
 

CATASTRAL TÉCNICO 

 

Tema: Análisis Técnico Del Certificado Inmobiliario 

   



Generalidades: 

• Ley del Catastro Nacional N°6545 (año 1981), artículo 10, define el 
concepto de Certificado catastral. 

• Certificado inmobiliario: consiste en la representación gráfica de una 
matrícula de folio real, así como la descripción y estado actual de la 
misma. 

• El certificado inmobiliario es el asiento único, reúne la parte literal y la 
parte gráfica. 

•  La finca a consultar se encuentra en zona catastrada (oficializada). 





Información 
general del 

predio. 



¿Qué es el identificador predial? 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 40504004675600 

 ejemplo id estándar 

 40504V00000100 

 ejemplo consecutivo para 

vías públicas 

 40504H00000100  

ejemplo de ríos o quebradas. 

 405040046756A0 

ejemplo de duplicado 

  405040046756Z0 

 ejemplo de concesión 

 4050400467560F 

                 ejemplo de filial 

 4050400467560M 

ejemplo de matriz 

 40504P00012300  

ejemplo consecutivo 

utilizado para predios con 

inconsistencia 1 ó 10 



¿Qué significa la inconsistencia, modificación o el ABRE que se le asigna al predio? 

 

 

 

 

 

Al realizar la lectura de las inconsistencias, modificaciones o ABRE, se puede dar la combinación de 
varias inconsistencias y modificaciones que describen una situación única a subsanar, por ejemplo:  

 

 Estamos ante una permuta de 

colindantes (se detallará más 

adelante). 

Ambos códigos describen 

una situación ÚNICA para el 

predio. 

INCONSISTENCIAS: 5 

MODIFICACIONES: 6 



Se hará una breve descripción de algunas de estas 
combinaciones de inconsistencias con 

modificaciones, con el fin de brindar una guía que 
facilite al profesional o usuario una adecuada 

lectura del certificado inmobiliario, agilizando de 
esta manera la toma de decisiones. 

 



 

 

 

 

Predio compatible 
INCONSISTENCIAS: 0 

MODIFICACIONES: 0 

 

Finca sin plano en el asiento 

registral y no se le relacionó 

ningún plano en el proceso. 

INCONSISTENCIAS: 3 

MODIFICACIONES: 0 

 



Caso 1: Al digitalizar el 

derrotero excede las tolerancias 

establecidas. El plano indicado en 

el asiento registral 

presenta errores. 

INCONSISTENCIAS: 3 

MODIFICACIONES: 9 
Caso 2: Otros. 

 



CASO 1 

Herramienta del SIRI 
 



FIGURA #1 FIGURA #2 FIGURA #3 FIGURA #4 



CASO 2 



CASO 2 



 

 

 

 

El número de plano 

en el asiento 

registral, se 

encuentra mal 

digitado o no le 

corresponde. 

INCONSISTENCIAS: 5 

MODIFICACIONES: 3 

 



 

 

 

 

La finca no indica 

plano en el asiento 

registral, pero se le 

relaciona uno que 

coincide en área y 

colindantes. 

INCONSISTENCIAS: 5 

MODIFICACIONES: 4 

 



 

 

 

 

Se presume un error 

de digitación al 

indicar el área en el 

asiento registral. 

INCONSISTENCIAS: 5 

MODIFICACIONES: 5 

 



 

 

 

 

Permuta de colindantes 

(accesos y accidentes 

geográficos) entre el plano 

y el asiento registral. 

INCONSISTENCIAS: 5 

MODIFICACIONES: 6 

 



¿Si un notario incluye un plano en el asiento registral, 

subsano tanto la inconsistencia como la modificación? 
  

•Congruente con el mapa 
•Verificado 



Existen otras inconsistencias que se pueden indicar en conjunto o individualmente con los combos 

anteriores, estas son: 

• Inconsistencia: 4 

• Inconsistencia: 6 

• Inconsistencia:7 

• Inconsistencia: 8 (no se detallará en esta presentación) 

• Inconsistencia: 9 (se sanea de oficio) 

• Inconsistencia 10 

 

Combinación 
 

Única 
 



El polígono 

conformado en el 

mapa catastral 

excede el 10% del 

área según registro. 

INCONSISTENCIAS: 4 

MODIFICACIONES: 0 

 



- Traslape parcial entre los planos 
relacionados a las fincas. 

- Sobreposición total de planos. 
- Doble titulación. 

INCONSISTENCIAS: 6 

MODIFICACIONES: 0 

 





Sobreposición del plano 

relacionado a la finca con la 

vía pública. 

INCONSISTENCIAS: 7 

MODIFICACIONES: 0 

 



La finca se ubica 

físicamente en un distrito 

distinto al que está 

inscrita. 

INCONSISTENCIAS: 9 

MODIFICACIONES: 0  



Predio sin información 

catastral ni registral, o 

en el proceso de 

levantamiento y 

conformación no se 

ubicó información. 

INCONSISTENCIAS: 1 

MODIFICACIONES: 0 

INFORMACION 

POSESORIA 

¿Mi finca NO se encuentra conformada en el 

mapa catastral? 

 

No se conforman 

informaciones 

posesorias, porque 

somos un registro de 

fincas y no de derechos 



INCONSISTENCIAS: 10 

MODIFICACIONES: 0 

 

Otros casos por los que no se logra emitir el certificado 

inmobiliario: El distrito donde se ubica físicamente el 

inmueble no es zona catastrada o las referencias del 

plano que se le relaciona a la finca no permiten ubicarlo 

en el mapa catastral. 



Zona ABRE 

CODIGO DESCRIPCION 

0 No se ubica en zona ABRE 

1 IDA (Instituto de Desarrollo Agrario), o lo que actualmente es el INDER (Instituto de 

Desarrollo Rural) 

2 Abarca parte de la zona restringida de ZMT (incluyendo zona restringida de rías y 

manglares) 

3 CONAI (Comisión Nacional de Asuntos Indígenas) 

4 MINAET (Ministerio DE Ambiente, Energía y Telecomunicación 

5 Abarca parte de la Zona Publica de la ZMT o abarca incluyendo manglares y rías. 

6 JAPDEVA 

7 El predio abarca mas de una zona ABRE 



Otros datos del certificado inmobiliario 

Medida cautelar que se incluye a los asientos que 
tienen una inconsistencia, detectada por el 
levantamiento catastral. 

* 

* 

* Información del asiento registral. 



• Principio de continuidad. 
• Ley #34331, Art. 2° 
 Es el plano catastrado el que 
 representa en forma gráfica y 
 matemática un inmueble. 
• El certificado inmobiliario, es un 

documento que solamente se 
emite de forma presencial, en 
cualquiera de las regionales. 

• Mantenimiento del mapa 
catastral. 
 

 
 






