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DOCTRI NA SI STEMAS REQ STRALES

CRI TERI S DE CLASI FI CACI ON.

[ G nenez-Arnau E. ]*

Segun se atienda a la naturaleza de la funcién, al alcance de la
msma, al nodo de realizarla, a la intervencién del Estado en
ella, o a los efectos del docunentd notarial, se puede establ ecer
distintos criterios de clasificacién del Notariado en el Derecho
conpar ado. Asi se explica que puedan |legar a separa
doctrinalmente cinco especies distintas de organizaciones o0
sistemas notariales si bien es lo cierto, que a l|la hora de
precisar diferencias entre estos distintos grupos no se aprecian
| as bastantes para establecer tan varia diversidad. Antes bien, se
observan fundanentales coincidencias que permten reducir el
nunero de menbros de la clasificacio6n, aunque haya que dejar
sienpre a salvo, determ nados matices locales o claras
especi al i dades en aspectos no fundanentales, que constituiran
vari edades dentro de un determ nado grupo.

Es frecuente por ello en la doctrina noderna reducir |os menbros
de clasificacion: cuatro para LA GRASSERI E, tres para MOSCATELLOQ,
y dos Unicas categorias —Notariado libre y Notariado funci 6n— que
parece ser el patrocinado por AZPEI TI A

La coincidencia en el ndanmero de grupos no supone coincidencia en
los criterios de clasificacién, que cada autor apoya en distinto
punto de vista. Para nosotros es fundanental el caréacter de la
actuaci 6n o funcién notarial. Segun |o que ella suponga y segun |a
trascendencia juridica que tenga, pueden establecerse grupos
perfectanmente deslindados. |nportard poco que |as normas organicas
tengan uno u otro alcance; servird para establecer nmatices
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accesorios el que la jurisdiccion notarial sea exclusiva o
conpartida. Si el Juez u otro funcionario puede hacer y hace |o
que haria el Notario, actla conb Notario. Se podréa entonces habl ar
—por consecuencia de circunstancias histoéricas variables en cada
pai s— del Juez-Notario, por ejenplo; pero cuando actue conp Juez
no sera Notario, y cuando actue conb Notario no sera Juez, o al
nmenos no ejercerd funciones judiciales.

Por estas razones no nos parece suficientenente caracteristico el
tipo de Notario germanico, que no se presenta con caracter
uniforme en |os diversos estados alemanes, y que aun teniendo
di ferenci as orgéni cas considerables con nuestro Notariado espafio

(ponganps conp térm no de conparaci 6n) no supone distinta manera
de concebir la fe publica (salvo el tipico Notariado judicial de
Badén), sino un estado de relativo retraso —onparado con el resto
de |l as |egislaciones—en relacién con el problema de |a separaci6n
funcional de las dos o6rbitas, judicial y extrajudicial. Asi
resultan —en nuestro nmobdo de ver—y en atencion a la funcion que
desarrollan dos tipos fundanmentales de Notarios: el sajon a que
suele |lamarse privado y el latino al que se denomina publico. Es
decir: el que no representa y el que representa al Estado, o la
sociedad y por ello no da o da caracter publico (u oficial nejor
dicho, para no confundir I|a publicidad solemizadora con |a
publicidad o notoriedad de hecho) al acto en que interviene.

La contraposici én Notario publico y Notario privado no deja de ser
equi voca; pues incluso el Notario de |os paises sajones realiza
una cierta funcion publica al autentificar firmas. Por eso es por
lo que preferinos wusar |as denom naciones Notariado latino vy
Not ari ado saj6n, que son nAS expresivas y se prestan a nenos
confusiones. Si se habla de profesional y de funcionario, de

Notario libre, oficial o profesional-funcionario, se incurre
facil mente en confusiones: en cuanto la funcidén notarial, aunque
sea publica, va, por 1|lo general, aconpafiada de un caréacter
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profesional o libre; y considerada cono profesion no deja de tener
un caréacter oficial, en cuanto el Estado regula el ejercicio de |la
funci 6n conop el de |las demas profesiones liberales, y persigue el
intrusisno; conb en el caso del Mdico, del Abogado, de

Arquitecto o del Farnmacéuti co.

Segun sostiene CAMARA "la expresion Notariado de tipo latino, o
Notariado latino tiene hasta cierto punto un val or convencional...
El Notariado latino existe en paises de neta ascendencia
germanica, comb Alemania y Austria; en otros de plural origen
raci al, cono Suiza, Bélgica y Holanda; en Gecia, nadre de nuestra
cultura, e incluso, con un criterio liberal, en algunas naciones
asi aticas, comp Turquia y Japon. El Notariado de tipo angl osajon
forma parte de |os que PONDE |l ama "de evoluci 6n frustrada" dentro
de la que se incluye tanbién a los Notarios que viven bajo el
signo de la "estatizaci 6n" de tal npodo que el Notario es un sinple

funcionario al servicio de la Admnistracion... E Notari o
latino... produce un tipo especial de docunento, el instrunmento
publico..., el Notario anglosajo6n no redacta el docunento en que

interviene, ni canmbia su natural eza"

En nuestra Introduccion al Derecho Notarial (Madrid, 1944)
admtinmps ut tertius genus, subgrupo en el que incluinos el
Notari ado al emén, el austriaco el suizo, en calidad de tipos
intermedi os; pero en realidad cabe establecer un clasificacion
bi membre aunque los dos tipos extrenos —Notariado |[atino,
Not ari ado saj 6n—adnmitan nmultitud de vari edades.

NOTARI ADO Tl PO FRANCES (o LATINO PURO): NOTAS TI Pl FI CADORAS.

El grupo mhs extenso, la figura notarial nas difundida corresponde
al llamado Notariado francés, de profesionales-funcionarios vy
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tanbi én tipo latino por |a difusion que ha al canzado en | os paises
de este origen, no porque su organi zaci 6n provenga del derecho de
Roma. La fuerza de absorcién de este sistema es enorne, pues
incluso paises que no se inspiraron de una manera directa en el
patrén francés tratan de acercarse a él

La Unidén Internacional del Notariado latino tiene ya entre sus
m enbros a paises que no encajan de nmanera total en este tipo de
organi zaci 6n notarial, asi conb otros cuya adm si 6n esté pendiente
por |as dudas que su sistema |egal plantea respecto a si pueden o
no ser encajados en el msno genérico patron.

Tratando de resumr |os caracteres del grupo se puede sefal ar:

a) En cuanto al que desenpefia | a Funci 6n. —Actua cono funcionario
y a |la vez cono profesional del Derecho.

b) En cuanto a la finalidad. —El docunmento publico intervenido por
Notario tiene wuna triple finalidad: construye (juridicanente
habl ando), solemiza y autentifi ca.

c) En cuanto a la conpetencia. —Abarca —en el orden tebérico—toda
| a esfera extrajudicial, conprendiendo en ella |as actuaciones de
la |l amada jurisdicci 6n voluntari a.

d) En cuanto a la organizaci 6n. -Aunque apoyada en una base
corporativa esta sonetida a la autoridad del Estado, a través de
o6rganos admi nistrativos de |a Adnmi nistraci 6n Central.

a) Dobl e caracter del Notario.

La definicion legal de la Ley de 1862 puede hacer pensar que el
Notari o no es mas que un funcionario publico, y conp tal una rueda
mas en | a conpleja admnistraci én de |a soci edad estatal, encajada
en la serie de necanisnbs cuya nisién es regir |os publicos
intereses. Senejante concepcion ha Ilevado —en ocasiones— a
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olvidar el fundanento y la razon de ser histérica de la
| nstitucion.

Considerar al Notario comp un nmero funcionario obligaria a
nmecani zar su funci 6én; a convertirlo en un «anmanuense oficial del
Estado» autorizado por delegacidon de éste -y dentro de 1los

térm nos de |la conpetencia territorial— hacerle un autentificador
en serie de actos y contratos sin otra facultad que |a de rehusar
su intervencion a los actos ilicitos, innobrales o contrarios a |as
Leyes.

El Notario latino, el Notario espafiol especialnente, es algo mas
gue todo eso: no se puede olvidar la funcién de col aboraci 6n que
presta el Notario a la correcta formacién del negocio que
sanci onara al inmponer su signo notarial. Esta col aboraci 6n es tan
inmportante que en la doctrina se asigna al Notario un nagisterio
unani menent e calificado —en sentido netaf 6ri co—de sacerdot al
Poniendo fin a toda posible duda, el Reglanento Notarial vigente
ha sanci onado esta doble condici én del Notario, estableciendo que
«los Notarios son a la vez profesionales del Derecho vy
funci onari os publicos» 8. Esto no obsta para que el misnp texto
| egal haya extendido |as nedidas (especialnmente en materia de
docunent os) encam nadas a evitar |a dafiosa conpetenci a profesiona
(especi al nente increnmentando |la contrataci 6n sujeta a reparto).

b) Caracteres de |l a funcion.

Acaso en punto al alcance de |a actuaci 6n es donde nas tipicanmente
se manifiesta con caracteres netos este sistenma latino notari al
Supone:

1. Col aboracion a la construccion técnica de la estipulacién de
actos que recogera el docunento. Aun en |os casos en que haya
procedi do asesoram ento de Letrado, no se puede desconocer este
aspecto de la actuacié6n notarial, a la vista de las normas que le
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obligan a examnar |os proyectos o mnutas que presenten |os
i nteresados y a negar su autorizacion en |os casos de incapaci dad
| egal , falta de representacién, incunplimento de nornaes
adm ni strativas, oposicién a la Ley, la noral o las buenas
costunbres u onmision de los requisitos necesarios para |la validez
del acto.

2. Colaboracion a la construccién juridica en cuanto es su
i ntervenci 6n que hace nacer eficaznmente |os negocios juridicos
formal es. Este aspecto no se ve claro —ya que predom na el aspecto
probatorio— en |os negocios juridicos consensuales, que hoy,
inspirada la contrataci 6n en principios de caréacter general nente
aformal i sta, son |os mas frecuentes.

Esto es |o que nuestro Reglanmento recogiendo la técnica de
MONASTERI O |l ama exteriorizaci 6n de |la representaci 6n juridica, es
decir —enpleando un expresion mis asequible— sol emizaciodn o
el evaci 6n de un acto a la categoria de publico (si la form es
potestativa) y a la categoria de |legal nente existente (si la form
es requisito ad existentiam.

3. Autentificacion, es decir, inposicion de la fe publica en su
mas estricto sentido, al acto notariado que adquiere veracidad
plena, a salvo los vicios ¢ falsedad o simulacion. No quiere esto
decir que la veracidad del docunento notarial sea una presuncion
juristantum (conp debiera ocurrir), porque la autononia judicial
en cuanto al hecho a-quo ha |levado a nuestra Jurisprudencia a
nmenospreci ar el efecto probatorio del instrunento publico.

Tanpoco deben considerarse conp sinéninos | os t érm nos
formalizaci 6n, solemizacidén o exteriorizacién formal, por una
parte, y autentificadén por otra. Es l|lo frecuente que anbos
efectos se produzcan sinultéaneanmente y conjuntanente. Pero puede
coexi stir separadanente conbp se ve claranente cuando estanos en
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presencia de un acto soleme (con sol emmidad ad substantian) cono
el testanento. El testanento notarial abierto constituye un
docunento auténtico, y si no hay falsedad |o que en él se dice es
cierto; pero serd, sin enbargo, ineficaz (inexistente por defecto
de forma) si no se han cunplido los requisitos |egales que rigen
el aspecto formal. Por el contrario, el testanmento cerrado, o el
ol 6graf o entregado al Notario, requieren, aunque sea notarial nente
perfecto, una adveracion o prueba posterior, porque el acto de
otorgamento o de entrega no tiene valor solemizador (e
contenido es ajeno a la actuacion notarial), sino neranente
probatori o de senejante circunstanci a.

C) Conpet enci a.

Es caracteristico de este tipo que su Orbita jurisdiccional abarca
solanente las actuaciones extrajudiciales y tedricanmente todas
ellas. Justificando esta especifica conpetencia —que en el orden
histérico tarda a producirse, por confundirse en el genérico
concepto de fe publica la judicial y la extrajudicial—se habla de
que el tipo de Notario latino corresponde al de Juez en la paz o
en la normalidad. Su msi6on es la de presidir las relaciones
contractual es —elaranente sepadas de la intervenciédn judicial—y
| os hechos o decl araci ones no contenciosas se producen
vol untariamente sin producir contrato. Se limta el Notario a
reconecer un Derecho no discutido o a establecer un hecho real del
gue pueden derivarse consecuencias juridicas; pero sin que esta
derivaci 6n entre en el canpo judicial.

Concurren a obscurecer este caréacter del Notariado |atino, por un
lado la existencia de la I|lanmada jurisdiccion voluntaria; por
otro, la atribucion de funciones notariales, por conveniencias
adm nistrativas o exigencias de estados prelimnares, a personas
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ajenas a la profesion notarial. De anbas cuesti ones nos ocuparenps
—on aplicacion especial al caso de Espafia— al estudiar |os
probl emas que presenta |l a funci én notarial (instrumento publico).

d) Or gani zaci 6n.

El doble caracter de la actuacién notarial hace que en |os
probl emas organi cos haya de tenerse en cuenta dos factores: e

interés profesional, que aconseja |a organizaci6n corporativa, Yy
el interés publico, que exige una intervencion y vigilancia del
Estado, que confia a los Notarios una del egaci 6n pernmanente de |a
fe publica. Por ello, aparte el sonetimento jerarquico que se
deriva de la condicién de funcionarios y sujeta al Notario a una
organi zaci 6n tipicanmente adm nistrativa, corresponde al Estado:

1. Asegurar las condiciones profesionales y técnicas de |os
nonbrados o de | os aspirantes al nonbram ento.

2. Sefialar la conmpetencia territorial reciproca de | os Notarios.

3. Fijar las normas generales para garantizar el resultado de la
funcién y las generales de Derecho adjetivo a que debe sujetarse
el docunmento notari al

En el equilibrio entre los caracteres de profesional y
funcionario, el Notario no depende de nobdo directo de autoridad
adm ni strativa alguna: ejerce su funcién con una autononia total vy
sin mas |imtes que |los que nmarcan |as Leyes. Depende, en canbi o,
de un Organisnb corporativo que es a nodo de érgano administrativo
internedio. Pero no puede identificarse totalnmente con |os de ese
caracter porque tanpoco la Jurisdiccion Colegial afecta a la
funci 6n, sino a | os que | a desenpefan.
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PAI SES QUE SI GUEN EL SI STENVA LATI NO

Con miltiples matices e inevitables variedades en |os detalles,
gue no afectan a |la genérica unidad del tipo, siguen este sistemm
| os siguientes paises: En Europa: Francia, Italia, Portugal (con
un marcado sentido funcionarista), Al emania Federal (en algunos
Estados), Austria, Holanda, Estado Vaticano, Luxenburgo, algunos
Cant ones de Suiza y Gecia.

Comb una variedad del tipo internedio (Notariado judicial o
funcionarista) que se presenta en algunas comarcas alemanas Yy
sui zas, puede tanbién considerarse el Notariado de la Rusia
Sovi ética, en la que el Notario del Pueblo es un Mgistrado con
funciones de fehacencia en |os actos privados en que intervie
estando ademads encargado de la jurisdiccion matrinonial y de la
funcién de asesor jurista (Abogado popular de todos |os
ci udadanos) .

En Asia se pueden sefialar a Turquia y al Japédn.

Y en Anmérica, Argentina, Bolivia, Brasil, Canada (provincias
francesas), colonbia, Costa Rica, Cuba, Chile, Ecuador, Guatenal a,
Haiti, Honduras, Luisiana (USA), Mjico, Paraguay, Peru, Puerto
Ri co y Uruguay.

Venezuel a, que pertenece a la Union |. del Notariado Latino,
corresponde sin enbargo al tipo sajon

Fr anci a.

Ponenbs este pais en prinmer lugar porque, dejando a un |ado
precedentes inportantes, fueron en realidad las |eyes francesas
las que recogieron la organizacion y tradiciones del Notariado
latino y forjaron el nolde que ha serviq para que se fundi eran con
ese patrén |las organizaciones notariales de nultitud de paises.
Aunque las copias o imtaciones en alguna ocasi 6n hayan nejorado
nodel o, corresponde a Francia la gloria y el honor de haber
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sentado sobre nuy sdélidos cimentos la funcidén notarial y la
organi zaci 6n de | a funci 6n.

Antes de la Revolucion el Notariado en Francia habia adquirido
personalidad y autononmia: |os Notarios ostentaban |a del egaci 6n
del poder real para autor contratos, archivar escrituras, matrices
u originales (mnutes) y expedir copias (grosses).

La Ley de 25 Ventoso del afio XI (16 de nmarzo de 1803) ratifica esa
funci 6n que no serd ya del egaci 6n de poder regio, sino del egaci6n
del Poder politico del Estado. EIl Notario no ejerce una profesion
I i beral, ejerce una funciédn; pero no es un funcionario
adm nistrativo: no le paga el Estado, ni estd -salvo en lo
di sciplinario—sonetido a la jerarquia adm nistrativa.

Las | eyes posteriores no canbian |o fundanental del sistema: con
arreglo a la Odenanza vigente de 2 de novienbre de 1945 "l|os
Notarios son COficiales publicos establecidos para recibir todos
los actos y contratos a |los cuales |las partes deban o quieran dar
caracter de autenticidad inherente a los actos de autoridad
publica; y para asegurar en ellos la fecha, conservarlos en
depb6sito y expedir copias, con o0 sin caréacter ejecutivo" (las
ej ecutivas se |laman grosses y las no ejecutivas expeditions).

El ingreso en el Notariado exige la aprobaci6n de un exanen
profesional: no se exige titulo universitario (aunque l|la nmayoria
de los Notarios franceses lo tienen), y desde la Ley de 20 de
marzo de 1948 la profesidén es accesible a las nmujeres (en 31 de
di cienbre de 1959 habia en Francia 28 nujeres notarios).

Subsi ste en Francia |la venalidad o patrinonialidad del cargo: pues
aunque de derecho la Notaria no se puede vender, existe el derecho
de presentaci6n de un sucesor, que pernmte exigir a éste una
i ndemmi zaci 6n.
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Aparte las asociaciones voluntarias de Notarios, en cada
Departanento hay una Canara de Disciplina;, en |la sede de cada
Tri bunal de Apel aci 6n (nuestras Audi encias) un Consejo Regional; y
bajo |a dependencia del «G@uardasellos» (Mnistro de Justicia) un
Consej o Superior del Notariado cuyas atribuciones son inportantes
y nunmerosas: prevenir y conciliar las diferencias entre |as
Camaras de Notarios, o entre Notarios que no dependan de un mi snp
Consejo Regional: resolver esas msmas cuestiones con decisiones
ejecutivas, e informar al Mnistro Quardasellos cuando éste |o
requi era, obre proyectos de leyes que interesen a la profesion o
af ecten a cuestiones profesional es.

La Ley de 25 de Junio de 1973 introdujo nodificaciones en el
Estatuto de los Notarios. Sus disposiciones fundanentales son de
caracter organico. Entre ellas, en el art. 10 se regula la
posibilidad de habilitar uno o wvarios sustitutos, oficiales
jurados (clers assernentés) que pueden verificar la lectura de la
escritura y recoger (sin estar presente el Notario) la firm de
las partes interesadas. El docunmento asi firmdo se considera
auténtico, si posteriormente es firmado por el Notario. Pero no se
admte esta delegacién de funciones en las escrituras nas
inportantes en las que se exija la presencia de dos Notarios o de
dos testigos.

Ora Ley posterior (28 de dicienbre de 1973) determna |as
condi ci ones que deben tener los clers assernentés para poder ser
habi | i t ados.

Creenps que tanbi én es interesante hacer constar que la Ley de 26
de novienbre de 1971 habia permitido |la asociacién de |os Notarios
de una msnma residencia, de un msno Departanento o de
Departanentos |imtrofes.
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EL SI STEMA REG STRAL AUSTRALI ANO

[ AEDI RE] 2

1.- EL REG STRO

1.1.- ORI GENES

Australia es una federacion en el anbito del Comonwealth,
formada por seis Estados: Queensland, Nueva Gales del Sur,
Victoria, Australia Meridional, Australia Occidental y Tasmania.
Tanbi én integran |a federacién el Distrito Federal (Canberra) y el
Territorio del Norte.

En estos estados predomna el msno sistema innobiliario
registral: el Sistema Torrens, aunque un siglo atras el sistemm
era diferente. Se distinguia dos clases de propi edad:

- la propiedad de quien tenian un derecho que provenia de I|a
Corona, y que suponia por ello una situacion inatacabl e,

- la propiedad de quienes habian adquirido de otra persona por
testanento, sucesion intestada, conpraventa, donacidn y otros
supuestos. Esta segunda propiedad era nmas insegura, pues podian
darse casos en los que el bien transmtido no perteneciera al
transmtente (por ejenplo, supuestos de cargas ocultas).

Pero este sistema no convencia al diputado Robert Richard
TORRENS, por |lo que propuso que |los adquirentes de una finca
tuvieran su derecho proveniente del Estado, de manera que su
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titularidad estuviera en idénticas condiciones de inatacabilidad
que la concedida a los titulares ex novo, consiguiendo asi, segun
M. R VALPUESTA FERNANDEZ, el sistema mas perfecto de publicidad
i nmobi liaria Registral.

Sir Robert Richard Torrens (1857-1884)

Robert Torrens Ileg6 con su nujer a la Colonia del Sur de
Australia en dicienbre de 1840. Trabajé en la Aduana naritim
durante 10 afos. Desde 1851 hasta 1857 Torrens fue menbro del
Consejo Legislativo y, a raiz de la entrada en vigor de |la nueva
constituci 6n denocratica, fue elegido para la Camara de Ila
Asanbl ea. Torrens fue recordado por su satisfactoria defensa de |la
Ley de |a propiedad de 1858. Conoci do popul armente conp el Sistemn
del Titulo Torrens, esta Ley pernmtidé con nmayor eficacia |a
transm sion del titulo de propiedad de las fincas. Las ventajas
del Sistema Torrens fueron reconocidas e introducidas en diversas
colonias de Australia y fuera de ella a nediados de 1860. Torrens
volvio a Inglaterra donde, conb menbro de |la Camara de |os
Cormunes, continu6é su |l abor de adopci 6n de este sistenma registral
publicando asi su obra "The Australian System of conveyancing by
Regi stration of Title". Miri6 en 1884.

1. 2. - CONCEPTO Y OBJETI VOS

El Registro General es wuna oficina estatal dependiente del
Departanmento de Justicia y Seguridad G udadana (Departnent of
Justice & Community Safety, ACT Governnent), establecida bajo
Regi strar-General Act 1993. Uno de los objetivos nas inportantes
son proporcionar un servicio de alta calidad, en tienpo y formg,
de todo lo relativo a los titulos de propiedad, aunque tanbi én se
encarga de registrar nacimentos, defunciones y matrinonios. Esta
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oficina recibe, inscribe y proporciona el acceso a los titulos
registrales y las transacci ones correspondientes en virtud de Land
Titles Act 1925, Land Titles (Unit Titles) Act 1970 y Districts
Act 1966. Tanbién inscribe los poderes notariales bajo |as
di sposiciones de Registration of Deeds Act 1957. E térmno
"registro” incluye folios manuales y digitales; instrumentos vy
pl anos.

1. 3. - NORVATI VA APLI CABLE

Sir Robert Torrens aplicdé para |los bienes innuebles el msno
sistema utilizado en la inmatricul aci 6n de barcos, dando |ugar asi
al denom nado Act Torrens, o Ley de |la Propiedad de Australia de
Sur de 27 de enero de 1858 (Real Property Act 1858 ).

A pesar de haber sufrido varias nodificaciones, ésta es |la que se
aplica en Australia actualnmente, y en otros paises conb Canada,
Jamai ca, Uganda o Republica Dominicana entre otros, si bien es
cierto que en cada estado australiano rige una ley distinta: en
Victoria estéa vigente la Ley de 1955; en Tasmania |la Ley de 1935;
en Queensland el Acta del Derecho de Propiedad de 1974; en Nueva
Gal es del Sur el Acta de Registro de Titulos de 1897 y 1967; y en
Australia del Sur el Acta de Registro de Titulos de 1935 y 1973.

Esta ley revolucioné el método de inscripcidon y registro del
titulo de propiedad de la tierra. La Ley introdujo un sistenma para
expedir certificados por parte del Gobierno y creé la figura de un
regi strador central que proporcionara certeza |legal al propietario
registral. Ello evitd las posibles consecuencias derivadas de
frecuentes pérdidas de certificados, y redujo favorablenente |os
costes por enajenar y arrendar la finca.
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La Ley del Derecho de Propiedad de 1936 remte a la Ley de |la
Propi edad de 1886 para definir lo que se entiende por "finca
registral". Asi, en su art. 3 afirma que en toda finca registra
se incluye y se extiende a todas |as propiedades transm sibles e
intransm sibles de cualquier clase y descripcion, y todos |os
i nmuebl es y derechos sobre la finca. Real Property Act 1886 consta
de 21 Secciones, con un total de 277 articul os.

1.4.- ORGANI ZACI ON | NTERNA Y EXTERNA

En cada Estado australiano hay una oficina donde el Registro de
| a Propi edad asune sus funciones, el cual depende de |a federacidn
del Commonweal t h, lo que provoca grandes retrasos en su
funcionam ento. El Registro de la Propiedad (Registrar Ceneral's
O fice) depende del Departamento de Justicia y Seguridad C udadana
(Departnent of Justice & Comunity Safety, ACT CGovernnent),
establ ecida bajo Registrar-General Act 1993, en el que hay un
Regi strador General, 'y varios asesores técnicos, juridicos,
t opografos, etc. Una diferencia notable respecto a |os denas
sistemas registrales es que los notarios no intervienen en
formalizar |as transm siones de derechos reales innobiliarios.

1.5.- CONTEN DO

Hay que partir de la idea de considerar al Estado conp
propietario de todas las tierras del pais; no se habla de
propi edad sino de tenencias, ya que |la Corona es duefia de todos
los innuebles de Australia. Por ello, no se habla tanpoco de
titulos sino de certificados de titulo. Este sistenma se aplica a
i nnuebl es sobre | os que ya se ha obtenido su inscripcién inicial o
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inmatriculacion, de forma que la delimtacion, nmedicion vy
conprobacion de la existencia de la finca son previas a la
i nscripci on.

Para inmatricular una finca hay que presentar en el Registro el
titulo que denuestra que es propietario, adjuntando ademas un
plano de la msm. E art. 48 de l|la Real Property Act 1886
establ ece que si el titulo coincide con el plano de la finca, se
inscribird por duplicado un CERTIFICADO DE TITULARIDAD ; un
ejenplar se archiva en el Registro, y otro se entrega a
propietario, con el fin de que pueda usarlo posteriornente cuando
pretenda inscribir otra clase de docunento, ya que contiene la
historia de la finca, con su nunero y registro particular. E
procedimento de ingreso de la finca en el Registro es bastante
ri guroso, ya que se conprueban m nuciosanente |os datos fisicos
del inmueble y su titularidad juridica, para unificarlos en un
titulo que se depositard en la oficina correspondiente. Este
certificado tiene una funcion probatoria, consignandose en él
todos | os canbi os que se produzcan, ademds de nencionar todos |os
derechos reales que gravan el fundo y de incluir un plano de éste
conprobado por | os topdégrafos oficiales.

1.6.- EFECTCS DE LA | NSCRI PCl ON

El principal efecto sustantivo del Registro se encuentra en el
principio de invulnerabilidad, del que se deducen cuatro
presunciones iuris et de iure:

- presuncion de validez del derecho inscrito y del negocio de
transm si on;

- presunci 6n de integridad del Registro (lo que no esta inscrito
no existe);

- presunci 6n de exactitud del certificado;
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- presunci 6n de posesi 6n del derecho inscrito.

Tanbi én hay que tener en cuenta el principio de inscripciodn
constitutiva, el cual inplica, conp sefial 6 |a Jurisprudencia en el
caso "Perpetual Executors and Trustee Association of Australia
Ltd. V. Hosken", la "sustitucion de la transm sién por deed
(titulo) por la transmision por registracién'. Una vez se ha
inmatricul ado, el titular puede registrar cualquier tipo de acto
traslativo del domnio de innuebles, o constitutivo, traslativo
nodi ficativo o extintivo de derechos reales innobiliarios.

Para que el titulo tenga valor tiene que coincidir con el
Registro, y en <caso de discordancia prevalece el Registro,
rigiendo asi la I|lanmada prioridad registral determ nada por |a
presentaci 6n de |os docunentos. Sin enbargo, el hecho de que
concuerde con él no inplica que sea un verdadero titulo real.
CASADO PALLARES niega su valor ya que, segun él, la propiedad no
se transfiere por tener ese certificado, sino por inscribirlo en
el Registro. Asimsno, MRANDA considera que el certificado no es
un titulo real necesario para enajenar un innueble por tradicion
sino que se requiere un negocio juridico, de manera que el Unico
nodo de transmtir, nodificar o extinguir un derecho rea
innobiliario es nmediante la inscripcién. Para que se transnmita
perfectamente |a propiedad debe coincidir el titulo que el
transmtente presenta al adquirente con el que se encuentra
regi st rado.

Con este sistema tanbién se protege la fe publica registral, al
evitar que quienes contraten de buena fe y a titulo oneroso con
los propietarios registrados tengan que ir al Registro para
conprobar la validez del titulo. Se pernmte que quien adquiera de
buena fe y a titulo oneroso de un propietario registrado, y |uego
i nscriba ese derecho, adquiera un titulo indestructible (art. 207
de la Ley de Australia del Sur).
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Si a una persona se le priva de su propiedad o derecho sobre ella
se establ ece un Fondo de Seguro para indemnizar econdm canmente con
un determ nado porcentaje a |os propietarios, quienes deben pagar
una prima en el nonmento de inmatricular su finca. Asi, en el caso
de que el propietario pierda la finca o sea privada de ella, se le
reenbol sa su valor. El perjudicado debe dirigirse prinero contra
el que ocasione el perjuicio, y luego contra el Fondo. No es nuy
frecuente pero se han dado puntual es casos en Nueva Gal es del Sur.

1.7.- ACCESO E | NFORMACI ON

El Registro se Illeva nediante el folio real, por fincas. E
Li bro- Regi stro se fornma conpilando | os certifiados de titulo y |las
concesiones de |la Corona (Crown Gants). Existe un Registro para
cada Estado frente al cual hay un Regi strador General. Su persona
est a f or mado por t écni cos en topografia vy nmedi ci ones
pl ani métri cas, asesoramento 'y verificacién juridica. Las
inmatricul aci ones se clasifican por orden en los |ibros. Cual quier
persona puede examinar los libros y pedir notas de |os asientos,
de ahi el caracter abierto del Registro.

Hay que distinguir entre los folios digitales y los folios
manual es: un folio conmputerizado es un folio del Registro que se
archiva en el ordenador, al contrario que sucede con el folio
manual . Las consultas son publicas y gratuitas, de manera que
cual qui era puede acceder a la infromacién que le facilita el Land
I ndex: TARDIS (Titles Automated Register and Docunent |nformation
System) en |la msma oficina del registro. Pr opor ci ona
referencias para identificar la finca, el nunero de la finca y |os
pl anos correspondi entes.
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2.- EL CATASTRO

No existe en realidad el Catastro conb se entiende en otros
paises, ya que estd en la msm oficina que el Registro. Sin
enbargo, no hay que olvidar que de los limtes de la finca se
encarga la oficina del Catastro perfectanente fusionada con el
Registro de la Propiedad. Para ver su regulacion acudirenos al
art. 52e de la Seccién 5 de la Ley de |la Propiedad de 1886, el
cual establ ece que "adonde el topografo general haya presentado un
plano delimtando los linmtes de las porciones de la finca, [.],
el Registrador General debe examnar el plano y, si es correcto,
aceptarlo para inscribirlo en el Registro de los Titulos de
Propi edad". Asimsno, el parrafo 4 del misno articulo dice que "si
el Regi st rador Gener al encuentra un error en un plano
correspondi ente a una finca, puede con |a aprobaci 6n del topégrafo
general, rectificar el plano con el fin de corregir el error”. Por
altino, el parrafo 5 considera que tan pronto conp se pueda, tras
aceptar el plano, el Registrador General debe corregir todo titulo
de propiedad que sea incoherente con el limte delimtado en el
pl ano.

2.1.- ORGANI ZACI ON | NTERNA Y EXTERNA

En Queensland y en Australia del Sur hay un Departanento que se
encarga de reproducir mapas nostrando los linmtes de la finca: el
DCDB (Digital Cadastral Database) es wuna base de datos que
contiene informaci 6n acerca de los linmtes de la propiedad y |as
fincas disponible de nanera electronica, en la cual se encuentra
toda una serie de mpas correspondientes a 800,000 fincas
apr oxi madanente del Sur de Australia y Queensl and.
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En New South Wales existe el LPINSW (Land and Property
Informati on New South Wales) . Es una enpresa gubernanental que
depende del Departanmento de Informaci 6n Tecnol 6gica y de Gestidn
Entre sus servicios se incluye la consulta del titulo de Ila
pr opi edad, mapas t opogr &fi cos y cat astral es, cartografia,
informaci 6n espacial, fotografia aérea, etcétera. Sus servicios
estan provistos de una Oicina Catastral (perteneciente a Ila
Oicina del Registro de la Propiedad), un Centro de |nfornmacio6n
del suelo (perteneciente a la Oicina Topogréafica) y una Oicina
de Tasas.

3. - RELACI ONES CATASTRO- REG STRO

Ya henps dicho anteriormente que el Registro y el Catastro estan
perfectanmente relacionados, tanto que estan unidos en una msma
oficina. Anmbas instituciones estéan fusionadas, |a concordancia del
Regi stro con la realidad fisica en cuanto a las fincas acceden a
Regi stro es perfecta.

LEGQ SLACI ON:

Adm ni stration and Probate Act 1929

Associ ations Incorporation Act 1991
Bankruptcy Act 1966 (Commonweal t h)

Bui | ding and Services Act 1924 (Buil ding Act)
Canberra Buil di ng Regul ati ons

City Area Leases Ordi nance 1936

Common Boundaries Act 1991

Cor porations Law ( Conmonweal t h)
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Districts Act 1966 (DA)

Duties Act 1999

Fam |y Law Act 1975 (Commonweal t h)

Guar di anshi p and Managenent of Property Act 1991
Housi ng Act 1928

Land Acquisition Act 1994

Land (Pl anning and Environnent) Act 1991 (Land Act)
Land Titles (Unit Titles) Act 1970 (LT(UT)A)

Land Titles Act 1925 (LTA)

Law of Property (M scellaneous Provision) Act 1958
Legal Aid Act 1977 (LAA)

Li quor Act 1975

Powers of Attorney Act 1956

Powers of Attorney (Amendnent) Act 1992

Rates and Land Rent (Relief) Act 1970

Rates and Land Tax Act 1926

Real Property Act 1925 (RPA)

EL S| STEMA REG STRAL GERMANI CO

[ AEDI RE] ®
El sistema germanico es el que rige en Al enania, Austria y Suiza.
Se caracteriza a grandes rasgos por un Registro de l|la Propiedad
Il evado segun el sistema de folio real, en el que la inscripcion

tiene caracter constitutivoy la Unica realidad es la registral.

La base fisica del Registro esta constituida por |a descripcidn
de la finca en el Catastro, de tal forma que aunque |os datos
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contenidos en los libros catastrales carecen de valor juridico, al
consi derarse el mapa catastral conp parte integrante del Registro,
en todo lo referente a la localizacion de las fincas o a la
determ naci 6n de sus lindes es la cartografia catastral |a que
tiene plena eficacia probatoria ante |os tribunal es.

La finca tiene una realidad juridica de la que responde el
Registro y una realidad fisica de la que responde el Catastro.
Esto supone que los datos fisicos que constan en el Registro son
los msnbs que constan en el Catastro y los datos juridicos que
constan en el Catastro son |los msnps que en el Registro. No puede
ocurrir en ningun caso |o que sucede en Espafia, que tanto |a
descripcion fisica como la juridica de la finca pueden diferir en
el Registroy en el Catastro.

En cuanto a la organizacion en la estructura admnistrativa,
podenos distinguir entre el sistema descentralizado de Al emania y
Suiza y el centralizado de Austria. En Alemania y en Suiza el
Regi stro depende del Mnisterio de Justicia y el Catastro del
M nisterio correspondiente en cada estado o canton. En Austria,
por el contrario, aunque el Registro depende del Mnisterio de
Justicia y el Catastro del de Economia existe una Base de datos de
fincas centralizada, en la que se contienen |os datos del Registro
y del Catastro a la que se puede acceder tanto por escrito cono
por internet.

Ahora vanpbs a centrarnos en el sistema al eman conp ej enpl o.

1.- EL REG STRO Y EL CATASTRO EN ALEMANI A
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1.1.- EL REG STRO

1.1.a) ORI GENES

A través del Cbédigo Civil alemén, desarrollado por el Reglanento
del Registro (G undbuchordnung) de 1872 y por la Ley de
adqui sicion de |la propiedad de 1897 (Ei gentunserwerbsgesetz), se
introdujo el sistenma de Registro de |a Propiedad en Al enmani a.

El Reglanento del Registro entr6 en vigor el 1.1.1900 junto con
el Cédigo Cvil (BG&B). Se nodificd el 5 de agosto de 1935 y fue
conpl etado nediante el reglanento para la organizacion y Ila
Il evanza del Registro (die allgeneine Verfigung <Uuber die
Ei nri chtung und Fihrung des G undbuchs, G undbuchverfligung, GBWf)
de 8 de agosto de 1935. Este ultinp reglanento contiene una regla
Unica para la forrma del libro de registro y para |a entrada en el
registro. Desde la reunificacion alemana (3.10.1990) vuelven a
regir estas nornmas para | os estados al emanes del Este.

1.1.b) CONCEPTO Y OBJETI VOS

Segun el art. 3 del Reglanmento del Registro alemén cada finca
tiene un lugar especifico en el Registro (folio —G undbuchsblatt).
Esto se conoce conp sisterma de folio real

El art.4 del citado reglanento permte que si un msno titular
adqui ere varias fincas, se abra un solo folio para todas ellas,
sienpre que no se produzca confusidén. Adnmite asi tanbién el
sistema de folio personal

1.1.c) NORMATI VA APLI CABLE
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El derecho de bienes innuebles se divide en derecho material vy
formal .

El derecho material de bienes innmuebles consiste en |as
prescripciones generales sobre |los canbios de la situacion
juridica de los bienes innuebles, de los 6rdenes de rango,
adquisicion y pérdida de la propiedad. Se regula tanbién |as
rel aciones entre los particulares y la coordinacion entre |as
cosas y los honbres. El derecho material esta practicanente en su
totalidad recogido en el Cdédigo Cvil al emédn (BGB)

Por otro |ado, el derecho formal de bienes innmuebles engloba |as
prescripciones sobre el registro, las autoridades registrales y el
procedimento para entrada de derechos y de nodificaciones en el
Regi stro. Este derecho formal se recoge principalnmente en el
Regl ament o del Registro (GBO).

A continuacion se recogen las principales nornmas del derecho
material y formal de bienes innuebles:
- Codigo Civil (BGB)
- 18.8.1896 Codigo Civil aleman , en vigor desde 1.1.1990;
- 18.8.1896 Ley de ejecuci6n del Cbddigo Cvil -Einfihrungsgesetz
zum Burgerlichen Gesetzbuch
- 15.1.1919 Reglanento sobre el derecho de superficie —Verordnung
uber das Erbbaurecht
- 15.3.1951 Ley de propiedad de viviendas -Whnungsei gentunsgest z.
- 19.6.1975 Ley civil del Republica Denocréatica al emana - ZGB.

Regl anent o del Regi stro:
- 24.3.1897 Regl anento del Registro —-GBO
- 09.6.1899 Ley bavara de ejecuci6n del Reglanento del Registro vy
de la ley de subasta forzosa y de adm ni straci 6n judicial.
- 05.8.1935 Reforma del Reglanmento del Registro de |a Propiedad.
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en vigor desde el 01.04.1936.

- 08.8.1935 Reglanmento de ejecucidén del reglanmento sobre el
Registro de la propiedad —Verordnung zur Ausf ihrung der
G undbuchor dnung.

- 08.8.1935 Decreto general para la organizacién y |levanza de

Regi stro de | a Propiedad (GBVf).

- 23.1.1941 Reglanmento para |la ejecuci6n del Catastro Central cono
registro oficial de bienes innuebles en el sentido del art. 2.2
del Reglamento del Registro de |a Propiedad.

- 24.2.1961 Regl anment o de regul aci 6n del Not ar i ado
- Bundesot ar or dnung.

-26.6.1961 Reglanento del Mnisterio de Justicia —-VO des BMJ- de
26. 6.1961

- 28.8.1969 Regl anmento de autorizaci 6n —Beur kundungsgeset z.

- 5.1.1969 Ley de | os Adm ni stradores de Justicia -
Recht spf | eger geset z.

1.1.d) MARCO ADM NI STRATI VO

El Registro se gestiona en |os tribunales de prinera instancia
(Anst gerichte) por | os regi stradores de | a pr opi edad
(G undbuchéanter). Depende del M nisterio de Justicia
(Bundesj ustizmnister). La conpetencia de los funcionarios del
registro, la direccién y gestion del Registro se rigen por el
Regl amento del Registro (G undbuchordnung), y en su defecto, por
| os reglanmentos del Mnistro de Justicia y |os desarrollos que de
| os misnos realicen | os mnistros conpetentes de | os Léander.

Comb ya se ha dicho, los registros se integran en |os tribunales
de primera instancia. Por regla general, el anbito espacial de
conpetencia del registro coincide con el del tribunal. En el caso
del registro, ese anbito viene establ eci do por |ey.
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Dentro del concepto “funcionarios del Registro” englobanpbs a |os
Antsrichter (jueces de prinmera instancia) conmo G undbuchrichter
(jueces del Registro), a l|os Rechtspfleger (defensores del
Derecho) y a |los Ukundsbeadnter (oficiales fedatarios). Al
regi strador, el cual so6lo esta sonetido a la |ey, el juez le
traspasa todos aquellas tareas del tribunal de prinera instancia
que tienen que ver con el Registro (art. 3.1h Rechtspfl egergesetz)

Le corresponde decidir sobre aquellas situaciones con efectos
hacia el exterior sobre las que no hay una norma concreta. En
princi pi o, el Recht spfl eger decide por si nmisnb (art. 9
Recht spfl egergesetz). Sin enbargo, en el caso de que se quiera
desviar de un criterio conocido del juez del Registro, o tenga
dificultades juridicas para tomar |a decisién o cuando ésta excede
de sus conpetencias, puede soneter el asunto a l|a decisién del
juez (art. 5.5.1,3 Rechtspflegergesetz).

El  Urkundsbeanter tiene que |levar a cabo las inscripciones
ordenadas por el juez o el Rechtspfleger, asi conmo firmar |as
i nscripci ones efectuadas.

1.1.e) CONTEN DO

a) Derechos registrables y no registrables:
Son derechos registrables:
1. Segun el derecho federal

1.1 Derechos sobre la finca: propiedad y copropi edad, derecho de
superficie, servidunbre real, servidunbre personal [imtada,
usufruct o, hi pot eca, deuda inmobiliaria -G undschul d- (se
diferencia de la hipoteca en que no presupone |la existencia de un
crédito), deuda en rentas -Rentenschuld- (es un tipo de deuda
inmobiliaria con la particularidad de que se carga a la finca con
el pago de una suma de dinero a térmi nos periddicos), derecho de
tanteo real, derecho de readquisicién en el sentido de la
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Rei chssi edl ungsgesetzes (ley inperial de la colonia), propiedad de
Vi vi enda.

1.2 Derechos sobre |os derechos sobre la finca: wusufructo,
derecho de prenda sobre derechos inscritos en el Registro de |la
Propi edad (s6l o sobre cosas nuebl es y derechos).

2. Segun el Derecho de | os Lander:

Propi edad sobre mnas, derechos de pesca, autorizacion de
actividad profesional material, derechos de uso.

Son derechos no registrabl es:

Derecho de superestructura; Notwegrente; derechos de ventana, de
luz y de tejados segun el derecho | egal de vecindario; derechos de
tanteo, de conpra y de reconpra por derecho de obligaciones;
derechos que no estan sujetos a la inscripcién en el Registro
(como | as servidunbres aparentes).

b) La finca registral:

Se entiende por finca registral: “una finca es cada parte de l|a
superficie terrestre del i m t ada, gue es regi strada
i ndi vi dual enent e en un folio regi stral (folio real) o]

conjuntanmente con otras de un msno titular (folio personal)
estando identificada por un msnmo nunero de inventario”

El folio tiene la siguiente estructura (arts. 4 y ss del GBV ):
Encabezam ent o:

- Juzgado de Prinera Instancia

- térmno municipal o territorio de conpetencia

- nurero del folio

Dat os de hecho:
- nunero actual de la finca
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- descripcién fisica de |la parcela
- descripci6n de la finca (uso, lugar, extensioén)
- derechos que existen sobre |la finca
- partes en copropiedad
- notas de canbio
Secci 6n |:
- titular cono persona fisica o juridica
- nurmero actual de la finca en el Catastro.
Secci 6n I1:
- Cargas (por ejenplo, servidunbres, wusufructo,...) salvo Ilos
derechos de garanti a.
- Notas para aclarar el rango de | os derechos y ejecuciones.
Secci 6n |11
- Derechos de garanti a.

1. 1f) EFECTCS DE LA | NSCRI PCI ON

Al gunos derechos reales necesitan de la inscripcidon para su
ef i caci a.

12 Parte:

Segun el art. 13 del Reglanmento del Registro de |a Propiedad
(G undbuchordnung) rige en el derecho registral la regla de que
las inscripciones en principio s6lo se realizan a instancia de
parte (principio de inscripcion a instancia de parte). La
notivaci 6n de esta regla fue que la adquisicion y pérdida de
derechos reales se debe dejar a la |libre voluntad del interesado.
La consecuencia necesaria del principio de inscripcion es que el
Regi stro no puede inscribir nada distinto a o que es querido y
solicitado por el interesado. El canbio juridico entra con la
i nscripcién en el Registro de |la Propiedad conb acto supreno de |a
jurisdiccion voluntaria (principio de inscripcién).
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Exi sten sin enbargo excepciones al principio de inscripcidén a
instancia de parte, esto es, casos en los que se produce la
i nscripciéon de oficio segun el Reglanmento del Registro:

- procedimento forzoso de rectificacion (arts. 82 y 83 GBO), por
ejenpl o en el caso de sucesioOn hereditaria

- cancel aci 6n de inscripciones superfluas (segun arts. 84 y ss.
GBO)

- inscripciones de tipo factico

- proceso de preparaci6n

- conservaci 6n de |l a coincidencia entre el catastro y el registro

- activo para cursar las cartas de hipotecas, deudas innobiliarias
y deudas en rentas.

22 Parte:

La adquisicion de una finca o de un derecho sobre una finca es
regul ado en el art. 873 del Codigo Civil al enén:

“Para la transm sion de |la propiedad de una finca, para instaurar
una carga sobre una finca, asi conp para transnmitir dicha carga
es necesario el acuerdo del interesado y de la otra parte y la
inscripcién del canbio juridico en el Registro de la Propiedad,
mentras la ley no prescriba |o contrari o.

Antes de la inscripcion, el acuerdo s6lo vincula a |las partes si
| a declaraci 6n de voluntad ha sido realizada ante notario o
entregada por escrito a la autoridad del Registro o si se han
presentado |os interesados ante ella o si el interesado ha hecho
participe a la otra parte de su voluntad de inscribir segun |as
prescri pci ones del Reglanento del Registro.”

S6l o quedan fuera de esta nornma |as adquisiciones nortis causa,
| as adj udi caciones judiciales, |as expropiaciones y algunos actos
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especi al es rel ativos a conuni dades de bi enes o herenci as

Ya henpbs visto que | os derechos reales sélo existen tras su
inscripcién. De esto se extrae la conclusién de que un derecho
inscrito tiene una condici6n nejor que uno no inscrito. Los
derechos inscritos gozan de la fe publica registral, |o que
significa:

- el contenido del Registro sirve conb prueba (presuncion
juridica contenida en el articulo 891 Codigo civil aleman).

- para el tercero, que ha adquirido un derecho confiando en el
Regi stro, rige el contenido del Registro conb valido bajo Ila
condi ci 6n de que sea un tercero de buena fe (art. 892 CC al enan).

1.1 g) ACCESO E | NFORVACI ON

Condi ci 6n inprescindible para el acceso al Registro es que exista
un interés legitinmo (no interés juridico). El interés no tiene que
estar relacionado con un derecho previo o con una relacion
juridica. Es suficiente con un interés factico, por ejenplo
economi co.

1.2. EL CATASTRO

1.2.a) ORI GENES

El sistema catastral actual tiene su origen en |os com enzos del
siglo XIX. Surgi6 con un objetivo fiscal, de recaudar inpuestos
sobre las fincas y terrenos. Con |la |legada de Napol ebén a Prusia
decae | a catastralizacion de | os terrenos ocupados.

Tras |a derrota de Napoledn 1os prusianos continuaron
construyendo un catastro segun las reglas francesas. Hasta 1876
sigui 6 funci onando este catastro.
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Aunque comp ya henps visto en un pricipio su finalidad era
excl usi vanente fiscal, ya con Napol edbn se descubri6 la utilidad de
los planos del Catastro, que delimtan las fronteras de |as
propi edades y evitan procesos innecesari o0s.

1.2.b) CONCEPTO Y OBJETI VOS

El sistema es conocido cono “Liegenschaftskataster”, que vendria
a ser Catastro de bienes innuebles.

Se entiende por Catastro : el Registro publico dirigido por |as
aut ori dades catastrales, en el cual |os bienes innuebles de cada
estado aleman son descritos y representados gréaficanente. El
Catastro es un registro oficial de las fincas y prueba |os
resul tados de |l as riquezas del suelo.

Por bien innueble se entiende fincas y edificios. En algunos
estados alemanes (por ejenplo Hessen, Saar | and, Schl eswi g-
Hol st ei n, Thiringen) tanbi én se incluyen | os derechos real es.

En cuanto a | as funciones del Catastro :

1. Es un registro oficial de fincas en el sentido del art. 2.2 del
Regl amento del Registro (el catastro no forma parte del Registro,
pero la cartografia catastral sirve conp referencia para |os datos
regi stral es, exi sti endo un reenvio mut uo entre anbas
i nstituciones).

2. Organo geografico: realizacion de trabajos de creacion vy
manteninmento de la red geodésica y triangul aci 6n, |evantam entos
t opograficos oficiales, elaboracion de la cartografia catastral vy
creaci6on y mantenimento de la Cartografia Basica de Al emania,
escal a 1: 5000.
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3. Es |la base de un sistema de informacién territorial

a. Estudio de los usos del suelo y recursos naturales, sobre |a
base de los datos que se incluyen sobre usos del terreno,
caracteristicas del msnpb y cubierta vegetal y presencia de
recursos m neral es.

b. Sirve a |la seguridad de |a propiedad del suelo, del trafico de
fincas, del orden de fincas y terrenos.

c. Determ naci 6n de normas sectoriales y urbanisticas aplicables.
Los Catastros alenmanes incluyen referencias a |a existencia de
limtaciones o condicionantes derivados de |la aplicacién de Ila
| egi slaci 6n sectori al 0 urbanistica, cono pueden ser |as
resultantes de una declaraci 6n de espacio natural protegido o de
nmonument o hi st ori co.

1.2. c) NORVATI VA APLI CABLE

En cuanto a la normativa aplicable, debenbs tener en cuenta que
desde |a Constitucién de Winmr de 19 de agosto de 1919 se
traslada |la responsabilidad de |la materia catastral a |os estados
federales. Estos han regulado por si misnbs el Catastro. Con |a
Ley sobre reforma de |la materia catastral de 3 de julio de 1934
se hace depender la materia del Mnisterio del Interior.

Tras la 1l Guerra Mindial anbas Alemanias siguen cam nos
di stintos, descentralizado en la RFA y centralizado en la RDA. Con
la reunificacién en 1990, vuel ve a regir un si stena

descentralizado en toda Al enmani a.

1.2. d) MARCO ADM NI STRATI VO

En cada estado aleman es un mnisterio diferente el responsable
de la materi a.
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ESTADO ADM NI STRACI ON CATASTRAL

Baden-Wittenberg M nisterio para |la Econonia, el Estado Medio y
| a Tecnol ogi a

Bayern M nisterio bavaro de Finanzas

Berlin Admnistracion del Senado para |la materia de GCbras
Pabl i cas y Vivienda

randenburg M nisterio del Interior

Brenen El senado para |la materia de Gobras Publicas.

Hanmburg Autoridades de Cbras Publi cas,

Hessen M nisterio para |a Economia, el Trafico y |la Tecnol ogia
Meckl enbur g- Vorpommern EI M nisterio del Interior

Ni edersachsen El Mnisterio del Interior

Nor dr hei n-Westfalen El Mnisterio del Interior

Rheinl and-Pfalz Mnisterio del Interior y para el Deporte
Saarl and M nisterio de Finanzas

Sachsen M nisterio del Interior

Sachsen- Anhalt Mnisterio del Interior
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Schl eswi g- Hol stein Mnisterio del Interior
Thuringen Mnisterio del Interior

En general, la admnistracion del Catastro se organiza de la
siguiente forma :

- Administraci 6n superior del Catastro y de la Medicidn. (por
ejenplo el Mnisterio del Interior de Rheinland).

- Administraci 6n superior del Catastro y de la Mediciobn
(instancia nedia) — por ejenplo, Landesvernessungsam -—-Cficina de
nmedicién territorial- (Hessen); Bezi r ksregi erungen —gobi er nos
territorial es- (Rheinland).

- Administracion inferior del Catastro y de la Mediciobn
(funcionarios del Catastro y de |a Medicién).

1.2. e) CONTEN DO DEL CATASTRO

a) la finca catastral:

La finca catastral es el objeto del catastro, entendida cono
parte de la superficie terrestre delimtada por wuna |inea
fronteriza establecida en el catastro y marcada con un nunero.

Para identificar cada finca catastral se |le dota de un nudnero
Los numeros se ordenan segun un punto de vista topografico.

En el caso de que se trate de identificar una parcela de nueva
creaci 6n, existen dos posi bilidades:

a. con un nunero libre: se le da el siguiente nanmero segun el
orden (se destruye el orden topogréfico).

b. Con un nuamero segun la finca raiz: el numero se construye a
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partir de la finca matriz (por ejenplo, si ésta era el 120, |os
nuevos nuneros seran: 120/1, 120/2).

Cuando se dé un nunero no se puede vol ver a dar.

b) contenido del folio catastral

Dat os que se incluyen en todos | 0os casos;

- Datos del titular (nonmbre, apellido, nonbre de nacimento, fecha
de nacim ento, partes en copropiedad y eventualnente el
porcentaje).

- ldentificacion del lugar (calle y nanero de la calle, valor).

- Demarcaci 6n, numero de parcel a.

- Pobl aci 6n.

- Extensi 6n.

- Val or del suelo.

- Uso.

- Clasificaci 6n | egal del suelo.

- Notas internas: afio de formaci 6n, afio de continuaci 6n, nmapa
catastral, namero de divisién.

- Narero de identificacién registral.

Dat os i ncl uidos en al gunos Lander:

- Nunero de inventari o.

- Coordenadas de | a parcel a.

- Advertenci a de conmponent es publico-juridicos (lugares
pr ot egi dos, procedinmentos de concentracion 'y distribucidn
parcel ari a).

Los usos se clasifican en las siguientes categorias: residencial,
i ndustria, ocio, agricultura, viario, cursos Yy msas de agua,
otros. Cada una de estas categorias se divide, a su vez, en un
nunero variable de clases, que pueden subdividirse tanbi én hasta
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formar una tipologia nmuy vari ada .

c) el catastro conp base de informaci6n territoria

La funcién del catastro de servir de base fisica al Registro es
posi bl e sienpre que las fincas estén perfectanente identificadas.
Para identificar una finca hay que conocer sus datos fisicos
(situaci 6n en el espacio, extensién, limtes) con total exactitud.
Para que estos datos sean aprovechables la forma en |la que se mde
debe ser igual en todos |os casos.

En Al emani a hay diferentes procedi m entos de nedici én:

a. Einbindenverfahren (procedimento de acoplar o conectar): |os
punt os el egi dos se unen segun |la red de |ineas de nedi da.

b. Othogonal verfahren (procedimento ortogonal): | os puntos
el egi dos se miden a través ordenadas y abci sas.

c. Polarverfahren (procemento polar): |os puntos se definen por
su direccion y distancia de | os polos.

d. Katasterphotogrammetrie (fotogrametria catastral): wutilizacion
anal 6gica y digital de fotos aéreas.

e. Messtischauf nahme (toma de pl ancheta)

Ahora el catastro se Ileva de forma nunmérica, por |o que han
perdi do inmportancia | os nmétodos a y e. Los netodos actual nente més
i mportantes son: el polar y el ortogonal, teniendo el fotogranetro
gran inportante en inportantes extensiones de terreno.
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El resultado de la nmedicion se plasna en planos. Estos planos
pueden ser general es o aisl ados.

En |a Republica federal existe un mapa general que cubre toda |a
superficie terrestre. Las ventajas del plano general se obtienen
si se utiliza sienpre una msma nedida, siendo |la elegida 1:1000.
Especi al es rel aci ones en ciudades exigen |a nedida 1:500, mentras
gque las grandes zonas sin edificar permiten la utilizacion de la
nmedi da 1: 2000.

Descri pci 6n de | os pl anos:

Los planos forman |la parte descriptiva del catastro. En ellos son
descritos visualnente las parcelas y edificios, asi conb otros
obj et os i nportantes.

Los planos catastrales se realizan sobre papel transparente. En
cuanto a su conteni do:
- los Iimtes de |a parcel a.
- Los nuneros de |la parcela
Los edificios
- Topografia inmportante y duradera, y objetos topogréaficos
i mportantes
- Tipos de usos y sus limtes
- Designaci 6n del | ugar.
- Limtes de | a zona de conpetencia del catastro
- Puntos de nedici6n
- Limtes en disputa

1.2. f) EFECTOS DE LA | NSCRI PCl ON

Los archivos catastrales carecen de valor juridico, pero el plano
o mapa catastral se considera parte de la informaci 6n registral, y
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participa de la fuerza juridica que la ley confiere a Ilas
inscripciones registrales. Esto significa que la cartografia
catastral tiene valor probatorio ante |os tribunal es

1.2. g) ACCESO E | NFORVACI ON

La informaci 6n contenida en el Catastro y es publica y cual qui era
puede tener acceso a la msma con sb6lo que exista un interés
legitinn. No se exige una acreditacion de dicho interés, sino tan
solo la explicaci6n del uso que se quiere dar a esos datos . Hoy
dia la consulta de los archivos se suele realizar por ordenador vy
se obtienen |os resultados directanente en pantalla o en |istado
i npreso. Los mmpas pueden ser objeto de manifestacidén y se puede
pedir copia de los msnos. En todo caso se pagar una tarifa, que
no I lega a cubrir el precio del servicio

La informacion contenida en el Catastro puede ser objeto de
consulta y pueden solicitarse certificaciones del contenido de |os
archivos o copias del mapa catastral. No existe, sin enbargo un
docunent o equi val ente a nuestra Cédula Catastral.

Los certificados emtidos por el Catastro tienen un nero valor
informativo y no son exigidos a la hora de formalizar una
conpraventa o de solicitar una hipoteca . Estos certificados se
emiten en fornma de notas informativas (Auskinfe) vy resunenes
(Auszuge)

La docunentaci 6n facilitada en el Catastro se puede resunmr de |la
siguiente forma :

Docunent aci 6n cartografica Docunentaci 6n registral Docunentacion
de nedicion territoria
- mapa parcelario- mapa de valor del suelo- mapa sobre usos-
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entrega de original. - registro de integracién- registro de la
propi edad- registro de usos- estadistica de fincas- estadistica de
suel os (prueba de las relaciones de uso y los tipos de uso segun
el principio econdémco)- control de la superficie circular -
di stribuci 6on- borrador de fronteras/ negociacion de fronteras.-
descri pci 6n de coordenadas.- coOnputo de superficies- verficion de
nodi caci 6n. - etc.

1. 3. RELACI ONES CATASTRO- REG STRO

La relacién bilateral entre el Catastro y el Registro se lleva a
cabo a través del intercanbio de datos. Debido a que el Registro
tiene su base fisica directa en el Catastro, cada canbio que se
produce en ésta debe reflejarse en el Registro (nediante 1|o0s
formularios “canbio a través de la prueba de la alteracién” en el
viejo registro manual (NLK) y “notificacion de |la nodificacion” en
| o0s nuevos registros automatizados (ALB). Por otro |ado, cuando |la
nodi fi caci 6n se produce en |los datos juridicos del Registro
t anbi én deben trasl adarse éstos al Catastro, en este caso a traveés
del formulario “Lista de nodificaciones”

Por ejenplo, en el caso de que se produjera una adquisicion de
una parte de una finca, habria que proporcionar al Registro la
si gui ent e docunent aci 6n:

- contrato de conpraventa.

- Inscripcion previa de la transmisidn segun el art. 883 Cddigo
Civil al eman.

- Solicitud de las |licencias necesarias

- Solicitud y ejecucion de |a nmedicién (fracci onam ento)

- Docunentaci 6n notarial del acuerdo de voluntades segun el art.
873 CC al eman

- Solicitud de la inscripcién en el Registro (arts. 13, 14
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Regl anent o del Registro).

En ese intervalo de tienpo, se tiene que recibir el
fraccionam ento en el Catastro. A través del formulario oportuno
se comnunica al Registro el canbio producido. Con base en |a prueba
de la nodificacion catastral se hace efectiva la divisién, esto
es, se inscriben las partes de una previa finca registral con un
namero en el Libro del Registro. A continuacién, el Registro
conuni ca al Catastro la efectividad de la division con |os nuevos
propi etarios nmediante el formulario “lista de nodificaciones”.

Por otro lado, las formas en las que un dato puede entrar en el
registro son | as siquientes

- medi ci ones solicitadas, |levadas a cabo por el propio Catastro.

- Mediciones solicitadas, que se Ilevan a cabo por ingenieros
el egi dos nedi ante procedi ni ento publico.

- Mediciones presentadas en |as admnistraciones federales,
estatal es o nmunici pales en cunplimento de tareas propias.

- Conpar aci 6n de canpos

- Conuni caci 6n del Regi stro (a través de “listas de
nodi fi caci ones”)

- Comuni caci 6n de Haci enda

- Oros datos

- Conuni caci 6n de | os ayunt am ent os

http://ww. ua. es/ aedire/ est udi 0s1004. ht m

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 22 07-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr

43



http://www.ua.es/aedire/estudios1004.htm
http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacién Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

EL SI STEMA REG STRAL FRANCES

EL REG STRO. -

A) Legislacion que lo regula

El sistema francés, conocido tradicionalmente en |a doctrina cono

sistema de la transcripcién, apelativo que en la actualidad ya no
resulta muy exacto, conp verenos, viene regulado fundanental nente
en el Coédigo Civil de 1904 y la Ley de Transcripciones de 23 de
mar zo de 1855, nodificada posteriornente por |las Leyes de 1 de
marzo de 1918 y 24 de julio de 1921, asi conp por el Decreto-ley
de 4 de 30 de octubre de 1935. La méAs inportante reforma es |a
i ntroducida por Decreto-ley de 4 de enero de 1955, desarrollado
por el de 14 de octubre del msno afio y |las Ordenanzas de 7 de
septienbre de 1959 y de 5 de septienbre de 1960.

Dentro del sistema francés, existen dos regiones, Alsacia y
Lorena, incorporadas a Francia tras la Prinmera Guerra Mindial, con
un derecho registral particular, conciliador del sistema francés
tradi cional con principios de raiganbre germéni ca, que ha influido
en la preparaci 6n de la refornma de 1955, antes citada. Asi, adnmite
el principio de legalidad, con un mayor anbito de calificaciodn
registral, y tanbién la presunci 6n de exactitud del Registro, al
nodo de |la Ordenanza alemana. lgualnmente valora la inportancia
basica de la finca en la |levanza del Registro, regula el tracto
sucesivo y adm te ciertas anotaciones preventivas.

B) Notas caracteristicas
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Organi zaci 6n administrativa de |os Registros franceses: existe un
claro predomnio del aspecto fiscal, por cuanto |os Registros
dependen del Mnisterio de Presupuesto y del Centro encargado de
| a gesti 6n del i mpuesto I I amado d” enregi strenent . Los
Regi st rador es si guen reci biendo el i nadecuado nonbre de
conservateurs des hipoteques, justificable so6lo por razones de
tipo histoérico. En principio hay uno por cada partido judicial,
con sede en la capital del partido, si el anbito de conpetencia
del registro coincide con éste, pero la correspondencia entre
partidos y Registros no suel e ser sienpre exacta.

En el Registro francés existe la posibilidad de |a publicidad
informativa, pues |os conservadores de hipotecas expiden a |os
solicitantes copias o0 extractos de |os docunentos y notas de
i nscripci én, depositados o archivados en la Oicina, con
referencia a los cincuenta afios anteriores a la fecha de Ila
solicitud, y tanbién copias o extractos de las inscripciones
exi stentes, o certificacion de que no existe ninguna (arts. 9 y 10
del Decreto-ley de 1955, antes citado).

Sigue fundanentalnente la técnica de registracion de folio o
fichero personal, sin perjuicio de |la Ilevanza de un fichero
innobiliario, para facilitar |as buscas de fincas. Dentro de estas
fichas reales, cabe distinguir entre las fichas “innobiliarias”,
que solanente se refieren a las fincas urbanas, y las fichas
“parcelarias”, que valen para todo tipo de fincas, rusticas o
urbanas, pero sienpre que estén situadas en Minicipios sonetidos
al Catastro renovado.

Juridi canent e, este fichero tiene un sinple significado
instrunmental y externo a |a publicidad.

En el noderno Registro francés |los asientos ya no se practican
medi ante transcripci6n de |os docunmentos inscribibles. En efecto,
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conb sefial a LACRUZ BERDEJO, aunque el Registro francés se denoni na
tradi cional mente de transcripcion, ya desde el afo 1921 |os
titulos no se transcriben o copian, sino que el Conservador de

hi potecas se limta a formar volldnenes con [|os docunentos
present ados, que encuaderna cuando hay nunero suficiente. Los
docunmentos |legan al Registro en doble ejenplar: alli retiene uno

el Registrador y restituye otro al presentante con nencio6n de la
presentaci 6n y del tonb en que queda encuadernado. De ahi que |a
distincién que hasta 1921 se hiciera entre el “Registro de
transcripciones”, para |os actos que suponen transmsion, y el
“Registro de inscripciones”, para las hipotecas y privilegios, ya
no tenga razon de ser, al estar unificado.

Las operaciones registrales estdan nuy reducidas y el libro
fundanmental es el Libro Registro de Presentaciones. En este Libro
se determna el orden con que |os docunmentos |legan al Registro y
la inportancia del msnp es evidente en cuanto sobre el msno
juega el I|lamado principio de prioridad registral, que se
determina no por el nonento en que se asienta el docunento en el
Li bro-registro, conmb ocurre en el sistema espafol, sino por el
di a.

Adopta el principio de publicidad registral cerrada, o de nunerus
cl ausus de actos y derechos inscribibles.

En orden al procedimento registral, el sistema es de inscripcion
rogada y obligatoria.

En el prinmer aspecto, |os encargados del Registro no tienen
atri buciones para actuar de oficio y solanente pueden actuar a
instancia de |l os interesados o de |os funcionarios que intervienen
en l|la redaccion de docunentos (Notarios, Jueces, Fiscales o
Aut ori dades adm ni strativas).
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Desde otro punto de vista, todos |os actos inscribibles deben ser
inscritos en un plazo que suele ser de tres neses. E
incumplimento de los plazos de obligatoria inscripcién deternina
la inmposicién de una serie de sanciones, comb la nmulta y la
responsabi |l i dad por dafios y perjuicios, responsabilidad que recae
no sobre |os particulares, sino sobre |los funcionarios antes
ci tados, obligados a pronover |a inscripcion.

Segun el art. 3.° del Decreto de 1955 “no podra publicarse en e
fichero innobiliario ningin acto o resolucién judicial sujeta a
publicidad registral si el titulo del disponente o ultino titular
no ha sido previanente publicado en el Registro.

Con ello se proclama el principio de tracto sucesivo, denom nado
en Francia conp principio de “efecto relativo de |la publicidad”,
novedad introducida por la reforma citada y traida del sistenma de
Al sacia y Lorena.

En principio se exige con cierta rigurosidad y si el Registrador
observa que el titulo del dltinmo titular no aparece registrado, ni
se solicita tanmpoco la inscripcion registral de tal titulo
simul t &neanmente con |la del que se presenta, invita al que pronovio
la inscripcion a provocar en el plazo de un nmes la del titulo de
quien trae su derecho, procediendo en su caso contra éste o0 sus
causahabi entes o contra el autorizante o autoridad adm nistrativa
obl i gados a pronover |a inscripcion.

Respecto al principio de legalidad, el art. 4 del Decreto de 1955
tan citado establece que “todo acto sujeto a publicidad registra
debe ser extendido en fornma auténtica”.

Princi pio de oponibilidad; la inscripcién funciona cono condici6n
de oponibilidad a terceros: los titulos no inscritos no perjudican
a terceros.
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Los requisitos para la aplicacién de este principio son: 1. Que
se trate de un tercer adquirente de derechos concurrentes sobre el
m snmo inmueble; 2. Que la adquisicion sea de las sonetidas a |la
obl i gaci 6n de publicidad registral; 3. Que no concurra fraude; no
se inpone en canbio que la adquisicion lo sea a titulo oneroso,
conb ocurre en nuestro sistema; 4. La adquisicion del tercero ha
de ser inscrita, pero no se exige la previa inscripcioén del titulo
del transferente; sin enbargo, indirectanmente se reclam |la previa
inscripcién, porque sin ella, a virtud del principio del efecto
relativo de la publicidad o de tracto, no sera posible la
inscripcién de | a adquisicion del tercero.

Los titulos no oponibles a terceros, por su parte: 1. Han de
provenir del misnpb causante. 2. Debe tratarse de titulos a |os que
la Ley inmpone la inscripcion para la oponibilidad. 3. Ha de
tratarse de titulos no inscritos o cuya inscripcion sea posterior
a la del tercero.

C) Actos inscribibles en el registro. Se pueden clasificar en
cuatro grandes grupos:

1 Actos de caracter particular: conprenden aquellos por |os que se
constituyen, nodifican, declaran, resuelven o anulan |os derechos.
Se incluyen tanbi én aquellos actos que s6lo afectan a determ nadas
cual i dades del titular, conmp |os canbios de nonbre y apellidos de
| as personas fisicas, o de denominacion, forma o sede de |as
juridicas. Tanbién se inscribe en el Registro la herencia,
cual qui era que sea el nodo en que se haya deferido y aunque adn no

se haya ejercitado por todos los Ilamados el ius delationis.
| gual rente se inscribird nmediante lo que se |lana attestation
notari ée (un acta notarial por la que se hace constar que |a
herencia ha sido deferida por la Ley), todas aquell as
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nodi fi caci ones que pueden dar lugar al ejercicio del i us
delationis. Entre | os actos inscribibles tanbi én podenps citar |os
Estatut os de copropi edad, |as convenciones sobre el ejercicio de
servidunbres legales, el patrinmonio famliar inenbargable, |as
pr ohi bi ci ones de di sponer o | os pactos de indivision de conuni dad.
Tanbi én estd prevista la inscripcion de | os actos condi ci onal es.

2 Actos publicos: conprenden tanto los judiciales com |os
adm nistrativos. Dentro de |os judiciales quedan incluidos todo
tipo de sentencias. Los actos admnistrativos inscribibles son
tanbi én nuy variados: calificacién o descalificaci 6n de nonunentos
histéricos; |imtaciones admnistrativas, declaraciones de ruina o
pel i grosi dad de un inmuebl e, expropiacion forzosa, etc.

3 Demandas: pueden hacerse constar en el Registro las que: a)
ti enden a obtener la resolucién, revocaci 6n, anulacién o rescision
de los actos; b) las que interrunpen |la prescripcion adquisitiva,
cono, en general cualquier acto con el msno efecto; c¢) las que
tienden a obtener la forma auténtica de actos susceptibles de
publ i ci dad.

4 Las hipotecas legales y los privilegios innmobiliarios: sin mas
excepci 6n que los privilegios o costas judiciales, y por sueldos o
salarios de |os obreros. Con ello se tiende a hacer desaparecer |a
hi poteca general y |l a que se ha consi derado conp tacita.

En principio, quedan excluidos de l|la publicidad registral |os
si npl es hechos juridicos.

EL CATASTRO. -
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ANTECEDENTES

El catastro francés es creado por Napol edn nediante la ley de 15
de septienbre de 1807 concibi éndose en aquel tienpo conp
instrumento de finalidad no solo fiscal sino tanbi én probatoria de
la propiedad. Sin enbargo pronto prevalecié Ila finalidad
recaudatoria y se abandoné su finalidad civil.

En el nonmento de concebirse el sistema |as nutaci ones parcelarias

eran nuy escasas Yy ello Illevd a adoptar la regla de la
innutabilidad de los mapas |0 que determind su réapida
obsol escencia. La ley de 16 de abril de 1930 puso en marcha |a

renovaci 6n general de |os napas catastral es que ha dado origen al
catrasto actual

En 1955 se produjo la reforma del régimen de la publicidad
i nmobi liari a, i ntroduci éndose el requi siton de que | a
identificacion de las fincas en el Registro de la Propiedad
(Conservateur des Hypotéques ) se realice nediante el nunero
catastral que les ha sido asignado. El sistema actual se conpleta
con la ley de 18 de julio de 1974, que introduce |a renovaci 6n del
catastro cada vez que se considera necesario debido a |la evol uci6n
del tejido parcelario.

MARCO JURI DI CO- ADM NI STRATI VO

El catastro depende directanente de la Direccidn General de
| mpuestos del Mnisterio de Hacienda y funciona de mnmanera
desconcentrada a través de Direcciones Regionales en las que, a su
vez, se integran |los servicios “departanentales”, en |os que se
situan | os servicios de base encargados de |os trabajos cotidi anos
de seguinmento y actualizacién de los datos catastrales. Las
Di recci ones Regi onal es responden a una division territorial propia
de este Mnisterio que se superpone a la divisién regional
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consagrada con caracter general por la Ley n. 82-213 de 2 de narzo
de 1982. Los Servicios Departanentales abarcan cada uno |a
totalidad de un Departanento, unidad que sigue constituyendo |a
circunscripci 6n basica de |a Adm nistraci 6n del Estado.

El funcionamento ordinario del Catastro es altanente
desconcentrado y no existe un fichero centralo en el que se
agrupen | os datos procedentes de | os diversos centros catastrales.

Las administraciones regionales no tienen funcidn alguna en
rel aci 6n con el Catastro, y |os Minicipios actlan Gnicanmente conp
punto de contacto con |os ciudadanos, ya que la infornmacion
catastral puede consultarse en |as dependencias mnunicipal es, pero
no intervienen en la formaci 6n o actualizacion del Catastro més
gue cono vehiculo para | a exposicién al publico de | a informacion.

De nmanera coherente con |a dependencia de |a Adm nistraci 6n del
Estado, el establecimento del réginen juridico por el que se rige
la creacion y nodificacién del Catastro en todos sus aspectos,
corresponde a l|os oOrganos centrales, careciendo |as Regiones,
Departanent os o Mini ci pi os de conpetencia al guna al respecto.

FUNCI ONES DEL CATASTRO

La msién original y preponderante del Catastro es la fiscal, ya
que el Catastro sirve de base para |la recaudaci én no sélo del
| npuesto Innobiliario, sino tanbién para determ nar |as vases del

“I npuesto de Habitaci én”, el “lInpuesto Profesional”, el “Ilnpuesto
de Recogida de Basuras Donesticas”, asi comp |os beneficios
agricol as.

Junto a la msion fiscal se sefala |la funcidon juridica e
innobiliaria del Catastro, ya que la infornmacién catastral sirve
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para identificar las fincas con toda certeza, dado que cada
parcel a cuenta con un nunmero de identidad propio e irrepetible. No
proporciona, sin enbargo, el msno grado de certeza en cuanto se
limta s6lo a dar constancia de quien resulta ser el propietario
aparente, que constituye el sujeto pasivo de la fiscalidad
i nmobi li ari a.

La “mision técnica” del Catastro se traduce en |a col aboraci6n
verificacién y centralizacion de todos |os |evantamentos de
cierta inportancia.

En el desarrollo de esta misién técnica el Catastro se ve apoyado
por el Consejo Nacional de Informacién Ceografica y los Conmités
Depart anental es de I nformaci 6n y Enl ace.

Deben afadirse o que se han denom nado “m siones inducidas”,
basadas en | a existencia de una enorne base de datos en |la que se
identifican con gran exactitud |os bienes innuebles existentes en
el pais. Se utiliza la informaci én catastral para temas de reparto
de ayudas a la agricultura, realizacidén de operaciones de
concentraci 6n parcelaria, ordenaci 6n de expl otaciones forestales,
ect .

No se recogen en el Catastro informaciones relativas a tenas
tal es cono recur sos nat ur al es, cal i dad anbi ent al , dat os
soci oeconom cos, etc., dejandose la recogida y sistenmatizacion de
esta informaci 6n a | os organi snos conpetentes o interesados en |a
materia, y limtéandose el Catastro a sumnistrarles una base
cartografica | o mas exacta posi bl e.

Los documentos del Catastro: informaci én grafica.

La unidad adm nistrativa de referencia utilizada para |la fornmacion
y conservacion del Catastro es el nunicipio, y los nmapas
catastral es se presentan conop un conjunto de hojas aconpafiadas por
un mapa indice para cada nuni ci pi o.
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La cartografia catastral se elabora a escalas que van del 1:5.000
al 1:500. Las escalas mas frecuentes son la del 1:1.000 para |as
zonas urbanas y la del 1:2.000 para |as rurales.

La i nformaci 6n contenida en | os mapas catastrales es |a siguiente:
- Limtes municipal es

- Limtes de |l as secciones catastrales

- Limtes de parajes

- Limtes de parcel as

- Vias de comuni caci 6n, incluyendo su designhaci 6n

- Hidrografia

- Construcci ones

La reprresentacion de las parcelas se hace nediante el
seflalam ento de sus linmtes por procedimnmentos topograficos vy
sobre la base de informaci6n suninistrada por |o0s propietarios
cuando los lindes no son visibles. En el interior de cada parcela
se distinguen los diversos tipos de «cultivo estableciéndose
“subdi vi siones fiscales” que cuentan con su propio codigo de
i denti ficaci on.

Ademas de | os nmmpas catastrales, el Catastro se conpone de una
serie de docunmentos en los que se contiene el resto de la
i nformaci 6n necesaria para el desarrollo de las finalidades de |la
i nstituci éon.

Los “estados de seccion” constituyen la leyenda del nmapa y en
ell os se incluye para cada parcela |la siguiente infornacién:

- ldentificacién catastral, nediante el <cdédigo que se le ha
asi gnado en el mapa correspondi ente.

- Referencia a la transcripcién en el Registro de |a Propiedad, es
decir, todos los actos que afecten a |los innmuebles excepto a |as
hi pot ecas.

- Direcci 6n del innueble.
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- Cabida catastral
- Codi go nunici pal del propietario.
- Indi caci 6n de | os canbi os que hayan tenido | ugar.

Esta informaci 6n esta contenida en una serie de fichas y listados
y en un registro de hojas canbiables en el que figuran |os datos
de cada parcela. Estos docunentos se conplenentan con la
denom nada “Tabla Parcelaria”, presentada en forma de mcroficha,
gue contiene para cada unidad innobiliaria las referencias para su
localizacion en el fichero de 1los propietarios. La matriz
catastral es el conjunto de docunentos en |os que se hace constar
la lista de bienes innuebles que posee cadsa contribuyente dentro
de un nunicipio, aportando una descripci6én de su cabida y su
eval uaci 6n. Se conpone de unas hojas en las que se resumen para
cada municipio los innuebles de natrualeza wurbana y los de
natural eza rustica, de las tarifas de |os inpuestos innobiliarios,
y de unas microfichas con |as informaci 6n sobre | os propietari os.

Las mcrofichas de este fichero de propietarios se agrupan por
muni ci pios y proporcionan una informacion conpleta sobre |as
fincas que pertenecen a cada contribuyente en el rmunicipio.

Ademés de estos docunentos, que integran el Catastro propianente
di cho, existe una serie de docunentos conpl enentarios que resultan
hoy i ndi spensables para el funcionamento de la institucidn pero
gue no tienen la consideracion juridica de Catastro. Est a
docunentaci 6n conplenentaria incluye el “Fichero Minicipal de
Propietarios de Innuebles”, el fichero “Rvoli”, el fichero de
i nmuebl es urbanos, |1os docunmentos de valoracién, 1los infornes
sobre division horizontal y el fichero de conjuntos innobiliarios.

SI STEMA DE VALORACI ONES CATASTRALES
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En Francia la fiscalidad innobiliaria se basa en el valor de
renta y no en el valor de nercado o de la venta de una finca. El
concepto es senejante al de “Renta Catastral” wutilizado hasta
ahora en el sistemn espafiol, aunque |a netodol ogia segui da para su
det erm naci 6n sea nuy diferente.

El procedimento de val oraci 6n varia segun se trate de inmuebles
urbanos o rusti cos.

La valoracion catastral de las fincas urbanas puede realizarse
por cuatro sistemas distintos: valoracién por conparacion,
val oracion directa, valoracién contable y valoracién segun
al qui | eres.

El procedimento de val oraci 6n enpieza con el establecimento de
las clases de innmuebles de cada nunicipio de acuerdo con |as
categorias fijadas para todo el pais y la determnacion de |os
“locales de referencia”. A continuacion se procede a la
verificaci 6n de | as declaraci ones presentadas por |os propietarios
y a la clasificacion de cada |ocal por conparacién con |os
el egi dos cono referenci a.

En una tercera fase se pasa a establecer las tarifas o valores de
renta por netro cuadrado, aplicables en todo el nunicipio o0 en
cada seccion catstral para cada categoria de inmueble. En esta
fase | os propietarios disponen de un plazo para hacer constar sus
obj eciones a | as val oraci ones establ ecidas. Para term nar, se pasa
a establecer el wvalor en renta de cada uno de 1los |ocales
mul ti plicando |a superfcicie ponderada por la tarifa aplicable a
| a categoria en que se haya incluido el |ocal.

La aprobacion de los valores la realiza el Director de 1|os
servicios fiscales del Departamento, a quien corresponde velar por
| a arnoni zaci 6n de | os valores en el anbito de su circunscripcién.
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El valor en renta de las fincas rusticas puede tanbién
determ narse  por di versos  procedi m ent os: val oraci 6n  segln
contratos de arrendam ento, val oraci 6n por conparaci 6n, val oracion
segun de nercado y val oraci 6n por estimaci 6n directa.

El procedimento de valoraci 6n se desarrolla en dos fases. En |la
primera se determinan en cada nunicipio las clases de suelo
siguiendo | as 13 categorias establ ecidas en todo el Estado.

Dentro de cada grupo se establece un nunmero de clases suficiente
para fijar de forma conveniente los valores de renta y se eligen
| as parcelas tipo para cada clase. Por udltimp se clasifica cada
una de |l as parcelas del nunicipio asignandola a una de |as clases
est abl eci das.

En |a segunda fase se enpieza por fijar unas tarifas regionales
de referencia que sirven conp térnmno de conparacion para
garantizar una cierta honogeneidad internunicipal, para |uego
pasar a establecer un proyecto de tarifa mnunicipal en el que se
determinan |os valores nmedio, masinb y nininmo que deben aplicarse
por hectarea a cada cultivo y clase. Este proyecto se sonmete a un
peri odo de alegaciones, transcurrido el <cual se establece I|a
tarifa definitiva

Con anterioridad a 1974 la Ley establecia la innmutabilidad de |as
val oraci ones catastrales, por lo que los valores se nantenian
hasta tanto no se llevara a cabo una revision general de |os
m snos. A partir de dicho afio I a | egislacién adopta un sistenma nas
flexi ble en el que se prevén:

- Constataci 6n anual de canbi os en |las fincas.

- Actualizacion cada tres afios de |as val oraciones resultantes de
la anterior revision general.

- Revisiones general es cada sei s afios.
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La nueva valoracion se aplica s6lo cuando suponga una
rectificaci 6n superior al 10% de |la val oraci 6n original.

EFI CACI A DE LA | NFORVACI ON CATASTRAL

El valor juridico del Catastro se vio reforzado a partir de 1955
al reformarse el sistema de publicidad innmobiliaria para exigir
qgue la identificacion registral se Illeve a cabo nediante |a
referencia al nunero de identidad catastral de cada parcel a.

El Catastro recoge |os canbios de propiedad en cuanto que suponen
un canbio de sujeto pasivo del inpuesto innobiliario, pero no
tiene valor probatorio a efectos de probar la transnmision. No se
recogen, sin enbargo, otras nutaciones juridicas o cargas
est abl eci das sobre |a propiedad, que tienen su reflejo Unicanente
en el Registro de |a Propiedad.

Las oficinas del Catastro emten docunentos denom nados
literalnente “Extraits cadastrales” (extractos catastrales) que
acreditan |los datos que constan en el Catastro para una finca o
fincas indeterm nadas.

De acuerdo con la Ley, la transcripcién en el Registro de la
Propiedad de todo docujmento de transmisién nortis causa, O
escrituras o declaraciones judiciales translativas, declarativas
constitutivas o extintivas de derechos de propiedad, usufructo,
enfiteusis o superficie, exige la presentacién de un Extracto
Catastral nodelo 1. Unicamente se exceptuan de dicho requisito |as
transm si ones de pr opi edad resul t ado de oper aci ones de
reparcel aci 6n o concentraci 6n parcel ari a.

El Extracto Catastral no tiene que ser emtido necesarianente por
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el Catastro, sino que tanbién pueden hacerlo 1los notarios,
procuradores y autoridades admnistrativas a l|a vista de un
extracto de la matriz catastral.

El contenido de |os Extractos Catastrales incluye |las referencias
catastrales de los innuebles asi conpb |a descripcién de |a cabida
cat astral

Los extractos Catastrales tienen una vigencia de tres neses a
partir del nomento de su emi sion cuando proceden directanmente de
Catastro, y de tres neses a partir de la fecha del extracto de |a
matriz catastral en que se basan cuando los emten |os notarios,
procuradores o autoridades adm nistrativas.

Sus efectos juridicos se circunscriben al caracter habilitante
gue se les atribuye con respecto a la transcripcién de |os actos
antes reseflados en el Registro de |la Propiedad. Fuera de estos
ef ectos puede afirmarse que el Extracto Catastral no tiene fuerza
probatoria ante la Administracion ni los Tribunales, constituyendo
Uuni camente un fuerte indicio a tener en cuenta para deternminar |a
propi edad o caracteristicas de un predio.

LA RELACI ON DEL CATASTRO CON EL REG STRO DE LA PROPI EDAD

El sistema registral francés viene regulado fundanental mente por
el Cbédigo Cvil de 1804 y |la Ley de Trancripciones de 23 de narzo
del1855, nodificada posteriornmente por las Leyes de 1 de marzo de
1918 y 24 de julio de 1921, asi conp por el Decreto-Ley de 30 de
octubre de 1935. La nas inportante reforma es la introducida por
el Decreto-ley de 4 de enero de 1955, desarrollado por el de 14 de
octubre del msno afio y las Ordenanzas de 7 de enero de 1959 y 5
de septienbre de 1960.

A partir de 1956 se introduce en el Registro francés el
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denom nado “Fichero Innobiliario”. El “Fichero Innobiliario”
carece de valor juridico en si msnb. La proteccion registral se
logra por el cunplimento de las fornalidades registrales, no por
| a consi gnaci 6n en este Fichero.

El Fichero tiene a la vez caréacter personal y real estando
formado por tres clases fundanmental es de fichas:
- Fichas de propietario.
- Fichas de innuebl es.
- Fichas parcel ari as.

Las fichas personal es de propietarios se agrupan por rmunicipios y
contienen el nonbre de cada titular de derechos sobre un innueble,
a excepcion de los acreedores privilegiados o hipotecarios. Cada
ficha consta de varias partes. En el encabezamento consta el
nonbre del nunicipio y el del titular de |os derechos, con su
fecha de nacimento. El cuerpo de |la ficha se divide entres
bl oques: la prinera, dedicada a |os innuebles urbanos, incluye |la
| ocal i zaci 6n catastral y |la designacion de cada finca y renmite a
las fichas reales; la segunda, referida a |os innuebles rurales,
incluye Uunicanente l|la referencia catastral de cada parcela
(secci6n y plano), y la tercera, dedicada tanbién a |os innuebles
rurales, recoge las referencias a los actos inscritos en relacioén
con las fincas.

Las fichas de inmueble corresponden a las fincas urbanas y se
abre una por cada innueble o parte del msmb. En el caso de
i nmuebl es divididos figura una ficha general para |la totalidad y
una ficha particular para cada fraccion de los misnps. E
encabezam ento incluye la localizacion catastral y |a designacion
del innueble y el cuerpo de la ficha se divide en una parte
dedi cada a recoger l|las formalidades referentes al bien y otra a
recoger, en su caso, la divisién de la finca. Las fichas de |os
i nmuebl es se clasifican por muni ci pi os.
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Por daltino, las fichas parcelarias funcionan cono fichas de
rem si 6n, que, a partir del nunero de parcela, permten acceder a
la correspondiente ficha de innmueble, si se trata de fincas
urbanas, o a l|la ficha de propietario en el caso de fincas
rasticas. Se clasifican por municipiosy dentro de cada nunicipio
por el orden correspondi ente a nuneros del mapa catastral.

La anotaci 6n en el Fichero Innobiliario, a pesar de que el msno
carezca de valor juridico, se realiza con extrenmp cuidado y con
unas formalicades estrictas de tal manera que se garantiza |a
exactitud y claridad del Fichero con respecto al contenido del
Regi stro propi anente dicho.

La descripcién del Fichero Innmobiliario pone de nanifiesto la
estrecha conexi 6n existente entre la informacién registral y la
catastral, dado que para todas |las fincas constan en el Regi stro
| os datos necesarios para su identificacidon en el Catastro. Para
garantizar la vinculacién entre anmbas instituciones se recurre a
la figura de los “extractos” sin los cuales no puede |l|evarse a
cabo la inscripcién de ningun acto en el Registro de |a Propiedad,
con excepci 6n de | as operaciones de reparcelaci 6n o concentraci 6n
parcel aria que siguen un régi men especi al .

El funcionamiento del sistema se basa en la inclusién de |os
datos catastrales en todo acto traslativo o nodificativo de
derechos reales o que |leve aparejada una nodificacién fisica de
una finca, para lo cual los notarios o autoridades intervinientes
deben solicitar del Catastro la Cédula correspondiente e incluir
sus datos en |los docunentos que se remtan al Registro para su
inscripcién en el m sno.

En el supuesto de que se produzca una nutacion fisica en |as
fincas, por segregaci 6n, agrupaci6n, obra nueva, etc., los
titulares de las msnmas estan obligados a aportar |os docunentos
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t opogr af i cos necesarios para recoger |los canbios en el Catastro
Est os docunentos deben ser el aborados por topografos autorizados
por el Catastro, que revisten entonces caréacter de “auxiliares” de
la Adm nistraci 6n, aunque el coste de la elaboracién de estos
docunent os recai ga enteranente sobre | os particul ares.

En estos supuestos de rmutacion fisica la docunentacidn
t opografica deberd ser remtida al Catastro para que tone nota de
las transfornmaciones y asigne, en su caso, huevos nuneros de
identificacion a los innuebles resultantes, y so6lo cuando se haya
real i zado esta operaci 6n catastral se procedera a la formalizaci 6n
de la excritura correspondiente y a su inscripcion en el Registro.
Resulta necesario aportar ante este ultinmp tanto el docunento
publico que recoge el acto a inscribir con sus correspondi entes
datos catastrales, conp |a docunentaci6n topogréafica utilizada
para sefal ar |s transfornmaci ones fisicas que se hayan produci do.

Con | a exigencia de estos requisitos se ha |ogrado al canzar una
coherencia total entre los datos registrales y | os catastrales, de
tal nmpdo que resulta posible identificar en todo nonmento |a
| ocalizaci 6n exacta de wuna finca sobre el territorio y las
caracteristicas fisicas de la msm

EL SI STEMA REG STRAL | TALI ANO

[ AEDI RE] *
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1.- EL REG STRO.

1.1.- Oigenes.

El sistema de publicidad inmobiliaria italiano se ajusta
pl enanente al que puede denom narse nodelo | atino, disefiado por |a
|l ey francesa del 11 Brumario ( Ley de 2 de Novienbre de 1789).

1.2.- Concepto y bjetivos.

Los Registros Inmobiliarios en Italia cunplen una funcion doble:
por una parte tienen enconendado colaborar con el tréafico de
bi enes i nmuebl es pr opor ci onando un medi o de publ i ci dad
innobiliaria, y, por otra, son |os encargados de percibir el
| mpuesto de Registros, que grava las transm siones de bienes vy
derechos reales. Esta doble funcién de los Registros ha sido
duranente criticada por |a doctrina; asi Anna Maria Bianco
considera que el ejercicio de la funcion fiscal redunda, nmuy a
nmenudo, en detrinento de la funcion civil

El sistema de publicidad inmobiliaria se trata, debido a su
caracter latino, de un sistema basado en la transcripcion del
titulo y no en la inscripcion de derechos. El negocio juridico
exi ste independientemente de su inscripcidén en el Registro , y la
transcripcién del titulo sirve unicanente para darlo a conocer a
terceros y dar la proteccion registral al titulo inscrito ( la
transcripcion no afecta a su validez ni supone una garantia de
ésta Ultima) . La Unica inscripcion que tiene efecto constitutivo
es la de la hipoteca, lo cual es Idgico si se tiene en cuenta que
supone |l a creaci 6n de un derecho de prelacion frente a terceros ,
o cual no podria al canzarse sin publicidad.
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1.3.- Normativa aplicable.

Codice Civile (Regio Decreto 16 de Marzo 1942-XX, n. 262) y la
Ley de 27 de Febrero de 1985, n.52 “De Modificacién del Libro VI
del Codigo Cvil y de las Nornmas de Servicio Hipotecario, con
objeto de introducir un sistema de el aboraci 6n automatica en |os
regi stros inmobiliarios”.

1.4.- Marco Admi nistrativo y O gani zaci 6n | nterna.

La doble funcién del Registro Inmobiliario italiano — nenci onada
ant eri or ment e- justifica que su dependencia admnistrativa sea
t anbi én dobl e, estando adscritos sinultaneamente al Mnisterio de
Gracia y Justiciay al Mnisterio de Haci enda.

Las Oicinas de |los Registros Innobiliarios, conb se denom nan
oficialmente | o que en Espafia son |os Registros de |a Propiedad,
tienen un caracter puramente administrativo y a su frente figura
un “conservador”, que es propianmente el dérgano de la publicidad
innobiliaria. Este “conservador” tiene caracter de funcionario y
es nonbrado por e Mnistro de Hacienda, de quien depende
organi canente , aunque segun el articulo 25 de la Ley de 27 de
Febrero de 1985, nuamero 52, en cuestiones de derecho civil actue
“bajo la wvigilancia del Mnisterio de Gacia y Justicia”.
Oiginarianmente el *“conservador” se hallaba , hasta hace unos
afios, sonetido a un réginmen especial de responsabilidad que |o
diferenciaba de otros funcionarios del Estado (estaba sonetido
personal nente a responsabilidad civil por |os dafios causados en el
desenpefio de sus funciones). Esta situcién canbié (Ley de 21 de
Enero de 1983, nanero 22) y la responsabilidad registral es |,
desde entonces, asumda por el Estado quedando |a figura del
conservador equi parada a |a de otros funcionarios civiles.
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1.5.- Contenido.

La informaci 6n registral se haya contenida en “ registros” (e
equi val ente de los “libros” wutilizados en el sistema espaiol.
Estos registros son de diversas clases: en priner lugar, un
“registro general de orden” , de caracter obligatorio, en el que

deben de anotarse diarianente los titulos presentados; éste
resulta esencial para determinar el orden de prioridad en Ila
protecci 6n registral de actos que accedan al Registro en una m sna
fecha. Tanbi én cabe sefialar |os “registros particulares” en |os
gue constan | as diversas operaciones registrales de acuerdo con su
naturaleza ; aqui incluinos el registro de transcripciones, el
registro de inscripciones y, un tercer registro donde se |Ilevan a
cabo | as anot aci ones.

Anteriornmente al proceso de informatizaci én, iniciado hace unos
afios (y teniendo en cuenta que el sistema italiano constituyd el
unico ejenplo en el que el sistema de folio personal ha perdurado
hasta hace poco tienpo) , se exigia la existencia de otros libros
que carecian de la inportancia fornmal de |os anteriores, pero que
resul taban esenciales para el funcionamento de la institucion
(listas de apellidos y tabla alfabética de nonbres).

Sin enbargo, con el mencionado proceso de informatizaci6én, esta
di stincién entre busqueda por el nonbre de |as personas (folio
personal) y el folio real pierde su sentido.

Por ello, se lIlega a la conclusién que sienpre se ha de tener
presente la evolucién que la informatizacion de |os datos
conl | eva.

1.6.- Efectos de la Inscripcion.

Los efectos de la inscripcion en el sistenma italiano son
ani camrente de publicidad; |os derechos existen por si solos
i ndependi entenente de su acceso al Registro.
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A excepcion de la hipoteca en la que la inscripcién en el
Registro es constitutiva, en el resto de |los casos l|la publicidad
no tiene caréacter obligatorio, por lo que |os particul ares pueden
mant ener sus titulos al margen del Registro sin nas consecuenci a
qgue las derivadas de la falta de publicidad. El titulo sigue
siendo valido y la transaccion desarrolla todos sus efectos, pero
no puede ser oponible a terceros, dandose preferencia a |os
derechos inscritos en el Registro sobre los que no lo estén. La
aplicacién del principio de tracto o continuidad registral hace
gue los particulares se conviertan en |l os prinmeros interesados en
inscribir ,ya que es el Unico npbdo de protegerse frente a una
segunda enaj enaci 6n por parte del titular originario.

Cabe tener en cuenta que aunque |los particulares no estan
obligados a solicitar la transcripcion de sus titulos en el
Registro, los notarios o autoridades que intervengan en negoci 0S
gue han de ser objeto de transcripcién o inscripcion estan
obligados a remitir al Registro una “ nota de transcripcion” junto
con copia de l|los docunmentos que autoricen. Del misnm npdo estan
obligados a enviar al Catastro la solicitud de transferencia
correspondi ente cuando se produzca una transm sién de derechos
real es

1.7.- Acceso e |Infornmaci én.

En primer lugar, respecto de la informacion registral , todo el
sistema esté sonetido todavia a un proceso de transformaci 6n que
comenza en 1985, con la Ley de 27 de Febrero , n.52 , de
Modi ficacion del Libro VI del Cbédigo Cvil y de las normas de
servicio hipotecario , con objeto de introducir un sistema de
el aboraci 6n automatica en los registros innobiliarios.

El objetivo de la norma es introducir |as nodernas tecnol ogias
informaticas en un area tan apegada a | os nodos tradicionales conp
son |l os Registros de |la Propiedad. Ello tanbién se vio conpletado
con normas reglanentarias que dieron lugar a la instalacion de
material informatico en |las oficinas de | os Registros.
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Con la introduccién de técnicas informaticas fue necesario
adoptar un nodelo de funcionamento l|igeranente distinto del que
exi sti 6 hasta ese nonentoo.

Asim snb, se han ido introduciendo nodificaciones tendentes a
reforzar la identificacion de |as personas y de | os bienes.

El sistema italiano ha constituido el Unico ejenplo en el que
| os datos se al macenan sobre |la base del folio personal; asi la
doctrina ha ido viendo , en esta reforma, el nedio para vencer
| os grandes inconvenientes del sistema registral italiano, ya que
con la informatizacion resulta igual de sencillo realizar la
busqueda por entrada real que por el nonbre de | as personas.

2.- EL CATASTRO

2.1.- Oigenes.

Hasta la unificacién italiana en 1860 operaban en territorio
italiano diversos catastros ( 25 reginenes diferentes). Esta
variedad termna en 1886 con |la Ley de 1 de Marzo del m sno afo,
nunero 3682 que establece un Catastro unificado. La anexién a
Italia tras la | Guerra Mundial de territorios control ados hasta
entonces por el Inperio Astro-hdngaro vuelve a provocar una
duplicidad de sistemas que ha pervivido hasta nuestras fechas.

2.2.- Concepto y (bjetivos.

El sistema catastral italiano es de corte napol ebénico , basado,
claranente, en el nodelo francés.

Henbs de advertir que ,aunque en Italia pervivan dos nodel os
catastrales distintos, la literatura sobre la mteria habla
sienpre del Catastro Italiano de forma genérica, para referirse a
predom nante en | a mayor parte del pais.

El Catastro tiene conp objetivo , de acuerdo con el articulo 1
del Texto Refundido de la Legislacién Sobre el Nuevo Catastro
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RD de 8 de Octubre de 1931, n.1572, el Catastro tiene cono
objetivo: identificar |as propiedades innuebles y evidenciar |as
nmut aci ones de las msmas y , en segundo lugar, distribuir de nodo
justo el inpuesto innobiliario.

Asi, originariamente, se prevé que el Catastro no tenga so6lo una
finalidad fiscal, sino que tanbién se |le atribuye un objetivo de
derecho civil, <conb nedio para evidenciar la propiedad de
i nnuebl es. Estos efectos civiles deberian haberse desarrollado en
una | egislacién posterior, sin enbargo ésta nunca fue adoptada,
por 1o que han quedado sin regular |os posibles efectos juridicos
de la informacién catastral. Ante este silencio, l|a doctrina
afirma que el wvalor juridico de los datos catastrales se
mani fi esta esenci al nente en su di nensi 6n fiscal, aunque |a Reforma

de la legislacion registral le confiere cierta inportancia , en
este anbito, a | os datos catastral es.
Tanbi én tiene un papel inmportante en |la cartografia a gran

escala ya que |la Ley de 2 de Febrero de 1960,n. 68, |o define cono
organo cartografico del Estado junto con el instituto cartogréfico
militar.

Puede afirmarse , en sintesis, que la funcidn del Catastro sigue
si endo principal mente fiscal.

Evi dentenmente, en los territorios que nantienen el réginen
germanico el orden de prioridades canbia y en los misnos el
Catastro cunple un papel prinordial para el buen funcionam ento de
| as instituciones registrales.

2.3.- Normativa aplicable.

Vi ene establ ecida por normas estatales de aplicacion uniforme en
todo el territorio italiano, a excepcion de |las dos regiones del
norte del pais ( regiones de Trentino-Alto Adige y Friuli-Venezia
Gulia).

Estas regiones del norte tiene potestad legislativa de la que
han hecho wuso, si bien ésta debe enmarcarse en el respeto al
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derecho civil nacional y en la observancia de |la Ley Tabular
aprobada en 1929. Asi, uido Fal qui afirma que |as conpetencias
de estas regiones, a este respecto, se enfocan hacia |a gestién de
| as | eyes del Estado.

2.4.- Marco Administrativo y Organi zaci 6n interna.

El catastro en Italia depende del Mnistero delle Finanze
(Mnisterio de Hacienda), estando atribuidas las funciones
relativas a esta institucién a la Direcci6n General del Catastro y
de los Servicios Técnicos del Tesoro. Se trata de una dependencia
perteneciente directanente a la admnistracion del Estado vy
situada en el anbito de | os 6rganos econdm cos.

Su funcionam ento se |leva desde oficinas provinciales instal adas
en la capital de cada una de |as noventa y cinco provincias pero
dependi entes de | a Direcci 6n Ceneral.

Las conpetencias de formacion y actualizacion del Catastro, asi
cono la valoracion de los bienes en €l recogidos corresponden
excl usi vanente a | a Adninistraci 6n del Estado.

M NI STERI O DE HACI ENDA

DI RECCl ON GENERAL DEL CATASTRO Y DE LOS SERVICIOS TECNI COS DEL
TESORO

SERVI CI O TECNI CO | . Direcci 6n general Asuntos técni cosobras SERVICl O

TECNICO |Il.Apoyo a otras admi stracionesVal oraciones SERVIClI O
TECNNICO IIl.Formacién y conservaci 6n catastral O asificacién
SERVI CI O TECNI CO | V. Topografia y cartograf i aEst udi os e
i nvestigaci 6n SERVI CI O TECNI CO VOr gani zaci 6n y

mét odosMecani zaci on.

2.5.- Conteni do.
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La informaci 6n contenida en el Catastro se divide en dos partes:
una grafica y otra textual
La informaci 6n catastral gréafica se halla plasmada en hojas de

formato 70x100 cm, aunque existen otros antiguos de nenor
di mensi on.

Para | a el aboraci6on de la cartografia catastral se utiliz6é en un
principio la proyeccién Cassini-Soldner , aunque posteriornente

desde 1955 se adopt6 el sistema de representaci 6n Gauss-Boaga . En
| a actualidad, pese a que predonina este Ultinp todavia coexisten
anbos.

La triangulacién catastral se apoya en los vértices
trigonométricos de I,Il1 y 1lIl orden del Instituto GCeogréfico
Mlitar ltaliano, pero la red de IV orden fue desarrollada por e
propio catastro y se le afiadid un sistenma de puntos de referencia
con wuna triangulaci6n mucho mas tupida de puntos conprobados
I lamados “fiduciali”.

El mapa se realiza generalnente a escala 1:2000 aunque tanbién
hay cuadros de uni 6n a 1: 25000

La infornmaci 6n conteni da es general mrente de caracter planinmétrico
aunque |la legislacion actual pernmite tanbién datos altinétricos ;
asi la informaci 6n contenida es |a siguiente:
-limtes administrativos.
-limtes de | as parcel as.
-cursos de aguas y nmsas.
-viario y construcciones.
-curvas de nivel por puntos.
-puntos trigononmétri cos.
-areas sujetas a servidunbres mlitares, forestales..
-pl anos de proyectos de cada edificacién ( Catastro Urbano).

La informaci 6n docunental del Catastro viene distribuida en
ficheros de tres tipos: de parcelas, de partidas y de poseedores.

- Ficheros de Parcel as:
Constituidas por un conjunto de fichas ordenadas por nmunicipi0s.
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Son el docunento mAs inportante desde el punto de vista del
inventario de bienes. Contiene |la superficie catastral , el usoy
calidad, |as deducciones, las rentas dom nicales calcul adas, el
nunero de partida ( partita) y otro tipo de anotaci ones.

- Fichero de partidas:

Es un fichero segun titularidades que se ordenan atendi endo al
concepto de “partita” y que sirven para designar un conjunto de
parcel as que tienen igual titular o titul ares.

Las partidas pueden ser ordinarias o especiales, subdividi éndose
, a sSu vez, estas UOltims en partidas de areas urbanas y m xtas,
accesorios cormunes a los entes rurales y a |os urbanos, areas de
construcci on rurales o urbanas divididas en el enentos subalternos,
aguas exentas de valoraci 6n y viario publico.

En cada ficha se hace constar un encabezam ento con el nunero de
partida y pagina ; un primer cuadro con los titulares de 1|os
i nnuebles , un segundo cuadro con la relacidon de |as parcelas
atribuidas a la partida y un tercer cuadro con |os datos que
perm ten conocer |a partida.

- Ficheros de Poseedores:

Se trata de un listado de todas |as personas, fisicas o
juridicas , y las partidas en las que figuran.

El Catastro urbano se organiza practicamente de fornma idéntica
girando en torno a un fichero de partidas conp archivo bésico.

Actual nente estos ficheros se han informatizado, incluso la
busqueda topografica que hace posible |a recuperaci6n del plano
nmedi ante trazador grafico.

La fiscalidad innobiliaria se manifiesta a través del |nmpuesto
sobre las rentas innobiliarias, para determnar |la renta catastra
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se procede a la calificacion del terreno, asi una cuestion
inmportante es la consideracion de los edificios a efectos de su
inclusidn en el censo de terrenos o en el censo urbano. Tendran | a
consi deraci 6n de edificios rurales |os destinados al trabaj o de
la tierra , al bergue de aninmales , conservaci 6n de productos
agropecuarios y a la custodia y conservaci 6n de |as naqui nas ,
sienpre que reuanan estos requisitos se consideran parte del
terreno a efectos fiscales.

En el catastro urbano se establecen categorias segun el destino
del innueble: Uso residencial u oficinas , Usos institucionales |,
Conmercios y locales y recintos no incluidos conp instalaciones
fabriles. Tanbién en las fincas urbanas se establecen unas
uni dades de cabida nmas dificiles de establecer que en |os terrenos
rasticos atendiendo a |las piezas (Otiles , cuadrados (tiles y a
| os netros cubi cos.

Asi todos estos datos tienen a efectos de la aplicaci6n de este
| mpuesto conob de otros que gravan las transm siones destacada
i mportanci a.

2.6.- Efectos.

La informacion contenida en el Catastro carece de valor
probatorio 'y recibe una consideracién secundaria de |os
Tribunal es. Debido a |la ausencia de |leyes en |las que se determ nen
los efectos juridicos del Catastro , es la doctrina y la
jurisprudencia las que Ilegan a la conclusion de que el Catastro
produce Uunicanente efectos fiscales. El articulo 950 del Cdbdigo
Civil admte el valor probatorio de la cartografia catastra
Uni canmente en ausenci a de cual quier otro nmedi o de prueba.

En materia admnistrativa , el articulo 52 de la Ley de 28 de
Febrero de 1985, n.47, establece que la inscripcion en el Catastro
constituye un requisito indispensable para la obtencion de la *
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licencia de habitabilidad”, esta |ley pone varios mecanisnps
conducentes a que los particulares conuniquen al Catastro |os
datos de sus actuaciones, pero no establece necanisnbs para que
sea |la actuacion administrativa la que suministre informcion a
| os archivos catastrales.

En materia civil, la inportancia de la informaci6n catastral ha
aunmentado con |la Ley de 27 de Febrero de 1985,n.52, ya que en el
articulo 13 se exige que la inscripcion en el Registro de la
Propi edad debera contener la identificacién catastral de |os
bi enes innmuebles. A esto hay que afadir que se inpide a |os
notarios autorizar escrituras de transmsion de inmuebles si no
cuentan con | os datos necesarios para |la identificacién catastral.

La jurisprudencia se ha pronunciado sobre que |os datos del
Catastro no constituyen prueba suficiente sino indicio probatorio

S6lo tienen pleno valor probatorio el nmapa catastral cuando el
propio titulo hace referencia al misno.

Dado los limtados efectos juridicos resulta |6gico que no
exi stan documentos del tipo “cédula catastral” que sirvan de
prueba, sin enbargo |as oficinas del Catastro expiden certificados
con los datos obrantes en los archivos catastrales. Los
certificados que se expiden son certificados histéricos, de
partida , testinonios de presentaci 6n de declaraci6n y extractos
de mapas y planos de edificios.

2.7.- Acceso e |nfornmacidn.

La informacién catastral estd en su practica totalidad a
di sposici 6n del publico, sin que se exija acreditar un especial
interés para su consulta (s6lo se linita el acceso a |os planos
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detal | ados de | os edificios).

Las demandas de informaci 6n  habitual es real i zadas por
particulares van dirigidas a conocer l|la situacion exacta de la
finca , su titularidad y |os derechos que recaen sobre la msma

ya que toda la informacion esta disponible en los archivos
catastrales ; asinmsnb es posible la consulta de la cartografia
cat astral

Sin enbargo, la informacion contenida en el Catastro es
relati vanente poco utilizada y ello se debe probablenmente a la
escasa fiabilidad que en nmuchas ocasiones se le atribuye . Asi,

autores cono Mario Cicala y Franco CGuazzone entienden que el
sistema se ha precipitado en una situaci6n cabtica gue no ha
teni do ,en principio, consecuencias practicas rel evantes debido al
poco peso que a la informacion del Catastro le ha otorgado |a
| egi sl aci 6n. Pero con todos sus defectos esta institucion presta
un servicio inportante a la sociedad, y con |la nbdernizaci 6n de
sus netodos ,se estd logrando alcanzar mayor velocidad en |a
actual i zaci 6n y una mayor precision en |as nodificaciones.

La noderni zaci 6n del Catastro se inicia con la informatizaci6n de
éste en al gunas actuaci ones experinentales en 1970, creéandose en
Turin el primer centro del Catastro numérico; desde entonces se
vino trabajando en la creaci é6n de archivos informatizados que han
dado lugar a contar en la totalidad de oficinas del Catastro con
la informaci 6n necani zada necesaria para |la gestidén de sus
servicios y que van dando lugar a la sustituci6n de |os archivos
tradi ci onal es por soportes nagnéti cos.

3. - RELACI ONES REG STRO- CATASTRO.

Para estudiar las relaciones Registro — Catastro hay que conocer
previ amente dos dat os:
1) La aprobaci 6n de la Ley de 27 de Febrero de 1985, n.52 , y sus
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consecuenci as posteriores. Con la informatizaci én del Registro, a
partir de la nencionada ley, |a hasta entonces inexistente
relacién entre el Registro y el Catastro ha conenzado a
apreciarse, esto encuentra su reflejo en que desde entonces se
exige que en las solicitudes de transcripcion de un acto o de
i nscripci 6n de una hi poteca se hagan constar |os datos catastrales
de los inmuebles .Dado que estas solicitudes han de ser remtidas
por los notarios, y que éstos han de notificar ademas al Catastro
cuando se producen las transm siones de titularidad, se esta en
vias de lograr una coordi naci 6n entre anbas instituciones. Si a

esto uninbs que las dos conparten una finalidad fiscal , que
dependen de un msnmo Mnisterio y que la introduccio6n de sistenas
informaticos, tanto en el Registro conb en el Catastro , va a

facilitar | a conunicaci 6n de datos , todo ello iré& permitiendo una
cierta ligazén entre |as nisnas.

2) Los reginmenes especiales de las regiones del Norte ( Friuli-
Venezia Gulia y Trentino-Alto Adige ).

Una consi deraci 6n especial mnerecen |las dos regiones anteriornente
citadas , las cuales se rigen por un sistema basado en |os
principios del Derecho Germédnico (ello es consecuencia de la
relativamente reciente anexién a lItalia de estos territorios).

Se basa en un sistema cuya inscripcién en el Registro tiene
caracter constitutivo. Asi , a diferencia del resto de Italia, e
regi strador (G ugice Tavol are) tiene conpetencias judiciales

Estos rasgos del sistema gernmanico se ven reflejados en
caracteristicas tipicas de éste, conmb es el hecho de la
importancia de la identificacién de fincas y |a buena coordinaci 6n
Cat ast r o- Regi stro.

Al gunos autores defienden |a conveniencia de acercar anbos
sistemas , es decir, el sistema predomnante y el de |las regiones
del Norte. Asi @ido Falqui, pese a reconocer l|la dificultad
fundanmental mente por |os requisitos de exactitud que requiere el
sistema tabular, piensa en la posibilidad de wun acercamento
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paul ati no que unifique anbos sistemas en |a nedida de | o posible.

SI STEMAS | NMOBI LI ARI OS REG STRALES

[ Pal aci os Echeverria]®

CARACTERI STI CAS:

(1) S| STEMA FRANCES:

A) La "transmisién" se hace por via conseneual, no necesita
regi straci6n entre las partes, y aun asi tiene el titulo efectos
frente a terceros que tanmpoco han inscrito sus derechos.

B) Los notarios y otros funcionarios Pablicos admnistrativos y
judiciales que otorgan titulos registrables, estan obliga, dos a
presentarl os al Registro en un plazo preestabl eci do.

C No calificaciéon o calificacion limtada de |os docunentos
regi strabl es.

D) La registracion no convalida los titulos nulos o anul ables. En
estos casos, el tercero con derecho inscrito puede ser afectado
por una acci 6n de esa natural eza.

E) Transcripcion del docunmento copi &ndol o literal nente, al
principio, es decir, en su origen y luego pidiendo un duplicado o
copia que se archiva en cuadernos. Son formulas provistas por el
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Est ado.

F) Todo el sistema se basa en los indices pues los titulos son
encuader nados en orden cronol 6gico, Hay un indice alfabético de
personas y otro por fincas.

G Prioridad u orden de preferencia entre los titulos presentados,
determina la registracion. La prioridad la da el dia, no la hora,
en este ultinop caso, es decir, los presentados el nmsno dia, el
orden se basa en |l a fecha del otorgam ento.

H) Coordi naci 6n con el Catastro.

(2) SI STEMA ALENAN:

A) La inscripcion tiene valor constitutivo pues antes se dan |as
fases del acto causal (negocio obligacional en virtud del cual se
transmte el derecho) y acuerdo real (consentimento de |as
partes), conmpb previas a l|la inscripcién, constituyendo las tres
fases el negocio juridico real.

B) Legitinmacion con la inscripcion (iuris tantun) y fe Publica
regi stral .

C) Anplia calificacién de | os docunentos registral es.

D) Agrupaci 6n de asientos por fincas, en folio real, con 10
pagi nas para asientos.

E) Inscripcién por el sistema de encasill ados, donde el
Regi strador toma del titulo solanente |os datos esenciales
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Il evandol os a | a correspondi ente casill a.
F) Plena correspondencia con el catastro.
G Prioridad por el orden de presentaci 6n delos titul os

H) Tracto sucesivo rige el orden riguroso de inscripciones,

(3) SISTEMA ESPANQOL:

A) La transmision, inmobbiliaria se da por el titulo nmhs: la
tradicion, el otorgamento de la escritura equivale a la entrega
de la cosa salvo que el msnp titulo exprese otra cosa.

B) Inscripcion voluntaria y meramente declarativa con excepci 6n de
| a hi pot eca.

C) Legitimaci 6n de la apariencia juridica en beneficio del tercero
registral, el asiento se presune cierto "iuris et de iure".

D) Tracto sucesiVvo: Debe estar enlazados todos los titulos
anteri ores.

E) Agrupacion de asientos por fincas, dejando espacio en cada
finca para asientos posteriores.

F) Ausencia de correlacion con el catastro.
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(4) SI STEMA AUSTRALI ANO ( Si stema Torrens)

A) Ingreso voluntario de las fincas, en el sistem, pero una vez
inscrita una finca, todas |as operaciones posteriores deben
regi strarse

B) Procedimento de inmatriculacién y depuraci6n: Debe pagarse,
present arse docunentos y plano. Luego se da una etapa de audi encia
publica y si no hay oposicion, se hace la inscripcion y se expide

el Titulo Real.

C) Titulo Real que se conserva en el Registro, encuadernado, y se
expi de un duplicado a favor del propietario.

D) Pueden anotarse, enbargos y otros en el titulo original, auln
sin consentimento del propietario. Al duefio se le cita para
poner |a anotaci 6n en el duplicado.

E) Seguro oficial para indemizar a perjudi cados.

F) Registro Unico para toda |a Nacién

FUENTES Cl TADAS:
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