. Roca JUAN, «Articulos 385, 386 y 387»,
Comentarios al Codigo civil, cit., p. 505, parece adherirse a esta postura, aunque recoge
también la tesis sostenida por la jurisprudencia.

110 Esta es la posicion de MANRESA, Comentarios al Codigo civil espaiiol, cit.,
p. 420, para quien los titulos no inscritos han de considerarse insuficientes porque no
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Teniendo en cuenta el contenido y la eficacia que se ha atribui-
do a las bases gréficas registrales, me parece que en principio
podria considerarse que la base grafica registral es titulo suficiente
—en la expresion empleada por los preceptos analizados— para acor-
dar el deslinde!!l. Mas, en realidad, su valor a los efectos del des-
linde y las posibilidades de oposicion de los colindantes!1Z a lo en
ella determinado seran distintos en funcién de los efectos que se le
reconozca, que, recuérdese, variardn seguin las circunstancias teni-
das en cuenta por el Registrador en el momento de la validacién: si
con ocasion de la elaboracion de la base grafica registral los colin-
dantes hubieran admitido las lineas delimitativas trazadas por el
Registrador, que previamente habran sido consentidas por el titular
registral inscrito, y que han sido efectuadas sobre una cartografia
sancionada oficialmente, estaran vinculados por ellas!!3, de mane-
ra que el deslinde quedaria excluido por innecesario: la elaboracion
de la base grafica registral equivaldria al deslinde!!4. A favor de
esta tesis puede alegarse que en el procedimiento de deslinde —que,
légicamente, producird los efectos de un deslinde— previsto en el
apartado tercero, punto 1, letra a) de la Instruccién de 2 de marzo
de 2000 se describe la elaboracion de una base gréfica registral —en
realidad, se refiere a la rectificacion de una base grafica ya existen-
te—en la que se exigen los consentimientos de todas las partes afec-
tadas por la delimitacién (titular y colindantes) a la base grafica,

perjudican a terceros, perdiendo de vista, me parece, que la suficiencia a la que alude el
articulo 385 CC, en combinacién con lo dispuesto en el articulo 386, se refiere a la
descripcion de la finca contenida en el titulo, que deberd ser expresiva de la cabida de la
finca o bien contener datos bastantes para llevar a cabo la delimitacién de la misma.

1L Diez GARCIA, «Articulo 385», en Comentarios al Codigo Civil (dir. BERCOVITZ),
cit., p. 537, admite como titulo la certificacion registral acreditativa de la inscripcion del
titulo, aun cuando segin la citada autora, «ésta no ampara los meros datos fisicos»,
circunstancia que puede variar en los proximos afios si se consolidan algunas de las tesis
que sobre las bases graficas registrales se han expuesto por algunos de sus principales
estudiosos (y aplicadores), como VAZQUEZ ASENJO y DELGADO RAaMOs.

112 Que ocuparan la posicion de demandados en el procedimiento de deslinde.

113 Los colindantes cuyo consentimiento interesa deben ser titulares registrales
inscritos, segin VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios,
cit., pp. 328-330; en mi opinién, y como ya justifiqué con anterioridad a propédsito de la
base grafica elaborada en el &mbito del procedimiento regulado en el apartado 3.1.a) de la
Instruccion de 2 de marzo de 2000, basta que se trate de colindantes.

114 Es lo que sucederfa cuando a la base grafica registral se le reconocieran efectos
descriptivos, de acuerdo con la clasificacién de VAZQUEZ ASENIO, Aproximacion a los
principios grdficos hipotecarios, cit., pp. 323 y ss. De seguirse las propuestas de DELGADO
Ramos, «Efectos juridicos de la delimitacion geogréfica de las fincas en el Registro de la
Propiedad», RADNT, cit., p. 25, el titular registral con el nivel mdximo de proteccion (el
dispensado por el art. 34 LH) de una finca con base grafica inscrita solo podria quedar
afectado por acciones de deslinde sobre una parte concreta del perimetro de su finca, y
unicamente en la medida en que ello quepa dentro del margen de error en la precision de
los trazos de un plano (por ejemplo, por las escalas del plano, el grosor del trazado de los
lados o del perimetro).
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que deberd estar representada sobre cartografia oficial (plano par-
celario catastral o el propio del Registro).

Si se trata, en cambio, de una base grafica registral con efectos
identificativos, que es la que resulta del supuesto en el que el Regis-
trador ha calificado la manifestacion del titular registral segin la cual
su finca se corresponde con una base grafica formada por ciertas
coordenadas de georreferenciacion determinadas, coherentes con la
ortofotografia y cartografia de apoyo y ello es compatible, a su vez,
con la descripcion literal contenida en el folio registral, los efectos
son algo més débiles. Pero aunque esta base gréfica no excluya el
deslinde, me parece que es indudable que podra ser considerada titu-
lo suficiente y constituird un medio de prueba especialmente rele-
vante: no solo porque la base grafica registral contendrd datos pre-
ciosos sobre el drea y los linderos de la finca, sino también porque
dicha representacion grafica es el resultado de una actuacién (califi-
cacidn) practicada por un operador juridico cualificado —el Registra-
dor de la propiedad—, en virtud de la cual afirma la coincidencia entre
la base grifica expresamente aceptada por el titular registral y la des-
cripcion literaria de la finca contenida en el folio registral. En este
supuesto se presume que la finca inscrita con base grafica registral
tiene la ubicacién y delimitacion geogréfica relativa determinadas
por el asiento respectivo !> y se le anudan los efectos del articulo 38
LH!6, lo que significa que el titular registral queda protegido frente
a cualquier ataque que se produzca a la identificacién o localizacion
de la finca correspondiente. Debe precisarse, no obstante, que la pre-
suncion tiene cardcter iuris tantum, de manera que cabria prueba —en
este caso, titulo— en contrario, aunque considero que seré dificil
aportar titulos de mejor condicidn que la base gréfica registral en lo
que a expresion de la cabida de la finca y de los datos necesarios para
determinar sus linderos se refiere.

Me parece, por dltimo, que cuando la base gréfica registral
aportada fuera de las que producen efectos de mero dictamen —es
aquella que resulta de la validacién practicada de oficio por el
Registrador, quien afirma la coincidencia identificativa entre la
base grafica de la finca y su descripcion literariall?, pero cuyo

115 VAZQUEZ ASENIO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., pp.
300 y 301. El mismo autor considera, no obstante, que la proteccion dispensada por la
citada presuncién no alcanza a la descripcion del perimetro de la finca, apuntando, en
concreto, que los efectos de estas bases graficas registrales son, por lo general, meramente
relativos, ttiles para localizar o identificar la situacion del inmueble, y no absolutos,
descriptivos o configuradores del perimetro lineal de la finca registral (VAZQUEZ ASENJO,
Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., pp. 303 y 321 y ss.).

116 De acuerdo con la propuesta de VAZQUEZ ASENIJO, Aproximacion a los principios
grdficos hipotecarios, cit., pp. 299-306 y 321 y 322.

117 De acuerdo con DELGADO RaMos, «Efectos juridicos de la delimitacion
geogrifica de las fincas en el Registro de la Propiedad», RADNT, cit., p. 20.
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resultado no ha sido aceptado de forma expresa por el titular regis-
tral 18— podrd afirmarse, igualmente, que se trata de un titulo sufi-
ciente, pues aunque ni siquiera participe de las consecuencias que
se reconocen a las bases graficas con efectos identificativos y no
reciba, por lo tanto, la proteccion del articulo 38 LH, contiene datos
bastantes sobre la superficie de la finca y sus linderos; siendo ade-
mads, como la anterior, resultado de la labor del Registrador, es pro-
bable que el juez le dispense un trato favorable!1.

Por lo tanto, si el interesado en practicar el deslinde —o alguno
de los colindantes demandados (o meramente citados, si se tratase
de un procedimiento de jurisdiccion voluntaria)— aportase la base
gréfica registral de la finca, en principio resultaria innecesario acu-
dir a los restantes elementos de prueba relacionados en los precep-
tos objeto de andlisis, aunque esto no es segurisimo: hay casos en
los que la jurisprudencia ha otorgado preferencia a los datos catas-
trales frente a las manifestaciones contenidas en los titulos!20, mas
ello sucedié, muy probablemente, porque los documentos que con-

118 VAZQUEZ ASENJO, Aproximacion a los principios grdficos hipotecarios, cit., p.
287. Para este autor, una de las notas caracteristicas de esta base gréfica registral es que, si
bien queda reflejada graficamente en la herramienta informdtica de gestion grafica del
Registro, no lo esta en los folios registrales. En el mismo sentido, DELGADO RAMOS, op. et
loc. ult. cit.

119 Nétese que para DELGADO RaMos, «Efectos juridicos de la delimitacion
geografica de las fincas en el Registro de la Propiedad», RADNT, cit., p. 20, el dictamen
emitido por el Registrador sobre esta base grafica tendrd el valor juridico de un dictamen
de peritos, y no el de un documento publico ni el de una certificacion registral, aunque si
que podra ser tenida en cuenta por aquel cuando le sea til para fundamentar una nota de
calificacion relativa a las dudas sobre posible doble inmatriculacion, falta de identidad de
la finca en excesos de cabida, cambios descriptivos u otros supuestos. Resulta de interés
observar que los dictimenes periciales consistentes en representaciones del territorio (no
planos topogréficos, sino vistas de paisajes, perspectivas areas o caballeras en la que se
recogen plantas de edificios, alzados, dibujos de casas, etc., asi como la orografia que los
alberga) eran de gran importancia en materia de deslinde durante la Edad Moderna; en este
periodo el deslinde se caracterizaba por referirse a disputas entre concejos limitrofes por
cuestiones de términos. Sobre estos aspectos, GOMEZ GOMEZ, «Las pruebas periciales en
la Administracion de justicia del Antiguo Régimen: «Vistas de Ojos» y «Pafios de Pintura».
Las diligencias de deslinde, apeo y amojonamiento en la Real Chancilleria de Granada»,
en La Administracion de justicia en la historia de Espafia: actas de las Il Jornadas de
Castilla-La Mancha sobre investigacion en Archivos, Junta de Comunidades de Castilla-
La Mancha, Guadalajara, 1999, pp. 411 y ss.; se refiere a la utilidad de los apeos para
resolver litigios entre pueblos sobre demarcaciones de sus términos en el periodo indicado
PARRA LUCAN, op. cit., p. 158. Sobre la importancia de la prueba pericial en el deslinde se
ha pronunciado, entre muchas otras, las SSTS 8 noviembre 2007 (RJ 2007\7419) y 3 mayo
2004 (RJ 2004\2152), que sostienen que aquella serd valorada de acuerdo con las reglas de
la sana critica, sin que resulte obligatorio resolver de acuerdo con lo dictaminado en ella.

120 Como en el caso resuelto por la STS de 8 mayo 1985 (RJ 1985\2263), y ello
porque los datos sobre las extensiones superficiales consignados en los titulos no se
correspondian con la realidad (y eran, por tanto, insuficientes). En el caso resuelto por esta
sentencia, los datos que aparecen en los titulos reducian la extension superficial de su finca
a una séptima parte, aproximadamente, de lo que los asientos del Catastro de rustica le
reconocian (y los actores no cuestionaban).
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tenfan la descripciodn literaria de la finca no iban acompanados de
su representacion grafical2l,

Cuando los titulos aportados no permitieran efectuar el deslin-
de, el articulo 385 CC remite al Juez a la posesion, que debe ser en
concepto de duefio!22, pacifica!?? y adquirida sin vicios!24. Si la
posesion tampoco permitiera resolver la cuestidn, el articulo 386
CC admite otros medios de prueba, que comprenderd cualquiera de
los contemplados en la LEC!%, que sirva para determinar donde
se sitda el lindero entre las fincas 2.

III. A MODO DE CONCLUSION

Las principales conclusiones que pueden extraerse del andli-
sis que se ha efectuado son las siguientes: en primer lugar, que
en todos aquellos supuestos en los que el deslinde no desembo-
que en el amojonamiento de los confines discutidos, su determi-
nacion deberia llevarse a cabo mediante la identificacion grafica
de la finca, bien sobre una cartografia oficial, bien mediante un
plano elaborado por un técnico topdgrafo con la determinacion

121 Obsérvese que en el momento en que se dicta la sentencia en la que se contienen
tales manifestaciones atin no era obligatoria la aportacién de una certificacion catastral
descriptiva y grafica, totalmente coincidente con la descripcion de la finca contenida en el
titulo inmatriculador, en el momento de la inmatriculacién, ya que dicha exigencia fue
impuesta por el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre.

122 LAcrUZ BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 285; DiEz GARciA, «Articulo 385»,
cit. en Comentarios al Codigo Civil (dir. BERCOVITZ), cit., p. 538.

123 STS de 8 noviembre 2007 (2007\7419).

124 T.AacrUZ BERDEJO et al., op. et loc. ult. cit.

125 LAcrUZ BERDEJO et al., Elementos, cit., p. 285. La jurisprudencia del TS ha
venido afirmando que en este dmbito rige el principio de libertad de prueba en la fijacion
judicial de los linderos entre heredades cuando los existentes se hayan cuestionado,
precisando que los articulos 384 a 387 del Cddigo Civil establecen solo unos principios a
seguir puntual y ordenadamente en cuanto esto sea posible; en esta linea, SSTS 8
noviembre 2007 (RJ 2007\7419), 23 diciembre 1999 (RJ 1999\9490). Ademas, las SSTS
de 8 noviembre 2007 (RJ 2007\7419) y 8 mayo 1985 (RJ 1985\2263) remiten a la
apreciacion en conjunto de todos los medios de prueba cuando resulte la insuficiencia de
los titulos para determinar el limite o drea de cada propiedad y la cuestién no pueda
resolverse, tampoco, por la posesiéon. También, STSJ Catalufia 2 noviembre 1994
(RJ 1994\1978). En materia probatoria resulta igualmente de interés la STSJ Galicia 11
noviembre 2004 (RJ 2005\5498), que reconoce la correcta valoracién de todos los medios
de prueba alegados en un supuesto en el que, ante la insuficiencia de los titulos, los érganos
sentenciadores complementan los elementos probatorios acudiendo a la prueba documental,
a la pericial y al reconocimiento judicial.

126 FRADES DE LA FUENTE, op. cit., p. 259. Quizas en estos casos seria razonable que
el tribunal admitiera como medios de prueba los que sin embargo no admite como titulos:
es el caso, por ejemplo, de las resoluciones aprobatorias de un deslinde administrativo o las
fichas catastrales (a los que alude DiEz GARCIA, «Articulo 385, cit., p. 537). En concreto,
el TS ha rechazado atribuir la consideracién de titulos a las fichas catastrales en su
sentencia de 16 mayo 2008 (RJ 2008\3543).
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de las coordenadas geograficas de los vértices, bien sobre una
ortofotografia.

En segundo término, que la representacion grafica de las fincas
registrales y, en especial, su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
puede dar lugar a cambios relevantes en el &mbito del deslinde, aunque
debo precisar que en estos momentos nos hallamos atin en el campo de
las especulaciones, pues no existe jurisprudencia al respecto. La inno-
vacion mas destacada es la derivada de la validacion de la base grafica
de una finca por parte del Registrador de la propiedad a la que se le
atribuyeran efectos descriptivos: esta operacion significaria, en reali-
dad, deslindar la finca, y darfa lugar a la fijacion de unos linderos que
resultarian inatacables, evitando por lo tanto litigios futuros salvo en el
caso de que se dieran circunstancias excepcionales que modificaran
tales confines —piénsese, por ejemplo, en una reparcelacion urbanisti-
ca—. Lo expuesto supondria que la elaboracion de la base gréfica regis-
tral de una finca con los requisitos exigidos para atribuirle efectos des-
criptivos equivaldria, en realidad, a llevar a cabo el deslinde de esa
finca, afirmacion que resulta reforzada por lo dispuesto en el aparta-
do 3.°.1.a) de la Instruccion DGRN de 2 de marzo de 2000.

Ha de apuntarse, por dltimo, que cuando a la base gréfica se le
reconozcan efectos identificativos, o incluso cuando se le atribuyan
efectos de mero dictamen, se presentard como un medio de prueba
privilegiado en el procedimiento de deslinde, tanto en el efectuado
en via contenciosa como en el realizado en el &mbito de la jurisdic-
cién voluntaria, pudiendo considerarse titulo suficiente a los efec-
tos del art. 385 CC.
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