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El nuevo modelo de colaboración 
entre el Catastro 
y el Registro de la Propiedad 
La referencia catastral de los bienes in1nuebles y 
su utilización en el tráfico jurídico de los mis1nos 

La constancia documental 
de la Referencia Catastral 

L a sección 4ª del capnulo IV de la Ley 
13/1996 de 30 de diciembre, de Me­
didas Fiscales, Administrauvas }' del 

Orden Social (en adelante Ley 13/96) en 
sus artículos 50 a 57, establece la obligato­
riedad de reílepr la Referencia Catastral en 
todos aquellos documentos publicos o pn­
vat!os que contengan negocios jurídicos y 
actos de transcendencia real que afecten a 
bienes inmuebles y en las inscripciones y 
anotaciones que se practiquen en el Regis­
tro de la Propiedad Esta obligación empe­
zó el 1 de enero de 1997 a exigi rse respec­
to a los bienes inmuebles de naturaleza 
urbana, aplazándose para más adelante su 
u11hzac1ón respecto a los bienes de natura­
leza rúsuca (véase Disposición Transitona 
Octava de la Ley) 

Esta medida ha sido concebida por el le­
gislador como un instrumento de lucha 
contra el fraude en el sector inmob1hano 
en el que la existencia de prácucas fraudu­
lentas, su incidencia en la sociedad que las 
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acepta como habituales y la trad1c10nal 
opacidad de su mercado, hac1an ya impro­
rrogable la adopción de acciones desuna­
das a su erradicación 

En efecto, siendo la Referencia Catastral 
un idenuficador biunívoco de los bienes in­
muebles en cuanto por ella se determina su 
identidad de modo excluyente y su locali­
zacion geográfica en el terrnorio, su com­
posición como umco numero de identifica­
ción en el Catastro para cada bien inmueble 
en él inscrito perm!l1ra me_1orar considera­
blemente el nivel general de información 
entre todas las Administraciones Públicas 
con actuaciones fiscales sobre el patnmonio 
inmobiliario , y, consecuentemente hacer 
disminuir el fraude en el tráfico de los bie­
nes que lo componen, en aras de una ma­
yor segundad 1urídica del mismo. 

Con carácter general, el artículo 50 de la 
Ley 13/1996 establece la obligatoriedad de 
reílejar la Referencia Catastral en cuantas 
escrituras y documentos consten actos o 
negocios de trascendencia real relauvos al 
dominio y demás derechos reales sobre 
bienes inmuebles. 
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Más concrelamente, dicha Referencia 
debe conslar en los siguientes: 

a) Documentos públicos, noLarialcs, JU­
diciales y adminisLrauvos en los que cons­
Len aCLos o negocios de Lrascendencia real 
rclauvos al dominio y demás derechos rea­
les sobre bienes mmuebles. 

Por «trascendencia rea/11 debe compren­
derse todo lo que afecle a un derecho real 
entendiendo por Lal el que ambuye a su u­
lular un poder o senorío sobre la cosa (do­
minio), el que impone a olros un deber de 
respelo o absLención (usufrucLO), el que 
entrafla una obligación de soponar (servi­
dumbre) y el que conlleva mcluso una ac­
Lividad malerial (censo). 

b) Contratos de arrendamiento de bie­
nes mmuebles 

c) Documentos en los que se ponga de 
manifiesto cualquier alteración de orden fí­
sico, Jurídico o económico de los bienes m­
muebles (estos documentos son general­
mente de naLUraleza admimstrauva y 
dentro de ellos principalmente declaracio­
nes tnbutarias) 

d) Documentos privados que tengan 
por ob.ieto bienes mmuebles 

Quedan exceptuados: 
a) Documentos nolanales en que cons­

te cancelación de derechos reales de garan­
tía (art. SO.uno) 

b) Documentos admmistralivos refe­
rentes a actos por los que se adopten o can­
celen medidas Lendentes a asegurar el co­
bro de deudas de derecho público (an. 
S2.cmco) 

c) Procedimientos de aplazamiento o 
fraccionamiento de pago del Reglamento 
General de Recaudación y procedimientos 
de comprobación, invesugación y liquida­
ción tributaria (an. S2.cmco). 

d) Anotaciones preventivas en cumpli­
miento de una resolución 1udicial o admi­
nistrauva dictada en procedimiento de 
apremio (an. S3.cuatro). 

Como puede apreciarse la Ley 13/96 no 
mcluye entre los acLOs o negocios Jurídicos 
excluidos las subrogaciones hipotecarias, 
por lo que se esuma que en las escrnuras 
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en las que se formalicen tales actuaciones 
debe figurar la Referencia Calastral. 

También el articulo SO de la ley deler­
mma las personas obligadas a aportar la 
Referencia Catastral. As1, eslos obligados 
son los siguientes segun los acLOs o mstru­
mentos de que se trate: 

a) En documentos notariales, los requi­
nentes u otorgantes de los mismos (an. 
SO.dos. párrafo 1) 

b) En los procedimientos judiciales o 
administrativos, los titulares de derechos 
reales o con trascendencia real sobre bienes 
inmuebles. (art. SO.dos párrafo 2) 

c) En las inscripciones en el Registro de 
la Propiedad. quienes solicnen la prácuca 
del asiento. (art. 50.dos párrafo 3) 

d) En los documentos privados, las par­
tes y demás mteresados que los otorguen o 
expidan (art. 50.dos párrafo 1). 

En el caso de que fuesen varios los obli­
gados a aportar la Referencia Catastral bas­
tará con que la aporte cualquiera de ellos 
ya que cumplida la obligación por uno se 
entenderá cumplida por LOdos los obliga­
dos que pudieran concurrir con aquel (art . 
50.dos párrafo 4 ). 

Finalmente el artículo 50 de la Ley 
13/96 dispone los documentos a través de 
los cuales es posible acrednar la Referencia 
Catastral, enumerando los siguientes: 

a) Ultimo recibo justificativo del pago 
del Impuesto sobre Bienes Inmuebles 
siempre que en este documento figure de 
manera mdubnada la Referencia Cataslral. 
(an. 50.Lres, a) 

b) Certificado u otro documento expe­
dido por el Gerente del Catastro siempre 
que as1rrusmo no ofrezca duda la Referen­
cia Catastral que figure en el mismo. (an. 
50.tres, b). Este certificado puede ser expe­
dido por aquel f uncionano que, por tener 
acceso a la mformación pertmente, esté en 
disposición de ceruficar la Referencia Ca­
taslral de los bienes mmuebles, siempre 
que se haya producido la delegación de fir­
ma en los Lérmmos contemplados en los 
artículos 13 y 16 de la ley 30/1992 de 
Régimen jurid1co de las Administraciones 
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Publicas y del Procedimiento Admirnstrall­
vo Común. También permlle la Ley 13/96. 
la delegación de esta facultad cerufica<lora 
en órganos <le d1sunta Administración 
(vrg. Ayuntamientos). 

c) Escritura pública o información del 
Registro de la Propiedad en los que tam­
bién de una manera indubitada conste Ja 
Referencia Catastral (art. 50. tres b) 

El 111cumphm1ento de la obligación esta­
blecida en la Ley de aportar la Referencia 
Catastral en los ténrnnos conterndos en su 
aruculo 50 nene la cons1derac1ón <le m­
fracc1ón tributana simple y se sancionará 
con multa de l 000 a 150.000 pesetas de 
conformidad con lo establecido en la Le) 
General Tnbutana, correspondiendo a los 
órganos competentes de la Dirección Ge­
neral del Catastro la mstrucc1ón del corres­
pondiente procedimiento sancionador. 

Corn unicación 
de la Referencia Catastral 
por el Catastro a los interesados 
y demás intervinientes 
en el tráfico inmobiliario 

Como ya se ha md1cado, el proce<l1-
m1ento más normal para acreditar la Refe­
rencia Catastral sera el ulumo reobo <le! 
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, así 
Lomo otros documentos emitidos por el 
Catastro en el que figure dicha Referencia, 
especialmente las nouficaciones de los 
nuevos valores catastrales en los procesos 
de revisión masiva de los mismos. 

Como mecarnsmo subs1d1ario, la Ley 
13/96 p revé la pos1b1hdad de que los No­
tanos, los Registradores de Ja Propiedad ) 
los distintos órganos administrativos que 
mstruyan proced1m1entos relativos a b ie­
nes inmuebles solicnen del Catastro bien 
certificación o bien cualquier otro docu­
mento informauvo que acredite la Referen­
cia Catastral cuando los interesados no la 
aponen o la aportada suscne dudas sobre 
su certidumbre o exacmud 
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La Ley 13/96 dispone distintos mecarns­
mos para que el Catastro facili te la Referen­
cia Catastral según sean los interesados y los 
procedimientos segwdos A este respecto, 
conviene distinguir los siguientes supuestos: 

1° A sohcnud de los mteresados. es de­
ur de los obligados a aportar la Referencia 
Catastral indicados anteriormente, el Ca­
tastro debe emn1r ceruficac1ón acreditativa 
de la Referencia Catastral en el tiempo más 
breve posible, ya que la Ley 13/96 no esta­
blece plazo especifico para estos supuestos. 
En el gráfico l se mcluye el esquema de 
tramnac1ón <le estas actuaciones. 

2°. A solicnud de Notarios, Registrado­
res u otros órganos admmistrativos, el Ca­
tastro debe de comunicar la Referencia Ca­
tastral en un plazo máximo de 5 d1as 
hábiles desde la recepción de la sohcnu<l 

Es preCtso indicar que esta consulta al 
Catastro, cuando se produce por parte de 
los Notarios, sólo es posible si previamen­
te se ha comprobado por el mismo el cum­
plimiento de los requ1snos establecidos en 
el apartado dos del propio art ículo 51, es 
decir, s1 ha constatado q ue se dan las s1-
gu1entes circunstancias: 

• La comcidenCta de los datos de snua­
ción, denominación y superficie aportados 
por los interesados con los del tíwlo y, en su 
caso, con los del Registro de la Propiedad 

• La no existencia de diferencias de su­
perficie superiores al 10 por 100, siempre 
que, además, no existan dudas fundadas 
sobre la idenudad de la finca derivadas de 
otros datos descriptivos. 

Sólo si. a pesar de haber identidad en 
los términos antes expresados, el Notano 
considera que la Referencia Catastral apor­
tada puede no rn111c1<lir con la correspon­
diente al inmueble, podrá dirigir la consul­
ta penmente al Catastro, a través del 
procedimiento previsto en la Ley. 

Las discrepancias relativas a los datos 
desc1ipuvos de la fmca que figu ren en el ti­
tulo, incluyendo los cambios en el nomen­
clátor y numeración de calles, deben resol­
verse por los propios interesados a través de 
los mecanismos que consideren oportunos. 



Gráfico 2 
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En el gráfico 2 se indica el esquema de tra­
mitación de estas actuaciones relativas a los 
expedientes de cambios de titularidad. 

Lo mismo debe predicarse cuando sea el 
Registrador de la Propiedad el que sohClle 
del Catastro la Referencia Catastral en los 
casos en que la aportada por los interesados 
pueda no coincidir, a JUic10 de aquellos, 
con la correspondiente al inmueble objeto 
del asiento que se pretenda practicar. 

Cuando sean los órganos de las disuntas 
Admirnstrac1ones los que solicnen del Catas­
tro la Referencia Catastral, la misma debe ser 
emitida en el plazo máximo de 5 días hábiles 
a que anteriormente se ha hecho referencia. 

3°. La Ley 13/96 establece un tipo es­
pecífico de información a suministrar por 
el Catastro a Notarios y Registradores de la 
Propiedad en los procedimientos espec1fi­
cos que a continuación se indican: 

a) El primer procedimiento es el refendo 
a los supuestos de mod1ficac1ones de fincas. 
En estos casos el amculo 5 l .cinco de la indi­
cada Ley dispone que cuando se otorgue ante 
el Notario una escritura de obra nueva, recll­
ficac1ón de cabida o superficie, segregación o 
agregación de fincas, el interesado debe apor­
tar la Referencia Catastral de la finca de 
ongen , JUnto con el plano o proyecto que re­
íleje las modificaciones realizadas. Posterior­
mente, el Notario remillrá a Ja Gerencia Te­
mtorial del Catastro correspondiente copia 
de la escntura en la que se recoja la algunas 
de las modificaciones que nos ocupan, junto 
con el plano o proyecto, para que se expida 
una nueva Referencia Catastral que procede­
rá a asignar cuando se haya dado de alta en el 
Catastro las nuevas fincas o las modificacio­
nes en ellas realizadas. La nueva Referencia 
Catastral debe notificarse tanto al interesado 
como al fedatario público a la mayor breve­
dad posible. En el gráfico 3 se indica el es­
quema de tramitación de estas aCLuaciones. 

b) El segundo de los procedimientos se re­
fiere a aquellos en los que es necesaria la apor­
tación al Registro de la Propiedad de certifica­
ción catastral descriptiva y gráfica de la finca, 
circunscrita a los supuestos de inmatricula­
c1ón y de rectificación de su superficie o alte-
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ración de sus linderos, matena que será ob¡e­
to de tratamiento específico más adelante. 

La Referencia Catastral 
y su incorporación 
a los documentos notariales 
y procedimientos 
administrativos 

La Ley 13/96 contiene un conjunto de 
actuaciones que encomienda a los Notarios 
en aras de lograr que la Referencia Catas­
tral conste siempre en los documentos por 
ellos autorizados. Simeucamente estas ac­
tuaciones son las s1gu1entes: 

1 º. Solicitar a los otorgantes o requiren­
tes de documentos la aportación de la Re­
ferencia Catastral. 

2º. Transcribir la Referencia Catastral 
en el documento publico e incorporar a la 
matriz el documento catastral aportado, 
para su traslado en las copias. 

Previamente a la incorporación aludida, 
el Notario debe realizar las siguientes ac­
tuaciones: 

a) Comprobar que la Referencia Catas­
tral se corresponde con la identidad de la 
finca en los términos del artículo 51.uno 
anteriormente examinado. 

b) Solicitar al Catastro certificación o 
documento acrednativo de la Referenoa 
Catastral en los términos también expues­
tos s1 tuviese dudas sobre la Referencia Ca­
tastral aportada. 

c) Advertir al interesado que incurre en 
responsabilidad por incumplimiento de la 
obligación establecida en el Ley 13/96, s1 
apreciara falta de 1denudad entre la Refe­
rencia Catastral aportada y la correspon­
diente al inmueble 

d) Transcribir en el documento que au­
tonce la Referencia Catastral aportada por 
los otorgantes, aun adoleciendo de Jos de­
fectos señalados en el apartado anterior. 
cuando así sea solicnado por los interesados 
en caso de urgencia alegada por los mismos. 
En este caso, el Notano se abstendrá de ha-
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cer constar la Referencia Catastral que pos­
teriormente le comunique el Catastro en el 
documento autorizado sin que medie con­
sentimiento para ello de los otorgantes. 

3°. Advertir al interesado que incurre en 
incumplimiento de la obligación de aportar la 
Referencia Catastral si no presentase el recibo 
del Impuesto sobre Bienes Inmuebles o nin­
gún otro documento conteniendo la misma. 

4°. Comunicar al Catastro la identidad 
de las personas que hayan incumplido la 
obligación anteriormente aludida. 

No debe olvidarse que, para no interrum­
pir el tráfico inmobiliario, el legislador ha es­
tablecido la eficacia del acto o negocio que 
contenga el documento notarial en los casos 
en que la Referencia Catastral no sea aporta­
da por los obligados a ello (art. 51.cuatro). 

En relación con los distintos procedi­
mientos administrativos que afecten a bie­
nes inmuebles incluidos en el ámbito de 
aplicación de la Ley 13/96, el órgano ins­
tructor competente debe requerir a los in­
teresados la aportación de la Reí erencia Ca­
tastral concediéndoles un plazo de diez 
días para ello y advirtiendoles del incum­
plimiento de la obligación de manifestar 
dicha Referencia en caso contrario. 

Si no se aportara o no se tuviese por 
cierta, el órgano instructor solicitará al Ca­
tastro la certificación o documento infor­
mativo que deberá se expedido en los tér­
minos ya expuestos. 

La Referencia Catastral debe figurar en 
la resolución que ponga fin al procedi­
miento administrativo de que se trate. Su 
falta de aportación no suspenderá ni impe­
dirá la resolución del mismo. 

Quedan exceptuados los procedimien­
tos y documentos contenidos en el artículo 
52.cinco de la Ley 13/96 a que ya se ha he­
cho referencia. 

Constancia de la Referencia 
Catastral en el Registro 
de la Propiedad 

La Ley 13/96 considera con carácter ge­
neral que la Referencia Catastral es uno 
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más de los datos descriptivos de las fincas 
(an. 53.uno). La Referencia Catastral se re­
coge en el asiento cuando el Registrador, 
una vez calificada la documen tación pre­
sentada, considera que la aportada por el 
interesado corresponde indubitadamente 
al bien inmueble de que se trate. Sólo en 
caso de que el Registrador tenga dudas so­
bre la Referencia Catastral incluida, no so­
bre la identidad de la finca, solicitará del 
Catastro información descnptiva y gráfica 
de la misma. Cuando el Registrador reciba 
del Catastro información sobre la Referen­
cia Catastral procederá a su calificación y 
sólo si es favorable hará constar la Referen­
cia en el asiento o, si este ya se hubiese 
practicado, indicará la misma en nota mar­
ginal en dicho asiento y al píe del título. 

En el caso de que no exista identidad 
entre la finca y la Referencia Catastral, es 
decir, cuando la situación, denominación y 
superficie de la finca descrita en el título no 
se corresponda con los respectivos datos 
descriptivos del documento catastral apor­
tado, o cuando éste no refleje dichos datos 
o lo haga en términos que no permitan 
apreciar la identidad entre la parcela catas­
tral y la finca que los particulares describen 
en el título, la Referencia Catastral única­
mente tendrá acceso al Registro si el docu­
mento reúne los requisitos que conforme a 
los artículos 205 de la Ley Hipotecaria y 
298 de su Reglamento permitiría inmatri­
cular la finca (1). En este caso, como exige 

(1) Aruculo 205 de la Ley H1potecana 
Seran mscnb1bles, sm necesidad de la previa 

mscnpcwn , los mulos publicos otorgados por 
personas que acrediten de modo fehaciente haber 
adqutndo el derecho con amenoridad a la fecha de 
dichos títulos, siempre que no estuviere mscmo 
el mismo derecho a favor de otra persona y se pu­
bliquen edictos en el tablón de anuncios del Ayun­
tamiento donde radica la fmca, expedidos por 
el Registrador con v1s1a de los documentos presen­
tados 

En el asiento que se practique se expresarán ne­
cesariamente las circunstancias esenciales de la ad­
qu1sic1ón anterior, tomándolas de los mtSmos docu­
mentos o de otros presentados al efecto 



el an1culo 53 dos de la Ley 13/96 deben de 
publicarse los edictos establec1dos en los 
mcl1cados artículos en los que se exprese 

Aniculo 2lltl del Regl.11ncnto H1poto:cano 
Ctin ,trreglo .1 lo d1spuo:>ll1 en el .1rt1rnlo 205 dr 

la Ley, podran m>n1b1rse sin el requ1.,11n de la pre­
\'Ja 111"ripc1on 

l 0 Los documento> n>mprend1do, en su articu ­
lo 3 que >ean anteriores en mJs de un .1110 a l.1 kch.1 
en que se solitllc la msn1puun, aunque el derecho 
rcspcLll\'O no ctm'>tc en mngun otro dot·umento 

2" LIS escritura, puhlic.l'> de ra11hc.1cton do: do­
cumo:ntos privados, siempre que 6tos 1cngan fecha 
fehaucntc respecto a tert·cros, tamh1cn antenm en 
mas tk un ano a la en que >e sohc1Lc la m;,cripuon . 

3" Los titulo, publtco" siempre que el transmi­
tentc acredite l.J pre,1a .1dqu1s1c1on de l.l fmca o ch:­
recho que se prcto:mk mscrib1r mcd1antt' documen­
to de kcha fehanentc anterior en un <1110. por lo 
memb, .11 d1.1 o:n que ,e pracm¡ue la msu11xwn, o 
mt•d1antt' ¡usufn:.1e1on de hallarse aqudla catastrada 
o .mull,mida ,1 'u nombre o, o:n su defecto. de h.1-
berse tomado para ello b nota corrc.,pond1entc 

-+º Las adqu1.,tC1t)ncs dem·,1das de un mulo um­
\'t'rs.11 o smgul.ir qm• no de"' nba o es¡'X'uhquc la~ hn­
ca> o derechos adqumdo, t u;mdo se iusuhque que se 
hall.in rnmprend1dos en la misma tra1Nn1S1ón los hu:· 
nes o derecho-, que se :>ohute 111scnh1r por alguno de 
Jo, medios a qut· se rdien:n ltb .1panados .mtcnon:s 

5° A) Los excesos de cabida de las fmcas do: hn­
deros hios o de 1al naturaleza que excluyan la pos1-
b1hdad de la ex1stl'nc1a de laceros rnlmdantcs que 
pmhrran ser p.:riud1cadlh Bl Los que tengan ,u 
base y JUSl!Ílc.1uon en datos catastrales C..) Los que 
resulten de lo., documentos comprendidos en los 
cu,nro numero'> que ameu:dcn. s1 reunieren lo> ro:­
qubnos cx1g1dos en los mismos. D) Y los que no ex­
cedan Je la quinta parte de la cabida mscnta En to­
dos los casos sc1~1 md1spcm;1hle que no haya dud.1 
fundada acerc.1 dr la 1dcn11dad de la !mea 

Para los efectos de los parr,1fos que .mtec.>dcn, 1.1 
frase "documentos fehanentes· comprende no sol<> 
lo;, mdu1dos en d aruculo 3 de la Ley. smo los que, 
segun el aruculo 1 277 del Código C..1vil. hag,111 
prueba contra tercero en cu,mto a su fecha 

Los documentos fehaucntes dchnan content: r 
siempre, como urcunstancias esenciales. la descnp­
c1on tic la f11K<l o derecho, naturaleza del acto o 
comra10, nombre y apellidos del tr.msfcrente y ad­
quirente. funuonano autorizantc , en su caso. v le­
cha del documento 

Estas circunstancia., c>enciales se anednaran 
bien con la presentallón del documento adqu1s111vo 
anterior. bien por su tran,cripcton o rclac1on suft­
c1ente. hecha por el Notano auton::antc, en \1rlml 
de exh1h1c1ón de dicho documento Tamb1en se po­
dran ;1Crednar por el atta de notonedad comple-
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que a la finc:a registra! que se describe se le 
atnhuye la Referencia Catastral reseñada en 
el documento )' la cons1gnac1ón registra! de 

mcm.ma detammada en el .1panado bl del aruculo 
149 tic la Lt'Y 

l·n la mscnpuon se hara constar nccesanamcnte 
dKhas circt111st<1TK1.1s y se cxprcs.ua que el asiento 
<.e pr.KllGI conforme al .miculo 205 de la Le) 

l.as 111scripC1ones pracucadas en ,·mud de los 
dontmcntos o:xpresados en los cuatro primeros nu­
me1w. y en la letra Cl del numero 5° de este arucu­
lo, <.e no11fit-.1r,m a todos los que pudieran estar 111-

1cre"1dos en dla, por medio de edictos, que 
autorizara el Registrador. comprendcran las refcn­
d.1o; circuns1anc1as csenu.1lcs, )' se h¡arán por espa­
uo de un mes en el tahlon de anunuos del Ayuma­
mtento dondt· radique la finca. aacd1tándosc este 
hecho por t-rruhcauon o d1hgenc1a suscnt<I por el 
Secretario del mismo Ayun1<1m1ento a con11nuanon 
del cdKto. Est.: se ard11vara en el Registro después 
tk t'xtend1da 11<lla .il m.ugt·n dt· la lrl'>cnpc10n cx­
prcs1\J del cumphm1ento de la anterior fom1ahdad 

':>1 no se presentare el edicto en el Registro den­
tm de los u-e' meses >1guu~ntes a la fei:ha de la ms­
cripuon. se cancelara esta de oficio por not,1 mar­
gmal 

C..uando los documentos privados no estU\'leren 
mrnrporados a algun Registro publico. protocolo o 
ex¡xd1ente ad1111111stra11vo. m se transcnb1e>en o re­
lauonasen en d mulo presentado, se archivaran en 
el kg<1JO corrcspond1ente del Rcg1s1ro de la Prop1e­
di1d Cuando wks documentos comprcnd1c.,en mas 
fmc.IS que l.1s ms<:ntils, se podra an:h1var en 'u lu­
g¡¡r test 111101110 ll<>tanal si el mteresado mantfcst.1se 
su voluntad de conservarlo en su poder 

El acta de notonedad complemcmaria del docu­
mcmo prcscnt.1do. cuando en este no se acredite de 
modo fehauo:ntc el mulo .1dqmsn 1vo del transfcrente 
o t•naJcnantc., a que s.: refiere el ap.111ado b) del ,m1-
culo 199 de la Ley, se tranutara con su¡eoón a lo d1s­
pursto en el aniculo 209 del Reglamento Notanal 

El lltulo puhhco adqrnsll1\·o acompanado. en su 
c.1so, de la copia del ª'ta de notoriedad, >era 111scn­
h1bk rnnfornw a lo prevemdo en el aruculo 205 de 
la Lry ::,,1 el rnulo de ad4u1sic1ón no fuere publico. 
el art,1 de notoriedad a la cual se mcorporc aquél 
pudra mscnb1rsc s1 de la misma resulta que ha sido 
cumplido lo preceptuado en las rcgl;¡s Y y 4' del ar-
11culo 203 de la Ley, y que las fincas están amillara­
das o catas1rad,1s a nombre del wular 

Los que se crean con derecho a los bienes o par­
te de ellos cuy¡¡ mscnpnún se haya practicado con­
forme al aruculo 205 de la Ley. podrán alegarlo ante 
el Juzgado o Tnbunal competente en JUICIO declara­
uvo, y debera el Juez ordenar que de la demanda se 
tome en el Registro la correspondiente anotac1on 
prevl'nt1va 
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fa ~JEVO MODELO DE COlABORACIÓN ENTRE EL CATASTRO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 

la Referencia Catastral no producirá efectos 
frente a terceros durante los dos años si­
guientes a la fecha del asiento respectivo. 

En ningún caso se hara constar respecto 
a una finca inmatnculada una Referencia 
Catastral que ya venga atnbu1da a otra fin­
ca inscrna s1 no media el consent1m1ento 
del titular registra! de ésta o la oportuna 
sentencia firme dictada al respecto (artícu­
lo 53. SetS). 

El legislador no ha quendo que la au­
sencia de la Ref erenc1a Catastral en el Re­
gistro de la Propiedad interrumpa el tráfico 
inmobiliario impidiendo el acceso al mis­
mo del negocio juridico realizado. Por ello, 
el articulo 53 tres establece que la no cons­
tancia de la Referencia Catastral en los do­
cumentos inscnbibles o la no aportación 
de los documentos acreditativos de la mis­
ma no impedirá la prácuca de los asientos 
correspondientes conforme a la legislación 
hipotecaria, si bien en estos úlumos casos 
el Registrador debe informar de forma ex­
presa y escnta al interesado acerca de la 
obligación legal de aportar dicha Referen­
cia. El gráfico 4 conllene un esquema de 
tramitación de estos supuestos. 

La colaboración entre 
el Catastro y el Registro 
de la Propiedad a través 
de la Referencia Catastral 

La coordinación Catastro y Registro 
de la Propiedad 

La tradicional configuración del Catas­
tro en nuestro ordenamiento jurídico como 
instrumento eminentemente dingido a fa­
cilitar la imposición fiscal inmobiliaria ha 
onginado que esté formado esencialmente 
por un inventano de bienes inmuebles de 
naturaleza rúsuca y urbana en el que se 
hace mayor hincapié a los aspectos des­
cnpt1vos y gráficos de los indicados bienes 
en detnmento de la información referente a 
los propietarios y demás titulares de dere­
chos reales sobre los mismos. 
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Al margen de antecedentes históricos 
mas remotos, fue durante el remado de 
Fernando VI cuando se procedió a la for­
mación de un Catastro con finalidad esen­
cialmente fiscal Este Catastro, denomina­
do de Ensenada, se inició mediante un 
Decreto de 1749 por el que se ordenó la 
elaboración de los trabajos en base a las 
contestaciones que, bajo juramento, sus­
cribían en modelo oficial los propietarios y 
demás titulares de derechos reales y seño­
nales. Así, este Catastro estaba constituido 
por una descripoón detallada de las fincas 
y terrenos; sus aprovechamientos, rendi­
mientos y cultivos y un croquis de cada 
uno de tales terrenos, es decir, una mfor­
mac1ón descnpt1va y gráfica esencial para 
la función fiscal del mismo. 

En esta misma línea, la Ley de 23 de 
marzo de 1906, hoy todavía vigente en al­
gunas de sus prescnpc1ones, que estable­
ció el Catastro parcelario en España, con­
sidera como objeto del mismo ida 
determinación y representación de la propie­
dad territorial en sus d1ve1sos aspectos, con el 
fin de lograr que sirva eficazmente para to­
das las aplicaciones económicas, sociales y 
jurídicas con especialidad para el equitativo 
reparto del impuesto tenitorial y, en cuanto 
sea posible, para la movilización del valor de 
la propiedad». El carácter predominante­
mente fiscal de este Catastro parcelario, a 
pesar de la pretensión del leg1slador en su 
ut1lizac1ón para otros fines d1suntos a los 
estrictamente tributarios, se constata al 
examinar el contenido del mismo, forma­
do por la enumeración y descripción lite­
ral y gráfica de los predios, solares, terre­
nos, edific10s, etc. con expresión de 
superficies, linderos, aprovechamientos, 
calidades, valores y demás elementos que 
pongan de manifiesto el patrimonio in­
mobiliario nacional, al margen de quienes 
sean sus verdaderos lltulares. Esta cues­
llón jurídica relativa a la acreditación de 
la propiedad y otros derechos reales sobre 
los bienes inmuebles se ha venido trad1-
c1onalmente encomendando por nuestros 
legisladores al Registro de la Propiedad, 



Gráfico 4 
Inscripción en Registro 

EL REGISTRADOR 
ADVIERTE AL 

INTERESADO QUE 
DEBE APORTARLA 

EN PLAZO DE 
CALIFICACION 

INSCRIBE EL 
DOCUMENTO 

COMUNICA 
AL CATASTRO 

No 

HACE CONSTAR 
LA REFERENCIA SI 
EL TITULO TIENE 
LOS REQUISITOS 
DEL ART 205 LH 

SOLICITUD POR EL INTERESADO 
DE CERTIFICADO DE 

REFERENCIA CATASTRAL 
(Cuadro 1) 

SOLICITUD DEL 
INTERESADO 

No 

S1 

SOLICITA 
CERTIFICADO 
AL CATASTRO 
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EL NJEVO MOOELO DE COlABORACIO~ ENTRE EL CATASTRO V El AEGIS'RO DE LA P'10P!EDAD 

en cuanto insutuc1ón garame del tráfico 
¡unc.hco. 

El modelo <le Catastro que tenemos en la 
actualidad, regulado en la Disposición Ad1-
c:ional Cuarta de la Le) reguladora de las 
Hauendas Locales de 28 de diciembre de 
1988, deriva directamente de la idea del 
Catastro parcelano que tuvo el legislador de 
1906. al que se le añaden otras funciones al 
margen de la eslnclameme fiscales, tales 
como la seguridad jundica y la mformac1ón 
terrnonal. No obstante, se configura como 
instrumento básico del Impuesto sobre Bie­
nes Inmuebles. por lo que se sigue margi­
nando la información concerniente a los ti­
tulares JUrídicos <le los bienes catastrados. 

Lq carencia de datos esenciales en am­
has msllluciones (tnulandades JUnd1cas en 
el Catastro y descnpcioncs e identificacio­
nes de los bienes 111muebles en el Registro 
de la Propiedad) hace que la coordinación 
entre el Catastro y el Registro de la Propie­
dad haya sido desde siempre una asp1ra­
uón permanente de los responsables de 
ambos registros publicos. 

Muchos han sido los mtentos de materia­
lizar dicha coordinación, sm que hasta la fe­
cha. y como es sabido, se haya logrado ple­
namente. Mientras al Catastro le falten datos 
ac.Lualcs relativos a la identidad jurídica de los 
titulares de los bienes inmuebles, dato del 
que con más exaclltud dispone el Registro de 
la Propiedad, y esta uluma msutución carez­
ca de fiables descripciones e 1denuficac1ones 
de los indicados bienes, datos que más co­
rrectamente se conuenen en las bases de da­
tos del Catastro, la coordinación entre el Ca­
tastro y el Registro de la Propiedad sigue 
siendo una necesidad mcuesllonable, y ello a 
pesar de la no comudenc1a en algunos casos 
de los conceptos de fmca regJStral y parcela 
catastral y en la posible también fal ta de com­
c1denc1a entre el mular catastral y el registra! 

En este punto, conviene recordar breve­
mente el contenido de la coordinación que 
nos ocupa, su alcance, y cuando puede es­
nmarse que se ha produodo plenamente 

A este respecto. el Real Decreto de 3 de 
mayo de 1980, sobre coord111ac1ón del Ca-
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tastro topográfico parcelario con el Registro 
de la Propiedad Inmobiliaria nos mdica que 
la plena coordmauón entre ambas insutu­
uones sólo se produce rnando, mediante 
planos parcelarios. cédulas parcelarias o u­
tulos públicos notariales, _1ud1oales o admi­
rnstrall\'OS, ha) comu<lenua entre los datos 
<lescnpll\'OS o 1denuficadores de la finca en 
ambos registros publicos o. aun no siendo 
total dicha co111c1denc1a, se den las dos s1-
gu1entes circunstancias concurrentes: 

• Que no ofre::ca dudas al Registrador 
la identidad de la finca a coordmar 

• Que no e:\1stan difercnuas de superficie 
o, de existir. no sobrepasen los coehnentcs de 
e1Tor que a tal efecto puedan establecerse. 

Finalmente, no debe olv1darse que. logra­
da la coordinaciun de una finca (y emrc otros 
efectos de menor alcance), se presumirá, sal­
vo prueba en contra1io, que los datos des­
cnpuvos de la 1rnsma contenidos en el folio 
registra) coinciden con la realidad física y que 
en el futuro el Catastro no reíleJará cambios 
de titularidad de las indJCadas fmcas que no 
procedan del Registro de la Propiedad 

La Referencia Catastral 
como inshi.nne nto para una mejor 
coordinación entre e l Catastro 
y e l Registro de la Propiedad 

Ame todo, debe destacarse lo dispuesto 
por el legislador en el apartado once del ar­
t1<..ulo 53 de la Ley 13/96. en la linea de 
considerar que la constancia de la Rcfcrcn­
ua Catastral en el Registro de la Propiedad 
no sólo tiene por objeto el cumplimiento 
de los fines propios de dicha Ley, sino tam­
b1cn el pos1bilnar el trasvase de 111f orma­
uón entre el Registro y el Catastro, en la li­
nea de las recomendaciones del Banco 
Mundial. (2) 

(2) En un cst uthn de 3 de mayo de 1996 dcnn­
mmadn "Pro)TCIOS ck tnulaunn e mscnpc1ón tic 
fmcas en paises d( b ECA (Europa del Eole y A>ta 
Centran el Banco ~1und1.1I aconSCJ<l una vez mas , b 
1111egrac1ón en Jn,; Rcg1s1r0' de la Propiedad de b 111-

formac1on protcdrnte de otro~ Catastros 



En efecto, la Ley 13/96 establece una se­
ne de supuestos en los que Ja Referencia 
Catastral Juega un papel necesano para lo­
grar la coordinación entre el Catastro y el 
Registro de la Propiedad, avanzando en la 
sola utilización de la citada Referencia 
como instrumento de lucha contra el frau­
de mmob1liario. Estos supuestos se cir­
cunscriben a los procedimtentos de inma­
triculac1ón de fincas en el Registro ele la 
Propiedad; a los de rectificación de cabida 
o alteración de los linderos de las fincas ya 
inscritas en el mtsmo y a aquellos en los 
que la total identidad de la finca sea soltet­
tada por el interesado 

lnmatriculació11 de fincas en el Registro 
de La Propiedad 

El artículo 53.sictc establece categórica­
mente que en lo sucesivo, (es decir, a par­
llr del 1 de enero de 1997) no se inmatri­
culará ninguna finca en el Registro sino se 
aporta junto al título inmatriculador certt­
ficación catastral desc..ripuva y gráfica de la 
misma, en términos totalmente coinciden­
tes con la descripción de esta en dicho ti­
tulo. 

Con esta medida se logrará respecto a 
las fincas que tengan acceso por primera 
vez al Registro la plena coordinac1on con el 
Catastro al haber absoluta idenudad de la 
finca en ambas inst1tuc10nes. 

Procedimientos para la rectificación 
de cabida o alteración de linderos 

En estos procedimientos la Ley 13/96 
establece dos alternativas según se dispon­
ga o no de certificactón catastral dcscnpll­
va y gráfica. 

De disponerse de dicha certificación po­
drá pracucarse la inscnpc1ón siempre que 
entre la descnpción de la finca en dicha 
certificactón y la que conste en el Registro 
se deduzca por el Registrador la 1denudad 
de la finca. 

De no ex1sllr ceruficac1ón catastral des­
cnptiva y gráfica que reuna los requ1s1tos 
antenom1ente indicados, el Registrador no 
practicará la inscripción, teniendo la facul-

RAFAEL REBOLLO 

tad de anotar prevenuvamente su suspen­
sión conforme a lo establecido en la legis­
lación h1potecana. 

En estos casos y siempre que el exceso 
de cabida que pretenda inscribirse sea infe­
rior al 20% de la previamente inscnta, el 
Registrador podrá proceder a su inscrip­
ción susutuyéndose la certificación catas­
tral descnpuva y gráfica aludida por certi­
ficado o informe de superficie expedido 
por técnico competente y siempre que no 
tenga dudas sobre la identidad de la finca. 
(an. 53.ocho). 

Altemauvamente la Ley 13/96, dispone 
de otro procedimiento para modificar la 
superficie o recuficar los linderos cuando 
superen al 20% indicado en el párrafo an­
terior, en la que no es necesaria tampoco la 
certificación catastral descripuva y gráfica 
pero sí cierta intervención del Catastro. Es 
el procedimiento contenido en el articulo 
53.diez según el cual dichas modificacio­
nes podrán efectuarse en virtud de acta no­
tarial de presencta y notoriedad que incor­
pore un plano de sttuación a la misma 
escala que la que obre en el Catastro, e in­
forme de técnico competente sobre su me­
dición, superficie y linderos. Otcha acta se 
ajustará en su tramitación a lo prevenido 
en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria a 
excepción de lo preV1sto en su regla 8ª (3). 

(3) Articulo 203 dl' la Le¡ Hipotecana 
Las actas de notoriedad a que se refiere el artícu­

lo 200 se tranmaran rnn sujeción a la;, reglas esta­
blecidas en la kgislauón notarial y a lo prescrito en 
las 51guicntcs. 

l • Serán autorizadas por Notario hahil para ac­
tuar en el lugar en que radiquen las fincas 

2 • El requerimiento al Notano se hara por per­
sona que demues1rc intercs en el hecho que ~e trate 
de acreditar. 

3 • El interesado. que deberá aseverar con Jura­
mento y bajo pena de falsedad en documento pu­
blico, la certeza del hecho mismo, presentara al "lo­
Lario necesariamente una ceruficación del cswdo 
actual de la finca en el Catastro Topográfico Parcc­
lano o, en su defeuo, en el Avance Catastral, Regis­
tro Fiscal o Amillaramiento)' otra del Registro de la 
Propiedad del mismo contenido señalado en la regla 
segunda del arnculo 20 l 

19 



El NUEVO MOOELO DE COlABORACION ENTRE EL CATASTRO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 

Procedimiento de identidad de la finca 
a petición de los interesados 

Como operación específica, el apartado 
cinco del artículo 53 de la Ley 13/96 dis­
pone un procedimiento que podrá solicitar 
el titular registra! encaminado a lograr la 
misma identificación de la finca en el Re­
gistro de la Propiedad y en el Catastro. 

Este procedimiento es diferente según 
sea el alcance de la certificación catastral 
que aporte el interesado. 

Si la certificación catastral describe la 
finca en los mismos términos de denomi­
nación, situación y superficie que los que 
figuran en el Registro, se hará constar la 

4 • Iniciada el acta, el Notano lo notJÍlcará, per­
sonalmente o por cédula, a las personas que, segun 
lo dicho y acred1tado por el requirente, o lo que re­
sulte de las expresadas cemficac1ones, 1engan algun 
derecho sobre la fmca 

La misma nouficac1ón, en su caso, se hará a las 
personas determmadas en el ulumo párrafo de la re­
gla tercera del amculo 20 l 

5 • Por medio de edictos, que se publicarán en 
el "Boletm Oficial" de la provmc1a, en uno de los 
penód1cos de mayor c1rculac1ón de la misma y en 
lo~ tablones de anuncios del Ayuntamiento a cuyo 
1ermono corresponda la fmca, se nouficará la mi­
c1ac1ón del acta nommauvamente a las personas 
md1cadas en el párrafo anterior, si no fuese cono­
cido su domic1ho, y genéncamente a cuantos pue­
dan ostentar algún derecho sobre la fmca. Cuando 
el valor de la finca o fmcas comprendidas en el ex­
pediente sea de cuanua mfenor a 5 000 pesetas, 
podra el Notano om1ur la pubhcac1ón de edictos 
en el "Bolmn Oficial" y en el penód1co de la pro­
vmc1a. 

6 • Los notJÍlcados podran, dentro de los vem­
te d1as siguientes al de la noufícac1ón, comparecer 
ante el Notario expomendo y JUSUÍlcando sus dere­
chos 
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Referencia Catastral por nota al margen del 
asiento y al píe del título. Lo mismo proce­
derá s1, coincidiendo la descripción y si­
tuación, la diferencia de superficie es infe­
rior al 10 por 100 de la reílejada en el 
Registro, o cuando habiendo diferencia en 
el nombre o numero de la calle, se jusufica 
debidamente la idenudad. 

En otro caso, la consignación registra! de 
la Referencia Catastral sólo podrá efectuarse 
mediante cualquiera de los procedimientos 
preVlstos para la inmatriculación de fincas. 

En ambos casos, el Registrador deberá co­
municar al Catastro la relación de fincas ob­
jeto de idenuficación catastral posterior. • 

7.ª Pracucadas estas diligencias y las prueba~ 
que el Notano considere convememes para com­
probac10n de la notonedad pretendida, hayan sido 
o no propuestas por el requirente, dará por tenm­
nada el acta, haciendo constar si, a su JUICIO, esta su­
ficientemente acrednado el hecho. 

8.' En caso afírmatJvo, el Notano remmrá copia 
hteral y total de dicha acta al Juzgado de Pnmera 
Instancia del pamdo donde radique la finca El 
juez, oyendo al Mm1steno Fiscal, apreciará la prue­
ba y las diligencias pracucadas, que, en caso nece­
sano, podrá ampliar para meJor proveer, y s1 estu­
viere conforme con lo actuado, lo nouficará as1 al 
Notano, al cual rem1urá tesumomo de su resolución 
para que se protocolice 

51 el Juez no eslllVlese conforme, su resolución 
sera apelable en ambos efectos por el requtrente, sus­
tanciándose la apelación por los trámites que para los 
mc1dentes preVlene la Ley de EnJUICtamiento C1Vll 

9 • 51 se formulare opos1c1on a la tram1tac1ón 
del acta en la forma y plazos que detem11nan los Re­
glamentos h1potecano y notanal, el Notano, sm in­

corporar el expediente al protocolo, lo rem111rá al 
juzgado competente, el cual, por los trámites esta­
blecidos para los modentes. resolverá, a instancia 
de parte, lo que proceda 
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