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INTRODUCCIÓN AL CURSO: FINALIDAD Y DESTINATARIOS

La finalidad de este Curso, de carácter básico, es la de proporcionar a sus destinatarios una 
primera aproximación al concepto de información territorial 

El Curso es teórico y práctico y sobre esta premisa se ha concebido su desarrollo. En primer 
lugar, se ofrecen contenidos teóricos sobre los conceptos básicos de la información territorial. 
Cada contenido teórico va seguido de uno o varios ejercicios prácticos que el alumno ha de 
resolver razonadamente.
Los destinatarios imaginados para este Curso son aquellos profesionales, o futuros 
profesionales, que de una manera u otra están en contacto con la información territorial y los 
sistemas que la administran, piedras angulares  de los mercados inmobiliarios. En la medida 
en que nos encontramos ante una materia fundamentalmente interdisciplinar, cada 
profesional especialista (técnicos, juristas, economistas) debe conocer, de forma básica, la 
totalidad del sistema,  cuyo funcionamiento es de naturaleza integral e indivisible

De esta forma, conociendo y comprendiendo cada profesional el papel y la actuación de los 
demás profesionales, se podrá adquirir una visión de conjunto que permita una administración 
coordinada de los sistemas de información territorial 



ESTRUCTURA Y CONTENIDOS DEL CURSO

Este curso se articula en tres MÓDULOS de estudio.

En el MÓDULO I se estudian los sistemas de representación gráfica de los inmuebles, 
analizando los problemas derivados de su encaje y coherencia con la cartografía. Para ello se 
dispone de materiales que reproducen los sistemas de coordenadas y su utilización sobre la 
cartografía, que serán manejados por los alumnos.

El MÓDULO II está dedicado al desarrollo de los sistemas de gestión patrimonial del territorio, 
esto es, los llamados derechos reales inmobiliarios o property rights. Se van a utilizar modelos 
que recojan los caracteres básicos que dichos sistemas tienen en común en los diferentes 
ordenamientos jurídicos para que estos modelos básicos puedan ser empleados, en principio, 
en el contexto de la mayoría de los ordenamientos jurídicos.

Por último, el MÓDULO III persigue la comprensión de la estructura básica de los sistemas de 
información territorial y las reglas básicas que organizan su administración y funcionamiento. 
En especial, se hace hincapié, sobre la base de los aprendido en los MODULOS I y II, en los 
posibles modelos de coordinación y coherencia de la información, y sus formatos, entre los 
distintos sistemas. 
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1La representación gráfica de los bienes inmuebles 

MÓDULO



Tanto los bienes inmuebles, como el territorio que integran, 
constituyen, en primer lugar, una entidad física cuya identificación 
precisa de dos datos fundamentales. En primer lugar, la forma de su 
perímetro. De la forma se puede obtener la superficie pero no al 
revés, ya que una determinada superficie (p. ej. 100 m2) puede 
revestir un número infinito de formas. El segundo dato es el de su 
situación, el lugar que ocupa el inmueble dentro del territorio. 
Ambos datos comparten una característica común: han de ser 
representados de forma gráfica, esto es, mediante puntos, líneas que 
unan los puntos y polígonos que cierren las líneas. Pero no solo 
basta su representación gráfica sino que hay que articular también 
un sistema que permita la transmisión eficiente de estos datos. Si se 
intentase describir verbal o literariamente la parcela de la Figura A 
cabría esperar una evocación muy subjetiva y, por lo normal, muy 
poco eficaz de esa representación.  Por ello hay que utilizar, para la 
transmisión de la información gráfica dos herramientas básicas: un 
sistema de coordenadas y la cartografía. De todo esto se trata a 
continuación.
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En primer lugar, por territorio hay que entender la 
superficie física, o parte de ella,  del planeta sobre la 
que el ser humano se desarrolla. Cuando, en este 
Capítulo se use el término territorio no vamos a 
referirnos a ningún lugar o país sino a un espacio 
físico con una superficie inicialmente determinada y 
que no es posible extender más allá de sus propios 
límites, con independencia de la extensión superficial 
que pueda tener. 
No se trata de una forma o de un lugar determinados 
sino de tener siempre presente la idea de que el 
territorio es algo finito con unos límites 
determinados. Por lo general, en este Capítulo, el 
territorio se representará gráficamente como un 
rectángulo delimitado por una línea cerrada, fuera del 
cual es imposible actuar, tal como se refleja en la 
Figura 1. 

EL TERRITORIO: CONCEPTOS BÁSICOS

QUÉ HAY QUE ENTENDER POR TERRITORIO: PRECISIONES PREVIAS

Figura 1

El territorio se representará gráficamente  como un rectángulo 
fuera del cual es imposible actuar

1. Qué hay que entender por territorio



Del mismo modo, cuando hablemos de parcelas, vamos a 
referirnos a recintos cerrados por una línea y siempre 
ubicados dentro del rectángulo que representa y limita el 
territorio. Cada parcela ocupa, de forma exclusiva, una parte 
del territorio que ya no puede ser ocupada por otra parcela.
Como se puede apreciar en la Figura 2, la parcela que aparece 
delimitada e identificada como parcela 1 ocupa de forma 
exclusiva y excluyente, una parte del territorio que  ya no 
puede ser ocupada por otra parcela.
Parcela se entenderá siempre, en este Módulo, como un 
concepto plano que excluye cualquier tipo de volumen. Hay 
que remarcar que tanto territorio como parcela son conceptos 
abstractos que no se refieren a entidades determinadas (no 
son, en principio, ni fincas registrales ni parcelas catastrales) 
ni a sistemas específicos de información territorial. Son 
conceptos que se van a usar para comprender las relaciones 
existentes entre las unidades que de una manera u otra se 
diferencian dentro del territorio como entidades 
independientes. 

Figura 2

Cada parcela ocupa, de forma exclusiva, una parte del  territorio 
que ya no puede ser ocupada por otra parcela

1

Quick Quiz ¿Cuantas parcelas aparecen en la Figura 2?
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2. Qué hay que entender por parcela



Del concepto que vamos a utilizar del territorio como un 
espacio finito e inicialmente limitado,  se pueden deducir 
una serie de reglas básicas que, aunque obvias, son 
fundamentales para entender la gestión de la información  
territorial 

3. El territorio es un espacio inicialmente limitado

Regla primera: La suma de las superficies de las 
parcelas que integran el territorio no puede exceder 
de la superficie del territorio mismo

Aunque a primera vista pueda parecer una perogrullada, la 
primera regla que hay que observar y tener presente es la 
de que la suma de las superficies de la totalidad de las 
parcelas que integran un territorio determinado no puede 
exceder de la superficie del territorio mismo. No es sino la 
aplicación del axioma de que el todo no puede exceder de 
la suma de las partes. Como se puede apreciar en la figura 
3, dado un territorio determinado (T) su superficie (s) es el 
límite posible del resultado de la suma de la superficie de 
las seis parcelas (s)1, (s)2, (s)3, (s)4 y (s)5  que lo integran.
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La segunda regla es que la parte de territorio ya ocupada 
por una parcela determinada no puede ser ocupada, total o 
parcialmente, por otra parcela diferente.
Si aceptásemos esta posibilidad romperíamos la primera 
regla ya que la superficie del territorio sería inferior a la 
suma de las superficies de la totalidad de las parcelas que 
lo integran.
REGLA SEGUNDA: la parte de territorio ya ocupada por 
una parcela determinada no puede ser ocupada, total 
o parcialmente, por otra parcela diferente.

Como se puede apreciarse en la Figura 4 existe una 
superposición entre las superficies de las parcelas 2 y 5 (en 
este caso la parcela 5 se superpone, parcialmente, sobre la 
parcela 2) lo que trae como consecuencia una duplicación 
de los metros  superpuestos de ambas parcelas. Es decir, la 
suma de la superficie de las parcelas que integran el 
territorio  seria superior a la superficie del territorio 
mismo por causa de dicha duplicación, quebrando la 
primera regla.

4. Ocupación exclusiva y excluyente
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La tercera regla se refiere al carácter continuo del 
territorio, sin que puedan existir huecos o espacios vacíos 
en su interior. Esta circunstancia trae como consecuencia 
inmediata que cualquier modificación de la forma de una 
parcela traerá como consecuencia ineludible la 
modificación de una o varias parcelas colindantes, ya que 
como establece la regla segunda, una parcela no puede 
ocupar territorio que ya ocupa otra parcela
REGLA TERCERA: El carácter continuo del territorio hace 
que la modificación del perímetro de cualquiera de 
las parcelas que integran el territorio trae como 
consecuencia necesaria la modificación del 
perímetro de una o varias parcelas colindantes 

Si comparamos la Figura 5 con la Figura 4, se puede 
apreciar que el problema que se planteaba se ha resuelto 
modificando (en este caso reduciendo la extensión) el 
perímetro  de la parcela 2 de tal forma que su perímetro 
vuelve a encajar con las demás parcelas
Quick Quiz ¿Que hubiera ocurrido si se hubiera reducido tanto  la parcela 2 como la parcela 5?
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