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La identificacién de la cosa en la accién reivindicatoria, en general, no
ha sido objeto de investigaciones rigurosas con dicho objeto unitario de es-
tudio. En el presente trabajo no pretendemos solucionar dicho vacio, pero si
presentar un estudio sobre cémo la jurisprudencia viene tratando esta cues-
tién en lo que toca, exclusivamente, al caso mds estudiado: la finca rustica.
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No es el dnico caso existente, pero si el mds tratado por nuestro TS (es
apabullante la relacién con el resto de casos posibles).

I. BREVES PINCELADAS SOBRE LA ACCION REIVINDICATORIA
1. EL ArticuLo 348 peL Copico CiviL

Segtin el articulo 348 del Cédigo Civil, la propiedad es «el derecho de
gozar y disponer de una cosa sin mds limitaciones que las establecidas en las
leyes». Se suele presentar como un derecho subjetivo real que se caracteriza
por las notas de unidad, perpetuidad, exclusividad e ilimitacién (sin mas
limites que los fijados en la Constitucién y las leyes) (1), y como todo de-
recho estd necesitado de que se articulen los mecanismos oportunos de pro-
teccion del mismo. Se articulan, por ello, diversas acciones protectoras, de
las cuales la accién reivindicatoria es la accién paradigmatica y la mds com-
pleta e integral de todas las que existen.

La regulacion legal de la accién reivindicatoria se encuentra en el parrafo
segundo del articulo 348 del Cédigo Civil, que sefiala expresamente que «el
propietario tiene accién contra el tenedor y el poseedor de la cosa para rei-
vindicarla». Esta redaccién ha sido calificada como insuficiente e inexacta:
insuficiente porque no se refiere en ella a todas las acciones que nacen del
dominio, e inexacta porque esa referencia expresa a esta accidn parece omitir
o excluir otras acciones (2) (pese a todo, en otros ordenamientos ni siquie-
ra existe una referencia general a la accidn reivindicatoria, como ocurre en
Francia) (3).

Con la accién reivindicatoria estamos, por tanto, ante una accion real que
ejercita un propietario no poseedor de la cosa frente a quien estd poseyendo
indebidamente dicha cosa. La pretension del actuante es que el 6érgano juris-

(1) Vid. el andlisis al respecto de MoNTEs PENADES, V. L., La propiedad privada en
el sistema del Derecho Civil Contempordneo (Un estudio evolutivo desde el Codigo Civil
hasta la constitucion de 1978), Ed. Civitas, Madrid, 1980, pags. 67-78. Sobre la revision
actual de tal concepto, vid. pags. 231-262.

(2) En este sentido, MoNTES PENADES, V. L., «Comentario a los articulos 348 y 349
del Cédigo Civil», en Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones Forales, EDERSA,
tomo V, vol. 1, 1980, pdg. 142, asi como «Comentario al articulo 348 del Cédigo Ci-
vil», dentro de Comentario del Codigo Civil, Tomo I, Ministerio de Justicia, Madrid,
1993, pag. 962 y «La propiedad privada en el sistema del Derecho Civil Contempora-
neo...», cit., pag. 263.

(3) TageT indicaba que ni el Cédigo francés ni el belga se ocupaban de esta accion,
que si se regulaba en el texto espafiol, en el austriaco y en el alemdn, ademds de en el
propio italiano [TABET, A., voz «Rivendicazione (Azione di)», en Novissimo Digesto Ita-
liano, UTET, XVI, 1969, pag. 224, nota 1].
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diccional reconozca la situacién y restituya la cosa a su legitimo propietario
(la finalidad recuperatoria es evidente) (4).

El articulo 348 del Cddigo Civil, a la hora de ofrecer una regulacién para
esta accién, no deja de ser escueto, como hemos podido comprobar, pero abun-
dante jurisprudencia del TS ha incidido en la importante cuestién de los requi-
sitos que se plantean como necesarios para que se pueda ejercitar esta accion.
Doctrinalmente se ha hecho especial hincapi€ en la falta de simetria que impli-
ca «el laconismo de la norma y la exuberancia de su interpretacion» (5). Estos
requisitos son esencialmente tres: en primer lugar, la propiedad de la cosa por
parte del actor; en segundo lugar, la posesion de la cosa por el demandado vy,
en tercer lugar, la identificacién de la cosa. Vamos a repasarlos en el préximo
apartado, comprobando que la jurisprudencia los admite plenamente.

2. PRESUPUESTOS DE EJERCICIO DE LA ACCION REIVINDICATORIA

Frente a la escueta regulacion legal de la accidén reivindicatoria, el TS se
ha encargado de incidir en los requisitos necesarios para ejercitar la accion.
Dichos requisitos son los siguientes: en primer lugar, la propiedad de la cosa
por parte del actor; en segundo lugar, la posesién de la cosa por el deman-
dado y, en tercer lugar, la identificacién de la cosa (6). De entrada, la pro-
piedad de la cosa debe pertenecer al actor. El actor reivindica una cosa que
es de su propiedad en el momento en que ejercita la accién (7), y la carga
de la prueba de ese dominio le corresponde a €l (8).

(4) DE Los Mozos indica que estamos ante una accion mixta declarativa del derecho
de propiedad y de condena «porque, mediante ella, el poseedor tiene que devolver o
entregar la cosa a su verdadero duefio» (DE Los Mozos, J. L., El derecho de propiedad:
crisis y retorno a la tradicion juridica, EDERSA, 1993, pdg. 301).

(5) En concreto, palabras de FErRNANDEzZ OTERO, J. R., «La accién reivindicatoria»,
en Cuadernos de Poder Judicial. Proteccion del Derecho de Propiedad, CGPJ, Madrid,
1994, pag. 30.

(6) Estos términos quedaron fijados de modo estable a partir de la STS de 28-10-
1927 (Coleccion Legislativa, tomo 95, ndm. 147). LETE pEL Rio ha hecho un recuento de
las sentencias mds clasicas, hasta 1972 (LETE pEL Rio, J. M., Proteccion del derecho de
propiedad, Universidad de Santiago de Compostela, 1979, pag. 35, nota 83). Dedica
atencion a estas sentencias MARTIN PErez, J. A., «Comentario al articulo 348 del Cédigo
Civil», en Jurisprudencia Civil comentada. Codigo Civil, tomo 1, Ed. Comares, Granada,
2000, pag. 928.

(7) «La accidn reivindicatoria no puede ser ejercitada sino en proteccion de un de-
recho de propiedad. Extinguido, pues, este derecho, no cabe el ejercicio de esa accidén»
(Traviesas, M. M., «Extincion y reivindicacién del derecho de propiedad», en RDP, 1920,
pag. 193).

(8) Sobre esta cuestion, vid. la detallada investigaciéon de VALPUESTA FERNANDEZ,
que pone en cuestion con rigor algunos aspectos que estaban aceptados por cierta iner-
cia (VALPUESTA FERNANDEZ, M. R., Accidn reivindicatoria, titularidad dominical y prueba,
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El segundo presupuesto es que el propietario no posee la cosa, sino que
ésta es poseida por un tercero, de modo actual e indebido (contraria pos-
sessio).

El tercer presupuesto necesario es el de la identificacién de la cosa,
donde nos moveremos: el propietario debe reivindicar la cosa exacta que le
pertenece, no otra distinta, por parecida que pueda ser a su cosa (9). Posible-
mente, el rigor con el que el TS exige estos preceptos se debe al abuso que
se ha producido en el uso de la misma, debido a que es la que ofrece una
proteccién mads integral al propietario (10).

Por ultimo, debemos indicar que la pretensidén es recuperar una cosa, no
aclarar cudles son sus limites, como ocurre con la accién de deslinde (aunque
a veces sea necesario ejercitar la acciéon de deslinde en primer lugar para,
posteriormente, poder reivindicar la cosa de que se trate).

II. LA IDENTIFICACION DE LA FINCA RUSTICA:
EL PRESUPUESTO POLEMICO

1. INTRODUCCION

Anteriormente hemos aludido a los requisitos necesarios para que la
accion reivindicatoria pueda tener éxito como tal accién, y entre dichos re-
quisitos hemos destacado uno que serd nuestro objeto de estudio: la identi-
ficacion de la cosa reivindicada. Vamos, en este apartado, a ocuparnos de
como el TS (y los tribunales inferiores) se han referido al mismo, centrdndo-
nos en el caso mas estudiado, que es el de las fincas rusticas. Pero antes no
estd de mds realizar un pequefio recorrido por cémo la doctrina se ha ocupado
de esta cuestién. A este respecto debemos indicar que no es excesivamente
extensa dicha atencion doctrinal, por lo que parece dtil aludir a la misma
inicialmente para, a continuacién, centrarnos ya en las sentencias con mayor
profundidad (11).

Ed. Tirant lo Blanch, Valencia, 1993). Ya defendié esta idea, con énfasis, en su dia,
TraViEsAs, M. M., Extincion y reivindicacion del derecho de propiedad, cit., pags. 197-
198). La jurisprudencia lo admite (vid., por ejemplo, una sentencia relativamente reciente
como la STS de 14-11-2001, M. A. 9451).

(9) Por usar palabras de NUNEz Lacos: «Donde no hay identificacién no hay derecho
de persecucion. La pretensidon versa sobre un idem, y no sobre un tantumdem» (NUNEZ
Lacos, R., Accion y excepcion en la reivindicacion de inmuebles, Ed. Reus, Madrid, 1953,
pag. 13).

(10) PrATS ALBENTOSA, L., Deslinde y reivindicacion. Criterios distintivos en la Doc-
trina y en la Jurisprudencia, Ed. Tirant lo Blanch, Valencia, 1990, pags. 207-208.

(11) Pese a la escasa atencion doctrinal que destacamos, debemos incidir en un dato
sorprendente: en Italia, donde el articulo 948 del vigente Codice Civile reconoce la azione
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Obviando los manuales generales, que se ocupan de la cuestién a la hora
de estudiar la accién reivindicatoria (dentro del tema dedicado a la proteccién
del derecho de propiedad), no existen muchos trabajos dignos de especial
mencidn. Asi, por ejemplo, BORREL Y SOLER se centré en las cosas que pueden
reivindicarse y las que no (deben ser cosas concretas, no genéricas) (12),
y LETE DEL Rio dedicé cierta atencidn genérica a la cuestion (13). GARCiA DE
MariNa también reservo algunas pdginas para este tema (14) y MonTES PE-
NADEs lo traté con mds profundidad, como comentarista del articulo 348 del
Cdédigo Civil (15) y como autor de una importante monografia al respec-
to (16). También FErRNANDEzZ OTERO ha dedicado a la cuestién alguna aten-
cién (17), y no podemos terminar este repaso sin recordar la ya citada idea
expuesta por PRATS ALBENTOsA: la excesiva utilizacion de la accién reivindi-
catoria por parte de los particulares provoca que los tribunales sean rigurosos
a la hora de exigir los citados presupuestos ya indicados, y la consecuencia
es que «la prosperidad de la demanda de reivindicacién sea harto dificultosa,
asi como fatigosa de sostener pues, jcuidndo se entiende identificada una
finca al objeto de la accién reivindicatoria?» (18).

di rivendicazione, la atencion al tema de la identificacién de la cosa en la accién no pasa
de destacar que el objeto debe ser determinado y, a lo sumo, se incluye una nota al pie
con diversas sentencias de la Corte de Casacion (vid. los trabajos mds profundos sobre el
tema; TABET, A., voz «Rivendicazione (Azione di)», en Novissimo Digesto Italiano, UTET,
XVI, 1969, pags. 224-230; DE MarTINO, F., «Comentario al articulo 948», en Commen-
tario del Codice Civile, Libro 111, Della Proprieta, 1976, pags. 537-538, o FERRERI, S., voz
«Rivendicazione (Diritto vigente)», en Enciclopedia del Diritto, Tomo XLI, Giuffre, Mi-
lano, 1989, pdg. 51). Se aprecia, por tanto, que esa escasa atencidn por la cuestiéon que
nos ocupa no es exclusiva de Espafia.

(12) BORRELL Y SOLER, A. M., El dominio segiin el Cédigo Civil espaiiol, Ed. Bosch,
Barcelona, 1948, pags. 508-511. Después dedica otra parte de su trabajo a la identificacién
de la cosa reivindicada, basidndose en sentencias del TS que van desde 1867 a 1932, sin
que aporte novedades dignas de mencion (BorRRELL Y SoOLER, A. M., El dominio segiin el
Cadigo Civil espaiiol, cit., pags. 528-531).

(13) Lete pEL Rio, J. M., Proteccion del derecho de propiedad, cit., pags. 51-52.

(14) Garcia bDE MARINA ALLOZA, M., Accidn reivindicatoria, Colecciéon Nereo, Bar-
celona, 1983, pags. 258-264. Este trabajo es ttil a la hora de recopilar sentencias de la
época, sin perjuicio de las bondades de un trabajo genérico acerca de la accion reivindi-
catoria, tan necesitada de tratamiento de conjunto.

(15) MonTtEs PeEnaDEs, V. L., «Comentario a los articulos 348 y 349 del Cdédi-
go Civil», en Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales, EDERSA, tomo V,
vol. 1, 1980, pags. 170-171, asi como «Comentario al articulo 348 del Cddigo Civil»,
dentro de Comentario del Codigo Civil, Tomo I, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993,
pag. 970.

(16) MontEs PENADES, V. L., La propiedad privada en el sistema del Derecho Civil
Contempordneo..., cit. Sobre la accion reivindicatoria, pags. 263-305 (y sobre identifica-
cion de la cosa, pags. 300-301).

(17) FErRNANDEZ OTERO, J. R., La accion reivindicatoria, cit., pags. 41-43.

(18) PrRATS ALBENTOSA, L., Deslinde y reivindicacion..., cit., pag. 208.
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Por tanto, del breve repaso podemos deducir que los autores han aportado
relativamente poco a la cuestion que nos ocupa, y en sus trabajos se limitan
a comentar, con mayor o menor extension, la doctrina del TS sobre el tema.
Por ello, parece que serd el andlisis de estas sentencias el que nos aporte las
ideas mds importantes con las que trabajar. Sin embargo, cabe destacar, ya,
alguna idea de interés: de entrada, la identificacion de la cosa es una cuestion
de hecho, pero la jurisprudencia lo exige con gran rigurosidad. Légicamente,
no se puede ejercitar esta accidén para exigir la restitucién de cosas genéri-
cas (19), no identificadas individualmente o incorporales, y fracasa si no se
logra determinar adecuadamente la cosa objeto de litigio.

Comprobemos, a continuacién, de qué modo nuestros tribunales se han
ocupado de la concreta cuestién. De un estudio genérico podemos deducir
que existen dos grandes grupos de casos tratados: por una parte, aquellos en
los que el objeto es una finca rdstica o un terreno, supuesto mds frecuente con
diferencia y, en segundo lugar, todos aquellos otros casos en los que la cosa
en cuestiéon no es una finca ristica o terreno (puede ser una vivienda, una
cosa mueble, etc.). Este segundo bloque es secundario y heterogéneo, mien-
tras el caso de las fincas rusticas es abrumadoramente mayoritario. Sélo el
primer bloque serd objeto de nuestras reflexiones.

2. LA IDENTIFICACION DE LA FINCA RUSTICA: SENTENCIAS DE INTERES

El simple repaso por las sentencias de nuestros tribunales acerca de los
supuestos en que se reivindica una cosa producird en el investigador la cer-
teza de que el caso de la reivindicacién de fincas rdsticas o de terrenos
agricolas es el supuesto mds importante y polémico de los que se ha ocupado
el TS. Es el supuesto en el que pueden surgir dudas acerca de las lindes, de
los limites de la finca y el abrumadoramente mayoritario de los casos resuel-
tos. Esta idea debe quedar clara antes de empezar a estudiar los mismos.

a) Sentencias del TS relevantes

Ya lo hemos indicado: son innumerables las sentencias del TS que se han
ocupado de la reivindicaciéon de una finca rustica, y desde hace bastante
tiempo. Por ello, vamos a comenzar acotando nuestro campo de estudio y, de

(19) Sirva para ejemplificar esta cuestion la STS de 14-11-1950 (M. A. 1767), que
expresamente descarta que la accidn ejercitada se trate de una accién reivindicatoria de-
bido a que se estd reclamando una «prestacion dineraria sin especificacion», y por tanto
estamos ante una cosa genérica. En idéntico sentido, vid. SSTS de 3-3-1943 (M. A. 304)
y 1-3-1954 (M. A. 983).
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entrada, nos impondremos un limite temporal: no nos ocuparemos de las
sentencias anteriores a 1980 (20). Por otra parte, tampoco nos van a interesar
las sentencias posteriores a 1980, pero con argumentos de escaso interés (21),
asi como sentencias de tribunales inferiores (22).

Por dltimo, al ser tan elevado el nimero de sentencias con el que traba-
jaremos, y de las que incluiremos algunos parrafos textuales, consideramos
preferible no exponer los datos del supuesto de hecho de cada una de ellas,
salvo en algiin caso especialmente relevante. Como podemos imaginar, en
todas ellas alguien reivindica una concreta finca rustica que se considera
como propia y que es poseida por otra persona. Esa base, por tanto, existird
en toda sentencia aunque no lo recordemos.

La primera de las sentencias es la STS de 10-3-1980 (23), que se ocupa
de un caso en el que hay que jugar con las acciones de deslinde y reivindi-
catoria. Ademads, se ocupa de un supuesto en el que los limites se fijan
mediante un contrato de transaccién, algo bastante peculiar. En el Conside-

(20) Nos limitaremos, respecto de éstas, a citar las mds importantes, a los meros
efectos de su conocimiento por los lectores. En este sentido, SSTS de 20-10-1949 (M. A.
1139), 21-3-1953 (M. A. 912), 1-3-1954 (M. A. 983), 26-2-1955 (M. A. 736), 25-1-1958
(M. A. 550), 18-11-1958 (M. A. 4031), 10-12-1960 (M. A. 4095), 4-11-1961 (M. A.
3636), 15-11-1961 (M. A. 4090), 31-1-1963 (M. A. 882), 2-5-1963 (M. A. 2426), 10-11-
1964 (M. A. 5072), 19-4-1966 (M. A. 2036), 24-6-1966 (M. A. 3443), 25-6-1966 (M. A.
3549), 3-2-1967 (M. A. 472), 31-1-1970 (M. A. 527), 29-3-1972 (M. A. 1573), 26-3-1973
(M. A. 1034), 8-4-1976 (M. A. 1708), 13-10-1976 (M. A. 3957) y 28-1-1978 (M. A. 227).

(21) Nos limitaremos a citarlas ahora, con idéntica intencién que antes: SSTS de
7-4-1981 (M. A. 1524), 21-1-1985 (M. A. 189), 26-1-1985 (M. A. 201), 7-2-1985 (M. A.
538), 26-2-1985 (M. A. 201), 21-3-1985 (M. A. 1195), 18-5-1985 (M. A. 2399), 17-6-
1986 (M. A. 716), 18-2-1987 (M. A. 716), 3-7-1987 (M. A. 5049), 10-7-1987 (M. A.
5454), 21-12-1987 (M. A. 9592), 13-3-1989 (M. A. 2037), 2-11-1989 (M. A. 7841),
3-11-1989 (M. A. 7844), 27-6-1991 (M. A. 9821), 18-7-1991 (M. A. 5573), 25-11-1991
(M. A. 8479), 26-11-1992 (M. A. 9590), 11-6-1993 (M. A. 5409), 20-10-1994 (M. A.
7493), 27-1-1995 (M. A. 175), 30-1-1995 (M. A. 389), 26-5-1995 (M. A. 4131), 28-
3-1996 (M. A. 2201), 14-5-1998 (M. A. 3689), 25-6-1998 (M. A. 4752), 28-9-1999
(M. A. 7085), STS 15-2-2000 (M. A. 805) y 1-6-2000 (M. A. 5091). La STS 17-3-2005
(M. A. 2809) resume la doctrina sobre la necesidad de determinar la situacién, cabida y
linderos, que comprobaremos que es de gran relevancia, sin aportar novedad alguna pero
realizando un completo listado de las sentencias del TS que la defienden (Fundamento de
Derecho Segundo), y éste es dato que merece la pena ser destacado en este momento.

(22) Estas sentencias siguen las ideas del TS con gran fidelidad. A efecto de mera
cita, indicaremos las sentencias de Tribunales Superiores de Justicia que nos resultaron de
mayor relevancia: STSJ de Galicia de 23-10-1998 (M. A. 1246, repertorio de 1999), STSJ
de Galicia de 29-4-1999 (M. A. 4625), STSJ de Cataluiia de 23-12-1999 (M. A. 9610),
STSJ de Galicia de 23-4-2000 (M. A. 4316), STSJ de Galicia de 16-6-2000 (M. A. 4319),
STSJ de Cataluiia de 28-10-2002 (M. A. 699) y STSJ de Navarra de 31-3-2004 (M. A.
2850). Por otra parte, también resultan de cierto interés algunas sentencias de Audiencias
Provinciales, como las de Badajoz (Seccién 3.%) 30-11-2004 (Marginal 317667) y Asturias
(Seccion 5.%) 23-2-2005 (Marginal 91190).

(23) M. A. 1112.
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rando Quinto incide en la labor identificadora de la accién de deslinde (iden-
tificacién que se puede rectificar por prueba en contrario) (24).

Segundo caso de interés es el de la STS de 12-4-1980 (25), con intere-
santes razonamientos. Ya en el segundo Considerando apunta la necesidad de
determinacion total de la finca objeto de pleito, e indica que es necesario
tener en cuenta, entre otros argumentos, el siguiente:

«B) Que la identificacién de una finca, a efectos reivindicato-
rios, cuando se trate, como en el presente caso ocurre, de discusion
de emplazamiento o ubicacién con relacion a otra colindante y cuan-
do su dominio viene amparado por titulacién documentada con sub-
siguiente inscripcidn registral, es una actividad probatoria tendente
a la determinacion por los medios de prueba adecuados en derecho
y singularmente la pericial, de tener que acudir a esta manifestacion
constatada, no solamente de su realidad fisica, sino que también, y
fundamentalmente, su indubitado emplazamiento o ubicacion relati-
va con referencia a las colindantes en vista de sus linderos escritu-
rados, es decir, su exacta configuracién topogréafica...».

El Considerando tercero se va a centrar en esta cuestion (26), y en dicha
necesidad de determinacion, relativiza la importancia del Registro de la Pro-

(24) «...En verdad, la sentencia impugnada no dice lo que en el motivo se indica,
puesto que al citar la repetida sentencia de deslinde lo hace a modo de argumentacién, de
un dictum no predeterminante, como hipdtesis o presupuesto para luego afirmar —como
antes se ha dicho, en relaciéon con la de primer grado que acepta— que con el deslinde
se consigue la identificacion de la finca reivindicada; y ademds porque el error que
entonces se alegd y ahora se acusa como base de la ineficacia del acuerdo de deslinde, en
cuanto se cometid equivocacién al describir la finca y atribucion consecuente a la contra-
parte, es circunstancia que no se probd en el pleito ni ahora se articula por la via perti-
nente...».

(25) M. A. 1414.

(26) «CDO.: (...) hace que si puede ciertamente identificarse la parcela controvertida
como realmente existente en el aspecto fisico, cual reconoce la sentencia recurrida, no
pueda ser adecuadamente determinada en su exacto emplazamiento o ubicacion relativa,
o sea precisada topograficamente en la expresada zona de colindancia con el mencionado
terreno cedido al Instituto Social de la Marina, en tanto no se lleve a cabo deslinde, no
efectuado hasta ahora, que concrete, dentro de la finca matriz de procedencia y con base
en las segregaciones en ella practicadas y lo que en su caso quede de su aspecto originario,
hasta donde alcanza la exacta zona delimitadora entre tal parcela del demandante don
Fernando A. M. y la del Instituto Social de la Marina, esto es, se precise topograficamente
la situacion relativa sobre el terreno de cada una, pues solamente asi es como podrd
determinarse tanto si dicho Instituto, con la actividad constructiva que realiz6 en la finca
que le fue cedida por el Ayuntamiento de Ribadeo a los fines expresados, ha ocupado la
del citado demandante, como, en caso afirmativo, la extension que efectivamente haya
sido ocupada, y cuyo preciso deslinde si bien en tanto no se lleve a cabo no impide el
reconocimiento del dominio en favor del aludido demandante de la parcela cuestionada,
pues ciertamente figura en su patrimonio, se imposibilita, de hecho y juridicamente, toda
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piedad en el Considerando Cuarto y busca siempre la verdad material. Esta
es una idea que se habia visto reflejada en sentencias anteriores a 1980, que
quedaron fuera de nuestra investigacion (27).

«...el Registro, por si solo, no lleva consigo ni produce una
verdadera y auténtica identificacion real sobre el terreno, teniendo
en cuenta que el Registro de la Propiedad tiene un simple contenido
juridico, no garantizando, en consecuencia, la realidad fisica y con-
creta situacion sobre el terreno de la finca inmatriculada, puesto que
tal situacién puede o no concordar con la realidad existente...» (28).

pretension reivindicatoria de todo o parte de ella, y concretamente con relacion al Instituto
Social de la Marina en orden a lo por ella construido en la expresada parcela colindante
que le fue cedido por el Ayuntamiento de Ribadeo, toda vez que la expresion genérica
delimitadora de la finca que el repetido demandante reclama por tres de sus vientos, tal
como se describe en demanda inicial, “con la finca de que formaba parte hoy perteneciente
al Ayuntamiento de Ribadeo”, puesto en conexién con la ambigiiedad de su exacto em-
plazamiento o ubicacidn, o sea, determinacion real topografica, en relacion con el camino
de las Barreiras con que delimita en uno de sus vientos, dada la extension de aquél,
implica apreciacion de real existencia, pero no de exacto emplazamiento o ubicacion, en
el aspecto relativo, con relacién a las heredades colindantes, necesariamente requerido
para entender identificacion a fines de reivindicacion, puesto que, de una parte, como tiene
ya declarado esta Sala en sentencia de 4 de mayo de 1928, el pleito de reivindicacién no
es simplemente de cabida de fincas, sino de identificacién en todos sus aspectos, de tal
manera que si no pueden determinarse los linderos exactos de dos fincas y concretamente
la zona de situacién de ellos, es evidente que para que pueda prosperar la accioén reivin-
dicatoria lo primero que debe hacerse es pedir un deslinde, donde teniendo presentes los
correspondientes titulos quede perfectamente delimitada, y por consiguiente identificada
real y juridicamente cada finca y con mas precisién su adecuado emplazamiento o ubica-
cién sobre el terreno, y, de otra parte, por la sencilla razéon de que, conforme tiene
declarado esta Sala en sentencias de 18 de noviembre de 1958, 24 de febrero y 24 de junio
de 1966, si efectivamente el problema de identificacion es de los atribuidos, por su carac-
ter factico, a la competencia exclusiva del Juzgador, sin embargo es revisable por la via
del nimero 7.° del articulo 1.692 de la LECiv cuando existan documentos auténticos,
tenidos en cuenta como presupuesto para la emision del dictamen pericial para su logro,
que acrediten, por si solos, sin acudir a mayores razonamientos, y por simple compara-
cion, un resultado distinto del admitido por el Tribunal de Instancia, cual sucede en el
presente caso, en que, seglin viene dicho, la propia titulacién aportada por el demandante,
en apoyo de su pretensién reivindicatoria, pone claramente de manifiesto, sin duda alguna,
que falta la precision delimitadora documental para poder determinar pericialmente con su
base el correcto emplazamiento o ubicacion relativa de la parcela del demandante, o sea,
su precision topografica, al requerirse previo deslinde al respecto, y por tanto hacer irre-
levante al particular las manifestaciones periciales producidas con fundamento en tales
documentos...».

(27) En este sentido, SSTS de 6-2-1947 (M. A. 436), 5-12-1949 (M. A. 474), 10-12-
1951 (M. A. 2623), 21-3-1953 (M. A. 301), 13-5-1959 (M. A. 1998), 30-6-1964 (M. A.
3737), 29-4-1967 (M. A. 656), 11-2-1971 (M. A. 681), 3-6-1974 (M. A. 2613), 7-5-1975
(M. A. 1993) y 30-6-1978 (M. A. 2625).

(28) El Considerando Quinto continda con la cuestién: «...y doctrina legal constitui-
da por la jurisprudencia constante de este Tribunal relativa a los requisitos para el ejercicio
de la accion reivindicatoria, porque si, como se establece “...en la sentencia de 2 de abril

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 694 551



Antonio José Quesada Sdnchez

La STS de 1-7-1980 (29) incide en que se puede corregir la valoracién
del juzgador de instancia acerca de la determinacién de la cosa, siempre que
se pruebe adecuadamente. Sobre esta cuestion se volvera posteriormente,
pues es problemadtica (30).

«...los (requisitos) relativos a la identidad de la cosa que se
reivindica y a la posesion o detentacion por el demandado son fun-
damentalmente de hecho y las afirmaciones que al respecto haga el
juzgador en la instancia s6lo podrdn ser combatidas a través del
medio limitado que ofrece el nimero 7.° del articulo 1.692 de la Ley
Procesal, es decir, demostrando la concurrencia de error de hecho o
de derecho en la valoracién o apreciacién de las pruebas hecha por
la Sala de instancia».

Bésica resulta la STS de 20-3-1982 (31), muy citada posteriormente por
el TS en sus razonamientos posteriores, que alude a la necesidad de identi-
ficar perfectamente la cosa determinando la cabida, situacién y linderos de la
finca en cuestién (32). Recogemos literalmente sus dos primeros Consideran-
dos, debido a la importancia de su argumentacion, que tan seguida serd pos-
teriormente:

«CONSIDERANDO: Que la sentencia recurrida, en trance de
pronunciarse sobre la procedencia de la accién reivindicatoria pos-
tulada por la parte demandante, asienta el rechazo de tal pretension,
en la circunstancia de no haberse identificado de forma inequivoca
la finca a la que la reivindicacién se contrae, al no aparecer, con la
debida claridad fijados, ni la cabida de la misma dentro de la cual
aparece la edificacion de los interpelados, ni tampoco el lindero

de 1929, para la identificacion de una cosa no es bastante que se describa en el titulo
presentado con la demanda de reivindicacién, sino que se requiere que la finca se deter-
mine por los cuatro puntos cardinales, claro es que éstos deben venir determinados exac-
tamente y con toda precision, y al no estarlo, por requerir un previo deslinde al efecto,
falta el cumplimiento del requisito de la identificacién, esencial para la viabilidad de toda
reivindicacién derivada de la aplicacion del precitado articulo 348, y por tanto de la
detentacion por el demandado, también exigible al particular, en este caso el Instituto
Social de la Marina, ya que si puede estimarse identificada la parcela de que se trata en
su realidad fisica, no sucede lo mismo en cuanto a su exacto emplazamiento o ubicacién,
o0 sea, en cuanto a su determinacion topografica y consiguiente situacién sobre el terreno,
que en tanto no se efectie, mediante el preciso previo deslinde, determina no pueda
conocerse si la pretendida detentacién se ha producido”».

(29) M. A. 2923.

(30) Por ejemplo, poco tiempo después, la STS de 19-6-1981 (M. A. 2529).

(31) M. A. 1388.

(32) El articulo 9.1 LH establece la necesidad de detallar en la inscripcién registral
de una finca su naturaleza, situacién y linderos, asi como su medida superficial.

552 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 694



La identificacion de la finca ristica a efectos de accion reivindicatoria...

norte, que, segun los propios titulos por el demandante aportados,
viene a colindar con el demandado don Francisco C. M., y no con
el Camino del Molino, que es la colindancia de la parcela catastral
nimero 509, cuya integra titularidad el accionante se atribuye, a
mds de que en la sentencia impugnada se declara, declaraciéon ob-
tenida de la conjunta apreciacion probatoria, que el tal interpelado
ademds de ser duefio del trozo de terreno en que se ha edificado, y
que esta incluido dentro de la parcela referida, también lo es de otro
sito en su parte posterior y que al ser por dicho demandado adqui-
rido, fue cercado con cafias y posteriormente tal cerramiento fue
sustituido por ladrillo en el afio 1970, para ser destinado a corral, “y
es ese corral el que el actor reivindica como de su propiedad”, como
textualmente se dice en el Considerando segundo de la primera sen-
tencia, sustancialmente aceptado en la segunda.

CDO.: Que frente a las tales declaraciones obtenidas por la Sala
a quo, a las que llega tras el examen y valoracién de las probanzas
practicadas, se alzan seis motivos de casacion, de los cuales cobra
especial relieve el articulado con el nimero 3, en el que, al amparo
del ordinal séptimo del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, se denuncia el error de hecho padecido en la instancia, que
resulta de documentos auténticos que vienen a demostrar la evidente
equivocacién del Juzgador; motivo que ha de perecer, dado que,
como esta Sala tiene reiteradamente establecido, no tienen el carac-
ter o condicién de auténticos, aquellos documentos en los que el
ejercicio de la accién se asienta y que han sido examinados por
el Juzgador en su momento, y en tal supuesto estdn, tanto la escri-
tura de donacién, como el documento originario de adquisicién de
la finca cuestionada, el también privado aportado de contrario, y el
presuntamente acreditativo del pago de renta, ya que todos ellos
fueron examinados en ambas instancias, para llegar a la conclusiéon
de que ni se habia identificado la finca, ni tampoco acreditado la
titularidad dominical del accionante sobre la que pretendia reivindi-
car, sentencias de 21 de junio de 1972, 13 de octubre de 1981 y de
18 de febrero de 1982; falta de identificaciéon que, contrariamente a
lo sostenido por el recurrente, ademds resulta de los propios docu-
mentos por €l aportados con su demanda e invocados como autén-
ticos, ya que de ellos, ni resulta acreditada la cabida de la finca,
ni que comprenda la totalidad del poligono catastral nimero 509, ni
que dentro de la misma esté aquello a lo que la reivindicacién se
contrae y no en el terreno de la exclusiva propiedad del demandado
comparecido; a lo que cabe afiadir que el documento auténtico debe
probar por si solo la certeza de lo afirmado por el recurrente, sin

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 694 553



Antonio José Quesada Sdnchez

necesidad de acudir a conjeturas o interpretaciones mas 0 menos
légicas, a las que necesariamente habria de acudirse en el caso
enjuiciado, cuando del contenido de tales documentos no resulta
acreditada, ni la identificacién de la finca a la que la reivindicacién
se contrae, ni la titularidad que sobre su totalidad el demandante
ostente; razonamientos a los que, por ultimo, ha de afiadirse que, la
identificacion de la finca ha de hacerse de forma que no ofrezca
duda cual sea la que se reclama, fijando con la debida precisién su
CABIDA, SITUACION y LINDEROS, y demostrado, con cumplida
probanza, que el predio reclamado es aquél al que se refieren los
titulos y los demds medios probatorios en los que el actor funde su
derecho, identificacién que exige un juicio comparativo entre la
finca real contemplada y la que consta en los titulos, lo que, como
cuestion de hecho, es de la soberana apreciacion del Tribunal de
instancia, sentencias de 10 de junio y 15 de noviembre de 1961, 2
de mayo de 1963 y 3 de julio de 1981».

La STS de 20-12-1982 (33) incide también en ideas ya repasadas, por lo
que no nos detendremos excesivamente en ella. En su Considerando Primero
indica que es necesaria la prueba indubitada de que la cosa reivindicada es
a la que se refiere realmente, con prueba de titulos, documentos y demads
tipos de pruebas (a solucionar la cuestién dedicara los Considerandos Segun-
do y Tercero).

La STS de 31-10-1983 (34) hace referencia a la accion declarativa de
dominio, pero realiza argumentaciones acerca de la identificacién de la cosa
que resultan perfectamente aplicables al caso que nos ocupa. En su Conside-
rando Segundo indica expresamente que no se acredité la cosa en los titulos
aportados, y en el Considerando Cuarto concluye desestimando el motivo
oportuno ante dicha falta de acreditacion. También otra sentencia de la mis-
ma fecha, STS de 31-10-1983 (35) reflexiona acerca del éxito en el ejercicio
de la accién reivindicatoria, aunque no es de gran relevancia (36).

(33) M. A. 2456.

(34) M. A. 5848.

(35) M. A. 5852.

(36) En su Considerando Cuarto se expresa en estos términos: «Que el motivo no
puede prevalecer, porque: 1.% el éxito de la accidn reivindicatoria requiere, segin cons-
tante a la vez que pacifica doctrina jurisprudencial, la perfecta identificaciéon de la cosa
objeto de la misma, de tal modo que no se susciten dudas racionales sobre cual sea —sen-
tencias de 18 de mayo de 1917; 10 de noviembre de 1964; 19 de febrero de 1971; 29 de
marzo de 1972 y 20 de diciembre de 1982—; 2.°: La resolucién impugnada establece a
tales efectos en su 7.° considerando, que “lo que no se ha acreditado es que tales fincas
fueran propiedad de dofia Vicenta en el momento de su fallecimiento y es a este respecto
un dato revelador de que habian sido efectivamente vendidas con anterioridad a su 6bito,
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La STS de 5-12-1983 (37) recoge la doctrina seguida acerca de la ins-
cripcién catastral a efectos de demostrar la propiedad (38), y la STS 22-12-
1983 (39) retoma la idea del doble aspecto que presenta la identificacién de
la finca en su Considerando Segundo, algo en lo que se detendrdn también
sentencias posteriores:

«...es doctrina reiterada de esta Sala, la de que son requisitos
esenciales para el éxito de la accién reivindicatoria, los de justo
titulo de dominio a favor del actor, identificacién de la finca objeto
de éste y que ella sea detentada o poseida por el demandado, y cabe
afirmar que el segundo de los requisitos sefialados tiene un doble
aspecto; por una parte, el de fijarse con claridad y precisién la
situacion, cabida y linderos de la finca, de modo que no pueda

el que los albaceas no las incluyeron en su particién y como en tales fechas estaban
catastradas a nombre de la difunta, hicieron constar tal venta, en la misma escritura de
particién”; 3.°: pero es que ademds, son los propios actores y hoy recurrentes quienes en
el hecho 3.° de la demanda describen una finca que sefalan con la letra “B”, como “otra
a 'Las Datas y Piquetén’, en términos municipales de Pasarén y Tejadas de Tiétar,
destinadas a pastos y cereal, de cabida 50 hectareas aproximadamente, que linda por
Saliente con fincas de Demetrio A., Victor M., Julian G., Vicente M. e Isidoro M.;
Poniente, con camino de La Barca de Bazagona y Norte, con fincas de dofia Vicenta M.”;
y a su vez, la finca que indica en el mismo hecho con el nimero “E” la describen asi: “otra
a 'Las Datas y Cerro de la Paja’, de cabida de 12 hectdreas, destinadas a pastos y
cereales, que linda por Salientes, con olivar de los herederos de don Indalecio I.; Me-
diodia, con Demetrio R.; Poniente, con camino de La Barca de Bazagona y Norte, con
fincas de don José de la C. y Carolina T.”; 4.°: y son los propios actores en el suplico de
su demanda los que interesan se declare su propiedad “sobre la finca al sitio de ‘Las
Datas’ y 'Piquetén’, situada en término municipal de Pasar6n de la Vera, que linda por
el Norte, con la finca de don José de la C. G., de Julian G. T. y de dofia Carolina T. de
la C.; Saliente, con las de Indalecio S. I. y otras de Julian G. T.; Sur, término de Tejada
de Tiétar y Poniente, con camino de "Las Datas’, ‘Prado Manzano’ o "Matén’; 5.° la
falta de identidad de unas y otras fincas es evidente y provocan el perecimiento del
motivo™».

(37) M. A. 6825.

(38) «CDO. (octavo): Por dltimo, que tampoco puede lograr éxito el motivo deci-
motercero del recurso que, volviendo al error de hecho y por el cauce del nimero 7.° del
articulo 1.692 de la Ley Procesal, arguye tal vicio citando como documento auténtico la
certificacién expedida “por el Servicio de Catastro de Rustica de la Delegacién Provincial
de Albacete referida al término municipal de Chinchilla”; porque ademaés del laconismo
de sus datos, cuya posible relacion con las cuestiones planteadas no se advierte, carece de
literosuficiencia para evidenciar por su sola lectura la denunciada equivocacion evidente
del juzgador, hasta el punto de que la recurrente se ve precisada a acudir a otros elementos
de conviccion para avalar su razonamiento de que “la parcela que los actores recurridos
dicen pertenecerles es la nimero 19 del Poligono 1217, y sobre todo no puede ser ignorada
la doctrina legal de que la constancia en los libros catastrales no tiene eficacia en el orden
civil para acreditar el dominio sobre las parcelas de que se trate —sentencias de 19 de oc-
tubre de 1954, 23 de febrero de 1956, 4 de noviembre de 1961, 21 de noviembre de 1962,
29 de septiembre de 1966 y otras—, pues no pasa de constituir un simple indicio».

(39) M. A. 6992.
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dudarse cudl es la que se reclama, identificacién documental expre-
sada en la demanda, consecuente a los titulos en los que la accién
se basa; y por otra, que de modo prictico se acredite en el juicio que
el terreno reclamado es aquél al que el primer aspecto de la iden-
tificacion se refiere, debiendo sefialarse que la decision del Tribunal
Sentenciador sobre este extremo tiene el cardcter de hecho...»

La STS de 17-1-1984 (40), como la STS de 31-10-1983 ya citada, tam-
bién se refiere a una accioén declarativa de dominio, no reivindicatoria, pero
con reflexiones dutiles en lo que toca a la identificacion de la cosa (en su
Considerando Tercero) (41), y la STS de 25-2-1984 (42) considera que no
cabe la impugnacién que se plantea, pues no existe demostracién indubitada
de la identidad de la cosa (43).

(40) M. A. 350.

(41) «CDO.: (...) b) como ha declarado esta Sala —sentencia de 9 de diciembre de
1961 y otras—, para la accion declarativa de propiedad se exigen los mismos requisitos
esenciales que para la reivindicatoria, entre los que figuran la posesion de la cosa por el
demandado, o al menos una posicion frente al dominio que lo haga dudoso o lo desco-
nozca, y también la misma accion exige la prueba de la identidad de las fincas de que se
trate, sin que interese la circunstancia de que el demandado esté poseyendo de hecho la
cosa reclamada, si no se solicita su entrega ejercitando la accion reivindicatoria; pero en
cuanto a la identificacion, dice la sentencia de 3 de febrero de 1967, que no hay que llegar
al extremo de negarla por discrepancias no esenciales, pues, segtin la doctrina legal, se ha
de deducir de las pruebas discrecionalmente apreciadas por el Tribunal a quo, teniendo en
cuenta que la esencialidad o accidentalidad de las discrepancias que pueden existir en cada
caso en cuanto a los linderos, extension y demds elementos que se hayan de tomar en
cuenta, ni la mayor o menor cabida, empece para dar por acreditado este requisito, siendo
de la competencia del Juzgador de Instancia apreciar la identificacion, teniendo para ello
presente todos los elementos aportados al pleito; ¢) esta doctrina es la aplicada en la sen-
tencia recurrida, en cuanto que sin lugar a dudas declara la legitimidad del titulo de la
demandante y recurrida y su aportacién al pleito; la identidad de la finca sin mas reserva
que acordar un deslinde, preciso dada la confusién de alguno de sus linderos, y la posesién
que del inmueble ostentan algunos de los demandados que lo invadieron con motivo de
la explotacidn de una cantera y ser poseedores de inmuebles colindantes; pero declarando
que los actos posesorios de los demandados, que no alcanzaron el plazo de la usucapién
o prescripcion adquisitiva entre presentes, son de inferior naturaleza que los actos pose-
sorios de la demandante tendentes a la reclamacion de sus derechos; si bien, como ya se
dice, es indiferente la circunstancia de que los demandados estén poseyendo de hecho la
cosa reclamada».

(42) M. A. 811.

(43) En el Considerando Tercero se justifica asi: «CDO.: (...) ha de ser recordada
la insistente jurisprudencia sobre el doble aspecto de su significado y de su naturaleza en
el ambito de la casacién, esto es, que la identificacion a efectos reivindicatorios no con-
siste s6lo en describir la cosa reclamada, fijando con precision y exactitud la cabida y los
linderos, sino que ademds ha de ser DEMOSTRADO “SIN LUGAR A DUDAS” que el
predio topograficamente sefialado es el mismo a que se refieren los documentos y demas
medios de prueba utilizados, lo que implica un juicio comparativo entregado a la soberana
valoracién del Tribunal de instancia con cardcter factico, s6lo combatible por la via del
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En la STS de 3-7-1987 (44), por su parte, se alude al valor de las inscrip-
ciones en el Registro de la Propiedad que presentan las partes.

«F. DE D. 3.—Los motivos tercero y quinto se amparan en el
nimero cinco del articulo mil seiscientos noventa y dos de la Ley
de Enjuiciamiento Civil y denuncian: el primero la infraccién del
articulo mil cuatrocientos setenta y tres del Cédigo Civil, y el se-
gundo el articulo trescientos cuarenta y ocho del mismo cuerpo
legal y la doctrina jurisprudencial que se cita, estando destinados al
fracaso, en su doble vertiente, pues en el citado articulo mil cuatro-
cientos setenta y tres del Cédigo Civil se regulan las consecuencias
de la doble venta de bienes muebles e inmuebles, y en el caso que
nos ocupa no se ha dado ese supuesto factico, se trata de dos pro-
pietarios de fincas colindantes, que, mediante sendos expedientes de
exceso de cabida, han pretendido ampliar reciprocamente la exten-
sién de sus propiedades, produciéndose una indeterminacion en los
linderos sureste y oeste de las fincas del actor y demandado respec-
tivamente, sélo clarificable mediante el oportuno deslinde, pues en
nuestro sistema registral las inscripciones que obtuvieron actor y
demandado, no gozan de la naturaleza de titulos constitutivos de
dominio...»

La STS de 31-7-1987 (45) considera identificada la finca del modo que
sigue (Fundamento de Derecho Cuarto):

«d) La finca estd identificada. Su descripcién es la siguiente:
“Resto de la descrita finca de origen, que tiene, de cabida, 72 areas,
15 centidreas, 12 y media milidreas y linda al Norte con el Arroyo
Salado, al Este con olivar de don Carlos B., al sur con la carretera
de Arjona, que le separa de finca que aqui se segrega y se vende a
don Miguel G. M. (causante de los demandados) y al Oeste, tierras
del mismo don Miguel G. M.”. Esta descripcién da idea de tres
linderos fijos; un camino y un arroyo (linderos naturales) y un oli-
var de persona tercera, por lo que, a partir de estos tres linderos, se
puede obtener, mediante la aplicacién de la cabida, el cuarto linde-
ro, que es comun con los demandados. Da idea pues de una situa-
cion, incluso de una forma cuadrangular y de una cabida, suficientes
para la identificacion, con la exactitud exigible. Por otra parte, ale-

ndmero 7.° del articulo 1.692 de la Ley Procesal, por haber incurrido la sentencia en error
de hecho o de derecho en la ponderacion probatoria probatoria...»

(44) M. A. 5049.

(45) M. A. 5454.
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gada la usucapién por los demandados, tal alegacién implica el
conocimiento del lugar geogréfico al que se refiere y que trata de
amparar en un titulo inexistente».

De cierto interés resulta la STS de 7-6-1988 (46), cuyo Fundamento de
Derecho Primero alude a los hechos sobre los que se asienta el recurso de
casacion, y reflexiona sobre como se utiliza la existencia de distintos docu-
mentos a la de identificar una finca:

«...sentencia contra la que se interpuso el presente recurso de
casacion por infraccién de ley y en la que se sientan, entre otros, los
siguientes hechos: A) Que respecto de la parcela litigiosa, a tenor de
la prueba pericial practicada, resulta evidente que coincide en cuan-
to a los linderos, al haber tres invariables, Norte, Sur y Este, con la
nimero 51 del Poligono 11 del Catastro, parcela que, el mismo
Catastro indica que, juntamente con las nimeros 52, 56, 60 y 63,
forman la finca del causante de los actores don Mariano M. S., no
delimitdndose el lindero Oeste por su dificultad, ya que del informe
del perito resulta que limita esta parcela con tierras de los herederos
de don Mariano M. S., lo que éstos justifican por escritura publica,
por lo que no sélo queda identificada la finca sino que, ademads,
coincide con la que es parte de la de los actores a que se refiere el
Catastro. B) Que, en cuanto a la identificacion de la finca, basta
observar el titulo de propiedad de los actores en relacién con el
certificado del Catastro y el informe pericial para darnos cuenta de
que los tres coinciden en cuanto a la situacién por lo que, en defi-
nitiva, la finca litigiosa se halla plenamente identificada y corres-
ponde a la que reclaman los actores (Considerandos 4.° y 5.° de la
resolucién del Juzgado, expresamente aceptados por la sentencia
recurrida)».

La STS de 30-11-1988 (47) es escueta pero clara en su Fundamento de
Derecho Segundo: la identificacion de la finca es necesaria para ejercitar con
éxito la accion reivindicatoria. La STS de 16-12-1988 (48), a su vez, incide
en el valor que se debe otorgar al Catastro a los efectos de probar la propie-
dad de una finca, y realiza un recorrido histérico, citando las sentencias
anteriores que se expresaron en dicho sentido:

(46) M. A. 4821.
(47) M. A. 8724.
(48) M. A. 9470.
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La STS de 20-12-1989 (49) es bastante clarificadora en su Fundamento
de Derecho Tercero: las indeterminaciones documentales provocan que la
finca no esté identificada (50).

En la STS de 16-7-1990 (51) encontramos, entre otras cuestiones, una
declaracién de principios de gran utilidad en multiples sentencias, y que tiene
su inspiracién en la ya citada STS de 20-3-1982: «a tenor del articulo 348 del
Cdédigo Civil es preciso, entre otros, que el reivindicante pruebe la identidad
del objeto reivindicado, que referido a fincas risticas exige la precision de su
cabida y linderos». Esa especificacion, que sin detallar tanto se repetird con
frecuencia, es expresada en el Fundamento de Derecho Primero de esta sen-

(49) M. A. 8854.

(50) «TERCERO.—EI Ayuntamiento de Zalla, por su parte, pretende justificar la po-
sesion y ocupacién de la finca, sobre la que al parecer se concreta la demanda, en una
posesion inmemorial de la misma, que dio lugar a su inscripcion registral de acuerdo con
los tramites que sefiala el articulo 206 de la Ley Hipotecaria, practicindose el asiento
registral con fecha 27 de julio de 1929, y en cuya inmatriculacién aparece la finca descrita
como: “Monte denominado Sierra del Picon, término de Zalla, que linda por el Norte y
Oeste con jurisdiccion de Sopuerta, y por el Este y Sur con camino de Castro a Balmaseda
mide 5.975 suelos, equivalentes a 19 Ha. 99 a. Finca nimero 1568”. De los informes
periciales, y del reconocimiento judicial practicado en periodo probatorio, parece deducir-
se, que en la realidad fisica, la ubicacion de ambas fincas pudieran confundirse, o coincidir
parcialmente, correspondiendo en exclusiva a la parte demandante la identificacién exacta
del terreno que reivindica, ademds de presentar titulacién idénea que justifique su prefe-
rente derecho dominical; y a este respecto conviene aclarar: A) El titulo en el que los
demandantes fundan su derecho fue creado a virtud de las manifestaciones que se hicieron
en la escritura de adicidn de herencia de 11 de marzo de 1981, pues aunque en la misma
se hacia referencia a la adquisicién de la finca como consecuencia de la recompra efec-
tuada por la causante a su hijo con fecha 4 de noviembre de 1925, se modificé sensible-
mente este antecedente, variando la descripcién de los linderos, y sefialindose una cabida
que en ninglin momento habfa figurado en la titulacion, razones que obligaron al Regis-
trador a declararla como no inscrita; B) En el primitivo titulo del afio 1864 la descripcion
alli efectuada, y perpetuada después en los antecedentes que se aportan, es distinta de la
figurada en el titulo reivindicativo, pues ademas de no contener referencia alguna a los
linderos Este y Oeste, la extension superficial en principio tenia referida a un nimero de
pies de arboles, que a simple vista parece estar un tanto desproporcionada en relacién con
la superficie actualmente inscrita de 63.660 m? al corresponder tedricamente casi 120 m?
por drbol; y C) El monte inscrito a favor del Ayuntamiento estd situado integramente
dentro del término municipal de Zalla, pero lindando por dos puntos cardinales con la
jurisdiccion de Sopuerta; la finca que se reivindica aparece situada en toda la titulacion,
citada por la parte actora como antecedente, en el término municipal de Sopuerta; y
curiosamente, en el reconocimiento judicial se hace constar que, segin el plano del afio
1983, aportado con la demanda, en el lindero norte de la parcela reclamada estd situado
el basurero del Ayuntamiento, sin que en los autos se haya efectuado, ni aparezcan des-
lindados, los limites de los municipios colindantes. Con estas indeterminaciones puramen-
te objetivas, deducidas de los documentos aportados, no se cumple el requisito de la iden-
tificacién y localizacién exacta, y con toda precision, que exige la jurisprudencia de esta
Sala —sentencias de 14-5-1974, 12-4-1980, 6-10-1982, 31-10-1983, 25-2-1984, etc.—,
por lo que deben de admitirse los dos motivos estudiados conjuntamente».

(51) M. A. 5885.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 694 559



Antonio José Quesada Sdnchez

tencia. Es un caso en el que es complicada dicha identificacién, y en el
Fundamento de Derecho Segundo se le dedica la atencién oportuna (52). En

(52) «SEGUNDO.—Contra dicha sentencia, como se anticipd, se interponen dos re-
cursos, por el primer demandado y los tres restantes que, a su vez, adquieren las fincas del
mismo que constan y que forman la parcela controvertida nimero 49 del Catastro Muni-
cipal y en ambos recursos, en sus respectivos segundos motivos se denuncia la infraccién
que la sentencia ha cometido al violar lo dispuesto en el articulo 348 del Cédigo Civil,
segtin la jurisprudencia que lo interpreta sobre los requisitos de la accién reivindicatoria en
el que cobra especial interés —aparte de los relativos al titulo del accionante y a la posesion
de la finca reivindicada del destinatario de la accidn, indebida hasta entonces— el relativo
a la identificacion de la finca reclamada, pues la propia Sala reconoce la inexactitud o falta
de precision en cuanto a los linderos de la misma: Y al respecto ha de afirmarse que sin
perjuicio de que la realidad o identidad material de la finca o fincas es una cuestién de
hecho reservada a la sentenciadora —STS de 20-12-1982... “El éxito de la accién reivin-
dicadora exige prueba cumplida de la identidad de la cosa, acreditando que el predio
reclamado es, precisamente, el mismo a que se refieren los documentos, titulos y demas
pruebas en que el actor funde su pretension; problema que, por su caracter factico, esta
atribuido a la competencia del Juzgador de instancia y es sélo revisable por la via del
nimero 7 del articulo 1.692 LEC”... 7-10-1985... “La identificaci6n de la finca implica un
juicio comparativo confiado al Tribunal de instancia con cardcter factico”... 31-10 y 22-12-
1983... “La accion reivindicatoria requiere la perfecta identificacion de la cosa objeto de
la misma; lo que constituye un juicio valorativo reservado al Juzgador de instancia, que
solo puede aplicarse en casacion si se acredita que el mismo fue arbitrario, utilizando la
via del nimero 7, articulo 1.692 LEC”, y 23-5-1984... “La expresion de un limite equivo-
cado no impide el éxito de la accién si no enerva la plena identificacién del inmueble”—
ha de subrayarse que en esa identidad que es tanto como fijacién fisica de la finca en el
terreno o porcion teldrica sobre la que se asienta, la delimitacién de su contorno o situacion
perimetral es consustancial para dicha identificacién y distincién con otra u otras cuando
ello se discute —y al margen de que la cuestion material de extension o linderos puede
encontrar otra via especifica de discusion o tutela: acciones de deslinde o amojonamiento
de los arts. 384 y sigs. del Codigo Civil—, siendo, pues indispensable al efecto, sefialar
nitidamente los limites que la individualizan respecto a las contiguas o colindantes, por eso
mismo para asi no s6lo prefijar la existencia del dominio que se declara sino la misma
individualizacién precisa para aquella identidad, por lo que en aplicacién al litigio, mal
puede opinarse que aquella identidad acaece cuando la propia Sala plantea sus dudas al
respecto, al decirse literalmente: “Que teniendo en cuenta las dificultades de la fijacién de
los linderos en algunas ocasiones, u otras similares, hace que, sin duda la prueba de esta
identificacion sea dificil, pudiendo no obstante concretarse al respecto: que del resultado
de la prueba de reconocimiento judicial efectivamente existen con las caracteristicas fisicas
aproximadas que se dicen por los actores —la exactitud de los linderos, si se debate, sera
en todo caso objeto de un pleito ulterior con quien los desconozca— que el plano levantado
en el aio 1854 por el Ayuntamiento de Rubi y declaraciones de testigos, reconocen la
sustancial coincidencia de aquel plano levantado el siglo pasado con la actual finca nime-
ro 49, Folio 1 del Catastro —ya que las pequefias divergencias perimetrales entre unas y
otras fincas se explican por la incomparecencia de los actores con sus oportunos titulos al
momento de la confeccién del registro fiscal—; y que el hecho de que la certificacion del
Ayuntamiento de que el camino de Tarrasa a Papiol que ha desaparecido por el transcurso
del tiempo... por lo que se concluye todo ello constituyen matices diferentes frente al
primordial hecho de la existencia real de las fincas, que podran ser debatidos y desentra-
nados en otro procedimiento distinto al presente”, de lo que claro es, se deriva que el litigio
no responde a un problema de concrecion de linderos de las fincas reclamadas ni a si éstos
coinciden o son los mismos que poseen los demandados».
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el Fundamento de Derecho Cuarto se resuelve el caso, acudiendo a la doc-
trina jurisprudencial (53).

Importante resulta también la extensa STS de 5-3-1991 (54), donde se
tratan bastantes asuntos sugerentes. En lo que nos interesa, serd el Fundamen-
to de Derecho Tercero el que se ocupe de la cuestion de la identificacion de
las fincas, en estos términos:

«TERCERO.—Acogidos al ordinal 5.° del articulo 1.692 de la
Ley Procesal Civil, se formulan los motivos tercero y quinto; en el
tercero se alega infraccién de la doctrina legal contenida en las sen-
tencias que cita, al concluir la sentencia recurrida de forma ilégica,
inverosimil y absurda, se dice, en su afirmacién de la identificacion
de las fincas de autos, y en el quinto se alega infraccién de la doc-
trina legal acerca de la necesidad de acreditar, junto con la identifi-
cacion documental, la identificacion de las fincas de autos sobre el
terreno, recogida en las sentencias que cita. Dice la sentencia de 20
de marzo de 1982, citada en el motivo tercero, que “la identificacién
de la finca ha de hacerse de forma que no ofrezca duda cudl sea la
que se reclama, fijando con la debida precision su cabida, situacion
y linderos, y demostrando, con cumplida probanza, que el predio
reclamado es aquel al que se refieren los titulos y los demas proba-
torios en los que el actor funda su derecho, identificacion que exige
un juicio comparativo entre la finca real contemplada y la que conste
en los titulos, lo que, como cuestién de hecho es de la soberana

(53) «CUARTO.—En consecuencia y siguiendo la linea jurisprudencial de las STS
de 30-11-1988... “Si faltan datos que contribuyan a la descripcion fisica de la finca en su
situacién y forma, no concurre el requisito de la identificacién indispensable para que
prospere la accidn reivindicatoria”... y la de 20-12-89, que dice asi... “De los informes
periciales y de reconocimiento judicial practicados en periodo probatorio parece deducirse
que en la realidad fisica la ubicacion de ambas fincas pudiera confundirse, o coincidir
parcialmente, correspondiendo, en exclusiva, a la parte demandante la identificacion exac-
ta del terreno que reivindica, ademds de presentar titulacién idénea que justifique su
preferente derecho dominical; mds habida cuenta las indeterminaciones puramente obje-
tivas, deducidas de los documentos aportados, no se cumple el requisito de la identifica-
cién y localizacién, y con toda precision que exige la jurisprudencia de esta Sala —sen-
tencias de 14-5-1974, 12-4-1980, 6-10-1982, 31-10-83 y 25-2-1984— y, por ende, avalan-
do al respecto el juicio minucioso que emitié la sentencia de primer grado en uso de su
auténtico principio de inmediacién valorativo de la realidad factica controvertida F.J. o
Considerando 2.° de la misma que dice: “Que las pruebas practicadas para la identificacién
de las fincas reivindicadas se pueden clasificar en: documentales (inscripcion en el Regis-
tro de la Propiedad, Catastro, titulos de transmisién, e informes administrativos); perso-
nales (testificales de colindantes o vecinos); de observacion directa (reconocimiento judi-
cial)...” procede con la estimacién de ambos motivos, acceder a lo suplicado en los dos
recursos y con los efectos correspondientes, sin necesidad de examinar el resto, y sin hacer
expresa imposicion de costas en las instancias».

(54) M. A. 1718.
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apreciacion del Tribunal de Instancia; sentencias de 10 de junio y 15
de noviembre de 1961, 2 de mayo de 1963 y 3 julio de 1981...”».

La STS de 4-11-1993 (55), en sus Fundamentos de Derecho Primero y
Segundo, también se ocupa con profusion de la identificacién de la cosa
objeto de litigio, y exige que la prueba sea «contundente y decisiva» (56).

La STS de 1-12-1993 (57) resulta de especial importancia por su alusién
a la necesidad de determinar la finca por sus cuatro puntos cardinales, cues-
tién esta que serd muy utilizada por los Tribunales Superiores de Justicia en

(55) M. A. 8965.

(56) «...Conviene decir que la simple apariencia grafica de las fincas y con mayor
raz6n de las rusticas, aunque se pretende que sean lo mds expresivas e impresionantes a
la vista, no es dato abonable juridicamente si no se respalda y apoya con la correspondien-
te prueba, que, en cuestiones como la presente, ha de ser contundente y decisiva, tanto del
dominio de los predios que se reivindican, como de sus correspondientes y necesarias
identificaciones (sentencias de 10-10-1980, 31-10-1983 y 27-6-1991).

Esto no ha sucedido en el actual litigio, toda vez que las escrituras publicas mencio-
nadas como titulos que el actor invoca, no hacen referencia alguna a los huertos o enclaves
de los recurrentes. La extension que se fija para la finca matriz se presenta como discor-
dante y perturbadora —aparte de la ya expuesta referente al Toril de Infante—, puesto que
se hace constar que, segun el Registro de la Propiedad, su cabida es de 127 hectareas,
50 édreas y 33 centiareas, para alcanzar en el Catastro, 136 hectareas, 30 areas y segun
medicién reciente ya el incremento es notorio, al atribuirse 300 hectdreas y 36 dreas.

(..)

El motivo procede ser estimado, pues si bien conforma doctrina jurisprudencial reite-
rada que todo lo referente a la identificacion del bien o cosa reivindicada, como cuestion
factica, corresponde su declaracién a los Tribunales de Instancia, su ataque en casacién
por el cauce adecuado, como sucede en el presente asunto, ha de tener acogida cuando se
patentiza que tanto la apreciacién de los hechos, en la documentacién que los reflejan,
como el juicio valorativo de los juzgadores en grado de apelacion, fue arbitrario (sentencia
de 18-7-1991, que cita las de 20-12-1982, 31 de octubre y 22-12-1983).

SEGUNDO.—Lo expuesto precedentemente conduce también a la aceptacioén de los
motivos segundo y tercero, que aducen, por la via del nimero 5.° del precepto procesal
1692, infraccion del articulo 609 del Cddigo Civil y la doctrina jurisprudencial exigen-
te de la necesidad de identificar las fincas que se relacionan, debiendo de cumplirse la
necesaria exigencia de fijar con la mayor precisién, no sélo la cabida, sino también la
situacién exacta y linderos, con las corroboraciones probatorias de que los predios son
aquellos a los que se refieren los titulos. El reivindicante no ha cumplido esta exigencia
legal, tanto en sus demandas como en la fase probatoria, en la que debid llevar a cabo tal
acreditacion convincente, que, como queda explicitado, no alcanz6 en la forma directa que
es preciso, sin que baste la aproximada o intuitiva en la que incurrié la instancia.

El requisito de la identificaciéon no deviene de la inscripcion registral de las fincas
adquiridas por don Miguel M. S. y que aparecen tituladas a su favor, pues el Registro cede
ante sus discrepancias con las realidades extrarregistrales (sentencias de 7-5-1975, 23-4-
1976 y 29-10-1992) y de tal manera que, no concurriendo prueba identificadora suficiente
y capaz respecto a la cosa reivindicada como parte integrante que afecte al titulo del que
se pretende deducir la atribucién del dominio, la accidén resulta improsperable (sentencias
de 31-10-1983 y 25-11-1991)».

(57) M. A. 9481.
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sus sentencias. Es breve pero rotunda en su tratamiento de la cuestiéon (Fun-
damento de Derecho Primero):

«...La identificacién no se logra con la exposicidn que figura en
el titulo presentado con la demanda, ni con la descripcion registral,
sino que requiere que la finca se determine sobre el terreno por sus
cuatro puntos cardinales, debiendo éstos concretarse con toda pre-
cision, y siendo este requisito identificativo esencial para que pueda
prosperar cualquiera de las acciones que se derivan del articulo 348
del Coédigo Civil [sentencias de 12-4-1980; 6-2-1982; 31-10-1983;
17-1-1984, etc.].

La pretensiéon que figura en el recurso deviene practicamente
imposible, pues si la finca no aparece identificada (y esto no se
pone en duda), dificilmente puede declararse que una heredad, que
solo figura formalmente en una escritura, y correlativamente en una
inscripcion, pertenece a una determinada persona; lo primero y esen-
cial serd determinar la realidad fisica de la finca, para después dis-
cutir y determinar a quién pertenece; lo contrario no deja de ser una
entelequia de derecho sin contenido real. Lo que se pidié en la
demanda era una declaracion respecto a la propiedad de una deter-
minada extension de terreno, y no de una inscripcion registral, su-
jeta, como dice la Ley, a una presuncion iuris tantum, que ha resul-
tado negativar.

La STS de 5-4-1994 (58) basa su argumentacion en la ya citada STS de 20-
3-1982 (Fundamento de Derecho Tercero), y la STS de 6-5-1994 (59) incide
en la necesidad de que la identificacién de la finca no ofrezca duda alguna.

La STS de 8-10-1994 (60), por su parte, ademds de incidir en la necesi-
dad de describir la finca fijando sus cuatro puntos cardinales, alude a la
presuncion iuris tantum del articulo 38 LH:

«SEGUNDO.—EI motivo segundo, por el cauce del ordinal 5.°
del articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, alega infrac-
cién del articulo 348 del Cédigo Civil entendiendo el recurrente que
resultan acreditados los requisitos que configuran la accién reivin-
dicatoria por ¢él ejercitada. Fundada la accién ejercitada en la titu-
laridad dominical del demandante adquirida por medio de la escri-
tura publica otorgada a su favor por el anterior titular registral y
habiendo inscrito el comprador su titulo en el Registro de la Propie-

(58) M. A. 2932.
(59) M. A. 3886.
(60) M. A. 7469.
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dad, es de tener en cuenta que la presuncién establecida por el
articulo 38 de la Ley Hipotecaria, a favor del titular inscrito, con la
consiguiente facultad de reivindicar que otorga al propietario el
articulo 348 del Cédigo Civil, tiene la naturaleza de una presuncién
iuris tantum que, por tanto, cede ante la prueba de la inexactitud
de la titularidad que el Registro proclama. En el caso de autos, la
inexactitud de la titularidad registral en cuanto la misma proclama
el dominio del actor y de su causante sobre la terraza litigiosa, ha
quedado patentizado en autos al haber quedado probada la posesion
de la misma por el demandado-recurrido en virtud de justo titulo de
dominio desde el afio 1972, sin que tal declaracién de hecho haya
sido desvirtuada en este recurso».

De nuevo se remite a la sentencia de 20-3-1982 en la STS de 20-10-

1994 (61), en su Fundamento de Derecho Segundo in fine, y la STS de 2-
3-1996 (62) se refiere al valor de la certificacion catastral a la hora de deli-
mitar la finca en cuestion:

«F. DE D. SEGUNDO.—Con redaccién idéntica a la del motivo
primero, por lo que incide en los mismos defectos de orden proce-
sal, el motivo segundo alega “infraccion de los articulos 348.2 del
Codigo Civil y del articulo 596.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
en relacion con el articulo 1.218 del Cédigo Civil y de la doctrina
jurisprudencial de este Alto Tribunal acerca de las acciones de des-
linde y reivindicatoria y de los requisitos necesarios para su €xito,
al estimar la Sala valenciana que mi representada tiene mds terreno
del que le corresponde segun titulo, cuando segin los documentos
obrantes a los folios 348 y 39, le faltan 296 dreas (sic)”.

(...)

En cuanto al documento obrante al folio 39, el mismo es una
certificacion catastral que por ello carece de la fuerza probatoria que
pretende darle la recurrente, pues como ya dijo la sentencia de 4 de
noviembre de 1961: “la inclusién de un mueble o de un inmueble
en un Catastro, Amillaramiento o Registro Fiscal, no pasa de cons-
tituir un indicio de que el objeto inscrito puede pertenecer a quien
figura como titular de él, en dicho Registro, y lo mismo los recibos
de pago de los correspondientes impuestos; y tal indicio, unido a
otras pruebas, puede llevar al dnimo del juzgador al convencimiento
de que, efectivamente, la propiedad pertenece a dicho titular; pero
no puede constituir por si sola un justificante de tal dominio, ya que

(61) M. A. 7493.

(62) M. A. 1992.
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tal tesis conduciria a convertir a los 6rganos administrativos encar-
gados de ese registro en definidores del derecho de propiedad y
harfa inutil la existencia de los Tribunales de Justicia, cuya misién
es precisamente la de declarar los derechos controvertidos”; no te-
niendo, por tanto, dicho documento por si solo fuerza probatoria
sobre la titularidad del dominio, con mayor razén ha de afirmarse su
ineficacia para acreditar la certeza de los datos fisicos de la finca,
como es el de su superficie. Tampoco, en relacion a este documento,
resultan infringidas las normas de valoraciéon de la prueba que se
citan en el motivo, por lo que procede su desestimacién».

De la STS de 1-4-1996 (63) resultan de interés sus Fundamentos de
Derecho Decimocuarto y Decimoquinto (64), y la STS de 30-10-1997 (65),
tras incidir en los requisitos necesarios para que la accién reivindicatoria

(63) M. A. 2876.

(64) «DECIMOCUARTO.—En el quinto motivo se denuncia la infraccién del ar-
ticulo 348, apartado 2.°, del Cédigo Civil y la doctrina recaida en su aplicacion, con base
en que con arreglo a la doctrina jurisprudencial (sentencias de 9 de junio de 1982; 4 de
junio y 23 de diciembre de 1983 y 9 de febrero de 1984) para la estimacion de la accion
reivindicatoria se requiere titulo de dominio, identificacién de la finca y posesién de la
misma por el demandado, pero es que, ademds y es lo que justifica la formulacién auté-
noma del motivo, la jurisprudencia (sentencias de 31 de octubre de 1983 y 26 de enero
y 18 de mayo de 1985) exige como requisito indispensable para la accién dicha “la
inequivoca identificacién de la finca, de tal modo que no se susciten dudas racionales
sobre cual sea”, afladiéndose (sentencias de 9 de junio de 1982; 22 de diciembre de 1983
y 25 de febrero de 1984) que tal requisito tiene un doble aspecto: por una parte, el de
fijarse con claridad y precision la situacion, cabida y linderos de la finca, por otra, que
se acredite que el terreno reclamado es aquel al que el primer aspecto de la identificacién
se refiere, y asi, la imprecision de los linderos asignados a la finca reivindicada en los
titulos dominicales aducidos por el actor no se ha visto subsanada en el curso del proceso,
como bien lo demuestra el contenido del fallo recurrido, que atribuye a la entidad recu-
rrente una parte, inscrita a su nombre, y reconoce al actor una indefinida “parte restante”,
cuya exacta ubicacion y linderos debiera haber sido proporcionada por la actora como
requisito indispensable de su reivindicatoria.

DECIMOQUINTO.—Aunque no quepa negar que atendiendo al fallo de la sentencia
recurrida, en €l venga a reconocerse, en la practica, una indefinida “parte restante” al
declarar “el dominio del actor sobre la parte de la finca objeto de este litigio que no figura
inscrita en el Registro de la Propiedad a nombre de ‘Vertrage, S. A.", ello no puede
interpretarse como una falta de identificacién, ya que la parte de la finca sobre la que se
declara el dominio del actor sefior L. se encuentra ubicada al pago de Corralejo y com-
prendida en las descripciones expuestas en el documento privado de 1970 y en la escritura
de 1985, cuyas descripciones no fueron verdaderamente cuestionadas en la contestacién a
la demanda por la entidad ' Vertrage, S. A.", con lo cual, no puede admitirse infraccién
alguna en torno al apartado segundo del articulo 348 del Cédigo Civil, ni, tampoco, de la
doctrina jurisprudencial interpretativa del mismo, lo que comporta la claudicacién del
motivo quinto del recurso, sin perjuicio de que en el tramite de ejecucion pudiera concre-
tarse el lugar de ubicacién de la "parte’ a que se refiere el fallo de la sentencia”».

(65) M. A. 7344.
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tenga éxito, se centra en la identificacién de la cosa aludiendo a la necesidad
de determinacién de situacién, cabida y linderos (66):

La STS de 7-2-1998 (67) vuelve a incidir en la cuestion de que el Registro
no sirve de prueba para datos de mero hecho (68), mientras que la STS de 3-3-
1998 (69) pone de manifiesto una contradiccion: si no se identifica adecuada-
mente una finca no se pueden determinar exactamente sus linderos (70).

(66) «SEGUNDO.—(...) Pues bien, para el éxito de dicha accion reivindicatoria es
preciso que concurran, seglin constante y pacifica doctrina jurisprudencial emanada de la
jurisprudencia de esta Sala, los siguientes requisitos: a) titulo legitimo del reclamante que
debe probar, b) identificacién de la cosa reclamada que ha de acreditarse con la debida
precision, y ¢) la posesion injusta de quien posea la cosa, y a quien en definitiva se re-
clama (como epitome la sentencia de 9 de junio de 1981).

En la sentencia recurrida se afirma como ratio decidendi la ausencia del segundo
requisito y ello constituye el meollo de la actual motivacién casacional. Pacifica y con-
solidada doctrina jurisprudencial emanada de sentencias de esta Sala determina que debe
fijarse con claridad y precision la situacion, cabida y linderos de la finca, objeto de la
accion reivindicatoria, de modo que no pueda dudarse cual es la que se reclama; y asi lo
afirman las sentencias de 4 de noviembre de 1993, 14 de julio, 20 de octubre y 25 de
noviembre, todas de 1994 y la de 27 de enero de 1995, cuando dicen que la identificacion
del objeto (cosa, bien, finca) es una cuestion de hecho, y por lo tanto reservada al Tribunal
de instancia, cuya actividad hermenéutica, en el presente caso, plasma la conclusién que
la finca objeto de la accién que se ejercita en la presente “litis” no aparece identificada,
a pesar de las pruebas pericial, documental, y de reconocimiento judicial practicadas, tesis,
por lo tanto, inatacable en este cauce procesal del recurso extraordinario de casacion, pues
lo contrario haria devenir al mismo en una simple tercera instancia».

(67) M. A. 704.

(68) Esta cuestion se ha puesto también de manifiesto en otras sentencias posteriores
a 1980, que no hemos citado porque su interés era mas colateral. Son las siguientes: SSTS
de 8-2-1989 (M. A. 1198), 11-7-1989 (M. A. 7084), 25-10-1991 (M. A. 7237), 30-11-
1991 (M. A. 8512), 6-7-1992 (M. A. 6184), 30-9-1992 (M. A. 7418) y 16-10-1992
(M. A. 7825).

(69) M. A. 925.

(70)  Su Fundamento de Derecho Primero es claro: «PRIMERO.—EI motivo primero,
al amparo del articulo 1.692.4.° LECiv, acusa infraccién del articulo 348, parrafo 2.° del
Cédigo Civil. En su fundamentacion se alega que la sentencia que se recurre incurre en
contradiccion, pues no da lugar a la accion declarativa interpuesta por el actor para que
declare que es propietario de la finca que adquiri6 en escritura ptblica, con sus lindes y
extension real, y sin embargo admite la reivindicatoria sobre el terreno que dice invadido
por el recurrente, en su dia demandado, por el lindero Este. Es contradictorio porque en
ambas acciones exige la jurisprudencia la identificacion de la finca, y si tal identificacion
no se ha logrado en el proceso y por ello se desestima la accién declarativa, no es cohe-
rente, sin embargo, que se dé lugar a la reivindicacién de parte del terreno.

El motivo segundo cita el mismo precepto (art. 348.2.° del Cédigo Civil), infringido,
insistiendo en que, al no estar identificada la finca segln la sentencia recurrida, debid
rechazarse la accién reivindicatoria que se ejercitaba segin el segundo pedimento a la
demanda.

El examen de los dos motivos exige precisar el contenido del fallo de la sentencia de
primera instancia, confirmado integramente por la recurrida, y las peticiones de la deman-
da rectora de este procedimiento. Como primera peticién, figura “la declaracién del de-
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En la STS 16-10-1998 (71) se trata sobre la identificacion de la cosa
reivindicada en dos partes diferentes; en primer lugar, en el tercer parrafo del
Fundamento de Derecho Primero:

«Respecto a la identificacion, entiende que la finca aparece
perfectamente identificada, pudiendo ser sefialada y reconocida,
debiendo significarse que incluso la sentencia desestimatoria del
Juzgado, con la que se conformé FEVE, senté que “existia una
posicion constante en cuanto a los linderos” y que la indetermina-
ciéon en la cabida —por la que denegé la accién ejercitada— no
entorpecia por si sola el ejercicio de la accién reivindicatoria, reco-
giendo también el hecho de la expropiacién de 3.123 metros cua-
drados, por lo que lo transmitido a los actores se extenderia a unos
2.161 metros cuadrados, aunque la existencia de diferencias en las
multiples mediciones, que oscilaban en unos 100 metros, fue una de
las causas de su sentencia desestimatoria».

También en el péarrafo quinto de dicho Fundamento de Derecho, como
quinta puntualizacién a lo expuesto anteriormente:

«5.° La mayor o menor cabida de un inmueble no empece a su
identidad (sentencias de 4 de mayo de 1928 y 1 de marzo de 1954)
y la medida superficial es un dato secundario de la identificacion,
para la cual, conocida su naturaleza y situacién, bastan los linderos
(sentencia de 9 de noviembre de 1949) y es que, en el caso que nos
ocupa, la finca aparece determinada por sus cuatro puntos cardina-

recho de propiedad de la actora sobre el terreno segin se ha descrito en la escritura (de
venta) y detallado en los planos con su extension real”. Es decir, de la totalidad de la finca
adquirida por la actora con su extension real que, segin dice en la demanda (hecho se-
gundo) es bastante mayor que la escriturada. La respuesta judicial es su desestimacion,
explicando el Fundamento Juridico Cuarto de la sentencia de primera instancia que ello
es por falta de identificacion suficiente, ya que “en el proceso no ha quedado fehacien-
temente acreditada la localizacién de los linderos Norte, Sur y Oeste en funcion de las
titularidades colindantes que se describen en la escritura de adquisicién”. Pero no obstante
la desestimacién del pedimento primero de la demanda, se estima el segundo, que se
refiere a la accion reivindicatoria y deslinde en cuanto al lindero Este, controvertido con
el demandado ahora recurrente, declarando cual debia ser la linea divisoria, y la invasion
sufrida por la demandada-recurrida en gran parte del suelo (3.394,47 m?) que la sentencia
califica ahora de su propiedad.

De todo lo expuesto se deduce la profunda contradiccién del fallo, pues si la finca
no estd identificada, mal se puede proceder a la fijacién de su lindero Este al no saberse
cudles son los otros linderos que han de sefalarse de una manera indubitada para que aquél
lo sea también, y mal se puede afirmar que la parte actora es propietaria de 3.394,47 m?,
en los que ha tenido lugar la invasién del colindante-demandado por el lindero Este; no se
puede saber, dadas aquellas premisas, la extension de la que es propietaria la actora.

(71) M. A. 7438.
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les y puede trasladarse topograficamente sobre el terreno, aspec-
to que tampoco se combate en forma (ver nuevamente la sentencia
de 27 de enero de 1995, que cita, ademds de otras ya resefiadas,
la de 18 de julio de 1991)».

La STS de 23-10-1998 (72) es muy completa respecto de como debe

identificarse una finca a los efectos de ejercitar una accién reivindicatoria
con éxito, volviendo sobre la idea, ya expuesta en su momento, de la nece-
sidad de fijar los cuatro puntos cardinales de la finca (STS de 1-12-1993).
Veamos sus Fundamentos de Derecho Primero y Segundo:

«PRIMERO.—La esencia del litigio que hoy viene a casacidn se
encuentra en el ejercicio por don Antonio O. L., de una accién rei-
vindicatoria, al entender, junto a la prioridad o preferencia de su
titulo, la identidad de su finca registral, nimero 12.110 con la finca
registral nimero 8.909, cuya titularidad corresponde a la demandada
“Monte Igueldo, S. A.”» y la también finca registral nim. 4432-
duplicado, propiedad de dofa Josefina M. I. y don José Maria O. 1.
(...) en definitiva, lo tnico que ha acreditado mediante la historia
registral aportada por la actora junto con su escrito de demanda es
que una y otra finca se encuentran en un paraje denominado “Euran-
ceta-Buruba”, sin que se haya acreditado ninguna identidad de lin-
deros ni de cabidas de las fincas, siendo el resto de afirmaciones
meras suposiciones sin ninguna base firme, para poder probar dicha
identidad, ni siquiera por la prueba de presuncién, porque por los
datos aportados puede perfectamente llegarse a conclusiones diver-
sas, como es que dofla Juana G. Z. y los que intervinieron en el
expediente de posesidon no se equivocaron y son distintos perteneci-
dos, de distintos caserios, como se recoge en la inscripcién a que dio
lugar el referido expediente. Por todo ello, procede la revocacién de
la sentencia en el sentido de desestimar integramente la demanda».

Frente a tal sentencia recurre en casaciéon don Antonio O. L.

SEGUNDO.—Antes de entrar en el examen de los motivos, con-
viene dejar sentado que la accién que se ejercita contra el tenedor o
poseedor de la cosa para que la reintegre a su duefio requiere que
éste pruebe cumplidamente el dominio de la finca que reclama, la
identidad de la misma y su detentacién o posesién por el demandado
(sentencias, por ejemplo, de 10 de octubre de 1980, 30 de noviembre
de 1988, 2 de noviembre de 1989 y 15 de febrero de 1990) y, res-
pecto a la identidad, que sea perfecta la identificacién, de manera

(72) M. A. 7553.
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que no se susciten dudas racionales sobre cudl sea (sentencias de 29
de marzo de 1979, 6 de octubre de 1982, 31 de octubre de 1983, 3
de julio de 1987, 30 de noviembre de 1988 y 3 de noviembre de
1989), debiendo determinarse la finca por los cuatro puntos cardina-
les con absoluta exactitud y precision, pues de no estarlo y requerir-
se un previo deslinde al efecto, faltaria el cumplimiento del requisito
de la identificacion, esencial para la viabilidad de toda reivindica-
cién (sentencia de 12 de abril de 1980), debiendo demostrarse sin
lugar a dudas que el predio es topograficamente el mismo a que se
refieren los documentos y demds medios de prueba (sentencias de 8
de abril de 1976, 31 de octubre de 1983 6 25 de febrero de 1984),
siendo la decisién del Tribunal sentenciador en orden a la identifi-
cacion de la finca reivindicada cuestion de hecho (sentencias de 9 de
junio de 1982, 22 de diciembre de 1983, 15 de marzo de 1986 6 3
de noviembre de 1980), de manera que hoy sélo puede impugnarse
por error de derecho en la valoracién de la prueba, con cita de la
norma de hermenéutica legal que se considere infringida; y es que
sin el cumplimiento de tales requisitos, mal puede resolverse sobre
si las fincas de los litigantes son las mismas, si se posee, detenta o
retiene por otro indebidamente o comparar los titulos de los litigan-
tes, determinando si recaen sobre una misma finca o no».

La STS de 2-12-1998 (73) vuelve a incidir en el valor de la certificacién
catastral a los efectos de demostrar la propiedad (74), y en la STS de 5-2-

(73) M. A. 9976.

(74) «F. DE D. TERCERO.—(...) No hay precepto legal alguno que pueda funda-
mentarlo; el Catastro afecta s6lo a datos fisicos de la finca (descripcion, linderos, conte-
nido, etc.) nada mas, no sienta ninguna presuncion de posesién dominical en favor del que
en €l aparece propietario. Si las certificaciones catastrales no prueban la propiedad, no
pasan de ser meros indicios que necesitan conjugarse con otros medios probatorios (sen-
tencias de esta Sala de 16 de diciembre de 1988 y 2 de marzo de 1996, y las que en ella
se citan), con mas razén no pueden ser tampoco por si mismas prueba de una posesién
a titulo de dueiio.

Tan es asi, que al discutirse en el Congreso de Diputados el Proyecto de Ley de Re-
forma Hipotecaria, que fue aprobado el 3 de abril de 1909 y sancionado como Ley el 21
de abril de 1909, se rechaz6 la enmienda que pretendia una adicién al articulo 24 del si-
guiente tenor: “También podréan inscribirse en el Registro de la Propiedad la posesion de
los inmuebles, en virtud de certificacion que expidan las oficinas catastrales con referencia
a los Registros Fiscales de la Propiedad ristica y urbana a favor de las personas que en
los mismos figuren con el cardcter de propietarios” (Enmienda 27, Diario de Sesiones 96,
de 4 de marzo de 1909). Es decir, que, el expediente para inscribir la posesion en el
Registro cuando el propietario careciese de titulo escrito de su adquisicién, o teniéndolo
fuera defectuoso o por cualquier razén no pudiera inscribirlo (art. 22 de la Ley de 1909),
no podia ser sustituido por el certificado del Catastro (Diario de Sesiones 98, 6 de marzo
de 1909, pags. 2920 y 2921)».
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1999 (75) se vuelve sobre la necesidad de precisar la cabida, situacién y linde-
ros de la finca, de modo que no se pueda dudar de los mismos (Fundamento de
Derecho Cuarto, en idéntico sentido se expresa la STS de 30-7-1999) (76).

La STS de 31-12-1999 (77), por su parte, se centra en la cuestion de los
datos de hecho en la inscripcion registral de una finca (78), y la STS de 1-
2-2000 (79) en la conviccién jurisprudencial de que la identificacién de la
finca es cuestiéon de hecho (Fundamento de Derecho Segundo).

En la STS de 25-2-2000 (80) se es muy escrupuloso con la cuestion de
la identificacion de la finca. En el Fundamento de Derecho Primero se llega
a expresar en estos términos:

«Pues asi, como es doctrina jurisprudencial que no ha de con-
fiarse a un necesario juicio de deslinde la determinacién de la finca
(STS de 13-10-1976, por todas), si es condicién sine qua non la
identidad inequivoca de la finca a reivindicar, lo que comprende-
ria que la finca se determine sobre el terreno por sus cuatro puntos
cardinales, debiendo éstos concretarse con toda precision, y siendo
este requisito identificativo esencial para que pueda prosperar cual-
quiera de las acciones que se derivan del articulo 348 del Cdédigo

(75) M. A. 749.

(76) M. A. 6359.

(77) M. A. 9756.

(78) Fundamento de Derecho Tercero: «Ademas, hay que consignar al respecto que
la fe publica registral actia asegurando la existencia y contenido juridico de los derechos
inscritos, pero no garantiza la exactitud de los datos de puro hecho relativos a la descrip-
cién de las fincas —sentencias de 24 de julio de 1987, 3 de junio de 1989, 1 de octubre
de 1990, 26 de noviembre de 1992, 3 de febrero de 1993 y 7 de febrero de 1998, por citar
las mds recientes—. Asi, una reiterada doctrina jurisprudencial tiene declarado que la fe
publica registral no se extiende a los datos y circunstancias de mero hecho que se cons-
tatan en el Registro, tales como la naturaleza, situacion, linderos y superficie de la finca
inscrita, y si bien en las afiejas Resoluciones de 21 de marzo de 1953 y 25 de enero de
1958 se ha recogido que tales circunstancias materiales o fisicas se encuentran amparadas
por el principio de legitimacion registral formulado por el articulo 38 de la Ley Hipote-
caria, ello lo es tan sé6lo con la fuerza y virtualidad de una presuncion iuris tantum, como
ha destacado la sentencia de 28 de marzo de 1979. Senala, asimismo, la sentencia de 1
de julio de 1995, que el Registro de la Propiedad carece de una base fisica fehaciente, ya
que reposa sobre simples declaraciones de los otorgantes y por ello caen fuera de la
garantia que presta cuantos datos registrales se corresponden con hechos materiales o
fisicos, tanto a los efectos de la fe ptblica como de la legitimacion registral, sin que, por
tanto, la institucion responda de los datos y circunstancias de puro hecho, ni por consi-
guiente de los datos descriptivos de la finca, como son los referentes a la superficie. En
definitiva, que el principio de exactitud registral contiene una presuncion no iuris et de
iure, sino iuris tantum, razon por la que puede ser destruida mediante prueba en contrario
—sentencias de 26 de octubre de 1984, 16 de septiembre de 1985, 21 de septiembre de
1987, 31 de octubre de 1989, 8 de mayo de 1992 y 13 de febrero de 1997—».

(79) M. A. 229.

(80) M. A. 3495.
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Civil (sentencias de 16-7-1990, 5-3-1991 y 1-12-1993, entre otras
muchas)».

La STS de 23-5-2002 (81) también duda de la identificacién de la finca,
a efectos de reivindicacidn, y ello provoca el fracaso de la acciéon (Fundamen-
to de Derecho Tercero). En otra sentencia de idéntica fecha, STS de 23-5-
2002 (82), se plantea la duda acerca de si la finca poseida de modo polémico
es la que se reivindica, y a solucionar la cuestiéon se dedica el Fundamento
de Derecho Tercero (83). Ademas, en el parrafo final de dicho Fundamento de
Derecho se incide en que estamos ante una cuestion de hecho (84).

(81) M. A. 4855.

(82) M. A. 6422.

(83) «TERCERO.—Alegan los recurrentes que la finca por ellos poseida no es la
finca que reivindica la entidad actora. Pretenden esta falta de identificacién alegando que
adquirieron la finca poseida en virtud de contrato privado de opcién de compra y promesa
de venta de fecha 14 de febrero de 1987 con Nuestra Sierra Cooperativa Limitada y por
la escritura de compraventa otorgada ante el Notario de Segovia don Manuel Fermin D.
R., figurando como vendedora “Nuestra Sefiora de Viviendas, Sociedad Cooperativa Li-
mitada” y como comprador el demandado don José Ignacio de F. B., casado con la
demandada dofia Josefa I. M., el dia 5 de junio de 1993, con referencia a finca nimero...
local comercial seiialado con el ndmero 3, en planta baja del bloque III del conjunto de
edificios compuesto de doce bloques unidos entre si, sitos en Segovia, en el poligono
“Nueva Segovia”, en la manzana M-11-A. Tiene una superficie ttil de 96 metros, 79 de-
cimetros cuadrados. Linda: al frente, donde tiene la entrada, zona sin edificar del proyecto;
derecha, zona verde del proyecto; izquierda, local comercial nimero 4; y fondo, vivienda
tipos 8 y 21, letras A y D, inscrita en el Registro de la Propiedad nimero 1 de Segovia
al tomo 3.223, libro 484, folio 27, finca registral ndmero 27.550, inscripcién 4.*

El examen de las dos escrituras de compraventa, la otorgada a favor de la entidad
demandante y la otorgada a favor de los demandados recurrentes en casacién, acredita
que se refieren a la misma finca, con los linderos descritos registralmente (finca registral
nim. 27.550), con las circunstancias de que en la escritura de compraventa otorgada a
favor de la entidad recurrente se refiere todo ello a la inscripcién primera, y, sin embargo,
en la escritura de compraventa otorgada a favor de los demandados, con todas las circuns-
tancias registrales consignadas iguales, se refiere a la inscripcién 4.*

Esta diferencia sefialada entre las referencias a la inscripcion primera y cuarta, no tiene
valor para determinar una falta de identificacién de la finca reivindicada, que originaria
su necesaria desestimacion; ya que en la comparecencia practicada en el proceso de menor
cuantia, prevista en el articulo 693 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, la entidad deman-
dante sefial6 que la finca sobre la que se ejercita la accion reivindicatoria es, precisamente,
la ndmero 27.550, que modific6 sus linderos y superficie por la inscripcion 4.%, provenien-
te de la inscripcion 3.* de la finca matriz, describiéndose en el hecho cuarto de la demanda
la primera inscripcién cuando en realidad debia describirse en base a la inscripcién 4.7,
aunque la finca es la misma en todo caso. Esta precisiéon no fue impugnada en ningtin
momento por los demandados y atendida la igualdad descriptiva que se da en las dos es-
crituras de compraventa, no puede estimarse que se produjo una prohibida mutatio libelli».

(84) Por tdltimo, cabe senalar que la jurisprudencia (sentencias de 23-5-1984, 7-2-
1985, 7-10-1985, 17 de febrero de 1987, 10-6-1993, 4-11-1993, 19-2-1996 y 9-7-1996,
entre otras muchas), ha declarado, a efectos del recurso de casacion, que todo lo referente
a la identificacion de la cosa es cuestion de hecho.
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En la STS de 10-7-2002 (85) se vuelve a reflexionar acerca de problemas
de determinacion de la finca en cuestion (en concreto, en su Fundamento de
Derecho Cuarto) (86), y la STS de 14-10-2002 (87) recuerda la doctrina ge-
neral sobre la cuestion en su Fundamento de Derecho Tercero:

«En cuanto al requisito de la identificacion es reiterada la doc-
trina jurisprudencial que, a efectos del recurso de casacién, la con-
sidera como cuestion de hecho; dice la STS de 2-11-1989 que “es
muy profusa la jurisprudencia que declara: que todo lo relativo a
la identificacién de la finca o cosa reivindicada es cuestion de he-
cho que no puede contradecirse por el cauce del nimero 1.° (ahora
el 5.°, como ha hecho el actual recurso) del articulo 1.692 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil —sentencia, entre otras, de 10 de junio
de 1961—; que la identificacién de la finca implica un juicio com-
parativo confiado al Tribunal de instancia con cardcter féctico
—sentencia de 7 de octubre de 1985—; que si faltan datos que
contribuyen a la identificacion de la finca, en su situacién y forma,
no concurre el requisito indispensable para que prospere la accidén

(85) M. A. 8244.

(86) «En el primero, articulado al amparo del ordinal 4.° del articulo 1.692 de la
LECiv, por evidente “error de derecho” en la valoracion de la prueba al infringir las
normas valorativas para las presunciones que contiene el articulo 1.253 del Cédigo Civil
y la Jurisprudencia de esta Excma. Sala, sobre la pertinencia de acudir a este medio de
prueba (SSTS de 12-12-1987, 18-3-1988, 21-1-1989, 26-11-1999) dada la irracionalidad
y la “conculcacién de las mas elementales directrices de la 16gica” que se aprecia en la
relacion establecida por la Sala de instancia entre la “premisa base” y la “afirmacién
consecuente” que se contiene en el Fundamento 1.° de la sentencia recurrida; y se afirma
que, la Sala, partiendo de la premisa mayor sobre citada finca registral nim. ... con una
superficie de 4.330 m” y, como premisa menor la real de los demandados de una superficie
del solar, C/ Emilio Muifioz, ... de 3.098,77 m* (dualidad, en efecto, cierta sobre la que
recae el litigio), deriva en la conclusion de que no se ha acreditado la identificacién de
la finca reivindicada, lo que es inexacto, y conculca el remedio de esa prueba indirecta o
presuntiva.

El motivo decae porque la Sala a quo no utiliza ad hoc esa prueba de presunciones,
sino que integra su conviccidn con base a que, tal diferencia de superficie, aparte de otras
desconexiones facticas, demuestran que, cabalmente, no coincide la finca, en su caso,
poseida por los demandados con la reclamada por la Corporacidn, y ello es un elemento
de pura facticidad que, en casacion, dificilmente puede revisarse, sobre todo, cuando se
obtiene el mismo por los elementos de conocimiento e ilustracién que integraron la ratio
decidendi de la recurrida, antes transcritos, sin que prevalezcan, sobre ello, los reiterados
apartados 5 del Recurso que, con el inicio de que la recurrida “obvia y silencia....” se citan
instrumentos —luego tan repetitivos sobre el Inventario de Bienes del Ayuntamiento, el
Plano Parcelario, la Ordenacién Urbanistica de la Zona, la Configuracion morfoldgica
de la finca y el proceso de Anexién municipal— lo que, obvio es, implica un acervo de
material cuya compulsa es propia de la instancia e impropia de esa disciplina casacional,
desvio, pues, que deriva en el fracaso del motivo y, que informara, lo asimismo, contes-
tado sobre el resto».

87) M. A. 10171.
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reivindicatoria —sentencia de 30 de noviembre de 1988—; y que el
éxito de la accién reivindicatoria exige prueba cumplida de la iden-
tidad de la cosa, acreditando que el predio reclamado es precisa-
mente el mismo a que se refieren los titulos y demads pruebas en que
el actor funde su pretension; problema, que por su cardcter factico,
estd atribuido a la competencia del Tribunal de instancia y sélo es
revisable en casacién por la via del nimero 7.° del articulo 1.602 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, "hoy del nimero 4.° de ese articu-
lo’”, lo que en el motivo no se hace» (83).

Muy instructivo resulta el Fundamento de Derecho Cuarto de la STS de
24-1-2003 (89), que se expresa en estos términos:

«La accién reivindicatoria exige, como es sabido, acreditar el
titulo de dominio, identificar la finca y demostrar que la cosa recla-
mada es poseida por el demandado sin titulo o con titulo de inferior
categoria al que ostenta la actora...».

«Con arreglo a la doctrina jurisprudencial (sentencias de 9-6-
1982, 4-6-1983 y 23-12-1983 y 9-2-1984) para la estimacion de la
accion reivindicatoria se requiere titulo de dominio, identificacion
de la finca y posesion de la misma por el demandado, pero es que,
ademads y es lo que justifica la formulacién auténoma del motivo, la
jurisprudencia (sentencias de 31-10-1983 y de 26-1-1985 y 18-5-
1985) exige como requisito indispensable para la accién dicha “la
inequivoca identificacién de la finca, de tal modo que no se susciten
dudas racionales sobre cudl sea”, afiadiéndose (sentencias de 9-6-
1982, 22-12-1983 y 25-2-1984) que tal requisito tiene un doble
aspecto: por una parte, el de fijarse con claridad y precision la si-
tuacioén, cabida y linderos de la finca, por otra, que se acredite que
el terreno reclamado es aquel al que el primer aspecto de la iden-
tificacion se refiere...».

La STS de 24-12-2003 (90) trata de un asunto complejo que no nos va
a interesar mds que para recordar cémo en su Fundamento de Derecho segun-
do el TS recuerda cémo la sentencia de segunda instancia reflexiona sobre la
identificacién de la cosa:

«El segundo requisito no ha sido, por el contrario, cumplimen-
tado. La delimitaciéon perimetral de la finca reivindicada resulta

(88) También la STS de 22-11-2002 (M. A. 10270), en su Fundamento de Derecho
Cuarto, realiza idéntica operacion.

(89) M. A. 611.

(90) M. A. 3109, coleccion de 2004.
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insuficiente para su identificacién, ya que dentro de su perimetro
existen otras pertenecientes a terceros o a ella agregadas por el
seflor Domingo. Asi se infiere de la documental aportada y del in-
forme rendido por el Perito don Juan, pues si bien no fue pregun-
tado directamente sobre la identificacion de la finca (con respecto a
la cual no se propuso prueba alguna), al referirse a su posesion por
los demandados sefiala: “con los medios aportados en autos y sobre
el terreno no podemos replantear si los circulos del plano aludidos
se corresponden con las canteras sefialadas en el extremo” [sic]
(extremo 3, folio 4.595), y que las canteras “no las pudo identificar
en razén a que la sefializacién en el plano no es correcta” (aclara-
cién al mismo extremo, folio 4.596), poniéndose asi de relieve una
incorreccién de linderos que obliga al rechazo de las acciones de-
ducidas porque, en definitiva, el accionante no acreditd, como le
incumbfia, ni la identidad de la finca ni la detentacién por los de-
mandados».

Tampoco nos va a interesar demasiado la STS de 7-5-2004 (91), mds que
para aludir a que en su Fundamento de Derecho Quinto se exige que la iden-
tificacion sea «total y sin dudas».

Por tdltimo, la STS de 17-3-2005 (92) se refiere a un supuesto donde tam-
bién existen problemas a la hora de identificar las fincas, incluso de indole
registral, y se alude a los problemas del Registro en Espafia para probar los
limites de la finca (93).

91) M. A. 2697.

(92) M. A. 2809.

(93) «F. DE D. SEGUNDO.—Se aporta en el motivo infraccion del articulo 348 del
Cédigo Civil y 38 de la LH, manteniendo en casacién la pretension deducida de que
procedia la accidn reivindicatoria ejercitada.

Ha de hacerse constar que la actora dofia Rosario, que se dice titular de las fincas
registrales nimeros NUMO003 y NUMO005 (correspondientes a las nimero uno y dos del
plano que se acompaiia con la demanda) no formaliz6 recurso de casacién y por tanto para
ella es firme la sentencia de apelacion.

Los recurrentes se presentan como titulares de las fincas registrales siguientes: a) don
Federico de la nimero NUMO009 (numero tres del plano); b) don Federico y dofia Rosa
—herederos de dofia Angela— de la nimero NUMO11 (ndmero cuatro del plano), y ¢)
dona Regina de la nimero NUMO16 (nimero cinco del plano).

Resulta evidente la discrepancia registral entre las referidas fincas y las que fueron
adjudicadas al Banco del Crédito Agricola, S. A. —nums. 3.563, 3.565, 3.566, 3.567,
3.568, 3.569, 3.948, 4.016 y 4.129.

Argumentan los recurrentes que la diferencia de numeracion registral de las fincas es
suficiente para acreditar que la diligencia de entrega de posesion a la entidad bancaria eje-
cutante se produjo con error y justifica la reivindicacion instada.

No se respetan los hechos probados y no se alegé error de derecho en la apreciacion
de la prueba que pudiera permitir su revisién casacional (sentencias de 25-3-2000, 25-5-
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b) Ideas de interés

Una vez repasadas las sentencias de los distintos 6rganos jurisdiccio-
nales, es el momento de sistematizar las ideas mds interesantes de las que
hemos expuesto respecto de la identificacion de la finca en la accién reivin-
dicatoria, y reflexionar sobre ellas.

Vamos a dividir esta exposiciéon en distintos apartados perfectamente
diferenciables, aunque indisolublemente unidos entre si: el primero es el
dedicado a la necesidad genérica de determinacién de la finca objeto de
la accidn; el segundo, el de la relevancia que puede tener el Registro de la
Propiedad en dicha determinacién. Ademads, debemos detenernos en la impor-
tancia que puede tener la documentacién catastral en el citado proceso de
determinacién de la cosa, asi como en otros problemas que pueden surgir
(problemas a la hora de armonizar el Registro de la Propiedad y el Catastro,
asi como la posible incorporacién de planos al Registro de la Propiedad).

2002 SIC, 17-3 y 18-10-2004). La sentencia recurrida, que acepto la totalidad de las con-
clusiones decisorias sentadas por el Juez de la instancia, alcanzé la decision de que no se
habia cumplido uno de los requisitos basicos para que la accion reivindicatoria pudiera ser
acogido y es el referente a la necesaria identificacion de las fincas reclamadas, ya que se
integro en el factum que no coincidian la cabida sefalada a las mismas, como tampoco los
linderos, presentando notoria contradiccion a lo que reflejan las inscripciones registrales
y el plano elaborado a instancia de los propios demandantes.

La jurisprudencia tiene declarado que la identificacion de las fincas ha de concurrir de
forma totalmente evidenciada para que no ofrezca duda alguna a las que se reivindican,
debiendo fijarse con la debida precision su cabida, situacién y linderos, y con la cumplida
probanza que son las que se refieren los titulos y los demds medios probatorios en los que
los actores fundan su derecho y tal identificacion exige un juicio comparativo entre la
finca real y la titular (sentencias de 5-3-1991, 25-11-1991, 26-11-1992, 4-11-1993, 11-6-
1993, 6-5-1994, 28-3-1996 y 1-4-1996). Por lo expuesto, el articulo 348 del Cédigo Civil
no ha sido infringido.

Plantea, a su vez, el recurso que el articulo 38 de la LH ha sido violado por el Tribunal
de Instancia al no tener en cuenta que, al figurar inscritas las fincas que se reivindican,
estan bajo la salvaguardia de los Tribunales.

El Registro de la Propiedad no estd dotado de base fisica fehaciente, y la institucién
no responde la exactitud de los datos y circunstancias de hecho, ni por consiguiente de los
demads datos descriptivos de las fincas (sentencias de 13-11-1987, 1-10-1991, 26-11-1992,
3-2-1993 y 1-7-1995).

El articulo 38 sélo establece una presuncion iuris tantum a favor del titular registral
y por tanto no se trata de legitimacion registral totalmente plena, ya que las inscripciones
registrales no dan fe de las caracteristicas fisicas de los inmuebles que comprenden y
prevalece la realidad extrarregistral distinta cuando resulta cumplidamente probada (sen-
tencias de 11-6-1991, 24-2-1993, 21-4-1993 y 22-2-1996). La identificacién no se logra
con la expresion que figura en los titulos presentados en el pleito, ni con la de inscripcion
registral, ya que se requiere que las fincas se determinen de modo preciso sobre el terreno
y por sus linderos y este requisito identificativo es esencial para que puedan prosperar
cualquiera de las acciones del articulo 348 del Cédigo Civil (sentencias de 1-2-1993 y 8-
10-1994)».
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1. Determinacion de la finca rdstica

El requisito de identificacién de la cosa implica que deba determinarse
con total exactitud la finca que se demanda para que prospere dicha preten-
sién. Esa determinaciéon concreta implica que deba describirse la finca del
modo mds completo posible, para que quede probado que es esa concreta
cosa y no otra la que se reivindica. Algunas sentencias del TS lo establecen
expresamente: debe describirse de tal modo que no quepa duda acerca de la
identidad de la cosa (94). Y los limites de la cosa en cuestiéon pueden llegar
a fijarse, incluso, en un contrato, aunque no es lo habitual (95).

Pese a que el caso que estudiamos es el mas problematico para nuestra
jurisprudencia, las sentencias no dedican al tema argumentos muy diferentes
para solucionar el supuesto, sino que €stos son bastantes reiterados y conso-
lidados. Realmente, existen lineas concretas de argumentacion para resolver
estos supuestos, que se repiten en bastantes de las sentencias. Asi, de entrada,
hay sentencias que inciden en el doble aspecto de la accidn reivindicatoria:
por una parte se deben determinar la situacién, cabida y linderos alegados
y, por otra, se debe demostrar que el terreno reclamado es exactamente aquél
y no otro (96).

Es vital esa necesidad de delimitar con exactitud la finca, y por ello se
incide en muchas sentencias en la necesidad de determinar su cabida, situa-
cién y linderos (97). Los linderos estdn considerados como el elemento des-
criptivo mds esencial (98), y segiin GARciA ARANGO Y CANGAS, pueden expre-
sarse de una doble forma: bien de un modo imperfecto o de determinacién
relativa, o bien de un modo perfecto o de determinacién absoluta (99). En el
primer caso se determina la finca partiendo de un poligono de cuatro lados
(«cuando aun siendo regular puede tener mds y, por otra parte, su perimetro
puede adoptar una figura geométrica distinta»), mientras que en el segundo
caso se sefialan los puntos fijos o hitos de forma clara e indudable que
reflejen evidentemente el contorno de la finca. En bastantes otras sentencias

(94) En concreto, por ejemplo, SSTS de 5-12-1999 y 7-5-2004.

(95) Fue el caso del que se ocup6 la STS de 10-3-1980. EI contrato en cuestién era
un contrato de transaccion.

(96) En este sentido, entre otras, las SSTS de 9-6-1982 y 22-12-1983, asi como
bastantes otras posteriores, también de tribunales inferiores (por ejemplo, SSAP de Tarra-
gona de 1-6-2004 y de Asturias de 10-9-2004).

(97) Esta argumentacion se realiz6 con gran profundidad en la STS de 20-3-1982,
en razonamiento que ha sido seguido por bastantes otras sentencias posteriores, tanto del
TS como de Tribunales Superiores de Justicia. Son muy abundantes, como hemos podido
comprobar en la exposicién realizada.

(98) Y asi lo establece expresamente la STS de 21-3-1985.

(99) Garcia ARANGO Y CaNGAS, L., «Elementos de hecho», en RCDI, ndim. 259,
1949, pags. 780-783.
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se nos dice que debemos determinar los cuatro puntos cardinales de la finca,
para precisar con total exactitud su concreta ubicacién (100).

A veces, incluso, llega a exigirse expresamente la necesidad de determi-
nar su configuracién topografica, aunque no es tan diferente de lo que, en
realidad, se demanda cuando se solicita una determinacion tan exacta como
las antes citadas (101).

En conclusién, cabe indicar que para que la accidn reivindicatoria pros-
pere es logico que la cosa cuya posesion se solicita quede perfectamente
determinada, del modo que sea mds exacto en cada caso. Para que el 6rgano
jurisdiccional tenga plena constancia de que es esa cosa, ésa y no otra, la que
pertenece al demandante. Y para ello cabe aportar todo tipo de documentos
u otros elementos probatorios, que acrediten esa identidad: un contrato donde
se describa expresamente la cosa, una certificaciéon donde se haga lo mismo,
una delimitacién de situacién, linderos, puntos cardinales, etc. En este caso
que tratamos, de las fincas rusticas, configuraciones topogréficas, certifica-
ciones publicas que avalen la postura (a continuacién sabremos como se
utilizan éstas y cudl es su valor exacto), etc., pueden ser realmente ttiles. En
conclusion, todo aquello que pueda hacer que el Juez se convenza de que eso
que se reivindica es la cosa real propiedad del actor (102).

2. Utilidad del Registro de la Propiedad

Resulta evidente que en esta cuestion de la identificacién de la cosa
debemos reflexionar sobre el papel que puede cumplir el Registro de la Pro-
piedad. De los articulos 9 LH y 51 RH se deduce que en la inscripcién re-
gistral de una finca deben incluirse una serie de datos identificativos de la
misma. La duda serd: ;deben ser tenidos en cuenta dichos datos de hecho a
los efectos de la publicidad registral? (103).

(100) En este sentido, por ejemplo, SSTS de 1-12-1993, 8-10-1994, 23-10-1998 y
25-2-2000, asi como SSAP de La Coruiia de 17-3-1997, Cérdoba de 15-2-2000, Cantabria
de 26-12-2000, Murcia de 1-4-2004, Las Palmas de 12-5-2004 y Granada de 9-6-2004.
Acabamos de comprobar como Garcia ARANGO no estd tan de acuerdo con esta idea.
Incide este autor, ademads, en que la cabida no es un elemento descriptivo esencial, sino
que simplemente ayuda al mejor conocimiento de la finca, sin mas (Elementos de hecho,
cit., pag. 785).

(101) En este sentido, STS de 12-4-1980.

(102) Y los tribunales son muy rigurosos con esta cuestion [vid. el rigor utilizado en
la SAP de Santa Cruz de Tenerife (Seccion 3.*) de 22-4-2005, Marginal 129252].

(103) Los elementos de identificacién, como hemos apuntado, se encuentran funda-
mentalmente en los articulos 9 LH y 51 RH (apartados 1 a 4): naturaleza de la finca, tipo
de cultivo en las fincas rusticas, nombre, localizacién y delimitacién, medida, etc. MoRrA-
LES Moreno ha dedicado a esta cuestion una excelente y completa reflexion en su obra
«Publicidad Registral y Datos de Hecho», en CER, Madrid, 2000.
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De entrada, debido al sistema registral vigente, podemos encontrarnos
con que la finca registral no coincida con la finca material, pues el Registro
de la Propiedad no es necesariamente exacto (y esto resulta criticable en la
medida en que, como ha manifestado la doctrina, las fincas ingresan en el
Registro sobre la base de las declaraciones de los otorgantes en un documen-
to publico) (104) (105). Pensemos que en nuestro pais coexiste el sistema
tradicional de definicion de la finca con medidas modernizadoras del mismo,
pero es el sistema tradicional el realmente vigente todavia, pese a las medidas
particulares actualizadoras.

Los rasgos de dicho sistema tradicional son pronunciados (106): en pri-
mer lugar, la configuracién de la finca es auténoma en el Registro, sin que
exista remision alguna al Catastro (107). En segundo lugar, el sistema de
identificacién, basado en descripciones literarias, es impreciso por naturale-
za, aunque en la prictica esto se haya mitigado por otras vias alternativas. En
tercer lugar, existe libertad a la hora de describir la finca, y esto provoca que
dependa del interesado que la descripcién de la misma pueda ser mds o
menos detallada. En cuarto lugar, esto implica que coexistan fincas descritas
con gran detalle y otras mucho menos precisas. En quinto lugar, existe una
falta de autonomia de la finca registral con respecto a la finca extrarregistral,
pues no hace sino ofrecer una clave para identificarla en la realidad. En sexto
lugar, nueva consecuencia de este sistema es el aislamiento de cada finca
registral, pues el Registro no dispone de medios para constatar la colindancia
entre fincas inscritas.

A la hora de describir estas fincas se deben valorar, conforme a los
articulos citados, diferentes datos de especial importancia (108), como son la

(104) Resumen las criticas mds interesantes y aportan las suyas propias, en el sentido
expuesto, MuNoz CARINANOS, F. y Garcia Garcia, J. M., «Identificacién de fincas rusti-
cas», en RCDI, nim. 505, 1974, pags. 1346-1348.

(105) Diferencia ambos tipos de fincas, con detalle, CHico Y Ortiz, J. M., Estudios
sobre Derecho Hipotecario, Tomo I, Marcial Pons, Madrid, 1994, pags. 513-517. La finca
registral, ademds, técnicamente es «todo lo que abre folio registral» (pag. 514).

(106) Los destac6 MORALES MORENO, A. M., Publicidad Registral y Datos de Hecho,
cit., pags. 42-48.

(107) Esto hoy debe matizarse, pues el articulo 38 del Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario (aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo),
establece que «la referencia catastral de los bienes inmuebles deberd figurar en los ins-
trumentos publicos, mandamientos y resoluciones judiciales, expedientes y resoluciones
administrativas y en los documentos donde consten los hechos, actos o negocios de tras-
cendencia real relativos al dominio y demas derechos reales, contratos de arrendamiento,
proyectos técnicos o cualesquiera otros relativos a los bienes inmuebles. Asimismo, se
hard constar en el Registro de la Propiedad, en los supuestos legalmente previstos».

(108) Para dedicar atencién a estas cuestiones, vid. especialmente CaMYy SAN-
cHEZ-CARETE, B., Comentarios a la Legislacion Hipotecaria, vol. 1, Ed. Aranzadi, 1982,
pags. 391-504, y MorALES MoRrENO, A. M., Publicidad Registral y Datos de Hecho, cit.,
pags. 48-60.
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naturaleza de la finca (109) (rustica o urbana, que influird en el modo de
identificacién) (110), los datos para su localizaciéon geografica, extension,
linderos, cargas, valor, la persona de quien procede el bien, la persona que
adquiere el mismo, etc. Cuestiones, todas, que permitirdn una mds completa
identificacién de las circunstancias en que se transmitié la finca. La doctrina
no se ha mostrado unanime respecto del valor que se debe conceder a todos
estos datos de hecho, y tampoco ha existido una linea tnica en el TS sobre
la cuestion, sino que han coexistido dos lineas jurisprudenciales opuestas:
una que mantiene que la publicidad registral no se extiende a los datos de
hecho (111) y otra, mds minoritaria, que si admite dicha extensién o, cuando
menos, atribuye cierta relevancia a los datos con el cardcter de presuncién
iuris tantum (112). A veces, el hecho de que la descripcién no fuese suficien-
temente clara ha provocado que se defendiera la primera de las lineas, pero
en cualquier caso el TS la ha seguido con mayor frecuencia (113).

(109) Si la finca es rdstica o urbana, algo que se derivara del criterio que resulte de
la planificacion del uso del suelo. En realidad, es éste un dato que estd determinado por
normas juridicas. A este dato se debe afiadir el nombre con el que la finca sea conocida
en la localidad, elemento insuficiente por si solo para identificar la finca, pero que puede
ser ttil en unién de otros.

(110) La situacion de las fincas risticas se determina expresando el término muni-
cipal, pago o partido o cualquier otro nombre con que sea conocido el lugar en que se
hallaren; sus linderos por los cuatro puntos cardinales; la naturaleza de las fincas colin-
dantes; y cualquier circunstancia que impida confundir con otra la finca que se inscriba,
como el nombre propio si lo tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se hara constar
la referencia catastral del inmueble. Ademds, también debe incluirse la mencién del tipo
de cultivo a que se dedican. Por el contrario, la situacion de las fincas urbanas se deter-
minard expresando el término municipal y pueblo en que se hallaren; el nombre de la calle
o sitio; el nimero si lo tuvieren, y los que hayan tenido antes; el nombre del edificio si
fuere, conocido por alguno propio; sus linderos por la izquierda (entrando), derecha y
fondo, la referencia catastral en los supuestos legalmente exigibles; y cualquier otra cir-
cunstancia que sirva para distinguir de otra la finca descrita. Lo dispuesto en este nimero
no se opone a que las fincas urbanas cuyos linderos no pudieran determinarse en la forma
expresada se designen por los cuatro puntos cardinales.

(111) Hemos comprobado cémo las SSTS de 12-4-1980, 26-11-1992, 1-7-1995,
7-2-1998 y 31-12-1999 se expresaban en estos términos. También las SSTS de 3-6-1989
(M. A. 4290), 16-6-1989 (M. A. 4692), 1-10-1991 (M. A. 6884), 6-7-1992 (M. A. 6184),
13-6-1995 (M. A. 4850) y 7-2-1998 (M. A. 704). En este sentido, ademds, CHico Y ORTIZ,
J. M., Estudios sobre Derecho Hipotecario, cit., pag. 295.

(112) Las SSTS de 20-5-1974 (M. A. 2095) y 28-6-1975 (M. A. 2615) llegan a
amparar con la inscripcion registral el dato fisico de la extensién superficial de la finca,
pero sin comprender en la proteccion la fe publica registral. Esta doctrina se deriva de la
STS de 21-3-1953 (M. A. 912), y es continuada por otras SSTS, como las de 25-1-1958
(M. A. 550), 31-1-1970 (M. A. 527), 27-1-1973 (M. A. 95), 20-5-1974 (M. A. 2095),
7-4-1981 (M. A. 1524), 25-10-1991 (M. A. 7237) y 30-11-1991 (M. A. 8512).

(113) MoraLEs MORENO expone claramente su opinién al respecto. Aunque la publi-
cidad registral no pueda extenderse a los datos de hecho, no por ello pierden éstos todo
su valor. Algunos de dichos datos, los que delimitan directamente la finca, informan de
hechos de la realidad material de la misma (Publicidad Registral y Datos de Hecho, cit.,
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Sin embargo, es necesario indicar que este sistema descrito ha sufrido
algunas transformaciones que, sin modificar su estructura esencial, han inten-
tado ofrecer alguna solucion a los graves problemas existentes. Estos proble-
mas se pueden resumir en dos: en primer lugar, la imprecision de las descrip-
ciones de las fincas; en segundo lugar, la falta de garantia de los derechos de
otros titulares. A solucionar el primero de los problemas se dirigen algunas
reformas legales adoptadas: la exigencia de descripcidn perimetral de la finca
(art. 51.4, parrafo segundo RH, fruto de la reforma de 1998), la definicién
georreferenciada de las fincas y la coordinacién Registro de la Propiedad-
Catastro, gracias a diversas normas nacionales o autonémicas (114). Esta
coordinacién, que como explican algunos, no es sino una estrategia de poli-
tica juridica (115), y que es calificada por otros como un «principio juridi-
co y una demanda social» (116), se terminard viendo plasmada en el articu-
lo 398.b RH (117).

Respecto del segundo de los problemas planteados, se han tomado dos
tipos de medidas de garantia en nuestro ordenamiento: el control de oficio de
los presupuestos exigidos en cada caso para realizar la operacion registral
de que se trate y la notificacién a los sujetos afectados para que puedan
ejercitar las medidas oportunas en defensa de su derecho.

Conforme al sistema registral existente en nuestro pais en este momento,
nos parece légico que estos datos de hecho de los que hablamos no estén
cubiertos por el principio de publicidad registral. Pese a todas las medidas
positivas que se adoptan, la descripcién registral puede no ser exacta, por lo
que debemos relativizarla en lo tocante a esta cuestion. Aunque si conside-
ramos que emplear una certificacion registral donde los datos refuercen la

pags. 126-138). Para adentrarse en el panorama doctrinal y jurisprudencial al que hemos
aludido antes, vid. pags. 61-126.

(114) En concreto, el Real Decreto 1030/1980, la Ley Navarra 3/1995 y la Ley
nacional 13/1996, junto con la Instruccion DGRN de 2-3-2000. Sobre la ley de 1996, vid.
GoNzALEZ-MENESES ROBLES, M., «La referencia catastral en los documentos inscribibles»,
en RCDI, nim. 641, 1997, pags. 1365-1377, y MARTINEZ GARciA, E. J., «Relaciones Ca-
tastro-Registro», en RCDI, ndm. 641, 1997, pags. 1381-1404. A esto hay que afiadir el
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (aprobado por Real Decreto Legis-
lativo 1/2004, de 5 de marzo), que repasaremos a continuacion.

(115) ArnNA1iz EGUreN, R., «El concepto de finca y la trascendencia de su descripcion
en el Registro de la Propiedad y en el Catastro», en RCDI, nim. 645, 1998, pags. 386-391.

(116) MAaRTINEZ GARCiA, E. J., Relaciones Catastro-Registro, cit., pag. 1403. Defien-
den con gran interés esa coordinacion MuNoz CariNaNos, F. y Garcia Garcia, J. M.,
Identificacion de fincas risticas, cit., pags. 1373-1375 y 1412-1415.

(117) El primer parrafo de este precepto, introducido en 1990, sefiala que «Los Re-
gistros de la Propiedad utilizardn como base grifica para la identificacion de las fincas la
Cartografia Nacional oficial del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria en
soporte papel digitalizado». La implantacion de estas bases graficas se realizara, segin el
parrafo tercero del precepto citado, conforme al plan de actuacién que fije la DGRN en
coordinacion con el Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria.
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postura defendida es un elemento mds a valorar positivamente por el 6rgano
jurisdiccional, y unido con otras pruebas, debe ser tenido en cuenta positiva-
mente en el proceso. En todo caso parece una prueba importante, aunque
interpretada del modo descrito (no puede ser prueba unica, pues no se ofrece
publicidad registral de la descripcion de la finca) (118).

3. El Catastro Inmobiliario

Repasada la influencia que puede tener el Registro de la Propiedad en el
proceso de identificacién de la finca, debemos plantearnos también el valor
que puede tener la posible documentacién catastral que se aporte a la hora
de dicha identificacién. Es evidente que la finca registral no es equiparable a la
histéricamente denominada parcela catastral (119), y que la misién del Catas-
tro no es la de servir como prueba para la identificacion de una parcela (120).
Pero también es cierto que se puede ofrecer, en supuestos concretos, datos de
interés para realizar una mds completa identificacién de una finca registral, y
en tales casos se les debe conceder el valor de elemento mds a tener en cuenta.

Nuestros tribunales han negado al Catastro un cardcter definitivo para la
identificacion de la finca, y ello es acertado: esto es comprobable en el propio

(118) Garcia Garcia defiende con ardor el valor de los datos de hecho como pre-
sunciones iuris tantum a la hora de identificar la finca. Se basa, en dltimo término, en las
ideas de WoLFF, cuando diferenciaba la «descripcién inexacta» de la finca (a la que no se
extiende la fe publica registral) de su «delimitacién inexacta» (que si entra en el dmbito
de la fe publica registral) (Garcia GARcia, J. M., «Comentario a la STS de 6-7-1992», en
CCJC, 29, nim. 779, pigs. 673-685).

(119) Para diferenciar ambas, con cierto detalle, vid. MuNoz CariNaNoOs, F. y Garcia
GaRrcia, J. M., Identificacion de fincas riisticas, cit., pags. 1328-1330.

(120) Sin embargo, pese a su misién eminentemente tributaria, no se puede dar de
lado al hecho de que también excede de la misma. La propia Exposicién de Motivos del
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (aprobado por Real Decreto Legis-
lativo 1/2004, de 5 de marzo), lo reconoce en el parrafo tercero del apartado I: «Sin
embargo, junto a esta finalidad tributaria, las dos dltimas décadas han sido testigos de una
evolucién en la que el Catastro Inmobiliario se ha convertido en una gran infraestructura
de informacién territorial disponible para todas las Administraciones Publicas, fedatarios,
empresas y ciudadanos en general, puesta ante todo al servicio de los principios de gene-
ralidad y justicia tributaria, pero capacitada también para facilitar la asignacion equitativa
de los recursos publicos; en los comienzos de un nuevo siglo, es ya sin duda notable la
colaboracion del Catastro en la aplicacion material de tales principios constitucionales,
como lo prueba su utilizacion generalizada para la gestién o el control de subvenciones
nacionales o comunitarias, o la paulatina incorporacion de la informacién gréfica y de la
identificacion catastral de las fincas tanto a las actuaciones notariales como al Registro de
la Propiedad». Ya antes, CHico Y OrTiz incidia en los distintos fines del Catastro, y en
como éstos excedian de lo meramente fiscal, para adentrarse también en lo administrativo,
lo econémico, lo social e, incluso, lo juridico-civil (Estudios sobre Derecho Hipotecario,
cit., pags. 542-545).
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articulo 3 de su texto regulador. Este articulo se expresa en los siguientes
términos: «La descripcidn catastral de los bienes inmuebles comprenderd sus
caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, entre las que se encontrardn la
localizacién y la referencia catastral, la superficie, el uso o destino, la clase
de cultivo o aprovechamiento, la calidad de las construcciones, la represen-
tacion gréfica, el valor catastral y el titular catastral. A los solos efectos ca-
tastrales, salvo prueba en contrario, y sin perjuicio del Registro de la Propie-
dad, cuyos pronunciamientos juridicos prevalecerdn, los datos contenidos en
el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos».

Puede ser ttil como elemento probatorio mds, y si coincide con otros
datos en la delimitacién de la finca, serd tenido en cuenta positivamente a los
efectos de identificacion (121). Pero no pasa de ser un mero indicio que,
aunque deba ser tenido en cuenta en la argumentacién nunca podrd, por si
mismo, desequilibrar la balanza en un sentido o en el otro (122). Es correcta,
por tanto, la opinién que sostienen reiteradamente nuestro tribunales al res-
pecto (123).

Sin embargo, podemos encontrarnos con problemas de coordinacién entre
el Registro de la Propiedad y el Catastro: por mucho que se haya pretendido
histéricamente dicha coordinacién (124), y que esa intencién haya terminado
plasmandose en la propia Ley del Catastro Inmobiliario (125), es evidente
que van a seguir existiendo situaciones en las cuales ambos registros no van

(121) En este sentido, por ejemplo, STS de 7-6-1988 y SAP de Albacete de 30-11-
2000.

(122) En este sentido, las SSTS de 5-12-1983 (y las que cita), 16-12-1988 (y las que
cita), 2-3-1996, 2-12-1998 y 26-5-2000, asi como SSAP de Tarragona de 8-7-1998, Teruel
de 1-12-1998, Coérdoba de 15-2-2000, Mélaga de 22-5-2002, Ciudad Real de 4-2-2002,
Murcia de 1-4-2004, Las Palmas de 12-5-2004 y Madrid de 17-5-2004.

(123) Con alguna pequena excepcion (que, en el fondo tampoco lo es tanto) a la hora
de incardinar la certificacién registral en el proceso de identificacion de la finca (vid. STS
de 31-1-1970, M. A. 527; sobre ella, MoRALES MORENO, A. M., Publicidad Registral y
Datos de Hecho, cit., pags. 334-337).

(124) En este sentido, vid. las documentadas reflexiones de Cuico vy ORrTiz, J. M.,
Estudios sobre Derecho Hipotecario, cit., pags. 549-562, y MorRALES MORENO, A. M., Pu-
blicidad Registral y Datos de Hecho, cit., pags. 162-193.

(125) En este sentido, sus articulos 36 a 38, que enfocan la cuestion desde el punto
de vista del Catastro. En concreto, el articulo 36.3 indica que «los Notarios y Registra-
dores de la Propiedad remitirdan a la Gerencia o Subgerencia del Catastro, en cuyo ambito
radique el inmueble, en la forma que reglamentariamente se determine y dentro de los
veinte primeros dias de cada mes, informacion relativa a los documentos por ellos auto-
rizados o que hayan generado una inscripcion registral en el mes anterior, en los que
consten hechos, actos o negocios susceptibles de inscripcion en el Catastro Inmobiliario».
Ademads, son de interés a estos efectos el articulo 38 (que exige la referencia catastral de
los bienes inmuebles en el Registro de la Propiedad), el articulo 45 (acerca de la corres-
pondencia entre referencia catastral e identidad de la finca) y, sobre todo, el articulo 49
(respecto de la posibilidad de comunicacién con el Catastro Inmobiliario, para comprobar
que la referencia catastral coincide con el inmueble).
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a disponer de informacién arménica sobre un determinado supuesto. En dicho
caso, debemos siempre tener presente lo ya expuesto en el articulo 3 de la
vigente Ley del Catastro Inmobiliario: «A los solos efectos catastrales, salvo
prueba en contrario, y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos pro-
nunciamientos juridicos prevalecerdn, los datos contenidos en el Catastro
Inmobiliario se presumen ciertos». Por tanto, no serd misioén del Catastro co-
rregir inexactitudes del Registro de la Propiedad, pues su mision es diferente,
aunque si puede ser tenido en cuenta como mecanismo de prueba mds para
lograr que el Registro de la Propiedad sea exacto (126). Pero la informacién
del Registro de la Propiedad serd prevalente a la del Catastro a la hora de
probar esa realidad (los datos catastrales se presumirdn ciertos a los solos
efectos catastrales, como indica expresamente el art. 3).

4. Incorporacién de planos catastrales al Registro de la Propiedad

El Catastro Inmobiliario goza de un importante sistema de cartografia, tal
y como la doctrina ha venido reconociendo histéricamente. Esta cartografia
catastral aparece hoy regulada en los articulos 33 a 35 de la Ley del Catastro
Inmobiliario, y resulta muy clarificadora para dicho registro piblico (pense-
mos que la representacién grafica de los bienes inmuebles, segin el art. 33.1,
comprenderd en todo caso su descripcién cartografica en el modo que se
establece en esos preceptos).

La cuestion que nos debemos plantear es si el Registro de la Propiedad
puede utilizar esa cartografia catastral tan relevante. A esta cuestion ha inten-
tado responder la Instruccién de 2 de marzo de 2000, de la DGRN, sobre
implantacién de la base cartogréfica en los Registros de la Propiedad (127).
Su articulo primero, en su apartado primero, es toda una declaracién de
principios: «La referencia catastral serd el elemento principal para la locali-
zacion e identificacion gréfica de las fincas».

El apartado segundo se dedica a la identificacion gréfica de la finca,
estableciendo como debe actuar el Registrador: «Una vez que el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia ponga a disposicién
del Registrador de la Propiedad la aplicacién cartografica correspondiente a
uno o varios municipios de su distrito hipotecario, aquél deberd proceder,

(126) Como simples indicios administrativos, segin han propuesto algunas senten-
cias de Audiencias Provinciales. En concreto, SSAP de Tarragona (Seccién 3.%) 8-7-1998
(Marginal 6977), AP de Teruel de 1-12-1998 (Marginal 8652) y AP de Murcia (Sec-
cién 4.%), 1-4-2004 (Marginal 122036), AP de Las Palmas (Seccién 3.%) 12-5-2004 (Mar-
ginal 184115), AP de Madrid (Seccion 10.%) y 17-5-2004 (Marginal 246260).

(127) BOE de 21 de marzo de 2000 (M. A. 743). El Preambulo de la misma es ex-
traordinariamente clarificador para conocer las intenciones presentes.
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bajo su responsabilidad, a la identificacién grafica de las fincas registrales
siempre que a su juicio exista plena identidad entre la descripcion de la finca
que resulte del Registro y lo que resulta de la grdfica de la misma obtenida
por su referencia catastral, en los siguientes casos: a) Al practicar cualquier
asiento con relacién a la finca; b) En todos los supuestos de inmatriculacion
de fincas; ¢) Cuando la identificacién de la representacion gréifica 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 RH;
e) Como acto especifico, mediante instancia por duplicado dirigida al Re-
gistrador de la Propiedad por el titular registral, o acta notarial, a la que
se acompafie, en ambos casos, la representacién gréfica de la finca sobre el
plano parcelario catastral o el propio del Registro, de forma que permita su
incorporacioén a la base cartografica» (128). Por tanto, el Registrador debe
valorar si existe plena identidad entre la descripcidn registral de la finca y la
referencia grafica catastral y, en dicho caso, proceder a la identificacién
grifica de dicha finca.

Conforme al apartado cuarto de la Instruccidn, identificada positivamente
una finca se dejard constancia oportuna en el documento en que se realice,
se incorporard a la base cartografica del Registro como una entidad geogra-
fica propia y auténoma, y se hard constar dicha circunstancia en el folio
registral de la misma por nota al margen de la dltima inscripcién de dominio.
En actuaciones judiciales o administrativas de deslinde o reorganizacién de
la propiedad ristica o urbana, la identificacién de las fincas y su incorpo-

(128) El apartado tercero completa este modo de operar, regulando los procedimien-
tos para la adecuacion de la descripcion grafica: «1. En todos los supuestos sefialados con
anterioridad serd necesario que del propio Registro o de la cartografia no resulten datos
que desvirtien u ofrezcan dudas sobre la verdadera identificacion grafica de las fincas, en
cuyo caso, o cuando los interesados no estén conformes con la grafica asignada podra
acudirse a los siguientes procedimientos:

a) Deslinde voluntario a través de instancia dirigida al Registrador de la Propiedad
o en virtud de acta notarial de deslinde, en las cuales todas las partes afectadas por la
delimitacién de una finca, titular y colindantes, muestren su conformidad a la represen-
tacion grafica de la misma sobre el plano parcelario catastral o el propio del Registro.

b) En caso de que los titulares de las fincas y los de las colindantes no se pusieran
de acuerdo sobre la delimitacion de las mismas, podrdn ventilar sus diferencias mediante
el procedimiento judicial de deslinde, cuyo resultado se hard constar en el Registro cuando
a la resolucién judicial se acompaiie la representacion gréafica del mismo sobre el plano
parcelario catastral o el propio del Registro.

c¢) En los supuestos en que no sea posible la identificacion cartografica de una finca,
al no haber coincidencia con la representacion grafica de la misma, podra procederse al
otorgamiento documental correspondiente, pero recogiéndose en éste la manifestacion de
los otorgantes sobre la falta de identificacion de la finca.

2. La falta de identificacion grafica de las fincas registrales no serd, en ningin caso
por si sola, defecto que impida la inscripcion en el Registro de la Propiedad».
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racion a la base cartogréafica podra realizarse directamente con apoyo en la
planimetria oficial realizada en dichas actuaciones. Ademads, en todos aque-
llos municipios en los que exista incorporada al Registro de la Propiedad la
base grafica de las fincas, segun el apartado quinto, se adjuntard a las notas
simples informativas o certificaciones que se expidan, la representacion gra-
fica correspondiente a la zona donde se encuentre situada la finca de que se
trate (129).

Por dltimo, el apartado sexto alude a las modificaciones en las bases
graficas: el mantenimiento actualizado de las graficas correspondientes a las
fincas inscritas, en el supuesto de que se modifique su configuracién fisica,
se realizard por el propio Registrador de la Propiedad, partiendo de la carto-
grafia a escala a que se refiere el articulo anterior (130).

Por tanto, estamos ante un medio de ayuda que puede existir o no (pues
no siempre existirdn los concretos planos de interés), y en caso de que exista,
debe valorarse expresamente por el Registrador para comprobar si dicha
cartografia le va a resultar udtil o no. Siempre que el Registrador pueda dis-
poner de esa base catastral (que no va a ser siempre), debe realizar el andlisis
y valorar si existe esa identidad entre ella y la descripcidn registral, algo que,
perfectamente, puede no existir. Si no existe la identificacion, el Registrador
debe prescindir de la creacion de esos vinculos, pero si considera que si es
asi, puede identificar la finca sirviéndose para ello de la base cartografica de
origen catastral. En todo caso, debe tener en cuenta que el articulo 3 de la
vigente Ley del Catastro Inmobiliario es claro a la hora de indicar que los
datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se presumen ciertos, pero «a los
solos efectos catastrales, salvo prueba en contrario, y sin perjuicio del Regis-

(129) Cuando dicha zona no pueda determinarse por los datos descriptivos de la
finca, debera ser identificada por el propio solicitante de la informacién. La representacion
gréfica, asi obtenida, serd el soporte necesario para que los interesados en cualquier ne-
gocio juridico sobre la finca representada puedan realizar las manifestaciones que corres-
pondan sobre la identificacién de la misma, debiendo el Notario autorizante recoger dichas
manifestaciones en el contenido de la escritura que autorice. Esto serd aplicable tanto a
las solicitudes de informacion realizadas por los Notarios, en los supuestos que contempla
la letra a) del articulo 354 RH, como a las realizadas por las autoridades judiciales o
administrativas y los particulares.

(130) EI procedimiento a seguir serda el siguiente: 1. Definicion por los propios
interesados sobre dicho plano de las modificaciones que se deriven del negocio juridico
(agrupacién o agregacion y segregacion o division). 2. Incorporacion del documento gra-
fico al titulo correspondiente que ha de producir efectos en el Registro de la Propiedad.
3. Como la modificacion (divisiéon o agrupacion) se ha realizado partiendo del modelo
grafico que de las propias fincas afectadas figura en el Registro de la Propiedad, no pre-
senta ningun inconveniente para éste la incorporacion de las modificaciones operadas y
que han sido objeto de los pertinentes asientos registrales. 4. Durante el periodo de tiempo
en que las fincas resultantes de la modificacion carezcan de referencia catastral, se les
asignara provisionalmente como referencia, y a efectos exclusivamente de la base grafica
registral, el nimero de finca que a cada una corresponda en el Registro de la Propiedad.
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tro de la Propiedad, cuyos pronunciamientos juridicos prevalecerdn». Por
ultimo, también debemos tener claro que puede ocurrir que el Registro de la
Propiedad no sea exacto en su descripcién de la finca, por lo que este dato
debe ser tenido en cuenta en la argumentacion que realice el Registrador de

la Propiedad.

RESUMEN
ACCION REIVINDICATORIA

El trabajo que presento para su es-
tudio por la Revista se ocupa de realizar
un recorrido jurisprudencial sobre una
cuestion poco estudiada como tal, pero
muy tratada por nuestros Tribunales: la
identificacion de la finca ristica a efec-
tos de accion reivindicatoria. ;Cudndo
se considera delimitada dicha finca y se
puede asegurar, sin temor a dudas, que
la cosa reivindicada estd completamente
identificada y es, efectivamente, propie-
dad del reivindicante en los términos
expuestos? ;jPuede uno confiar en los
datos de hecho del Registro de la Pro-
piedad a efectos de identificacion? ;Y se
puede confiar en los planos catastrales?
¢;De qué modo?

A todo ello pretendemos ofrecer una
respuesta, cuando menos contrastada,
para ofrecer una solucion, siempre sin
perder de vista el referente jurispruden-
cial. Comenzamos nuestro trabajo con un
breve resumen doctrinal de la cuestion
(necesariamente breve: no existe un tra-
tamiento con cierta profundidad) para, a
continuacion, repasar las sentencias mds
relevantes al respecto y concluir con
unas reflexiones personales que ofrezcan
nuestra opinion después de la reflexion
ofrecida.

ABSTRACT
PROPERTY DISPUTES

The paper I submit to the journal for
study conducts a jurisprudential review
of a question that has received little stu-
dy as such but has been thoroughly
addressed by our courts: the identifica-
tion of rural properties for purposes of
property disputes. When is a property
considered delimited, and when can it be
assured, without fear of doubt, that the
claimed thing is fully identified and is,
indeed, the property of the claimant as
claimed? Can the Property Registry’s
information on facts be relied upon for
identification purposes? And can the
Cadastre’s maps be relied upon? How?

To all of this we hope to provide an
answer that has at least been tested, to
offer a solution, without ever losing sight
of the jurisprudential referent. We begin
our paper with a brief summary of doc-
trine on the question (necessarily brief:
there is no actual in-depth treatment),
and we then review the court rulings
most relevant to the subject. We conclu-
de with some personal reflections that
offer our opinion after the reflection offe-
red previously.
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