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CONCLUSIONES Y DECLARACION

1. Laespecidizacion en lautilizacion de los recursos incrementa su productividad y es €
principal motor del crecimiento econdmico. Dicha especiaizacidn, sin embargo, sdlo es (til
S sus productores intercambian entre ellos y con los consumidores Sus recursos y
productos. El que la realizacion de los intercambios sea costosa, congtituye € freno
fundamental para la especiadizacion y para @ crecimiento. Para reducir estos costos,
conocidos como costos de transaccion, en las sociedades civilizadas se emplean multiples
instituciones.

2. La findidad de tales instituciones consiste en proteger los derechos de propiedad y
reducir las asimetrias informativas entre los protagonistas de los intercambios, asimetrias
que se halan en laraiz del conflicto entre las partes contratantes y tienen su origen en que
diversas caracteristicas de los bienes objeto de intercambio, permanecen ocultas a los 0jos
del comprador potencial (a menudo, incluso, a los del vendedor). La presencia de todas
estas incertidumbres asimétricas congtituye un serio obstéculo para la especializacion, para
el intercambio y parael crecimiento econémico.

Por ello, la existencia de instituciones eficaces que garanticen la seguridad de las
transacciones entre particulares es reconocida de forma cada vez mas generalizada como un
requisito basico parae meor funcionamiento de la vida econémica.

3. Td y como aprobo e Xl Congreso Internacional celebrado en Marrakech, los sistemas
de seguridad cautelar 0 preventiva son instituciones surgidas, precisamente, con esa
findidad. En @ &mbito de los derechos de propiedad sobre bienes inmuebles, esa es la
findidad fundamental de los sistemas registrales. Y en la medida en que lo consiguen
contribuyen a la eficienciay, por tanto, a crecimiento econdmico. Desde esta perspectiva
puede afirmarse que seran preferibles aquellos sistemas que disminuyan en mayor medida
laincertidumbre a un menor costo relativo.

4. La seguridad juridica incorpora siempre seguridad econdmica, pero la igualdad en
sentido contrario, por la que la seguridad econémica incorpora lajuridica, es imposible por
definicion, pues e adquirente desposeido recibe una compensacion pero pierde € bien. Ello
se confirma empiricamente por dos vias. por un lado, a observar que los seguros de titulos
no cubren € valor del bien, sino tan sdlo todo o una parte del precio de compra. Asi, €
seguro del propietario no suele cubrir las plusvalias, € seguro del acreedor sblo cubre €
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importe del crédito hipotecario y las pdlizas suden incluir excepciones tan complgas que
han llegado a decir que éstas aseguran tan sblo que la compafia aseguradora ha hecho un
examen cuidadoso del titulo y halistado todos sus defectos. Por otro lado, |os mecanismos -
de seguridad econémica se desarrollan en relacion inversa a la seguridad juridica que
proporcionan los diversos sistemas.

5. El mecanismo del seguro de titulos surge alli donde se produce un déficit de seguridad
juridica, ya sea por una quiebra en las garantias o por € deficiente funcionamiento de
registro. Su aparicion depende no sdlo dd disefio del sistema registral sino de la eficacia
con que funcione en cada pais. S € registro publico tiene caracter incompleto y la
informacion sobre los derechos reales es dificil de adquirir, o bien quienes intervienen en
las transacciones se abstienen de asegurar aspectos relevantes de su calidad, surgiran
organizaciones especializadas en producir la informacion demandada o, a menos, en
asumir los riesgos de un posible defecto en la contratacion.

6. Para que los sistemas registrales puedan cumplir adecuadamente su misién es necesario
gue se atengan a una serie de principios basicos y que, ademés, sean correctamente
gestionados. Este Congreso redfirma, en tal sentido, las conclusiones undécima y
duodécima del Congreso de Marrakech. En particular en cuanto a reducir a minimo
posible los costos implicitos, 1o que exige que € nivel y estructura de los precios explicitos
permitan dotar al Sistema registral de los recursos necesarios para desarrollar
adecuadamente sus funciones, tanto desde la perspectiva de la eficiencia como del de la
eficacia

7. En este sentido, este Congreso proclama la necesidad de que los recursos obtenidos a
partir de establecer los costos explicitos, se destinen integramente a solventar las
necesidades del sistema, y no se apliquen a finalidades diferentes. Con ello se evita que €
nivel de costos se eleve mas dla del dptimo y que, por no dedicar a sistema los recursos
necesarios, se incrementen también los implicitos.

8. Los sistemas de seguridad juridica preventiva deben auxiliar a la administracion de
justicia, no sdlo disminuyendo la litigiosidad en € ambito de su competencia, sSno
ampliando sus incumbencias para asumir funciones en procesos tales como € arbitrge, la
jurisdiccion voluntaria u otros, de modo tal que los tribunales dejusticia puedan dedicarse
agenerar seguridad juridica ex post".
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9. Es necesario que las fases de preparacion de documentos y de publicidad, presentes en
todo sstema de produccién de seguridad juridica preventiva, sean desarrolladas por
personas y organizaciones distintas. La separacion es tanto més necesaria cuanto mayores
sean los efectos asignados por laley a sistemaregistral.

Por €elo, la intervencion de cualquier representante de parte seria esenciamente
incompatible con e mantenimiento del propio sistema y produciria una regresién en la
seguridad del tréfico inmobiliario y societario.

10. Por las consideraciones expuestas este Xl CONGRESO INTERNACIONAL DE
DERECHO REGISTRAL DECLARA:

Que un sistema juridico bien estructurado y gestionado, hace innecesario adoptar la
reparacién como criterio rector.
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CONCLUSIONES

1. El Registro de la Propiedad es la institucion encargada de inscribir y dar publicidad a
dominio, derechos redles y demas Situaciones juridicas sobre bienes inmuebles. En
principio, por lo tanto no debe haber colision entre la publicidad registral y e derecho ala
intimidad, a pesar de la importancia que este derecho tiene en todos los ordenamientos
juridicos.

Esto es asi, sempre que la publicidad registral sirva d cumplimiento de sus propias
finalidades.

2. El Registrador de la Propiedad como profesional encargado de dar la publicidad debe
tener & control de su expedicion.

3. En aguellos casos en que en € Registro existan datos, cuya divulgacion pudiera lesionar
el derecho de laintimidad, € Registrador tendra en cuenta la legidacion respectiva sobre
proteccién de datos de cada ordenamiento juridico, dentro del tratamiento profesiona de la
publicidad.

4. Al s e Registro de Propiedad la ingtitucion publica que garantiza la fiabilidad e
integridad de los datos contenidos en € a los fines juridicos legamente establecidos, y €
registrador € principal responsable de su custodiay tratamiento, hay que evitar e acceso
directo a su base de datos, y controlar las posibles peticiones de informacion en masa,
impidiendo asi @ surgimiento de "registros’ paralelos, y la manipulacion de dichos datos
para fines distintos de los derivados de su funcion esencial.

5. Una de las razones que justifica la preocupacion por la defensa del derecho a la
intimidad como derecho personal esté4 en la poshbilidad que para € tratamiento de la
informacion proporcionan las nuevas tecnologias. El Registro de la Propiedad debe utilizar
éstas en d ambito del cumplimiento de sus fines, es decir, en cuanto instrumento para dar €
servicio para @ que fue creado y con plena aplicacion de las garantias legales en la solicitud
y dacién de informacion, lo cua sera a su vez garantia de la preservacion del derecho ala
intimidad.
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CONCLUSIONES

De conformidad con lo previsto en e punto primero de las conclusiones del X1l Congreso
de Derecho Registral celebrado en Marrakech, se ha intentado definir la lista de términos
entonces propuestos.

La tarea encomendada ha resultado de extraordinaria complgiidad en razon de la
diversidad de legidaciones y sistemas registrales aplicables en los distintos paises, asi como
los distintos significados que un mismo término 0 concepto pueda tener en un Mismo
idioma. A dlo se une la dificultad de encontrar equivalencias para cada término en las
diversas lenguas.

Es por dlo que, dadas tales circunstancias, se ha considerado o mas conveniente la
busgueda de conceptos unitarios admisibles por las legidaciones de los diversos paises, en
cuanto designan realidades juridicas comunes a todos ellos, no obstante la utilizacién por
cada pais de una voz diferente, y sin perjuicio de las particularidades propias de cada
sstema

Cabe asmismo sefidar, que a pesar de la universalidad pretendida, & hecho de que un
numero reducido de paises se haya integrado alos trabgjos, hace necesario € andisis de los
conceptos acordados alaluz de cada legidacion.

Si bien los trabajos de la comision se han dirigido ala blsgueda de conceptos, su desarrollo
ha exigido relacionar los conceptos estudiados con los términos mas comunmente
utilizados para designar cada uno de ellos en las diferentes lenguas.

Es por élo que s bien los conceptos acordados tienen vocacion de universalidad, los
términos con que han sido designados poseen un caracter meramente orientativo.

Asimismo, dada la diversidad legidativa y de organizacion de cada sistema registral, se
estim6 necesario confeccionar un cuestionario a fin de recabar informacion sobre las
diferentes legidaciones y sistemas registrales.

Resultado de todos estos trabgos ha sido la eaboracion de un cuadro de conceptos
unitarios y del referido cuestionario, ambos redactados en inglés, francésy espafiol, que se
adjuntan alas presentes conclusiones como apéndices primero y segundo.
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A partir detodo lo expuesto se recomienda:

1. Labusqueda por cada pais del término especifico aplicable a cada concepto y su envio
ala secretaria del CINDER lo antes posible, a fin de reunir todos los que designen una
misma redidad juridica, a los efectos de eaborar una tabla de eguivaencias
terminolégicas, resultante de las aportaciones realizadas por cada pais, que sin duda
serd de gran utilidad.

2. El andlisis por cada pais, de los conceptos acordados, a fin de introducir, s fuera
necesario, y respetando su vocacion de universalidad, las precisiones que se estimen
convenientes.

3. Remitir d CINDER las respuestas a cuestionario y, en su caso, aportar otros datos
complementarios.

4. En cumplimiento de las conclusiones de Marrakech, laremision por cada pais de una
lista de sus principales términos registrales inmobiliarios ddfinidos de aouado aon U
legislacion, en las lenguas oficiales dd CINDER.
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QUESTIONNAIRE

No. Spanish' Freneh? English®

1 |Indique el nombre del organismo Indiquer la dénomination de I'organisme Indicate the fiame of the executing agency in charge
encargado de la registracion charge du registre foncier dans votre pays. jLand Registry in your country
inmobiliaria en su pais.

2 |Indique el nombre de la autoridad bajo ] Indiquer la dénomination de 'autorité de Indicate the Aiame of the coordinating body for Land
cuya dependencia jerarquica se tutelle de l'organisme foncier dans votre Registry in your country
encuentra el organismo de registracion | pays
inmobiliaria en su pais

3 [ Indique (si existe), la relacion entre el | Indiquer, s'il en existent, les relations entre | Indicate the relationship, if any, between the Land
organismo de registracion inmobiliaria | I'organisme charge de registre foncier et Registry and the Cadastre in your country
y el catastro en su pais celui charge du cadastre dans votre pays

4 | Indique si existe el nombre de la Indiquer, s'il en existe, la dénomination de | Indicate the fiame, if any, of the body which
autoridad de coordinacion del l'autorité chargée de coordonner le coordinates the entire whole Land Registration
organismp de registracion inmobiliaria { systéme foncier dans votre pays. System (Land Registry and Cadastre) in your country
en su pais.

5 [ Indique la direccion de los organismos | Indiquer, si possible, les adresses des Indicate, if possible, the addresses and the contact
referidos y de las personas de organismes ci-dessus et des personnes a {persons, in the above agencies
contacto contacter

6 | Indique la legislacion referida a la Indiquer les références des principales lois | Indicate the main Laws which consist the basic legal
registracion inmobiliaria, en su pais. qui régissent le registre foncier dans votre |framework for the Land Registry in your country

pays

7 { Precise la técnica de registracion Préciser le type de votre systéme Indicate which of the next two types of registration in

utilizada en su pais: d'inscription dans le registre foncier: the Land Registry is accomplished in your country :
* Real (Organizado sobre la finca) |« Un systéme réel » Personal registration (referencing the land
» Personal (Organizado sobre el |« Un systéme personnel owners), or
titular) » Real registration (referencing the immovable
property)
8 | Indique los efectos de la inscripcion Indiquer les effets de votre systéme Indicate which is the effect of registration in the Land

registral inmobiliaria en su pais:
» Constitutiva

Declarativa

d'inscription dans le registre foncier:
» Effets constitutifs de droits
» Effets d'opposabilité aux tiers

Registry in your country:
» Constitutive of right

» Opposability against the third party's interest
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! Por favor, enviatoda otrainformacion que pueda considerar de interés paracompletar e presente investigacion.
2 \Vous étes pries de fournir des autres informations que vous considérez d'intérét pour compléter ce questionnaire
® Please provide any other information that you might consider of interest for the present Survey.




Propuesta de glosario de términos legales unitarios en materiaregistral / Draft Glossary of unitary legd terms on registration of property rights

Spanish

Freneh

English

REGISTRO DE LA PROPIEDAD/REGISTRACION
INMOBILIARIA: Sstema organizado y controlado por
el Estado, de conformidad con laley, con lafinalidad de
dar seguridad al dominio y derechos reales sobre
inmuebles, através de su publicidad.

LE REGISTRE FONCIER: Leregistre foncier est
un systeme organise et controle par I'Etat,
conformement alaloi. Son objectif est d'assurer la
securite des droits reels et des charges foncieres par
lebiais delapublicite.

LAND REGISTRY is a system organized and controlled by
the State, according to the law. Its objective is to secure the
real property rights and easements related to the Immovable
Property by the means of Real Estate Publicity

FOLI1O REGISTRAL.: Soporte organizado por
Registro de la Propiedad, que contiene lainformacion
registral relativa alos derechos de la propiedad
inmobiliariay aotros intereses legales, referidos aun
inmueble, aunapersona, 0 aambos.

FOLIO DU REGISTRE: Le support detenu par le
conservateur qui contient des informations relatives
aux droits de lapropriete immobiliere et d'autres
interets legaux se rapportant aun immeuble, aune
personne ou les deux alafais.

LAND REGISTER isa collection of records maintained by
the LandRegistry which contains registered information on
the real property rights and on other legal interests refemng
to an Immovable Property, to aperson or to both of them.

PUBLICIDAD REGISTRAL: Conjunto de técnicas
juridicas cuyafinalidad es asegurar lacongtitucion o la
oponibilidad frente aterceros de |los derechos reales,
mediante su inscripcion en € registro de la propiedad.

LA PUBLICITE FONCIERE: Un ensemble de
techniquesjuridiques pour assurer la constitution ou
I'opposabilite aux tiers des droits reels par
I'inscription dans le registre foncier.

REAL ESTATE PUBLICITY is acore of legal techniques
duetoinsure, through registration in the Land Register, the
congtitution or the opposability of rea rights against the
third party'sinterests.

. REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD: Persona
autorizada por laLeyy encargadade laregistracién de
situacionesjuridicas inmobiliarias y de su publicidad.

LE CONSERVATEUR. Est une personne physique
chargepar laloi d'assurer lapublicite et linscription
des droits reels et charges foncieres.

LAND REGISTRAR is aperson licensed according to the
law responsible for registering the rea property rights and
to insure their publicity

INMUEBLE REGISTRABLE: Aquellaunidad
inmobiliaria identificada de acuerdo a lo establecido en
laley, sobrelacual se concretaunasituacion juridica
registrable

IMMEUBLE REGISTRABLE : C'est unhien
foncier identifie par laloi ayant un statut propre qui
peut etre inscrit sur le registre foncier

IMMOVABLE PROPERTY isaunit of land identified
according to the law having a defined legal status which
could be subject of registration in the LandRegistry

INMATRICULACION/MATRICULACION:
Procedimiento seguido ante la autoridad competente, a
través del cual seproduce laincorporacion a Registro de
un inmuebley de lasituacion juridica existente sobre el
mismo, previa su identificacién y justificacion de los
derechos sobre él existentes.

LTMMATRICULATION : Procedurelégale par
laguelle une autorite competente autorise
I'introduction de I'immeuble dans le registre foncier
apres son identification et lareconnaissancejustifie
des droits y afferants

FIRST REGISTRATION isalegal procedure achieved by a
competent authority for entering an Immovable Property in
the LandRegistry after its identification and justified
recognition of the related real property rights

DOCUMENTO REGISTRABLE: Todo documento que
comple con losrequisitos que laley exigeparala
inscripcién de su contenido en el registro.

TITTRE INSCRIPTIBLE : Tout document qui
repond aux conditions que laloi exige pour
Tinscription de son contenu sur le registre foncier.

REGISTRABLE REAL PROPERTY TITLE isany
document which fulfills the conditions provisioned by law
for registering its content in the Land Registry

ASIENTO: Expresiéon formd efectuada por € registrador
de conformidad con laley, que exteriorizaen € registro
una situacion juridicadeterminada referente a un
inmueble.

INSCRIPTION: C'est laformalite requise par laloi
relative a une situation juridique afferante a
I'immeuble que le conservateur doit porter sur le
registre.

REGISTERED ENTRY is aformal procedure according to
the law fulfilled by aLand Registrar for recording in the
Land Register alega situation relating to an Immovable
Property

CERTIFICACION: Documento expedido por €l
registrador, con |os efectos, contenido y forma previstos
por laley, que contiene informacién registral en relacion
aun inmueble o a unapersona.

CERTTHCAT : Est un document delivre par le
conservateur dont les effets, le contenu et laforme
sont prevus par laloi, contenant des informations
inscrites sur le registre fonciere.

CERTIFICATE isalega document issued by the Land
Registrar having its effects, content and form, in accordance
with the law and containing information from the Land

Register related to an Immovable Property or to a person.
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