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Conclusiones y Declaracion

1.- La especializacién en la utilizacién de los recursos incrementa su productividad
y es el principal motor del crecimiento econdmico. Dicha especializacién, sin embargo,
sélo es (til si sus productores intercambian entre ellos y con los consumidores sus re-
cursos y productos. El que la realizacién de los intercambios sea costosa, constituye el
freno fundamental para la especializacién y para el crecimiento. Para reducir estos cos-
tos, conocidos como costos de transaccion, en las sociedades civilizadas se emplean

multiples instituciones.

o _ La finalidad de tales instituciones consiste en proteger los derechos de propie-
dad y reducir las asimetrias informativas entre los protagonistas de los intercambios,
asimetrias que se hallan en la raiz del conflicto entre las partes contratantes y tienen su
origen en que diversas caracteristicas de los bienes objeto de intercambio, permanecen
ocultas a los ojos del comprador potencial (a menudo, incluso, a los del vendedor). La
presencia de todas estas incertidumbres asimétricas constituye un serio obstaculo para
la especializacién, para el intercambio y para el crecimiento econémico.

Por ello, la existencia de instituciones eficaces que garanticen la seguridad de las tran-
sacciones entre particulares es reconocida de forma cada vez mas generalizada como
un requisito basico para el mejor funcionamiento de la vida econémica.




3.- Tal y como aprobé el Xll Congreso Internacional celebrado en Marrakech, los
sistemas de seguridad cautelar o preventiva son instituciones surgidas, precisamente,
con esa finalidad. En el &mbito de los derechos de propiedad sobre bienes inmuebles,
esa es la finalidad fundamental de los sistemas registrales. Y en la medida en que lo
consiguen contribuyen a la eficiencia y, por tanto, al crecimiento econdémico. Desde esta
perspectiva puede afirmarse que seran preferibles aquellos sistemas que disminuyan en
mayor medida la incertidumbre 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 la juridica, es imposible
por definicion, pues el adquirente desposeido recibe una compensacién pero pierde el
bien. Ello se confirma empiricamente por dos vias: por un lado, al observar que los segu-
ros de titulos no cubren el valor del bien, sino tan sélo todo o una parte del precio de
compra. Asi, el seguro del propietario no suele cubrir las plusvalias, el seguro del acree-
dor solo cubre el importe del crédito hipotecario y las pdlizas suelen incluir excepciones
tan complejas que han llegado a decir que éstas aseguran tan sélo que la compania
aseguradora ha hecho un examen cuidadoso del titulo y ha listado todos sus defectos.
Por otro lado, los mecanismos de seguridad econdmica se desarrollan en relacidn inver-
sa 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 el deficiente funciona-
miento del registro. Su aparicion depende no sélo del disefio regisiral sino de la eficacia
conque funcione en cada pais. Si el registro publico tiene caracter incompleto y la infor-
macion sobre los derechos reales es dificil de adquirir, o bien quienes intervienen en las
transacciones se abstienen de asegurar aspectos relevantes de su cualidad, surgiran
organizaciones especializadas en producir la informacién demandada o, al menos, en
asumir los riesgos de un posible defecto en la contratacién.

6.- Para que los sistemas registrales puedan cumplir adecuadamente su misién es
necesario que se atengan a una serie de principios bésicos y que, ademés, sean correc-
tamente gestionados. Este Congreso reafirma, en tal sentido, las conclusiones undécima
y duodécima del Congreso de Marrakech. En particular en cuanto a reducir al minimo
posible los costos implicitos, lo que exige que el nivel y estructura de los precios explici-
tos permitan dotar al sistema registral de los recursos necesarios para desarrollar ade-
cuadamente sus funciones, tanto desde la perspectiva de la eficiencia como el 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 solven-
tar las necesidades del sistema, y no se apliquen a finalidades diferentes. Con ello se
evita que el nivel de costos se eleve mas alla del éptimo y que, por no dedicar al sistema
los recursos necesarios, se incrementen también los implicitos.

8.- Los sistemas de seguridad juridica preventiva deben auxiliar a la administracién
de justicia, no sdlo disminuyendo la litigiosidad en el ambito de su competencia, sino
ampliando sus incumbencias para sumir funciones en procesos tales como el arbitraje, la
jurisdiccion voluntaria u otros, de modo tal que los tribunales de justicia puedan dedicarse
a generar seguridad juridica “ex post”.
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9.- Es necesario que las fases de preparacion de documentos y de publicidad,
presentes en todo sistema de produccién de seguridad juridica preventiva, sean desarro-
lladas por personas y organizaciones distintas. La separacion es tanto mas necesaria
cuanto mayores sean los efectos asignados por la ley al sistema registral.

Por ello, la intervencion de cualquier representante de parte seria esencialmente
incompatible con el mantenimiento del propio sistema y produciria una regresion en la
seguridad del trafico inmobiliario y societario.

10.- Por las consideraciones expuestas el
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Que un sistema juridico bien estructurado y gestionado, hace innecesario adoptar
la‘reparacion como criterio rector. :
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Conclusiones

1.- El registro de la propiedad es la institucién encargada de inscribir y dar publici-
dad al dominio, derechos reales y demds situaciones juridicas sobre bienes inmuebles.
En principio, por lo tanto no debe haber colisién entre la publicidad registral y el derecho a
la intimidad, a pesar de la importancia que este derecho tiene en todos los ordenamientos

juridicos.




Esto es asi, siempre que la publicidad registral sirva al cumplimiento de sus propias
finalidades.

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

3.- En aquellos casos en que en el Registro existan datos, cuya divulgacién pudie-
ra lesionar el derecho de la intimidad, el Registrador tendra en cuenta la legislacion res-
pectiva sobre proteccion de datos de cada ordenamiento juridico, dentro del tratamiento
profesional de la publicidad.

4.- Al ser el Registro de Propiedad la institucién publica que garantiza la fiabilidad e
integridad de los datos contenidos en él a los fines juridicos legalmente establecidos, y el
registrador el principal responsable de su custodia y tratamiento, hay que evitar el acceso
directo a su base de datos, y controlar las posibles peticiones de informacién en masa,
impidiendo asi el surgimiento de “registros” paralelos, y la manipulacion de dichos datos
para fines distintos de los derivados de su funcién esencial.

5.- Una de las razones que justifica la preocupacién por la defensa del derecho a la
intimidad como derecho personal esté en la posibilidad que para el tratamiento de la infor-
macién proporcionan las nuevas tecnologias. El Registro de la Propiedad debe utilizar
éstas en el ambito del cumplimiento de sus fines, es decir, en cuanto instrumento para dar
el servicio para el que fue creado y con plena aplicacién de las garantias legales en la
solicitud y dacién de informacién, lo cual serd a su vez garantia de la preservacion del
derecho a la intimidad. :

Tema lll: Formacion de un diccionario sobre términos juridicos registrales
Comision Redactora
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Conclusiones

De conformidad con lo previsto en el punto primero de las conclusiones del XI|
Congreso de Derecho Registral celebrado en Marrakesh, se ha intentado definir la lista
de términos entonces propuestos.

La tarea encomendada ha resultado de extraordinaria complejidad en razén de la
diversidad de legislaciones y sistemas registrales aplicables en los distintos paises, asi
como los distintos significados que un mismo término o concepto pueda tener en un
mismo idioma. A ello se une la dificultad de encontrar equivalencias para cada término en
las diversas lenguas.

Es por ello que, dadas tales circunstancias, se ha considerado lo mas conveniente
la busqueda de conceptos unitarios admisibles por las legislaciones de los diversos pai-
ses, en cuanto designan realidades juridicas comunes a todos ellos, no obstante la utili-
zacion por cada pais de una voz diferente, y sin perjuicio de las particularidades propias
de cada sistema.

Cabe asimismo sefialar, que a pesar de la universalidad pretendida, el hecho de
que un numero reducido de paises se haya integrado a los trabajos, hace necesario el
analisis de los conceptos acordados a la luz de cada legislacién.

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

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

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

Resultado de todos estos trabajos ha sido la elaboracién de un cuadro de concep-
tos unitarios y del referido cuestionario, ambos redactados en inglés, francés y espanol,
gue se adjuntan a las presentes conclusiones como apéndices primero y segundo.

A partir de todo lo expuesto se recomienda:

1.- La busqueda por cada pais del término especifico aplicable a cada concepto y
su envio a la secretaria del CINDER lo antes posible, a fin de reunir todos los que desig-
nen una misma realidad juridica, a los efectos de elaborar una tabla de equivalencias
terminoldgicas, resultante de las aportaciones realizadas por cada pais, que sin duda
sera de gran utilidad.

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




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

4.- En cumplimiento de las conclusiones de Marrakesh, la remision por cada pais
de una lista de sus principales términos registrales inmobiliarios definidos de acuerdo con
su legislacion, en las lenguas oficiales del CINDER.
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QUESTIONNAIRE

—_Spanish"

" French’

English®

Indique el nombre del organismo
encargado de la registracion
inmobiliaria en su pais.

Indiquer la denominafion de {'organisme
charge du registre foncier dans votre pays.

Indicate the name of the executing agency in charge
Land Registry in your country

indique el nombre de la auloridad bajo
cuya dependencia mmqmﬁ:mnm se
encuentra e organismo de En_m:mnaz
inmobiliaria en su pais

Indiquer la denomination de l'authorite de
tutelle de ['organisme foncier dans a..oﬁ_ﬁ
pays

Indicate the name of the coordinating body for Land
Registry in your country

Indique (si existe), la relacién entre el
organismo de regisiracién inmobiliaria
y el catastro en su pais

Indiquer, s'it en existent, les relations entre
I'organisme charge de registre foncier et
celui charge du cadastre dans votre pays

Indicate the relationship, if any, between the Land
Registry and the Cadastre in your country

Indique si existe el nombre de la
autoridad de coordinacion del
oamn_ﬂ:o de registracion Saoc_rmsm
en su pais.

Indiquer, s'il en existe, la denomination de
I'autorite chargee de coordoner le m«ﬁmam
foncier dans votre pays,

Indicate the name, if any, of the body which
coordinates the entire whole Land Registration
System (Land Registry and Cadastre) in your country

indique la direccién de los organismos.
referidos y de las personas de
contacto

Indiquer, si possible, les adresses des’
organismes ci-dessus et des umqmo:.:mm a
contacter

Indicate, if possible, the addresses and the contact
persons, in the above agencies

Indique la legislacion referidaala
registracién inmobiliaria, en su vm_m

Indiquer les references des u:no__um_mm lois
qui regissen! le registre foncier dans votre
pays .

Indicate Em main Laws which consist the uwm_o legal
:m:._mioa.n for the Land Registry in your country

Precise la técnica de registracion
utilizada en su pais:
+ Real (Organizado sobre la finca)
» Personal (Organizado sobre €l
titular)

Preciser le type de votre systeme
d'inscription dans le registre foncier:
= Un systeme reel

« Un systeme personnel

Indicate which of the next two types of registration in

the Land Regislry is accomplished in your country :

» Personal registration (referencing the land
owners), or’ _ .

¢ Real registration (referencing the immovable
property)

Indique los efectos de la inscripcidn
registral inmobiliaria en su pais:

» Consfitutiva

Declarativa

indiquer les effels de voltre systeme
d'inscription dans le registre funcler:
« [Effets constiiutifs de droits

o Effets d'opposabilite aux tiers

Indicate which is the effect of registration in the Land
Registry in your country:
« Constitutive of right

= Opposability against the third party’s interest

XIII CINDER CONGRESS, Punta de Este, 19-23 March 2001

4 mﬁ favor, envia toda otra Em..._.awﬂon que pueda considerar de interés para completar el presente :Eﬂ:mwo.....?
% Vous etes pries de fournir des autres informations que vous considerez d'interet pour completer ce questionnaire
? Please provide any other information that you might consider of i 583& for the present Survey.
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