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«Si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes compradores, la propie-
dad se transferirá a la persona que primero haya tomado posesión de ella con 
buena fe, si fuere mueble.

Si fuere inmueble, la propiedad pertenecerá al adquirente que antes la haya 
inscrito en el Registro.

Cuando no haya inscripción, pertenecerá la propiedad a quien de buena fe 
sea primero en la posesión; y, faltando ésta, a quien presente título de fecha más 
antigua, siempre que haya buena fe.»

Es admitido que la doble inmatriculación es fácil que se produzca con 
la descripción literaria de fincas, y muy difícil, cuando no imposible, en un 
sistema de identificación gráfica. Ahora bien, respecto de la delimitación 
geográfica de una finca, la misma puede verse afectada por el principio 
de prioridad y legitimación, ya que los titulares registrales de inscripciones 
antiguas sin identificación pueden verse desposeídos en virtud de un acto 
posterior de asignación de un perímetro.

La Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria y del 
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario ha contemplado la nece-
sidad de resolver estas situaciones, modificando el art. 209 de la Ley Hipote-
caria, el cual regulará, a partir del 1 de noviembre de 2015, los expedientes 
de rectificación de la doble o múltiple inmatriculación de una misma finca 
o de parte de ella en folios registrales diferentes, a través del procedimiento 
recogido en dicho precepto, siendo competente para la tramitación y resolu-
ción de tales expedientes el Registrador del distrito hipotecario de ubicación 
del inmueble doblemente inmatriculado, o el adecuado en virtud del histo-
rial registral más antiguo si la finca ocupase el territorio correspondiente a 
dos o más Registros, o el conforme a la ubicación de la mayor parte de la 
finca si todos tuvieran la misma fecha.

El expediente se instruirá de oficio por el Registrador, o a petición del 
titular registral de cualquier derecho inscrito en alguno de los historiales re-
gistrales concurrentes, debiendo examinar el Registrador tanto las represen-
taciones gráficas obtenidas como el resto de los datos obrantes en el Catastro 
Inmobiliario.

De esta forma, si el Registrador estimara la coincidencia de las fincas y, 
por tanto, la posible doble inmatriculación, lo notificará a los titulares de los 
derechos inscritos en cada una de las fincas registrales o a sus herederos, 
extendiendo nota al margen de la última inscripción de dominio anotada en 
el folio de cada historial coincidente con tal indicación.
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1.18.6.  Deslindes

1.18.6.1.  Integración de los deslindes patrimonio del Estado

Cuando el Estado ejerce su derecho al deslinde, lo suele hacer de forma 
masiva, afectando a un gran número de fincas por las que discurre este, sir-
viendo de ejemplo el deslinde del dominio público hidráulico(126), de la zona 
marítimo-terrestre o de los montes públicos. 

El uso de sistemas de bases gráficas por el Registro de la Propiedad es in-
dispensable para una perfecta identificación de las fincas y para realizar las 
operaciones de dominio pertinentes sobre las mismas.

1.18.6.2.  Deslinde y Registro de la Propiedad

La medición exacta de una finca rustica sólo se obtendrá mediante un 
levantamiento topográfico realizado in situ por un técnico competente, y 
siempre que estén claros los límites perimetrales de la propiedad, valiendo 
de ejemplo el que se trate de un recinto vallado o amojonado o con elemen-
tos físicos claramente diferenciales. 

Si no están claros los límites de la finca a medir, no hay más remedio 
que acudir al procedimiento llamado de deslinde con intervención de co-
lindantes, siendo aplicables al mismo las normas contenidas en los arts. 384 
al 387, ambas inclusive, del Código Civil, así como en el art. 200 de la Ley 
Hipotecaria a partir del 1 de noviembre de 2015, tras la entrada en vigor de 
la Ley 13/2015, de 24 de junio, para el supuesto de deslinde de fincas pre-
viamente inscritas en el Registro de la Propiedad.

Sin embargo, cuando la pretensión del interesado se centre en el des-
linde de fincas no inscritas encontraremos la regulación del procedi-
miento creado a tal efecto en la recientemente aprobada Ley 15/2015, 
de 2 de julio, de la Jurisdicción Voluntaria, vigente a partir del 23 de 
julio, y concretamente en sus arts. 104 al 107, ambos inclusive, cuya 
regulación deroga, como se ha dicho, los preceptos 2.061 al 2.070, 
ambos inclusive, de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881, que fueron 
mantenidos vigentes por la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil del 2000 
y lo estuvieron hasta la entrada en vigor de la citada Ley de Jurisdicción 

(126) Vid. VILLARROYA ALDEA, C., La delimitación del dominio público hidráulico y el Proyecto 
LINDE, op. cit.
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Voluntaria(127), pero únicamente respecto al deslinde sobre fincas no ins-
critas en el Registro.

Debemos citar lo dispuesto en el Fundamento de Derecho Tercero de la 
Sentencia núm. 335/2013, de 29 de octubre, dictada por la Audiencia Pro-
vincial de Santa Cruz de Tenerife(128), Sección 4.ª, resolviendo el recurso de 
apelación interpuesto frente a la Sentencia que desestimaba acción reivindi-
catoria sobre una concreta finca:

«…la verdadera acción de deslinde de los arts. 384 y ss. CC parte del presu-
puesto de una confusión de linderos, confusión que debe entenderse en el sen-
tido de que, por las razones que sean, los límites de la propiedad no estén clara-
mente determinados en su realidad. En coherencia con lo dicho, tiene declarado 
el Tribunal Supremo que «la acción de deslinde es inviable cuando los predios 
están perfectamente identificados y delimitados» (STS de 12-6-68, 14-10-91 y 
25-5-2.000, entre otras muchas)…»

De esta forma, tal y como hemos comentado, la delimitación física de 
una zona respecto de la de los colindantes se realiza mediante el deslinde, 
procedimiento administrativo en el que se fijan con precisión los linderos de 
la misma finca objeto de deslinde(129). 

El art. 384 del Código Civil, que declara el derecho al deslinde, determina 
que: 

«… todo propietario tiene derecho a deslindar su propiedad, con citación de 
los dueños de los predios colindantes. La misma facultad corresponderá a los que 
tengan derechos reales.»

Sin embargo, tal y como reconoce la STS núm. 2289/2010, de 14 de 
mayo, al enjuiciar un recurso de casación relativo a acción de deslinde y 
posterior amojonamiento, el art. 384 del Código Civil establece el derecho 
de todo propietario a obtener el deslinde de su finca mediante el ejercicio 
de la acción que habilita para solicitar la delimitación exacta de su pro-
piedad inmobiliaria, mediante la determinación de la línea perimetral de 
cada uno de los predios limítrofes, tratándose de una acción con caracteres 
propios, la cual puede ser ejercitada de forma independiente o unida a una 

(127) Vid. GRAGERA IBÁÑEZ, G., Las bases gráficas registrales: la historia de un proyecto por 
definir, op. cit.

(128) Roj: SAP TF 2796/2013.
(129) MINISTERIO DE AGRICULTURA, disponible on-line en http://www.magrama.gob.es/es/

agua/temas/delimitacion-y-restauracion-del-dominio-publico-hidraulico/delimitacion-
dph-proyecto-linde/proceso-administrativo-deslinde/

http://www.magrama.gob.es/es/
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reivindicatoria, presuponiendo confusión de límites o linderos de las fincas, 
no procediendo cuando los linderos están claramente identificados; y que, 
obviamente, interesa a los propietarios de fincas que están en linde incierta 
o discutida y no a los demás. Por tanto, lo que hace necesario el ejercicio de 
la acción de deslinde es la confusión real de linderos o, lo que es lo mismo, 
la inexistencia de datos físicos delimitadores de las fincas.

Dispone la Sentencia del Tribunal Supremo núm. 2289/2010, de 14 de 
mayo citada, en sus Fundamentos de Derecho:

«SEGUNDO. Infracción del art. 384 del Código Civil.

… Como esta Sala declaró en su sentencia de 18 de abril de 1984, citando 
la de 20 enero 1983, la facultad de excluir, con los derechos que la integran del 
deslinde y cerramiento (arts. 384 y 388 del C.Civ.), a fin de lograr la individuali-
zación del predio mediante la gráfica fijación de la línea de su polígono, evitando 
intromisiones, ha sido precisada en lo concerniente a su finalidad y alcance por 
una jurisprudencia reiterada que va desde la sentencia de 14 enero 1936 a la de 27 
abril 1981, pasando por las de 8 julio 1953, 9 febrero 1962, 2 abril 1965 y 27 mayo 
1974, en el sentido de que la confusión de linderos constituye presupuesto indis-
pensable para la práctica del deslinde, y por ello la acción no será viable cuan-
do los inmuebles se encuentran perfectamente identificados y delimitados, con 
la consiguiente eliminación de la incertidumbre respecto a la aparente extensión 
superficial del fundo y a la manifestación del estado posesorio, circunstancias que 
no serán obstáculo —ciertamente— al ejercicio de la acción reivindicatoria, con 
los fines restitutorios característicos o a la declarativa, para cuyo éxito habrá de me-
diar la cumplida demostración de los requisitos que una doctrina legal constante 
señala; pero en todo caso es manifiesto que el primordial elemento de la confusión 
en la zona de tangencia de los predios no se producirá, obviamente, cuando se 
hallan separados por instalaciones de cierre, con independencia de que la super-
ficie abarcada se corresponda o no con la extensión objetiva del correspondiente 
derecho de dominio, que constituye problema a dilucidar en contienda diversa a la 
suscitada con la acción de deslinde, estrictamente encaminada a precisar una línea 
perimetral inexistente en su exteriorización práctica….

Como también afirma la sentencia de 7 mayo 2008 « la confusión de linde-
ros es el presupuesto necesario para el ejercicio de la acción de deslinde según 
reiterada jurisprudencia de esta Sala, pero no lo es menos que la existencia o no 
de esa confusión es una cuestión de hecho, de apreciación por el juzgador de 
instancia (sentencia de 18 de diciembre de 1990)…

TERCERO.- Infracción del art. 385 del Código Civil(130).

(130) El art. 385 del Código Civil dispone: «El deslinde se hará en conformidad con los títulos de 
cada propietario y, a falta de títulos suficientes, por lo que resultare de la posesión en que 
estuvieren los colindantes».





L a entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de la Ley 
Hipotecaria y del Texto Refundido de la Ley de Catastro, ha modifi cado 
las relaciones entre los registros jurídico y económico, al obligar a la 

identifi cación gráfi ca de las fi ncas, reformando también los procedimientos 
registrales regulados en la Ley Hipotecaria, constituyendo ahora la identifi cación 
geográfi ca de las fi ncas un imperativo legal en las operaciones registrales que 
afectan a su realidad física.

La obra comienza analizando el Registro de la Propiedad, los principios 
hipotecarios y su incidencia en el sistema registral; continúa analizando el 
Catastro, los efectos jurídicos de los datos catastrales y su relación con el Registro 
de la Propiedad; pasando a estudiar la coordinación entre ambos registros, desde 
los principios de su historia, y la normativa que los regula; ahondando por último, 
con detalle y rigor, en las bases gráfi cas registrales y los efectos jurídicos que 
despliega la identifi cación gráfi ca de fi ncas registrales. 

Con esta obra, de lectura imprescindible, el lector toma conocimiento de lo que va 
a suponer una nueva era en la identifi cación gráfi ca de los inmuebles, expresando 
mediante coordenadas absolutas los vértices de las mismas, quedando así sus 
lindes ligadas al territorio, haciendo imposible su alteración, lo  cual dota al tráfi co 
inmobiliario de la seguridad jurídica de la que carecía en lo que a identifi cación 
de fi ncas rústicas se refi ere. En defi nitiva, en el ámbito de la protección de 
los derechos reales, la identifi cación gráfi ca de las fi ncas sobre la Cartografía 
Catastral confi ere al sistema un aumento de las garantías de protección frente 
a terceros, al plasmar sobre el territorio el bien al que se quiere dotar de dicha 
protección.
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