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Plan de presentación
 Derechos inmobiliarios, derechos 

humanos y desarrollo sostenible

 La función de las infraestructuras 
inmobiliarias en la sociedad

 La infraestructura predial quebequense
 En el territorio privado

 En el territorio público



No tan pobres, los pobres

Hernando De Soto, Economista
Instituto Libertad y Democratia, Perú

«El misterio del capital»

En Egipto, el valor 
de los bienes que 
los pobres 
poseen es 55 
veces más 
elevado que la 
suma de todas las 
inversiones 
extranjeras 
hechas en este 
país, incluyendo 
el Canal de Suez.



En Haití, el país 
más pobre de 
América, los 
bienes de los 
pobres son 150 
veces superiores 
a toda la ayuda 
extranjera 
recibida desde la 
independencia 
de Francia en 
1804.

No tan pobres, los pobres



¿Cuál es el problema?

Estos bienes no están inscriptos 
correctamente, legalemente, oficialmente.

Esto hace que:
 no pueden ser comprados o vendidos 

salvo por familiares o allegados;
 no pueden servir de garantía;
 no pueden ser convertidos en capital.

No tan pobres, los pobres



Commission on Legal empowerment
of the Poor

 4 pilares para favorecer el empoderamiento 
de los pobres:     
 Acceso a la justicia y a las reglas de derechos;  
 Acceso a los derechos de propiedad;
 Acceso a los derechos laborales;
 Acceso a los derechos comerciales. 



En nuestros países, tenemos esta infraestructura 
de protección de los derechos inmobiliarios. 

Gracias al proceso de representación, 
numeración, e identificación, cada inmueble es 
representado en un documento de propiedad, un 
título.  
 puede ser utilizado como garantía;
 puede generar capital.

La importancia de una infraestructura 
de protección de los derechos  



Una infraestructura de derechos inmobiliarios es 
muy útil para la sociedad y puede implicar cuatro 
misiones principales:
Misión jurídica
Misión económica
Misión fiscal
Misión ambiental

La importancia de una infraestructura 
de protección de los derechos  



Misión jurídica

« Los derechos inmobiliarios son las 
convenciones sociales que regulan el reparto de 
las ventajas procuradas por el uso específico de 
una porción de terreno determinado, y la 
infraestructura de protección de los derechos 
inmobiliarios debería ser brindada por los 
poderes».

Klaus Deininger, Economista principal 
Banco Mundial



Misión jurídica

Una infraestructura de protección de los derechos 
inmobiliarios se compone de dos elementos 
principales:
 un catastro que designa con un número único 

el objeto de los derechos inmobiliarios (la 
parcela catastral)
 un registro de la propiedad en el que cada 

derecho está inscripto y cobra publicidad bajo 
el número de la parcela.  



Tal infraestructura:
permite evitar litigios
contribuye a proteger los derechos lo que

facilita por ende el acceso al crédito.
contribuye a acelerar y simplificar las

transacciones inmobiliarias

Misión jurídica



Misión económica

 Una infraestructura de protección de los derechos
de propiedad es indispensable en toda economía
de mercado.
 En la medida en que los derechos de propiedad

sean oponibles y estén claramente establecidos,
el comercio podrá desarrollarse en mayor grado y
los precios serán justos.

The Economist



 Un sistema de inscripción de los derechos
inmobiliarios fiable y eficaz:
 favorece las inversiones
 contribuye a incrementar las transacciones

inmobiliarias
 y garantiza el buen funcionamiento del

mercado inmobiliario.

Misión económica



 Difícil de decir.
 La ausencia de una infraestructura predial no es la

única causa de la crisis inmobiliaria en Estados
Unidos.
 Sin embargo, un buen sistema público de registro de

los derechos hubiera podido, sin lugar a dudas, limitar
la magnitud de la crisis inmobiliaria y evitar pérdidas
de varios cientos de miles de millones de dólares.

¿Cuánto ha costado a los estadounidenses (y 
quizás al resto del mundo) la ausencia de una 

infraestructura predial?  



«Si el gobierno federal hubiera dado curso a las 
recomendaciones del informe del National Research 
Council en 1980 National Land Parcel Data: A Vision 
for the Future, informe que destacaba la necesidad 
de contar con un catastro polivalente, hubiéramos 
tenido un dispositivo de alarma rápido que hubiera 
podido prevenir la crisis de los préstamos 
hipotecarios de alto riesgo y salvar la sociedad Bear 
Stearns. ». 

Dr. David J. Cowen, Profesor
University of South Carolina

¿Cuánto ha costado a los estadounidenses (y 
quizás al resto del mundo) la ausencia de una 

infraestructura predial?  



En Europa, el catastro en el que se apoya la 
infraestructura de los derechos inmobiliarios se 
estableció primeramente con fines tributarios. 
El establecimiento del catastro moderno por  
Napoleón 1ro en 1807 tenía por objetivo 
establecer un impuesto sobre bienes raíces 
que garantizara ingresos estables al Estado.

Misión fiscal



Un catastro permite al gobierno establecer un 
sistema de tributación de la propiedad justo y 
transparente basado en el valor de cada 
propiedad. 
Con los ingresos así generados, la 
administración local puede brindar y 
administrar buenos servicios públicos: 
provisión de agua, cloacas, recolección de 
basura, mantenimiento de rutas, etc.).

Misión fiscal



« Con frecuencia, los derechos de propiedad 
privada son más eficientes en el plano 
económico que los de la propiedad 
comunitaria. Cuando la gente no posee algo 
en forma directa, se muestra en general más 
reticente a cuidarlo » 

Fuente: Matthew Bishop 
«Essential Economics» 

Misión ambiental



Este principio puede también aplicarse a 
las problemáticas ambientales:  
El propietario de una parcela de terreno la cuidará. 
En cambio, el nómada saca el máximo de la tierra 

por donde pasa, sin preocuparse por el estado en 
el que la deja, contribuyendo así a la 
desertificación.

Misión ambiental



« Consolidar los derechos sobre las tierras y los 
recursos para los pobres puede permitir luchar tanto 
contra la pobreza como contra la degradación del 
medio ambiente.

Los pobres dependen en forma más directa de su 
entorno local para su supervivencia cotidiana que los 
ricos. Sufren las consecuencias inmediatas cuando 
los recursos ecológicos y los servicios se 
deterioran. »

PNUD, 2008

Misión ambiental



Misión inmobiliaria
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Misión Fiscal

Menos 
conflictos 
por uso del 

suelo

Menos riesgos 
de conflictos de 

derechos

Favorece y 
protege las 
inversiones  

Menos 
vulnerable a 
los desastres 

naturales  

Mejores 
servicios 
públicos

Mejor uso y 
gestión del 
territorio

Mejor 
protección del 

territorio

Mejor 
acceso al 
crédito

D. Roberge, MRNF 2008

Asegura el 
funcionamiento 
del mercado 
inmobiliario  

Acelera las 
transacciones

Tributación 
sobre bienes 

raíces 
transparente  y 

equitativa



La infraestructura predial

quebequense
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Un papel central en el engranaje de la 
actividad inmobiliaria

CATASTROCATASTRO

REGISTRO REGISTRO 
DE PROPIEDADDE PROPIEDAD

3,4 millones de 
propiedades en 

territorio 
privado
(2008)

711.000 milliones
de $ Valor de las 

propiedades 
según las 

evaluaciones 
prediales

(2009)

634 800 
transacciones
inmobiliarias
(2008-2009)Inversión de una vida 

Residencia principal:
75% de los activos


*



Un papel central en el engranaje de la actividad inmobiliaria
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Rouage de l’activité immobilière



Au Québec, l’infrastructure foncière est au cœur de l’activité immobilière qui se traduit de la façon suivante :



Transactions immobilières

Valeur des propriétés

Nombre de lots

La résidence principale des Québécois  représente 80 % de l’avoir médian, selon les données les plus récentes



L’infrastructure foncière joue donc un rôle de :



Catalyseur du marché immobilier

Favorise l’investissement privé

Et l’enrichissement des ménages
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Actividad inmobiliaria
17.600 milliones$  (2008)

Préstamos
hipotecarios 
garantizados

168.000 milliones$
(2008)

Valor del PIB 
en construcción

residencial : 22.700 milliones$ 
non residencial : 20.700 milliones$

(2008)

Impuestos 
municipales y escolares

8.400 milliones $
(2008)

Gestión 
del territorio público 
y recursos naturales

26.000 milliones$

Apoyo a las actividades ecónomicas

INFRAESTRUTURAINFRAESTRUTURA
PREDIALPREDIAL


*
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Gestión 

del territorio público 

y recursos naturales

26.000 milliones$



Apoyo a las actividades ecónomicas

INFRAESTRUTURA
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*

Un soutien à l’économie sous plusieurs facettes



L’infrastructure foncière joue un rôle de déclencheur de l’économie



Elle joue un rôle crucial dans la bonne marche des activités économiques



Elle est aussi essentielle à la création de richesse individuelle et collective



À la lumière de ces chiffres, et des milliards de $ qui sont en jeu, considérant la taille du Québec, on constate qu’une faille dans le système mis en place pourrait perturber le rouage économique.
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La protección de los derechos inmobiliarios 
en Quebec : una misión de Estado

En el territorio privado
El Estado, testigo y 
guardián de los derechos, 
instala y mantiene 
actualizado:
−Un inventario de las 
propiedades (catastro);
−Un registro de los 
derechos (registro de la 
propiedad).

En el territorio público
El Agrimensor General de 
Quebec, experto territorial del 
Estado, se ocupa del:
–conocimiento y demarcación 
de las fronteras;
–tenida de los registros 
oficiales del dominio del 
Estado ;
–Agrimensura de las tierras 
del dominio del estado (límite 
privado-público).



FICHA INMOBILIARIA
- Número de lote
- Propietario actual
- Número del título
- Derecho(s) activo(s)
- Concordancias
- Modificación del plano

PLANO CATASTRAL
- Número de lote
- Representación (plano)
- Límites, medidas, superficie
- Propietario al momento 

del depósito
- Número de inscripción 

del título de origen

CATASTRO

REGISTRO 
DE LA PROPIEDAD

MATRICULACIÓN

INSCRIPCIÓN

El catastro en el registro de la propiedad 
inmobiliaria

(Código civil de Quebec)

Publicidad 
inmobiliaria



El proceso de inscripción 
catastral e inmobiliario

Notario
Prepara las escrituras 
públicas
• derecho inmobiliario 
• derecho comercial

Oficial de Publicidad 
Inmobiliaria  
Pone en vigor el plano 
catastral y da a publicidad 
los derechos 
correspondientes  

Agrimensor 
Prepara  el plano 
catastral  
• Operaciones corrientes
• Renovación catastral Ministro MRNF

Controla y 
oficializa el 
plano catastral Municipalidad 

Establece y 
mantiene 
actualizado el 
sistema de 
tributación 
inmobiliaria

Informaciones 
relativas a las 
transacciones   
inmobiliarias



Las grandes reformas inmobiliarias:
Reformas en territorio privado 

La Reforma del Catastro
• dotar a Quebec de un mapa catastral global e 

informatizado de los aproximadamente 3,8 
millones de propiedades privadas ;

• costos : 750 millones $ ;
• fin : 2021.
• Estado 31 Marzo 2009

•2 316 747 lotes renovados (61%)

REGISTRO 
DE PROPIEDAD

CATASTRO

PUBLICIDAD
INMOBILIARIA



Contexto de la reforma del catastro

• El programa de reforma del catastro quebequense 
fue elaborado considerando el siguiente contexto:

• Un catastro operacional desde hace más de 150 
años;

• Vínculos y procesos de negocios bien establecidos 
entre el catastro, el libro predial y las 
municipalidades;

• Agrimensores, únicos profesionales habilitados 
paras realizar las operaciones catastrales;

• Agrimensores regidos por un colegio profesional 
que controla su práctica;

• Empresas de agrimensores bien adaptadas al uso 
de las tecnologías.



Un proyecto compartido entre
el sector público y el privado

• Dirección General de Catastro :
• fija las normas de producción
• determina el calendario de trabajos
• adjudica y administra los contratos
• controla la calidad
• oficializa los planos de renovación

• Las empresas privadas de agrimensura realizan los 
trabajos de renovación :
• están capacitadas para asumir contratos de gran 

envergadura
• respetan las normas de calidad
• deben realizar los trabajos de acuerdo a los costos y a 

los plazos establecidos















Las grandes reformas inmobiliarias:
Reformas en territorio privado 

La Reforma de la publicidad inmobiliaria
• digitalizar los documentos conservados en las 

Oficinas de la Publicidad de los Derechos desde 
1830 ;

• para que se puedan inscribir los títulos relativos 
a los derechos y consultarlas a través de Internet 
;

• costos : 90 milliones $ ;
• reforma terminada

REGISTRO 
DE PROPIEDAD

CATASTRO

PUBLICIDAD
INMOBILIARIA













El territorio público en Québec

 Ocupa más del 92% de todo el territorio que 
comprende: 
 tierras y aguas interiores: 1.397.218 km² 
 un medio marino: 153.313 km² 

 Más de 200.000 derechos, territorios con estatus 
jurídicos particulares, restricciones y áreas 
protegidas en vigor;  

 Genera más del 10% de la actividad económica de 
Québec.



La problemática en el territorio público 

Las constataciones:
 Numerosos emisores de derechos/restricciones que 

actúan en todo el territorio público  
 Gran diversidad de derechos/restricciones con riesgos 

de superposición
 Información predial dispersa
 Registro incompleto (terrier)
 Registros no implantados (listado de tierras y registro 

de los derechos de explotación)
 Medios insuficientes para una visión de conjunto  



Las consecuencias:
 Falta de coherencia de las acciones
 Atribución de derechos conflictivos, por lo 

tanto reclamos por daños  
 Conocimiento predial costoso de obtener, sin 

garantía de confiabilidad  

La problemática en el territorio público 



El registro del dominio del estado

Registro público que permite que toda la 
información predial relativa a las tierras 
públicas sea consignada, conservada y cobre 
publicidad 



Principales características:
 Acceso simple (Internet) y seguro 
 Alimentado sobre una base continua por los 

emisores de derechos/requisitos  
 Alimentado por el Registro de la propiedad y el 

catastro para las compras y las enajenaciones 
hechas por el Estado  
 Modo de seguimiento: la referencia espacial
 Funcionamiento y consulta del RDE a cargo del 

sistema EDIT

El registro del dominio del estado 
(RDE, por sigla en francés)



El contenido del RDE
El RDE proporciona la información relativa:
 a la tenencia (privada/pública)
 a la autoridad en las tierras fiscales  
 a las transacciones de propiedades del Estado 

(Directorio de propiedades del Estado) con un 
vinculo con el Registro de la Propiedad  
 a los derechos otorgados, a los restricciones y a las 

áreas protegidas establecidas por el Estado  
 a las agrimensuras oficializadas después del 

establecimiento del RDE
 a los datos archivados en el antiguo registro Terrier





Rechercher droits, contraintes et 
transactions



Afficher la fiche descriptive 
d’un droit



Afficher la fiche descriptive 
d’un droit



Afficher la fiche descriptive 
d’un droit



Afficher la fiche descriptive 
d’un droit



Afficher la fiche descriptive 
d’un droit



Afficher les transactions de 
propriété



Resultados obtenidos

• favorecer la coherencia de las acciones en materia de 
uso del territorio fiscal y de sus recursos;  

• favorecer el desarrollo y la difusión del conocimiento 
predial;  

• facilitar el acceso al conocimiento del territorio y de los 
recursos;

• reducir los gastos generados por las actividades 
vinculadas al conocimiento predial;

• implementar servicios adaptados a las necesidades y 
brindados a costos competitivos.



Un ejemplo concreto del 
concepto Catastro 2014 de la 

FIG

La Comisión 7 de la FIG 
imaginó el catastro del futuro 
que llamó Catastro 2014 y 
que tendría las siguientes 
características:
 Indicar la situación legal completa 

del territorio, incluyendo los 
derechos y las restricciones de 
derecho público  

 Abolir la separación entre los 
planos y los registros

El Registro de Tierras 
Fiscales: un ejemplo 
concreto de Catastro 2014 
con respecto al ámbito del 
Estado

Source : FIG



Fondo de informacion inmobiliaria

Los ingresos que alimentan el fondo provienen:
• de las sumas percibidas al oficializarse las 

operaciones catastrales realizadas por los 
agrimensores ; 

• del monto percibido, para los fines exclusivos de la 
reforma catastral, en el momento de la inscripción 
de las transacciones inmobiliarias en las Oficinas 
de Publicidad de los Derechos ; 

• de la venta de los productos catastrales.



En Québec, hemos desarrollado une pericia de 
avanzada en materia de seguridad y 
administración de los derechos inmobiliarios:

• adaptando la legislación 
• optimizando sus procesos operativos
• maximizando la explotación de las tecnologías de la 
información 

Todo esto, con el objetivo de atender mejor a 
sus ciudadanos. 

Fondo de informacion inmobiliaria
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Misión Fiscal
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raíces 
transparente  y 

equitativa
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