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Perspectiva de un modelo de catastro
europeo para los paises candidatos

Todos los gobiernos del mundo buscan
la estabilidad social y una evolucion econo-
mica sostenida de sus respectivos paises y
las personas que lo habitan. Todos los pai-
ses, aun con diferentes historias, culturas y
ambientes, comparten las mismas aspiracio-
nes de seguridad y crecimiento. Para alcan-
zar estas aspiraciones, es esencial un marco
legal relativo al territorio y la propiedad que
tenga en cuenta los derechos y obligaciones
del individuo pero, ademas, las preocupa-
ciones de toda la comunidad.

En el mundo, ningtn pais puede asegu-
rar la estabilidad dentro de sus propias
fronteras o su desarrollo econémico a me-
nos que cuente con una politica de dere-
chos sobre la propiedad que estimule la
seguridad entre sus habitantes, sus empre-
sas y su gobierno. Reconocer que la tierra
es el origen de toda riqueza es uno de los
pilares de un buen gobierno y una admi-
nistracion publica solida. Los paises que
prosperan promueven una propiedad pri-
vada del territorio, extendida y asegurada,
como principio basico en su politica social
y economica.

Bengt Kjellson
Presidente UN/ECE WPLA

Para desarrollar esta prosperidad, los
paises requieren sistemas efectivos de catas-
tro y de registro del territorio. Un buen sis-
tema de registro genera un mercado inmobi-
liario dinamico y provoca el uso productivo
del mismo. Y, a su vez, posibilita una segu-
ridad juridica de la propiedad y el desarro-
llo de un mercado hipotecario, basico para
cualquier economia eficaz. Por lo tanto, es
recomendable promover las inversiones, por
ejemplo, en el sector de la vivienda.

La Comision Economica para Europa de
las Naciones Unidas (ECE) fue el primer
organismo que definio y trato la cuestion
de la Administracion del Territorio en
Europa de una forma integral. En febrero
de 1996 se cred el Meeting of Officials on
Land Administration (MOLA) como un
grupo de expertos con fines especificos,
bajo el patrocinio del Committe on Human
settlements de la ECE. En 1999, la ECE
reconocio el estatus del MOLA y lo situo
dentro del WPLA (Grupo de Trabajo ade
Administracion del Territorio dependiente
de la Comision Econémica para Europa de
las Naciones Unidas.
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El WPLA, y anteriormente el MOLA, tiene
como objetivo el fomento de la Administracion
del Territorio por medio de la seguridad juridi-
ca de la propiedad, el establecimiento de mer-
cados de la propiedad inmobiliaria en paises en
transicion a la economia de mercado y la mo-
dernizacion de los sistemas de registro inmo-
biliario en las economias de mercado de los
paises de Europa Occidental. Este equipo de
trabajo cuenta ahora con una amplia experien-
cia promoviendo la privatizacion y mercados
de la propiedad inmobiliaria eficaces mediante
modernos sistemas catastrales y de registro de
la propiedad en el ambito de la ECE.

Tras su creacion, este organismo se ha
convertido en una eficiente red de organismos
publicos encargados de la Administracion del
Territorio en Europa. Desde entonces, se han
organizado diversos talleres, encuentros con
agentes financieros e instituciones crediticias
y se han elaborado directrices y normativas.
Otra de las actividades que lleva a cabo el
WPLA es la de enviar comisiones de expertos
a los paises de la ECE. Su labor es proporcio-
nar orientacion y recomendaciones relativas a
la normativa relacionada con programas
nacionales de desarrollo del mercado inmobi-
liario, el catastro y el registro de la propiedad
inmobiliaria. Dichas actividades fueron intro-
ducidas para responder a la gran demanda
procedente de los estados miembro de la ECE.

Uno de los temas en los que el WPLA ha
trabajado durante el tltimo ano ha sido el de
la ampliacion de la Union Europea desde el
punto de vista de la Administracion del Terri-
torio. De esto y de otras actividades llevadas
a cabo por el WPLA, se puede llegar a algu-
nas conclusiones con respecto a un modelo
Catastral europeo y a las expectativas de los
paises candidatos.

El Equipo de Trabajo
sobre la Administracién
del Territorio
Principios basicos
El principal objetivo del WPLA es mejo-

rar y promover la Administracion del Terri-
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torio en el ambito de la ECE. Este objetivo se
consigue impulsando la privatizacion y los
mercados inmobiliarios eficaces mediante la
implantacion de modernos sistemas catastra-
les y de Registro de la Propiedad. Se ha pues-
to un énfasis especial en lo relativo a la segu-
ridad juridica asociada a la propiedad
inmobiliaria y al establecimiento de merca-
dos inmobiliarios en paises en transicion a la
economia de mercado de la Europa Central y
Oriental. No obstante, la labor de la WPLA
también promueve la cooperacion y el inter-
cambio de experiencias en todo el ambito de
la ECE. Por lo tanto, la modernizacion de los
sistemas catastrales y de registro inmobiliario
en las economias de mercado de Europa
Occidental es otro de sus objetivos.

La labor del WPLA esta basada, en gran
medida, en las Guidelines on Land Adminis-
tration (Directrices sobre Administracion
del Territorio), elaboradas por el MOLA y
adoptadas por la ECE en 1996. Estas direc-
trices, traducidas a varios idiomas y amplia-
mente utilizadas en la toma de decisiones
sobre normativa en paises en transicion,
utilizan el término Administracion del
Territorio para describir el proceso de regis-
trar y difundir informacion acerca de la pro-
piedad, valoracion y uso del territorio y sus
recursos asociados.

De acuerdo con estas Directrices, la
Administracion del Territorio, esta constitui-
da, pues, por el catastro, los registros, con-
centracion parcelaria y valoracion inmobilia-
ria y los sistemas de informacion necesarios
para la gestion sostenible de sus recursos.

Estos procesos tienen que ver con el esta-
blecimiento de derechos y otros atributos del
territorio, su cartografiado y descripcion,
documentacion detallada y la disponibilidad
de informacion apropiada que apoye los
mercados de la propiedad inmobiliaria.

La estructura

Tras comenzar COmo un encuentro espe-
cifico patrocinado por el Committe on Human
settlements de la ECE en 1996, el estatus del
WPLA fue reconocido por dicho comité en
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1999 como muestra de la importancia de la
labor que se estaba llevando a cabo. El ambi-
to de la ECE cubre la totalidad de Europa y
América del Norte.

El WPLA celebra una Asamblea General
(0, utilizando el término de las Naciones Uni-
das, una sesion) cada dos anos. La segunda
sesion tuvo lugar en noviembre de 2001 en
Ginebra. Estas sesiones tratan asuntos admi-
nistrativos y fijan el programa de trabajo para
los siguientes dos anos. Por otro lado, se man-
tienen intensos debates con representantes
ministeriales y organismos gestores de la
Administracion del Territorio al maés alto
nivel. En la segunda sesion de 2001, estos
debates se centraron en los aspectos institu-
cionales y econémicos de tipo publico y pri-
vado, y en como ofrecer facil acceso a la infor-
macion sobre el territorio, manteniendo, a la
vez, el caracter privado de dicha informacion.

En cada sesion se adoptan los denomina-
dos Terms of Reference del WPLA. Actual-
mente, estos establecen que los objetivos de
este equipo son mejorar y promover la admi-
nistracion del territorio en el ambito de la
ECE. Otro de sus objetivos es prestar apoyo
al Comité sobre Asentamientos Humanos de la
ECE en la implementacion de actividades
relativas a la reforma de aspectos relativos a
la vivienda y a la planificacion en el uso del
territorio. El WPLA se centrara, especial-
mente, en la privatizacion a través de la segu-
ridad juridica en la propiedad y el estableci-
miento de mercados de la propiedad
inmobiliaria en los paises en transicion a la
economia de mercado.

El WPLA desarrolla su actividad en las
siguientes areas:

* Legislacion basica sobre la gestion del
territorio (derechos reales incluyendo la pro-
piedad; registro de la propiedad; titularidad
e hipotecas, transmision de la propiedad;
seguridad juridica; vocacion de derechos
reales y resolucion de litigio; limitaciones en
el uso del territorio; etc.).

* Medidas sobre Administracion del
Territorio (formacion de la propiedad inmo-
biliaria; registro del territorio; cartografia
catastral; valoracion de la propiedad; etc.).

e Sistemas de informacion del territorio
(registro de la propiedad inmobiliaria; regis-
tro del territorio; datos relativos a valoracion;
datos de uso del territorio; cartografia catas-
tral; etc.).

* Cuestiones de organizacion y gestion
(temas institucionales; gestion; financiacion
de operaciones; politica de datos, precios de
los servicios, requisitos para la recuperacion
de los costes; desarrollo de capacitacion pro-
fesional; derecho a la intimidad; participa-
cion de los ciudadanos, etc.).

En las sesiones se elige lo que se denomi-
na un Bureau. El Bureau actia como junta
directiva para el WPLA durante el periodo de
vigencia y hasta la siguiente sesion. En la
actualidad, el Bureau esta formado por repre-
sentantes senior, de gran experiencia, proce-
dentes de organismos de la administracion
del territorio de Armenia, Finlandia, Alema-
nia, Grecia, Lituania, Holanda, Rumania,
Rusia, Eslovaquia, Eslovenia, Suecia y el
Reino Unido y opera en estrecha colabora-
cion con la Secretaria del Comité de Asenta-
mientos Humanos en Ginebra.

Como institucion que depende del
Comité de Asentamientos Humanos, el WPLA
debe apoyar la politica y actividades de di-
cho comité. Los estrechos vinculos que exis-
ten entre, por ejemplo, la labor del WPLA
en lo relativo a seguridad juridica y la del
comité con respecto a la politica de vivien-
da, hacen del WPLA el lugar natural dentro
de la estructura de las Naciones Unidas y de
la ECE.

Debe destacarse también el hecho de que
las actividades del WPLA estan abiertas a
todos los paises de la ECE y que no se
requiere afiliacion o cuota alguna. Esto, por
otro lado, significa que el trabajo se realiza
de forma enteramente voluntaria por las
organizaciones que participan, por ejemplo,
a la hora de organizar los talleres.

A través de esta estructura, notablemente
abierta, de las Naciones Unidas, el WPLA se
ha convertido en una fuente de foros y redes
de trabajo, principalmente para funcionarios
senior de los catastros y organizaciones rela-
cionadas con el registro inmobiliario. De
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hecho, el WPLA es, en la actualidad, el unico
lugar de encuentro del que disponen estos
funcionarios representantes de las partes téc-
nica (catastro) y legal (registro inmobiliario)
de la Administracion del Territorio.

A pesar de estar involucrado en un gran
numero de actividades, es realmente en la
organizacion de talleres, estudios sobre la
Administracion del Territorio y en la pro-
duccion de directrices, inventarios e in-
vestigaciones donde se centra la labor del
WPLA.

Talleres

Desde la creacion del MOLA, se han cele-
brado, como minimo, dos talleres cada ano.
Estos talleres, organizados por organismos
de la Administracion del Territorio de paises
en transicion a la economia de mercado asi
como de Europa occidental, han tratado una
larga lista de temas (a menudo, mas de uno
en cada taller). Esta lista incluye:

¢ Definicion y referenciacion de objetos
territoriales en los catastros y registros
inmobiliarios;

e Mercados inmobiliarios;

e Sistemas modernos de Catastro y
Registro Inmobiliario;

* Gestion y desarrollo de Servicios efica-
ces de Registro Inmobiliario y de
Catastro;

* Relaciones en los sectores publico y
privado con respecto al estableci-
miento de Sistemas de Registro Inmo-
biliario;

e Mecanismos de favorecimiento de la
seguridad en la creacion de mercados
de la propiedad inmobiliaria;

* Proteccion de derechos de propiedad;

» Concentracion parcelaria;

e Métodos de valoracion;

o Sistemas de registro de titularidad y
mercados de la propiedad inmobiliaria

En algunos casos, estos talleres han teni-
do una orientacion regional y se han con-
centrando en las circunstancias especiales de
un pais o area concreta, por ejemplo, los que
han tenido lugar para tratar la administra-
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cion del territorio en los Paises Balticos,
Albania y Armenia.

El proximo taller esta previsto que tenga
lugar en Mosc el 28-29 de junio de 2002 y
tratara sobre los sistemas masivos de valora-
cion en masa en el marco de la fiscalidad de
la propiedad inmobiliaria.

En junio de 2001, se llevo a cabo un taller
en Suecia para tratar el acceso a la UE desde el
punto de vista de la Administracion del Terri-
torio, lo que, evidentemente, es una cuestion
de especial interés para este Congreso.

Siguiendo los procedimientos de las
Naciones Unidas, cada taller finaliza con la
adopcion de conclusiones y recomendacio-
nes basadas en las cuestiones tratadas que,
aunque sin tener caracter vinculante, si cons-
tituyen puntos de partida de gran utilidad
para los paises de la ECE asi como para los
organismos que participan en la Administra-
cion del Territorio.

Estudios sobre administracién
del territorio

Por encargo, el WPLA realiza estudios
sobre paises especificos, bajo encargo, utili-
zando un pequeno equipo de expertos inter-
nacionales que revisan ciertos aspectos de la
Administracion del Territorio en relacion
con alguna peticion llevada a cabo ante la
ECE. Estos estudios constituyen, con fre-
cuencia, la base para la toma de decisiones
sobre politicas o para las negociaciones que
tienen lugar con agentes financieros o insti-
tuciones crediticias.

Hasta ahora, se han realizado este tipo de
estudios con relacion a Albania, Armenia,
Georgia y Kirguistan. Esta previsto que se
realice proximamente otro estudio en Rusia y
otro en Lituania el afo que viene.

Directrices sobre la Administracién
del Territorio

En 1993, la ECE lanzé por primera vez
una iniciativa dirigida a mejorar la Adminis-
tracion del Territorio principalmente en los
paises Europa Central y Oriental. Para esto,
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se convocd un seminario sobre la reforma de
la propiedad inmobiliaria, la Administracion
del Territorio y el catastro en Copenhague,
Dinamarca. Seguidamente, se realizaron
talleres en Austria, Croacia, Hungria, Leto-
nia, Holanda y Rumania. Simultdneamente,
el Comité sobre Asentamientos Humanos formo
una unidad especial de trabajo para elaborar
las Directrices sobre la Administracion del
Territorio. El Profesor Peter Dale lideré esta
unidad.

Estas Directrices estan dirigidas, especial-
mente, a los directivos de la Administracion
y politicos involucrados en asuntos relacio-
nados con la Administracion del Territorio.
El objetivo es describir los beneficios deriva-
dos de contar con un sistema de informacion
sobre el territorio util, fiable y adecuada-
mente diseriado.

Las Directrices identifican los factores a
tener en cuenta en la produccion normativa,
organizacion, bases de datos y mapas, asi
como en el establecimiento de mecanismos
adecuados para implementar y mantener un
sistema de Administracion del Territorio
solido, frecuentemente denominado Catas-
tro o sistema de Registro Inmobiliario.

En la actualidad, el Bureau del WPLA se
plantea la necesidad de actualizar estas Direc-
trices sobre la Administracion del Territorio.

Inventario de los Sistemas
de Administracién del Territorio

La tercera edicion del Inventario de los
Sistemas de Administracion del Territorio de
Europa y Norteamérica fue publicada en julio
de 2001. Esta relacion integral de la Adminis-
tracion del Territorio en el ambito de la ECE
se basa, al igual que las dos ediciones anterio-
res, en informes nacionales recopilados por el
Registro del Territorio de SM en Londres.

El Inventario contiene informacion sobre
49 organismos diferentes de 42 paises de la
ECE (incluyendo Canada) y consta de cuatro
partes:

» Organizacion y competencias;

* Registro Inmobiliario y Titulos de Pro-

piedad;

o Sistemas de cartografia catastral y
topografia;
* Sistemas de registro del uso del territorio.

Inventario de los Aspectos Principales
del Registro del Territorio
y la Normativa Catastral

Los Aspectos Principales del Registro del
Territorio y la Normativa Catastral fueron
publicados en mayo de 2002 (de nuevo
recopilados por el Registro del Territorio de
SM en Londres). Este estudio consta de doce
capitulos que tratan asuntos tales como:

» Constitucion y normativa;

» Normativa y estatus legal del territorio

registrado;

* Procedimientos de Registro;

* Derechos e intereses objeto de registro;

» Publicidad y libertad de acceso a la

informacion.

El Inventario contiene informacion acer-
ca de 43 jurisdicciones diferentes en 36 pai-
ses de la ECE.

Inventario de Proyectos sobre
la Administracién del Territorio

Las autoridades catastrales y cartograficas
de Austria, Bundesamt fiir Eich und Vermessungs-
wesen mantienen y actualizan la Documenta-
cion sobre Proyectos Internacionales de Admi-
nistracién del Territorio en Europa on-line.
Dicha Documentacion, que presenta cada pais
desde la perspectiva de las instituciones guber-
namentales, la descripcion de los proyectos y
sus agencias de implementacion, se encuentra
disponible en la direccion de Internet .

Estudio de los Sistemas masivos
de Valoracién Inmobiliaria con Fines
Fiscales y Otros Fines

El ultimo estudio publicado (noviembre
de 2001) es El Estudio de los Sistemas masi-
vos de Valoracion con Fines Fiscales y Otros
Fines en los Estados Miembro de la UN/ECE,
elaborado por el Servicio Federal del Catas-
tro del Territorio de Rusia.
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Este estudio contiene informacion deta-
llada acerca de 29 paises de la region y pro-
porciona respuestas a 35 preguntas formula-
das. Consta de tres partes que tratan sobre:

* Aspectos organizativos y legales de los
sistemas de valoracion masiva de la propie-
dad inmobiliaria con fines fiscales;

* Los aspectos metodologicos de los sis-
temas de valoracion de la propiedad inmobi-
liaria;

o El sistema fiscal sobre la propiedad
inmobiliaria.
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Estudio sobre Restricciones

de la Propiedad, Arrendamiento,
Transmisi6én y Financiacién del Suelo
y la Propiedad Inmobiliaria

Este estudio, todavia en elaboracion y a
punto de ser publicado, trata sobre las dife-
rentes clases de limitaciones existentes en el
ambito de la ECE. Esta basado, una vez mas,
en informes nacionales recopilados por el
Servicio Federal del Catastro del Territorio
de Rusia. W



