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I- INTRODUCCION

Cuando observamos un plano de mensura, muchas veces nos encontramos con que en el
balance de superficies hay diferencias numéricas entre lo que expresa el titulo y lo que
mide el agrimensor y lo vuelca en el plano.

Diversas son las razones que pueden explicar estas diferencias, siendo el objeto de este
trabajo buscar las causas, y ademas como debemos interpretar en funcion a la legislacion
de fondo vigente en Argentina y qué deberia hacerse ante esta situacion.

El tema ha preocupado a registralistas tanto del catastro como de los denominados regis-
tros de la propiedad, casi nunca cuando la superficie segun mensura es menor a la que
expresa el titulo, pero si cuando es mayor.

El catastro en Argentina ha pasado por diferentes periodos: hasta la primera mitad del
siglo veinte fue un 6rgano de servicio para la tributacién de base territorial. Entre las
décadas de 1940 y 1950, aparece una corriente legislativa que interpreta que el catastro
debe no sdlo cumplir con funciones meramente tributarias y pase a brindar un servicio de
clarificacion sobre como es el territorio y especialmente de apoyo en la seguridad juridica
en las transacciones inmobiliarias. Esto logra su maxima expresion en la ley de catastro
nacional 14159 sancionada en 1952.

En el articulo 15 de esta ley, aparece el cotejo que debe hacerse entre las medidas del
catastro, tanto en la ubicacion como en dimensiones lineales y de superficie para obtener
el paulatino saneamiento de los titulos de propiedad.!

Desde ese momento comenz6 a hablarse que el catastro tiene tres facetas: fisica, juridica
y econdmica. Este concepto dado por esa ley nacional es incorporado en legislaciones
provinciales, estableciendo que en las transferencias inmobiliarias el escribano debe so-

licitar un certificado catastral.

U Art. 15.- El cotejo entre las situaciones de hecho surgidas como resultado de la ejecucion del
catastro fisico y las de derecho originadas en las constancias del catastro juridico, serviran para
establecer las diferencias existentes, tanto en la correcta localizacion de los inmuebles, como en
las medidas lineales y de superficie correspondientes y para obtener con ello el paulatino sanea-
miento de los titulos de propiedad.



Esta ley, a diferencia de la actual 26209, no fue incorporada al Codigo Civil, salvo los
articulos 24 y 25 referidos a las usucapiones, por lo cual la adhesion de las provincias no
fue unanime ni regular.

Con la modificacion al Cédigo Civil en 1967 y la sancion de la ley complementaria 17801
se cambia la forma de publicidad inmobiliaria colocando al inmueble como cabeza de la
registracion, técnica conocida como “folio real”, en lugar de la anotaciéon en tomos segiin
fechas de mutaciones de derechos reales. La consecuencia inmediata es la necesaria rela-
cion y vinculacion entre los catastros y los registros inmobiliarios, cosa que se intentd
lograr con una ley nacional de catastro, la 20440 de 1973, también complementaria al
codigo, pero que se reglament6 en contadas provincias y finalmente se suspendié su vi-
gencia en 1980.

Ya en democracia, en 2007 se sanciona esta necesaria ley, la 26209, la cual define a los
catastros locales como “registros de objetos territoriales legales de derecho publico y pri-
vado”. Respecto al derecho real de dominio, se define a la parcela como la representacion

del inmueble y al estado parcelario.

II- LA PARCELA COMO REPRESENTACION DEL OBJETO DEL DERE-
CHO REAL DE DOMINIO

Un inmueble tiene estado parcelario si el mismo esta representado en un plano de mensura

inscripto en el catastro®. También la ley establece que en ese documento cartografico de-

ben constar los tres elementos esenciales del estado parcelario: ubicacion georreferen-

ciada, limites en relacion a la causa juridica que les dan origen y dimensiones lineales,

angulares y de superficie.

No puede caber duda que el elemento principal es el poligono de limites que en-

cierra a la parcela. El notable jurista Fernando Lopez de Zabalia (1989, p.91) expresa:“Si

2 ARTICULO 7° Ley 26209 — El estado parcelario quedara constituido por la registracion en el
organismo de aplicacion del plano de mensura y demas documentacion correspondiente al acto
de levantamiento parcelario ejecutado. En el plano deberan constar los elementos que permitan
definir la parcela, segun lo establecido en el articulo 5° de la presente ley y lo que establezcan las
legislaciones locales. La registracion no subsana ni convalida los defectos de los documentos.



en un terreno encontramos ciertos signos separativos (alambrados, zanjas, muros) podre-
mos entrar a sospechar que ellos sean separativos de inmuebles, pero sin que ello sea
decisivo”, complementando luego: “Lo que hace que queden separados dos inmuebles
son lineas perimetrales intangibles pero juridicamente relevantes, que pueden coincidir
con signos exteriores en el terreno, y con accidentes naturales, pero que pueden también

discrepar totalmente de ellos”. 3

Notese que las expresiones dadas por el notable jurista “lineas perimetrales intangibles
pero juridicamente relevantes” son similares a “limites del inmueble, en relacion a la

causa juridica que les dan origen” indicadas en el articulo 5 de la ley 26209.

Los limites provienen del derecho, por eso son originalmente inmateriales y pueden estar
bien o mal materializados por alambrados, cercos, paredes. El agrimensor en el acto debe
entonces descubrir, a partir de una serie de tareas de investigacion contrastadas con me-
diciones hechas en el terreno, donde se ubican esas lineas inmateriales. Las diferencias
que pudieran existir entre el perimetro materializado y los limites no generan diferencias
entre mensura y titulo, son ocupaciones, avances de o hacia propiedades linderas. Nunca
esas superficies pueden ser incorporadas a lo que se denomina “superficie segiin men-
sura”. Adelantando lo que se opinara luego, distinto es el caso en que, respetando los
derechos de los colindantes, la superficie encerrada por los limites sea diferente a la que

se describen en los titulos.

El limite territorial es tnico, y no es mas que el encuentro entre dos derechos: el propio
con el vecino, sea éste un bien privado o un bien publico.

Entonces cuando se logra identificar la posicion de los limites que encierran al inmueble,
aparece una figura geométrica cerrada cuya representacion cartografica es la parcela. Ese
poligono matematicamente tiene dimensiones lineales y dngulos en cantidad igual al nt-
mero de tramos de limites y una Unica superficie. Es decir que tal como lo expresara el
Agrimensor Juan Manuel Castagnino en su obra “Teoria de los limites territoriales” pre-
sentada en el VIII Congreso de Agrimensura Carlos Paz en 1997: “Los limites no se crean
por las medidas de su forma geométrica, pues ellas son so6lo una consecuencia del objeto
limite territorial creado por su propia causa juridica creadora”, concluyendo que “el limite

hace a la medida, nunca la medida al limite.”

3 Lépez de Zavalia, Fernando (1989) Derechos Reales Tomo |, Ed. Zavalia
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La forma en que se representa el limite en un plano de mensura, ademas del trazado geo-
métrico, es indicando el nombre del lindero o de la calle o bien publico colindante. Este

dato es tomado por el escribano para indicarlo en la escritura.

III- LALEY 17801 Y LA DESCRIPCION LITERAL DE LOS INMUEBLES

Tal como se expresé ut supra, la ley 17801 establece como método de publicidad registral
la técnica del folio real. Se da un nimero de matricula a cada inmueble y sobre la misma
se anotaran las mutaciones de derechos que se referencien al mismo asi como todo otro
dato de interés publico para el conocimiento cabal del derecho de propiedad.
Dispone la ley registral: “Art.12: El asiento de matriculacion llevara la firma del regis-
trador responsable. Se redactard sobre la base de breves notas que indicaran la ubicacion
y descripcion del inmueble, sus medidas, superficie y linderos y cuantas especificacio-
nes resulten necesarias para su completa individualizacion. Ademads, cuando existan, se
tomara razoén de su nomenclatura catastral, se identificara el plano de mensura corres-
pondiente y se hard mencion de las constancias de trascendencia real que resulten. Ex-
presara el nombre del o de los titulares del domino, con los datos personales que se re-
quieran para las escrituras publicas. Respecto de las sociedades o personas juridicas se
consignard su nombre o razon social, clase de sociedad y domicilio.”
“Se harad mencion de la proporcion en la copropiedad o en el monto del gravamen, el ti-
tulo de adquisicion, su clase, lugar y fecha de otorgamiento y funcionario autorizante,
estableciéndose el encadenamiento del dominio que exista al momento de la matricula-
cion. Se expresara ademas, el nimero y fecha de presentacion del documento en el Re-
gistro”.
Prestemos atencion a los elementos que este articulo se refieren al inmueble base del folio:

1) Ubicacion

2) Linderos

3) Medidas

4) Superficie
Luego expresa que “cuando existan” se indicard la nomenclatura catastral y el plano de

mensura correspondiente.



La ley 26209 de 2007, de igual jerarquia y posterior a la 17801, establece ademas el
acompafiamiento del Certificado Catastral, prohibiendo al 6rgano de aplicacion, esto es
la oficina catastral, emitirlo si no existe estado parcelario constituido, el cual se logra con
la inscripcion de un plano de mensura.

Cuando se dictalaley 17801 en 1968, distinta era la situacion de los catastros en la nacion.
Comenta Moisset de Espanés (1981, p.271)* “se trata de individualizar de manera espe-
cifica el objeto del derecho real, es decir su soporte fisico, por ello el medio mas idoneo
es la descripcion de un inmueble por via de un plano y los correspondientes datos catas-
trales”. En el mismo sentido el notable jurista rosario Luis Andorno (1999, p.230) ex-
presa: “no puede desconocerse la utilidad de un buen catastro en cuanto permite una ade-
cuada coordinacion con el Registro de la Propiedad, a efectos de que éste pueda cumplir
mejor con su funciéon de publicidad de los derechos reales” °.

Hoy, tanto el orden juridico, como las organizaciones catastrales provinciales, mas el
avance de la tecnologia, permiten en la casi totalidad de las provincias argentinas cum-

plimentar lo establecido en el juego armodnico de las leyes 17801 y 26209.

IV-  DIFERENCIAS ENTRE DESCRIPCION SEGUN TITULO Y SEGUN
MENSURA

Analicemos los cuatro puntos que necesariamente deben redactarse en los titulos segiin
la ley 17801 indicadas en el item III del presente trabajo.

a) UBICACION
La ubicacion en los planos de mensura se expresa mediante medidas lineales a las esqui-
nas de las manzanas en las zonas urbanizadas y en zonas rurales a caminos, vias férreas
o bienes del dominio publico, como ser rios, o lagos. Esta medida se denomina “arran-
que”. En la zona rural en muchas provincias se obliga que en el plano la ubicacion se dé
también con las coordenadas geodésicas en el sistema de posicionamiento global argen-
tino con marco Posgar 2007.
Pensemos lo siguiente: si por ejemplo, en una ciudad cualquiera se ensancha una calle

expropiando a los lotes esquineros un sobreancho, todos los arranques de las propiedades

4 Moisset de Espanés, Luis, “Dominio de automotores y publicidad registral”, Ed. Hammurabi, 1981)
> Andorno, Luis y Marcolin, Marta; “Ley Nacional Registral Inmobiliaria 17801”, Ed.Hammurabi,2°ed.
1999)
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intermedias entre esquinas, tendran un arranque menor de lo que dicen los titulos. El
nuevo arranque figurara en el plano haciendo diferir la medida de distancia a la esquina
de la que figura en el titulo. Podria darse el ejemplo inverso, una desafectacion del ancho
de una calle reduciendo el ancho oficial e incrementando entonces en el plano de mensura
la distancia del inmueble a la esquina que figura en el titulo.
La pregunta que surge en este caso: jcambid la ubicacion porque cambi6 la medida? La
respuesta razonable es no, el inmueble no se movié porque haya cambiado la distancia a
la esquina, esta en el mismo lugar. Lo que cambid es la publicidad de donde estd ubicado,
nada mas, es una mejor publicidad inmobiliaria que surge del plano y que merece trasla-
darse al titulo, cuestion que en general es respetada por el notario en su descripcion literal.
b) LINDEROS
En este aspecto, los linderos que figuran en el titulo con el correr del tiempo van cam-
biando, y en el momento de realizarse un plano de mensura, los nombres son diferentes,
aunque es de suponer que los nuevos nombres pertenecen a la cadena de titulos. En la
mensura lo que importa es el encuentro de los derechos de colindantes, mas que el nombre
del titular.
El notario toma directamente del plano el nombre de los linderos sin realizar -al menos
en mi conocimiento- estudio de la cadena de titulos de cada uno de ellos.
c¢) MEDIDAS
Aparentemente el articulo 12 de la ley 17801 se refiere exclusivamente a las medidas
lineales de los lados del poligono de limites del inmueble, omitiendo, al menos expresa-
mente, mencion sobre las medidas angulares.

Un inmueble de cuatro lados de diez metros de frente por veinte de fondo cuyos angulos

calle SAN MARTIN calle SAN MARTIN
10.00 10.00

40.00 o0 a0 35.00

35.00

calle BELGRANO
20.00
calle MONTEAGUDO
calle BELGRANO
calle MONTEAGUDO

SUP. LOTE 7: 200,00m2 SUP. LOTE 7: 141,42m2
Figura N°1

midan 90°, o sea un rectangulo, cubre una superficie de 200 metros cuadrados.



Si en cambio tenemos un lote de cuatro lados cuyo frente mida también diez metros de
frente por veinte de fondo, pero en lugar de rectangulo es un paralelogramo con angulos
opuestos de 45° y 135° respectivamente, cubrird una superficie de 141 metros cuadrados,
diferencia que se puede apreciar visualmente en la Figura N°1.

Esta importancia que tienen los angulos ha sido tomada por la ley 26209 e incorporando
también a los angulos como uno de los elementos esenciales del estado parcelario, y que

no deberia omitirse en ninguna redaccion literal del inmueble.

d) SUPERFICIE
Existe una armonia natural y geométrica entre medidas lineales, angulares y de superficie
de cualquier poligono cerrado, por ello como veremos mas adelante, las diferencias en
mas de superficie que se dan entre mensura y titulo, son las que originaron legislaciones
al respecto.
Tanto las medidas lineales, angulares y de superficie pueden también no coincidir con las

que expresan los titulos. A continuacion, nos adentraremos en ese polémico tema.

V- ALGUNAS CAUSAS QUE PUEDEN ORIGINAR DIFERENCIAS EN ME-
DIDAS SEGUN TITULO Y SEGUN MENSURA.

Variadas pueden ser las causas por las cuales las medidas de la parcela, en su caracter de
ser representativo del objeto del derecho real de dominio que se origina en un plano de
mensura registrado en el organismo catastral, pueden llegar a diferir de las descriptas en
el titulo de la propiedad que se mensura.

1) Errores originados en el plano anterior
El plano anterior registrado en el catastro puede contener errores que ahora, que se esta
nuevamente mensurando, se descubren. Esos errores se trasladaron oportunamente al ti-
tulo, por lo cual va a aparecer la diferencia. Las medidas del plano pertenecen a una po-
ligonal cerrada en donde, como expresara anteriormente, las medidas lineales, angulares
y de superficie tienen una armonia tal que cualquier error en alguna de ellas hace que el
poligono no cierre.
Vale el ejemplo dado en [Vc), que si bien es exagerado, puede servir para interpretar esto.
Supongamos que el agrimensor se equivoco y puso en el plano que en el lote de 10m por

20m, los angulos de 90°, con lo que marco6 una superficie de 200m2. Esto se traslada al
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titulo. Hoy, otro agrimensor mide la propiedad y comprueba que los angulos no son rec-
tos, sino de 45° y 135°, por lo que la superficie verdadera es de 141m2. Se produjo asi
una diferencia en menos de 59m2, o sea que el plano de mensura expresara un 30% menos
de la superficie que decia el titulo.
Vale entonces el ejemplo a la inversa: si el plano anterior decia que los angulos opuestos
median 45°y 135° y por lo tanto la superficie del lote de 10m por 20m era de 141m2, lo
que se traslado al titulo, hoy el agrimensor que va a medir ese inmueble comprueba que
los angulos eran todos de 90°, haciendo que la superficie segiin mensura es de 200m2, o
sea 59m2 de mas que equivalen a un 42% sobre lo que expresara el titulo.
Y la pregunta de rigor que se repetira en este trabajo: ;Hay superficie de menos en el
primer ejemplo o sea un faltante? ;Hay superficie de més, o sea un sobrante en el se-
gundo? ;O habia una mala publicidad de como era el objeto que se estaba transfiriendo?
Pensemos en titulos que nunca tuvieron un plano previo, o un croquis, o un plano de
remate que nunca se inscribio en el Catastro. ;Como podemos decir que la descripcion
que hace el titulo se ajusta a la realidad y que en el plano de mensura aparecen excedentes
o faltantes?

2) Diferencias que surgen por distintos métodos de medicion.
En el siglo IXX, los inmuebles se median con cordeles y en zonas rurales mediante cade-
nas tiradas por bueyes, orientandose con sextantes. Luego la evolucion técnica de los
instrumentos fue haciendo mas precisa las mediciones: el teodolito, las cintas métricas de
acero, después los medidores electronicos de distancias, las estaciones totales, receptores
GPS, drones, escaner laser.
La precision de un receptor GPS de doble frecuencia que usan los agrimensores en ciertas
condiciones es de medio centimetro. ;Como no se van a originar diferencias de medidas
entre planos y antiguos titulos de propiedad?

3) Las conversiones de medidas lineales.
La ley nacional N°52 de 1863 bajo la presidencia de Mitre adoptd formalmente el sistema
métrico decimal para la Republica Argentina. Afios después, en 1877 se sanciona la ley
N°845, donde se establecio el uso excluyente del sistema métrico decimal, prohibiendo
el uso de otro tipo de medida y exigiendo a escribanos y a agrimensores a describir los

inmuebles y redactar titulos empleando tinicamente el metro.



Para ello, el poder Ejecutivo fijo la equivalencia oficial de 1vara=0,866metros. De alli
que al mirar la cartografia actual encontramos que muchos lotes en los cascos céntricos
de las ciudades miden 8,66 metros de frente porque venian de titulos de 10 varas de frente.
Las 20 varas de ancho de calles, hoy son de 17,32 metros que también se repite en muchas
antiguas ciudades y pueblos.

El tema es que ninguna de las varas usadas era de 0,866, y si bien la mds comin en Buenos
Aires era la vara de Burgos o de Castilla, no todos los titulos ni las mensuras fueron

referidas a esa vara.

REAL ORDEN DEL 9 DE DIC. DE 1852 (Ratif. en 1886)
Tablas de correspondencias: 1 vara metros
Castilla o Burgos 0,835905
Alicante 0,912
Albacete 0,837
Huesca 0,772
Lugo 8,855
Madrid 0,843
Pamplona 0,785
Zaragoza 0,772
Navarra 0,735
Valencia 0,906
Vara Nacional (Santa Fe ley 5/7/1886) 0,866
Vara del Agrim. Bustinza (Santa Fe) 0,848

Figura N° 2

Como puede apreciarse en la Figura N°2, diversas eran las varas que se usaban en la
colonia y que se siguieron usando durante la segunda mitad del siglo XIX. En la transfor-
macion obligatoria dispuesta por la ley multiplicando las longitudes en varas que daban
los titulos por el factor 0,866, se produjeron diferencias en las longitudes en las mensuras
posteriores que usaban el sistema métrico decimal.

Supongase que tengo un titulo que dice: 1000 varas de frente por 1000 varas de fondo o
sea una superficie de 1.000.000 varas cuadradas. En la primera transferencia que se diera,
el escribano estaba obligado a transformar esas medidas en metros, por lo cual debia mul-
tiplicar por 0,866 metros cada vara. Entonces el Escribano pasaba a redactar “un terreno

que mide 866 metros de frente por 866 metros de fondo o sea una superficie de 749.956
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metros cuadrados”. Hasta ahi, todo bien. Pero luego el agrimensor hace una mensura de
ese inmueble y como resultado se encuentra que entre limites la medida de frente es de
912 metros y el fondo igual de 912 metros, encontrando una superficie de 831.744 metros
cuadrados, o sea un 11% mas de lo que indicaba el titulo:
Sup, s/titulo ......... 749.956m?2
Sup s/mensura........ 831.744m2
Diferencia ............ 81.788m2 (11% por sobre lo que decia el titulo)
(Estamos en ese ejemplo ante un sobrante o un excedente de tierra? ;O estdbamos ante
una mala publicidad del objeto inmueble a partir de una curiosa legislacion?
En este ejemplo, la vara original era la de Alicante, que el Escribano no consider6 porque
la ley le obligaba a multiplicar las varas que expresaban los titulos antelados por 0,866 y
no por 0,912 que era precisamente la vara de Alicante.
El inmueble es el mismo, no se modifico nunca, y lo que el agrimensor estd haciendo es
mejorar la publicidad del objeto del derecho real a partir del Catastro.

4) Diferencias a partir de distintas interpretaciones de como se hace la mensura de

un inmueble.

En cierta época, a similitud de otros paises, la mensura se hacia midiendo la ocupacion
efectiva entre paredes y alambrados. En otras se confundi6 la expresion “aplicar el titulo
al terreno” y lo que se hacia era replantear en el lugar las medidas que decia el titulo,
poniendo en el plano que habia posesion las diferencias que surgian de esos alambrados
y muros.
La ley nacional de catastro, al incorporarse al Cddigo Civil establece que los limites par-
celarios a determinar estan en funcion a las causa juridicas que le dieron origen®.
Es decir que el agrimensor debe descubrir ese lugar en donde derechos de colindantes se
encuentran y una vez seguro del lugar por donde pasan, tomar las medidas lineales y
angulares y calcular su superficie.
Y légicamente que de esa manera mucha veces va a encontrar diferencias entre lo que

dice el titulo y lo que expresa el plano de mensura.

6 Articulo 4 Ley 26209
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VI-  COMO SE HA ENFRENTADO ESTA SITUACION DE DIFERENCIAS DE
MEDIDAS EN EL PASADO

Hay en la historia argentina, un antecedente que, si bien resultaba logico en el contexto
del siglo XIX, no resulta aplicable, salvo contadas excepciones, en el marco de la realidad
actual.
La adjudicacion de la tierra durante la colonia fue bastante irregular, en donde las dife-
rencias entre lo que expresaban los documentos y la real ocupacion del territorio producia
conflictos, superposiciones y espacios vacuos cuando se buscaba armar la cartografia.
Esto también se trasladd en el periodo que se inicia con el primer gobierno patrio en
adelante, y se potencio6 con los procesos de colonizacion de las tierras que se tomaron del
indigena en las campafias del desierto, tanto la de Rosas, como la de Roca. Y si bien en
1826 ya se habia creado el Departamento Topografico para atender estos temas, las ocu-
paciones que realmente tomaban los adjudicatarios eran muchas veces superiores a las
que establecian los escritos. Los arrendamientos y la enfiteusis también contribuyeron a
que no se prestara demasiada atencion a las dimensiones de las ocupaciones respecto a
los contratos.
“En el gobierno del Dr. Adolfo Alsina (1866-1868), y bajo la inspiracion de Nicolas Ave-
llaneda, se comienza a plantear organicamente un nuevo plan de colonizacion de tierras
publicas. Este nuevo régimen permitia la distribucion de las tierras fiscales en forma cohe-
rente y reglamentada, respetando los derechos adquiridos por antiguos poseedores, arren-
datarios o enfiteutas™’. De esta manera el Agrimensor Recalde contextualiza la ley bo-
naerense N°483 de 1867 que establecia en su articulo 1°) “Declarase de propiedad publica
todos los sobrantes que resulten dentro de las areas de los propietarios particulares, llena-
das que sean de sus titulos legitimos, con tal que ellos excedan el uno por ciento en la
medida lineal”. En los demas articulos expresaba que, al hacerse la mensura, se ubicara
el sobrante y se dara la posibilidad de adquisicion por parte del ocupante, del lindero e
incluso la subasta publica.
Surge con notoria claridad que esta ley apuntaba a regularizar el aprovechamiento que
muchos colonizadores, arrendatarios y enfiteutas habian tenido de buena o mala fe res-

pecto a la tierra entregada por el Estado.

7 Recalde, José Maria, “Evolucién de la funcién social de la agrimensura en el Rio de la Plata”, (1999,
p.54), Biblioteca del Agrimensor, Consejo Profesional de la Agrimensura de Buenos Aires.
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En 1890 se promulga, en la misma provincia, la ley 2357, en donde reemplaza el exce-
dente en medidas lineales por el concepto de excedente en superficie. Resulta interesante
destacar para el presente trabajo, el articulo octavo de esta ley que expresa “Cuando el
agrimensor encontrase un excedente mayor que la tolerancia superficial admitida y que
la propiedad proviniese de un fraccionamiento posterior a la presente ley, no se conside-
rard sobrante, mientras no se compruebe por la misma mensura, que dentro de la superfi-
cie originaria de todo el terreno, no existe excedente mayor”. Esta es la mas clara prueba
que la preocupacion del gobierno era el aprovechamiento en ocupacion de las tierras re-
cibidas del Estado en los distintos planes de poblamiento y colonizaciéon. No ya en la
cadena de ventas posteriores entre particulares.

Distintas provincias, en legislaciones catastrales o en instrucciones para agrimensores,
incorporaron los articulos sobre excedentes, denominandolos también demasias, sobran-
tes.

La ley nacional 14159 de Catastro Nacional en 1952, también establece por articulo 16:
“Declarase de propiedad fiscal, nacional o municipal, a todos los excedentes que resulten
dentro de las superficies de los terrenos particulares, cubiertos que sean sus legitimos

titulos y siempre que sobrepasen las tolerancias técnicamente admitidas en la materia.”

VII- LA SITUACION EN LA ACTUALIDAD.

Haciendo excepcion de inmuebles cuya ultima transferencia no haya sido desde el Estado,
podemos decir que no resultan de aplicacion esas legislaciones correctivas de posibles
aprovechamientos que particulares hayan hecho al recibir inmuebles del Estado. La ca-
dena de titulos que se produjeron ciento cincuenta afios después, no justifican en lo mas
minimo normativas que consideren que una diferencia en mas que surge de la mensura,
sea de propiedad estatal. Mucho mas luego de la sancion de la Ley Nacional de Catastro
y del Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

Asi lo ha entendido la norma que reglamenta ambas en la provincia de Santa Fe a través
del Decreto 1309/2017 que deroga expresamente un decreto anterior de “demasias™ y en
cambio establece que el agrimensor debe justificar, bajo su total responsabilidad civil, el
origen de la discrepancia entre las descripciones de inmuebles segun titulo y segiin su
mensura. Incluso se obliga a que en el plano de mensura exprese con su firma que “en el

presente plano se respetan los derechos de colindantes y del Estado”.
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Similitud hay con la legislacion cordobesa®, que en el articulo 4 atiende a las diferencias
entre titulo y mensura, detallando en particular los casos a tener en cuenta cuando esa
diferencia supere el cinco por ciento, las que debera justificar el profesional firmante res-
pecto a la causa de la misma. Muy interesante es el articulo cinco, en donde a criterio de
la Direccion de Catastro considera que si no hay clara justificacion, el profesional debe
realizar una citacion de linderos previa a la inscripcion del plano.

A criterio del autor de este trabajo, tanto Santa Fe como Cérdoba han interpretado correc-
tamente el espiritu y la legislacion hoy vigente en La Argentina.

Es que el articulo 1914 del CCCN expresa: “Presuncion de fecha y extension. Si media
titulo se presume que la relacion de poder comienza desde la fecha del titulo y tiene la
extension que en ¢l se indica”. Decir que en principio se presume que la extension del
inmueble es la que indica el titulo, abre la posibilidad de que también no lo sea, sin aclarar
si es en mas o0 en menos.

Como se comentara en el punto IV, conforme a la ley 17801, en la redaccion literal del
titulo segun articulo 12, el escribano debe detallar ubicacion, medidas y linderos.

Por ejemplos que vimos en ese punto, diferencias de ubicacion, esto es arranques a las
esquinas, no trae conflicto y lo que dice el plano es tomado por el escribano.

Respecto a los otros dos se me ocurre plantear la siguiente pregunta: ;Qué es mas impor-
tante: la medida o el lindero (limite)?

Supongamos que el titulo dice “limita al norte con calle publica, al este con Juan, al Sur
con Inés y al oeste con Sara, y tiene una superficie de 300m2”

El agrimensor hace la mensura y se encuentra que, entre los linderos, respetando sus de-
rechos, la superficie es de 330m2, un 10% mas de lo que dice el titulo. Si esa jurisdiccion
hubiere una norma sobre excedentes, supongamos que el agrimensor lo ubica en el fondo,
o sea en el limite sur. Pero entonces se da la circunstancia que ahora el lote linda alli con
un “sobrante fiscal” y no como dice el titulo que limita con Inés. (Era mas importante
respetar la medida? O era mas importante respetar los linderos.

Bajo lo establecido en la ley 26209 el limite es el encuentro entre los derechos: del titular
con el colindante y proviene de causa juridica. Si sumamos que el propio CCCN establece

que las medidas que da el titulo se presumen, pero pueden ser distintas, no cabe otra

8 Ley 10432 Boletin Oficial 19/04/2017 Cérdoba
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conclusion que los titulos de los linderos tienen primacia por sobre las dimensiones ma-
tematicas.

Cabe el ejemplo que diera el agrimensor Wilfredo Pozzi en el Congreso de Catastro del
Bicentenario celebrado en Mar del Plata a principios de setiembre de 2026, en donde al
abrir el panel N°2 sobre agrimensura legal, trajo un ejemplo propio®. El titulo dice que
mide 80 metros por 100 metros y los limites son calles publicas en sus cuatro puntos
cardinales. Cuando hace la mensura las manzanas miden 100 metros por cien metros, en
todo el barrio, y también en este inmueble. ;Hay sobrantes o habia una mala publicidad
de la extension que daba el titulo?

Hay algunos juristas que tratan de justificar las normas del 5% de excedente en el articulo
1135 del Codigo'. Pero es a la inversa, esta justificando que puede haber diferencias
entre titulo y mensura, y que si es mayor al cinco por ciento puede pedir el ajuste de precio
por la diferencia o rescindir la operacion. Y esto esta en el libro tercero de los Derechos
Personales, no en el cuarto de los Derechos Reales.

Para culminar debemos tener presente que, en nuestro sistema de publicidad inmobiliario,
las registraciones no son convalidantes. En cuanto a los registros inmobiliarios, la ley
17801 en su articulo cuarto establece: “La inscripcion no convalida el titulo nulo ni sub-
sana los defectos de que adoleciere segun las leyes.”

Por su parte, la ley nacional de catastro 26209, en el ultimo parrafo del articulo 7 dispone
que “La registracion no subsana ni convalida los defectos de los documentos.”

En otros sistemas de publicidad inmobiliaria, especialmente los constitutivos, las regis-
traciones tienen otro alcance, en la Argentina simplemente se busca que las publicidades
del derecho real, como de su objeto, sean cada vez mas precisas y claras.

Una de las mas reconocidas juristas argentinas, Marina Mariani de Vidal en el prologo al

libro Ley Nacional de Catastro en Argentina (2025, p.15)!! expresa: “Los derechos y las

% Plano inscripto en el Servicio de Catastro e Informacidn Territorial de Santa Fe bajo el N°236367 en fe-
cha 17/02/2021

10 CCCN ARTICULO 1135.- Precio no convenido por unidad de medida de superficie. Si el objeto principal
de la venta es una fraccién de tierra, aunque esté edificada, no habiendo sido convenido el precio por
unidad de medida de superficie y la superficie de terreno tiene una diferencia mayor del cinco por
ciento con la acordada, el vendedor o el comprador, segun los casos, tiene derecho de pedir el ajuste de
la diferencia.

El comprador que por aplicacion de esta regla debe pagar un mayor precio, puede resolver la compra.

1 vidal, Marina Mariani de, Prélogo al libro “ Ley Nacional de Catastro en Argentina”, Imprenta Acosta
Hermanos, Santa Fe.
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garantias reales inmobiliarios requieren la exactitud de los datos fisicos sobre los que
reposan y constituyen su objeto, en tanto un titulo puede de otro modo vincularse con un
inmueble que no existe, darse una superposicion total o parcial de titulos sobre un mismo
inmueble y hasta producirse lo que se denomina “robos de inmuebles”, como signifiqué
antes.

En ese sentido, se ha dicho que el Registro de la Propiedad Inmueble puede inventar un
derecho, pero no crear un pedazo de tierra que fisicamente no tiene existencia: cuando la
correlacion entre los catastros y los registros de la propiedad falta, los registros no ofrecen
seguridad.”

Como sintesis podemos decir que resulta un error sacralizar la descripcion que hace un
titulo de un inmueble, cuando en un extremo podemos encontrar que ese inmueble ni
siquiera existe, independientemente de que el mismo esté publicitado en el Registro de la

Propiedad.
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3)

4)

S)

VIII- CONCLUSIONES

Conforme a la ley 26209, la causa juridica originaria de los limites de inmuebles es
el encuentro de los derechos de propiedad con los colindantes. El agrimensor debe
investigar donde se encuentran, unirlos, y conformar la figura geométrica represen-
tativa del inmueble: la parcela. De alli surgiran medidas lineales, angulares y de su-

perficie.

Quedan fuera de la parcela las ocupaciones que, con alambrados, cercos o paredes
avancen sobre propiedades linderas. Son s6lo ocupaciones independientemente del
derecho a usucapir, que en su caso debera gestionarse conforme al CCCN y los co-

digos de procedimiento.

El Registro Inmobiliario, como el Registro Catastral, en el sistema argentino de pu-
blicidad, son no convalidantes segiin lo dispone el articulo 4 de la ley 17801 y el
articulo 7 de la ley 26209. Por ello resulta aconsejable que en aquellos casos donde
existan diferencias en medidas del objeto inmueble, el escribano o funcionario pu-
blico describa la ubicacion y medidas segun titulo y segun plano de mensura, al me-

nos en la primera transferencia posterior a la mensura.

Resulta aconsejable que se revise la legislacion vigente en varias jurisdicciones res-
pecto a sobrantes, demasias o excesos ya que las mismas provienen de un contexto
historico distinto al actual, excepto en aquellas situaciones en donde el propietario
inmediato anterior sea el Estado o la parcela mensurada tenga como lindero a un

inmueble del dominio privado del Estado.

Es atendible analizar la legislacion de Cordoba, ley 10432, en cuanto incorpora la
citacion de linderos como acto previo a la inscripcion de planos de mensura cuando
la justificacion de excedentes superiores al cinco por ciento no resulte claramente

explicable.

Rosario. Octubre 2026.
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