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THE ARGENTINE CADASTRE

OVER THE LAST FIFTY YEARS

AND AN OVERVIEW

oF THE CADASTRE IN BRrRAzIL

ABSTRACTS

Chapter 1
Juridical aspects of the cadastre and land surveying

Argentine Surveying is, since the beginning of the X1X century, a faithful heir of the Roman
surveying. In the same way as the Roman Right is the main source of the Spanish Right and the
present Argentine Right, specially regarding immovablereal rights.

However, the difference with other Latin American countries, the processfor determining the
territorial property through specific survey (mensura) originated in our local right (1810 -1871)
was non existent in Europe. This constitutes an original system in the Argentine real Estate
business, much wider than the Spanish concept of demarcation (deslinde), prepping, and setting
of landmarks. It includes a group of operations: research, demarcation, measurement, setting of
land marks and cartographic representations of immovable through a succession of surveying
actsintimately related with theright.

Immovable Rightsand the Surveying areintimately related by the land surveyor (agrimensor),
the surveying (mensura) and Cadastre, as from the process, which establishes on the land the
boundaries of properties, which are based on the juridical causes that originated them. The
mentioned process concludes with State intervention, through Cadastral Organizations, where
the cartographic documents of such acts are registered.

The present chapter deal swith the essential aspects of the rel ationship between land surveying
and cadastre, defining initially the fundamental principlesof theland surveying, itsobjectivesand
aimsintheframework of the corresponding immovablejuridical systemthat isinforce.

The relationship between the land surveying and other juridical acts established by the Civil
Code, their importance as a fundamental proof for the real rights transaction processes are al'so
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consdered. Findlly itsrelationship with theimmovable publicity and theinfluence of geo-reference
regarding its aims and effects are treated.

Chapter 2
Main characteristics of the Argentine Cadastre
until the nineties

The chapter developsthe evol ution of the Argentine Cadastrein three different stages corresponding
tothefollowingtitles: Topographic Departments, Cadastral Directoratesand the Land Information
Systems.

For each of these stages the following are considered: Date of set up, aim, parcelswhich are
registered, maps development as graphic register, relationship between Cadastre and Property
Register, parcel identifiers and update of cadastral data.

Thethirdtitle: Land Information System only mentionsthe beginning of such systems, because
these are described in moredetail in Chapter 3, concerning the period starting in the nineties until
year 2004.

Chapter 3
Main characteristics of the Argentine Cadastre
after de nineties

The chapter deal swith the main aspects, which have characterised the devel opment of the Argentine
Cadastre since 1990 up to December 2004.

The chapter isdeveloped in atemporal sequence, highlighting the main points.

With the aim of describing the principal aspects, which characterise the period of thisstudy, a
wide context isanalysed.

Three different stages are considered:

Period from 1990 to 1993, in such period 18 out of the 23 Argentine provinces started with
cadastral development projects

Year 2000, because in December of thisyear a Seminar and Workshop took place. Cadastral
organisations of 19 provinces took part with the aim of evaluating the produced changes since
early ninetiesand establish future guidelines.

Year 2003, because in thisyear the national governmental sector in charge of cadatral project
co-ordination initiated around 1990, presented the results of the follow up matrix regarding the
projects carried out in the provinces.

The cadastral international and national context in which cadastre is developed at present.

Certain advanced achieved arelater described and rel ated to the three stages above mentioned.

The chapter concluded with some remarks regarding the future cadastral development.
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Chapter 4
Overview of the red rights and cadastral publicity
in the Argentine Republic

The chapter deals with a brief study of general concepts and Argentine legislation regarding
immovable publicity, under a wider concept of real rights and cadastral publicity. These two
subj ects have been studied separately, but highlighting the necessary interrel ation between them.
Each one of these refers to the two great concepts, which are part of the real rights: The title
deeds as an efficient origin, which added to solemnities of the law and its publicity plus the
possession of the object of such rights. The object determination need through the survey and
cadastreis also considered.

Chapter 5
Cadastre and inmovable publicity in Brazil

Confusion over boundaries and superposition of property titles are widespread problems in
contemporary Brazil, and they are as old as the country’s own history. Even though dating from
Brazil’simperia period, territorial legidlation has contemplated the demarcation and registry of
both public and private parcels, there are still considerable differences between the de facto
possession and the property rights expressed in thetitle. The recent implementation of the National
Rural Cadastre, which demandsthe georeferencing of parcels, renewsthe expectation of finding
agradual solution to the chronic problems. In urban areas, the authority to self-manageterritorial
information, which the 1988 Federal Constitution assigns to the municipalities, led to the
coexistence of extremely detailed and sophisticated systems with others that are practically
nonexistent. In order to have amore efficient territorial publicity system, Brazil needsto redefine
professional functions; to meet the expectations raised by the new rural cadastre law; and to
support the promulgation of aframework law at the federal level that orients the structuring of
the urban cadastres and to disseminate geotechnol ogies through financing programs accessible.

11
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CapPiTuLo 1

ASPECTOS JURIDICOS DE LA MENSURA

EN EL CATASTRO
José David Belaga y Benito Miguel Vicioso

Resumen

La Agrimensura Argentina es, desde comienzos del siglo XIX, fiel heredera de la Agrimensura Romana, en
igual forma que &l Derecho Romano es la fuente principal del Derecho Espafiol y del actual Derecho Argentino,
especialmente en materia de derechos reales inmobiliarios.

Sn embargo, a diferencia de otros paises latinos, €l procedimiento para la delimitacion de la propiedad
territorial por “ mensura” originado en nuestro Derecho Patrio (1810- 1871) no existia contemporaneamente en
Europa y constituye una originalidad del sistema inmobiliario argentino, infinitamente mas amplia en sus fines
gue el concepto espafiol de “ deslinde, apeo y amojonamiento” porque significa un conjunto de operaciones de
investigacion, delimitacién, medicion, amojonamiento y representacion cartografica de los inmuebles a través
de sucesivos actos de agrimensura intimamente relacionados con el Derecho.

El Derecho Inmobiliario y la Agrimensura se unen indisolublemente en el agrimensor, la mensuray el catas-
tro, a partir de la operacion que establece sobre € terreno los limites de las propiedades en base a sus causas
juridicas creadoras y que culmina con la intervencion del Estado, a través de |os organismos catastrales, en la
registracion del documento cartogréfico portador de esos deslindes.

El presente trabajo tiene por objeto abordar un conjunto de aspectos esenciales de la relacién mensura —
catastro, definiendo inicialmente los principios fundamentales de la mensura, sus objetivos y finalidades en €
marco del sistema juridico inmobiliario vigente, para, luego, abordar su relacién con los actos juridicos estable-
cidos por e Cadigo Civil, su trascendencia como prueba fundamental para la tradicién material en la adquisi-
cion y transmision de derechos reales, su relacion con la publicidad inmobiliaria y la influencia que produce la
georreferenciacion en sus fines y efectos.

1.1 LaAgrimensura antes y después
de la sancién del Cédigo Civil

El Derecho Inmobiliario Argentino consagrado en el Cadigo Civil de 1869 esfiel heredero del
Derecho Romano. En tal sentido, € codificador, Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield, siguiendo a
Demolombe defini6 con claridad cada uno delos Derechos Real esincorporados al Cadigo Civil
distinguiéndol os objetivamente de los Derechos Personales. La entrada en vigencia del Cédigo
Civil en €l afio 1871 dej6 fuera de nuestro Derecho Positivo los derechos reales de enfiteusis
(conocido en Espafia como “ censo enfitéutico”) y de superficie, ambos vigentes en €l Derecho
Espafiol contemporaneo, siguiendo la tendencia de la mayoria de los Codigos modernos. Sin
embargo, laenfiteusis estuvo vigente en € periodo de nuestro Derecho Patrio (1810-1871) y, en
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cierto modo, contribuy6 al desarrollo y crecimiento de la agrimensura durante la primera mitad
del siglo X1X, fundamentalmente a partir de laaplicacion delaLey de Enfiteusis paralastierras
publicas promovida por Bernardino Rivadaviaapartir del afio 1822.

Es en esta época que nace en la Provinciade Buenos Aires, através delos Decretos del 25 de
setiembre de 1824 y del 26 dejunio de 1826, el Departamento Topogréfico, uno de las primeras
organi zaciones catastrales con finesy efectos de Derecho Civil despuésdel célebre Censusromar
no, que al decir de Castagnino (1967,a) “ son la mas alta expresion del Derecho Patrio” . A
través de las referidas normas se instituy6 el “juicio de mensura’ que se iniciaba como acto de
jurisdiccién voluntaria, 0 sea, sin demandado en el que eran parte fundamental |a actuacién del
agrimensor y el informe 6 aprobacion de la mensura por parte del Departamento Topogréfico.

En lalegid acién espariolacontemporaneaexistiael concepto de” Dedlinde, Apeoy Amojona
miento” que solamente se aplicaba para hacer cesar la confusiéon de limites entre dos 6 méas
propiedades. El vocablo espafiol “apeo” significaba operacion de medicion topogréfica de los
deslindes acordados una vez que éstos estuvieran definidos. En nuestro pais € concepto de
“mensura’ se originG como un concepto mucho més amplio en sus fines que la mera medicion
topografica porqueintrinsecamente significaba el conjunto de operaciones destinadas ainvesti-
gar, dedlindar y medir, en forma conjunta, un determinado inmueble. La operacion de mensura
asoci6 en laagrimensurarioplatense, desde sus comienzos, laidea de latopografiaalade dere-
choinmobiliario, esdecir, aladeterminacién deloslimitesjuridicos delosinmuebles.

El juicio de mensuratenialugar en nuestratierraapedido de untitular de dominio, aunque no
hubiese confusion de limites, la determinacion de los deslindes y su posterior amojonamiento
eran e proceso de la actuacion del agrimensor. Sefiala con acierto Castagnino (Op. Cit.,b) que
“ frecuentemente el propietario no tenia noticia cierta de donde debia ubicar su parcela en la
pampa uniforme e inmensa, de donde establecer la aplicabilidad al suelo de su titulo donde
constaba su oscuro derecho de poseer, su derecho real de dominio y sin una investigacion y
deter minacion de los deslindes hubi ese gjercido con incertidumbre su posesi6n de hecho funda-
da en esetitulo” .

En honor a procedimiento seguido en laMadre Patria cabe destacar que alin a principios del
presente siglo, erainfinitamente mayor el nimero de casos en que el deslinde debia ser resuelto
atendiendo alas ocupacionesy hechosfisicos existentesy “ no acomo debiera ser y existir, segun
las vagas y equivocas indicaciones del titulo” (Torres Mufioz, 1902). En Espafia los catastros
tenian finesy efectos de Derecho Tributario exclusivamente, siendo | ostitul os sumamenteimper-
fectos 0 ambiguos en cuanto aladescripcion detalladadel inmueble, debido en partealainfluen-
ciacatastral francesa. Asimismo, laL ey de Enjuiciamiento Civil de 1855, en susarticulos 1323y
subsiguientes, no determinabalapresenciaobligatoriadel agrimensor pararesolver losconflictos
de confusion delimites, como si ocurriaen nuestro paisal impulso delacreacion de Departamen-
tos Topograficos provinciales, siguiendo el ggemplo delaprovinciade BuenosAiresy solo exigia
lapresenciadel Juez o del Juez de Paz delalocalidad y del notario paralaautorizaciony certifi-
cacion del acto de deslinde.

Las opiniones de los especialistas argentinos contemporaneos a esa época son totalmente
opuestas a pensamiento exteriorizado en laLey de Enjuiciamiento Civil espafiola. Asi, Juan S.
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Fernandez (1864,a) durante su discurso de apertura de | as sesiones de la Academia de Jurispru-
denciadecia: “ S examinamos ahora el acto en si mismo, la operacién en su conjunto por la que
una propiedad es separada de las demas por medio de sefiales visibles, notaremos facilmente
que el derechoy la agrimensura se estrechan en una relacién tan intima que vienen a formar un
todo compl gjo. La operacién de deslinde y amojonamiento esla traduccion material deuntitulo
de propiedad por medio de la Geometria: son las matematicas aplicadas al derecho, es un
problema mixto geométrico-legal, cuya resolucion esta confiada Unicamente al agrimensor. La
base matematica esta en €l titulo, cuya interpretacion, formalidades y fuerza salen evidente-
mente del dominio de las matematicas pero hacen parte forzosamente de la tarea del
agrimensor............ En todas las cuestiones que se levantan sobre los limites en que debe ence-
rrarse una propiedad territorial, la agrimensura se presenta como un medio de prueba conclu-
yente y de averiguacién indispensable, como encargada de hacer la representacion gréfica de
la dificultad, poniendo antelos ojos del juez el estado de cosas existente, con los demas detalles
gue es necesario percibir en su conjunto para compararlosy deducir una consecuencia.....” .

El Dr. José Dominguez redactd en 1868 su “Proyecto de Ley de Enjuiciamiento Civil”, por
encargo del Gobierno de la provincia de Buenos Aires, sin embargo en lo referido a“juicio de
Mensura, Deslinde y Amojonamiento” ignord el modelo espariol y se mantuvo fiel a Derecho
Patrio en lamateria, pues sus normas para€l deslinde deinmuebles eran las mas adecuadas alas
exigencias queimponialavastedad de |la pampa semidespoblada.

Por aquellos afios el Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield se encontraba abocado a la redaccién del
Cadigo Civil y si bienignord alos Catastros como el ementos esencia es de lapublicidad inmobi-
liaria conjuntamente con |os Registros de Titulos y no establecié el modo en que se determinan
las cosas inmuebl es objeto de los derechos reales -lo cual constituye alin en laactualidad uno de
los més graves vacios en nuestralegislacion nacional inmobiliaria- jerarquizo a agrimensor en €l
capitulo “Del condominio por confusién delimites’ (articulos 2746 a2755), estableciendo que el
deslinde debe ser efectuado por agrimensor de acuerdo alo que prescriban las|eyes de procedi-
miento.

L os Departamentos Topograficos creados en distintas provincias asemejanzadel originado en
Buenos Aires en 1824-1826, como es € caso de Cérdoba, Entre Riosy Santa Fe en los comien-
zos de la década de 1860 eran auténticos Catastros con finesy efectos de Derecho Civil, yaque
no tenian entre sus funciones el dar € contenido econdémico de losinmuebles. Posteriormentey
antes de 1890 todas las provincias contaban con organismos similares. Al respecto comenta
Oddone (1989): “ En la época a que nos referimos, ....... , tanto la constitucion de derechos
inmobiliarios como su publicidad se regian por las normas de las Leyes de Indias, o sea que €l
derecho se constituia por €l titulo como modo mediato y la entrega de la posesion -tradicion-
como modo inmediato y se publicitaba mediante la posesién, con |os problemas que esto impor -
taba, pues como se sabe ésta es equivoca, 1o que unido a la falta de registros de titul os privados
originaba problemasalos particularesy al Estado que no conocia lastierras que alin permane-
cian en su patrimonio (N. del A: situacién agravada en las provincias pampeanas por la aplica
cion delaLey de Enfiteusis arriba mencionada). Para obviar la situacion, la Legislatura de la
Provincia de Cordoba dict6 una ley € 3 de octubre de 1862, mediante la cual se organizo un
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Registro de Tierras Particulares al gueingresaban tomando como base deimputacion al inmue-
ble, ubicado y deslindado por mensura g ecutada contradictoriamente, preceptuando que los
titulos que no estuviesen registrados, no serian oponibles a terceros............ Lo gecutado cons-
tituy6 un catastro geométrico de efectos civiles, que no era integro, pueslavaluacion residiaen
comisiones valuadoras que dependian de la Direccién de Rentas.”

De modo que los catastros |levados por |os Departamentos Topogréficos provincial es consti-
tuian un registro que daba seguridad a los derechos sobre inmuebles. Sin embargo la Capital
Federal no mirabaal interior sino aEspafiay a Franciaque habian instituido Registrosde Titulos
sin sustento real, en los cuales se publicitaban los derechos pero no los inmuebles alos que se
aplicaban, queal decir de GarciaArango (1949) era“ lo mismo que publicitar € almasin publicitar
el cuerpo, sin tener en cuenta que son inescindibles’ . Estos registros europeos, adiferenciade
los que sucedia en el Derecho Germanico, no estaban sustentados en el deslinde previo del in-
mueble, afin de relacionar univocamente el derecho con los hechos.

En 1880, y asolo 9 afios de lapuestaen vigenciadel Codigo Civil, laCapital Federal cred un
Registro de Titulosy varias provincias siguieron su gempl o, instituyendo registros sin coordina-
cion con loscatastros. Al no resultar obligatorialamensurapreviaalaconstituciény transmision
delosderechosreales, de acuerdo a régimen instituido por el Codigo Civil, los catastros provin-
cialesfueron perdiendo paul atinamente su importante influenciaen e tréfico inmobiliario y asi,
por e emplo, en Cérdobapor ley del 15 de setiembre de 1882 se quit6 al sistemapublicitario que
llevaba el Departamento Topogréfico €l caracter de oponibilidad a terceros que le daba la ley
anterior, ademés se cred un registro de Hipotecas llevado por un escribano, adecuandose a las
disposicionesdel articulo 3129 del Cédigo Civil. El sistema, similar enlamayoriadelasprovin-
cias, padecia graves problemas facticos pues al estar discoordinado del catastro y no existir la
exigenciade mensurapermiti6 el ingreso detitul os que se superponian con otrosy alin laconcre-
cion dedoblesotriplestransferenciasdel mismoinmueble, problemas que han sido reiteradamen-
te expuestos por diferentes autores, pero en especia por e notable jurista Dr. Juan Antonio
Bibiloni en & “Anteproyecto de Reforma a Cédigo Civil” que confecciond por comisién del
Congreso de laNacion.

A partir deladécadade 1880 comienzaladecadenciadelos catastros provincialesy por tanto
de la agrimensura en su conjunto ante la indiferencia de los gobernantes, situacion que sblo se
comenzo arevertir parcialmente en lasegundamitad del siglo XX mediantelainiciativadea gu-
nas provincias que dictaron leyes que exigen lamensuracomo requisito paralastransferenciasde
dominio, como esel caso de San Juan, Mendozao Entre Riosy mésrecientemente Buenos Aires,
Santiago del Esteroy Neuquen'y con lasancion en e afio 1973 delaactualmente suspendidal ey
Nacional de Catastro N° 20440.

Al quedar los Catastros desvinculados del tréficoy lapublicidad inmobiliaria, por imperio del
vacio generado por € Cédigo Civil, quedaron principalmente reducidosaunafuncion tributaria,
lo cual quedd reflejado en la concepcion imprimida alas legislaciones catastrales en la primera
mitad del siglo XX. Asimismo, la decadencia de la agrimensura se extendié también al ambito
universitario, donde en numerosas Universidades |a carrera qued6 subsumida dentro de los pla-
nes de estudio de Ingenieria Civil. Las asignaturas relacionadas al Derecho Inmobiliario, como
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AgrimensuraLegal y Catastro, quedaron sumamente reducidas y en algunos casos excluidas de
los planes de estudio, lo cua origind una concepcion meramente topografica de la mensura,
donde€l objetivo esencia erael relevamiento deloshechosfisicos que materializan las ocupacio-
Nes 0 posesi ones existentes, con prescindenciadel estudio delostitulosy delaaplicacion territo-
rial delos derechosreales.

Recién con lacreacion de laFederacion Argentinade Agrimensores en el afio 1958 comienza
un lento y paulatino resurgimiento de la profesion y ya en la década de 1960 se observa un
mejoramiento delos planes de estudio en las universidades vol viendo aconstituir laagrimensura
unacarreraterminal eindependientedelaingenieria. Sinembargoy peseaqueenlaactuaidad la
profesion haadquirido un nitido y diferenciado perfil, subsisten alin conceptos erroneosy defor-
mados en relacion a acto de mensura, susfines, alcancesy contenido juridico.

1.2 La Mensura Concepto, principios y clasificacion

A lolargo del tiempo se elaboraron diferentes definiciones de “mensura’. Citando solo algunas
deéllas, yaen € siglo pasado, € prestigioso Agrimensor y Abogado Juan Segundo Fernandez
(Op. Cit.,b) definialamensuracomo: “ lainteligencia del titulo aplicada al terreno” , explicando
gue ello planteaba dos problemas fundamental es: uno juridico (laaplicacion del tituloy surela-
cion con los hechos existentes) y otro topografico (el procedimiento practico para aplicar €l
derecho sobre €l terreno).

El destacado tratadista Hugo Alsina, citado por Castagnino (Op. cit.) la define como: “ La
operacion técnica que tiene por objeto la ubicacion del titulo sobre €l terreno, trazando su
forma geométrica sobre un plano, que esla expresion gréfica de lasindicaciones contenidas en
d titulo, para comparar s la superficie poseida esla que ésteindica y determinar, en su caso, €
origen del exceso o la porcion que falte, dentro de las propiedades vecinas.”

El Documento Final de laReunién Nacional de Especialistas en Agrimensurade Universida-
des Nacionales y Privadas celebrada en el Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion en
1987 defini6 la“ mensura’ como: “ La operacién de agrimensura compuesta por un conjunto de
actos tendientes a investigar, identificar, medir, ubicar, representar y documentar las cosas
inmuebles y sus limites conforme con las causas juridicas que los originan, y a relacionarlos
con los signos de la posesion.”

En nuestro caso, alos efectos de esbozar una definicién doctrinariade lamensura, nos hemos
basado en esta tltimadefinicion, pero hemos rel acionado directamente el concepto de* mensura”’
al de“estado parcelario” de tal manera que la determinacién, demarcacion y representacion de
los limites juridicos emanados de las causas juridicas aplicadas o de la extension territorial del
“animus posesorio” y su vinculacion alos hechosfisicos existentes sdlo puede hacerse atravésde
un acto de mensura autorizado por profesional habilitado parael gercicio delaagrimensura.

Al respecto sefiadla autorizadamente Bianco (1976, a): “ ....la actividad del agrimensor en la
determinacion del estado de hecho de uninmueble debe partir de una causa juridica, que podra
estar contenida en €l titulo dominial y en la posesién a que él da derecho, o en la simple pose-
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sién de hecho emergente del art. 2363 del C.C.."

Asimismo, en nuestradefinicion de* mensura’ hemosincluido “ ubicar, deslindar y demarcar la
extension de otros derechos reales de expresion territorial” afin de dar cabida alas mensuras
destinadas adefinir laubicacidny extension territorial de servidumbrescivileso administrativaso
derechos reales de uso o usufructo gjercidos sobre parte de un inmueble cuyos limites juridicos
estén ya determinados por una mensura anterior.

Asi, definimos la Mensuracomo “ €l conjunto de actosy operaciones de agrimensura desti-
nados a determinar, modificar, verificar, materializar y representar el estado parcelario de los
inmuebles y/o ubicar, deslindar y demarcar la extension de otros derechos reales de expresion
territorial” .

L os principios fundamental es delamensura son: de identidad, de delimitacién, de ubicuidad,
de publicidad, delegitimidad y de autenticidad. Estos principios pueden definirse, sintéticamente
del siguiente modo:

Identidad: exige que la mensura identifique inequivocamente las causas juridicas que se
aplican d territorio, diferenciando dominio de posesion o mera ocupacion.

Deimitacién: exige que € limite entre dos parcel as contiguas sea incidente en forma si-
multéneaaambas parcel as conforme a el emental es princi pi os topol dgi cos expresados en la
teoria de grafos.

Ubicuidad: establece que la ubicacién de la parcela debe ser Unica. El plano de mensura
debe contener todos | os elementos necesarios para ubicar indubitablementela o las parce-
las que representa.

Publicidad: establece |a presuncion que ladocumentaci 6n que identifica, delimitay repre-
senta cada inmueble, una vez inscripta en sede catastral es conocida por terceros através
delapublicidad de los estados parcelarios que brindan los registros catastral es.

L egitimidad: establecelapresuncion de quelaaplicacion territorial del derecho readizadaa
través de lamensurainscriptaen e organismo catastral es correcta. Quien ponga en duda
la correcta aplicacion territorial del derecho debe demostrar 1o contrario.

Autenticidad: exige que el plano de mensura esté certificado por profesiona habilitado
para el gercicio de la agrimensura. Debe distinguirse agui claramente gquienes pueden o
saben medir (entrelos que seincluyen profesional es de otras disciplinas) de quienes pueden
y saber g ecutar mensuras. SOl o |os agrimensorestienen la suficiente formaci 6n académica
en Agrimensura L egal, Derechos Real es, Catastro, Derecho Registral, topografia, Geode-
siay Cartografia, parallevar a cabo la delicada tarea que con notable claridad definiera
hace ya més de cien afios el maestro Juan S. Fernandez.
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Laclasificacién més aceptada de mensura, eslaque dividelos actos en particul ares, adminis-
trativosy judiciales. De este modo clasifican las mensuras lamayoria de las actual es Instruccio-
nes paraAgrimensores provincialesy el Reglamento Nacional de Mensuras. Ental sentido, defi-
nimos:

“ Mensuras Particulares a las que se g ecuten de conformidad a titul os de propiedad o aque-
llas destinadas a determinar la extension territorial del «animus domine» de un poseedor para
la adquisicién, judicial o administrativa, de dominio” . Las Mensuras Particulares pueden ser
ordenadas por particulares, reparticiones publicas o autoridad judicial.

“Mensuras Judiciales a las ordenadas por Juezy cuyo objeto sea: juicio de mensura, juicio
de deslinde por confusién de limites o juicio por reposicién de mojones’ .

Mensuras Administrativas a las destinadas a deslindar bienesinmueblesdel Dominio Pdbli-
co del Estado (Articulos 2.340y 2.750 del Codigo Civil)” .

En estas defini ciones hemos incluido las mensuras destinadas alaadquisicion dedominio -ya
sea por aluvion, usucapion judicial o administrativa (Ley Nac. N° 21477)- como “ particulares’,
ya que surgen del interés de un poseedor en probar y documentar la extension territorial de su
“animus domine”’ alos efectos de obtener titulo supletorio. EI hecho que & plano de mensura
constituya una prueba en juicio (art. 24 de laLey Nac. 14159 modificado por €l Decreto Ley
N.5756 /58) no significade modo alguno que setrate de una“mensurajudicial”, yague no esun
plano ordenado por & Juez, sino un requisito establecido por lalegislacion de fondo.

Las “mensuras judiciales’ son las que establece el Cédigo Procesal Civil y Comercia dela
Naciony quetraen también los Codigos procesal es provinciaes. Al respecto, define con claridad
Mercol (1973): “a) Procedera e Juicio de Mensura cuando estando €l terreno deslindado,
cercado 0 amojonado, se pretendiera conocer su forma geométricay su superficie. Serd un acto
dejurisdiccion voluntariay se sustanciara mediante la operacién geométrico-legal de MENSURA
presidida por un agrimensor....... y b) Proceder& el Juicio de Deslinde cuando los limites de un
inmuebl e estuvieran confundidos con los de un terreno colindante. El juicio seré contradictorio
y se sustanciara mediante la operacion geométrico-legal de MENSURA......" (N. del A.: articu-
los 2746y s.s. del Codigo Civil)

Y finalmente agrega: “ Se trata pues de un proceso voluntario € primero y un verdadero
juicio contencioso el segundo, en los que las causas que pueden originarlos son distintas y
diferentes son tambi én |los efectos de la resolucion judicial; pero se sustancian mediante un acto
gue es comun a ambos procesos. LA MENSURA”

En relacion ala definicién de “mensuras administrativas’, resulta gravitante la opinion del
maestro Oddone (1988): “ La operacién que se € ecuta para delimitar el dominio publico, se
denomina mensura administrativay esala Unica a la que | e cabe esa designacion. Efectuamos
esta aclaracion pues suel e denominar se con este nombre a las que, por mandato administrativo,
serealizan deinmueblesdel dominio privado declaradosde utilidad publica, las cual es son solo
de derecho privado, no administrativas.

En esas mensuras administrativas, que deben ser realizadas por la Administracién ya sea por
si 0 por contratacion con terceros (N. del A.: Art. 2750, 2a. parte del C.C.), a pesar de que se
rigen por el Derecho Administrativoy por ende € régimen es de subordinacién del administra-
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do, deben utilizarse para delinearlo lasreglas de la Agrimensura Legal, ciencia que estudia la
determinacion y ubicacién deloslimites pues, como todo acto administrativo, debe ser racional
y fundado |6gica, técnica y legalmente.”

Asimismo, paraproducir efectos de oponibilidad atercerosy cumplir losfinesdelapublicidad
catastral, el plano de mensura -cualquiera sea su naturaleza- debe estar registrado definitivao
provisoriamente en el organismo catastral.

1.3 Objetivos y fines de la Mensura

El acto de mensura es el Uinico medio que permite la ubicacion territorial precisay univoca del
titulo de propiedad, definiendo los limites juridicos que surgen de él y relacionandolos con los
hechos y signos que materializan las ocupaciones efectivas. De este modo definimos que: “ La
aplicaciénterritorial del titulo esla operacion de mensura mediante la cual se procede a ubicar
y determinar en €l terreno los limites juridicos en relacién al titulo de propiedad, en contraste
con los derechos expresados en los titulos de los colindantes y relacionandolos con los limites
gque materializan las posesiones u ocupaciones existentes” .

Paraubicar territorialmente un titul o, previamente debe efectuarse laidentificacion de su titu-
lar y del derecho que contiene, luego se debe partir de los elementos que da € titulo, es decir, de
ladescripcion material que éste hace del respectivo inmueble.

Por medio de estos el ementos tenemos parcial mente ubicado € titulo en el terreno (ssemprey
cuando la descripcion del titulo incluya los elementos necesarios o esté basado en un plano de
mensuraanterior), pero ello noimplicaque el problema se encuentre completamente resuelto, ya
gue no puede responderse a ciertos interrogantes, tales como:

- ¢, DOnde estan ubicados en €l terreno los limites juridicos emanados del titulo?

- ¢, Coinciden estos limites con la posesion u ocupacion aparente que efectivamente se
gerce?

- ¢, Cudl eslaposesion debidaal titulo que sefidla el articulo 2411 del Codigo Civil?

- ¢, Existen posesiones de hecho, no amparadas por €l titulo, o sea, laposesion sefialada en
e articulo 2363 del Cédigo Civil?

- ¢, Setrata de un titulo putativo de acuerdo al articulo 4011 del Cédigo Civil?

- ¢ Existirén superposiciones de titulos?

En consecuencia, nadapuede afirmarseapriori, €llo ocurrird sdlo después del acto de mensura
gue determine univocaeindubitablemente“in situ” laubicacién absolutadel titulo en el terreno.

Esto esasi porque el problemade laubicacion absolutadel titulo seresuelve sdlo en el terreno
y no en sede notarial o registral, a ser imposible determinar en esos lugares €l “animus’ y €l
“corpus’, los dos elementos esencial es de laposesién inmobiliaria.

El codificador fue categdrico al respecto, pues € articulo 2469 del Codigo Civil establece:

“ Un titulo valido no da sino un derecho a la posesion de la cosa y no la posesion misma. El
gue no tiene sino un derecho a la posesidn no puede, en caso de oposicion, tomar |a posesion de
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la cosa, debe demandarla por vias legales.”

La Unica forma de resolver los interrogantes planteados, con sus multiples y trascendentes
consecuenciasjuridicasesatravésdel acto de mensura, esdecir, quela* ubicacion absolutade un
titulo” surge de su replanteo en el terreno para determinar sus limites juridicos en funcién de su
descripcién material y su relacionamiento con las ocupaciones 0 posesiones de hecho, en con-
traste con los derechos de los linderos.

De laconfrontacién por parte del agrimensor, en €l acto de mensura, del “estado de derecho”
(descripcion ideal del inmueble segun € titulo) con las posesiones u ocupaciones de hechoy los
derechos de los linderos, surgira la determinacion del “estado de hecho” del inmueble, que si
resuel ve definitivamente el problema de |a ubicacion absol uta de un titulo de propiedad.

Esteeséel concepto de” MensuraContradictoria’ delamodernadoctrinaagrimensural, que no
necesariamente debe estar asociado al mitico concepto de “citacién de colindantes’, que se en-
cuentraincorporado en varias |legislaciones catastrales provinciales e inclusive asi |o preveia el
articulo 12 delaL ey Nacional N°20440. En tal sentido consideramos que para poder sostener la
necesidad imprescindible de efectuar |a mensura con citaciones alinderos debiera generarse un
amplio debate y discusién en nuestro campo, que excede el marco del presente trabgjo, enrela
cion alos efectos directos e indirectos que desde el punto de vista juridico originalacitaciony
eventualmentela presenciadelos colindantes en el acto de mensura. En este aspecto, nos permi-
timos plantear solo algunos de los interrogantes que surgen casi espontaneamente en relacién a
susdiscutiblesal cancesjuridicos:

¢Queda cercenado o enervado algun derecho subjetivo o accidn real que pudiera correspon-
derle al colindante en caso de no asistir al acto de mensura?

¢Las declaraciones u objeciones relativas a los limites determinados en el acto de mensura
efectuados por loslinderos concurrentesal actoy volcadas por el agrimensor en el actade mensura
son transmisibles o exigibles asus sucesores, yaseasingulares o universales, en latitularidad del
inmueble?

¢El documento cartogréfico de un acto de mensura efectuado con citacién previade linderos
einscripto en el organismo catastral, produce efectos * erga omnes’?

¢El acto de mensuraefectuado sin citacién de colindantes puede juzgarse como “ clandestino”,
de acuerdo a alcance que € Derecho le otorga a este término?

En nuestra opinidn estos minimos interrogantes justifican €l andlisis profundo del temaalos
efectos de aclarar juridicamente los alcances que la citacion y comparescencia de colindantes
pudieraposeer, afin deexigir este requisito con solidabase de susfines, alcancesy limitaciones.

En los casos de mensuras destinadas a prescripcion adquisitiva de dominio, ya sea por via
judicial atravésdelaaplicacion del articulo 4015 del Cédigo Civil o bien por viaadministrativa
por imperio delaLey Nacional N° 21477 y sus reglamentaciones provinciales se determinarala
ubicaciony extensionterritorial del “animusdomine” del poseedor, independientemente que esté
materializado o no por hechosfisicosy siempre en relacion aloslimitesjuridicosdelosinmuebles
afectados. Esimportante destacar que dicha extensién territorial no ladefine el agrimensor, sino
gue corresponde a poseedor, yaque solo él sabe cual essu “animus posesorio” y, en consecuen-
cia, aél corresponderaprobarlo en sedejudicial. El plano de mensuradebereflgar esaextension
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territorial, que puede o no estar materializada por hechosfisicos (aunque habitualmentelo esté),
yaque ello no esrequisito indispensable parael gercicio delos* actos posesorios’ establecidos
por € articulo 2384 del C.C.

Otro aspecto extremadamente importante del acto de mensura que no pocas discusiones y
estudios ha originado es el concepto de “invasiones de y a linderos’, es decir, aquellos casos
donde se comprueba una ocupacion en més respecto alos limites juridicos emanados ddl titulo
gue afecta derechos de terceros.

En estos casos se trata de superficies en posesi6n u ocupaci dn no comprendidas en | os respec-
tivos titulos (ya sea dd titular de la mensura o de los colindantes), es decir, que corresponde la
aplicacion del articulo 2411 del C.C.: “ La posesién fundada sobre un titulo, comprende sdlo la
extension del titulo sin perjuicio de las agregaciones que por otras causas hubiese hecho el
poseedor.”

De maneratal que en concordancia con el referido precepto de nuestra legislacion de fondo
esas “agregaciones’, cuando € agrimensor y €l titular del dominio consideren que deben ser
representadas en el plano de mensuracomo tales, deben tratarse como poligonosindependientes
y no incorporarse erroneamente a poligono de titulo como frecuentemente se observaen distin-
tos lugares del pais por parte de profesionales que siguen considerando a la mensura como la
medicion de los hechos existentes con prescindenciadel derecho, como concepto heredado dela
agrimensuradecadente queimperd en laprimeramitad de este siglo. Estas superficiesasi deslin-
dadas no quedaran inscriptas definitivamente en los registros catastral es hasta su resol ucién por
lavialegal correspondiente, sin perjuicio de otorgar publicidad catastral formal através de la
técnica de asientos de referenciareciprocos mediante lafiguradel Certificado Catastral.

Como bien sefidlaMattar Novelli (1985,a): “ En los casos definidos como excedentes de fon-
do o sustancial es solo son admisibles vias de saneamiento, que representen una adquisicion del
dominio de la porcién de territorio no amparada por €l derecho de propiedad correspondiente
(compraventa, prescripcién adquisitiva).”

Agreguemos gue, en los casos que se produce una invasion aparente de un lindero sobre €l
inmueble objeto de nuestra mensura, cabe a titular del mismo, si no resulta de aplicacion el
articulo 4015 del C. C., laaccién real dereivindicacion contrael invasor sin titulo.

Cabe aclarar que debe diferenciarse correctamente el concepto de “invasion dey alinderos’
con el concepto de* excedente superficial, sobrante o faltante” como se denominaen numerosas
legislaciones catastrales provinciales alos casos en que se detecta una diferencia en relacién al
contenido del titulo (ya seaque este se base 0 no en plano de mensuraanterior) sin que ellaafecte
derechos de terceros.

Siguiendo aMattar Novelli deben diferenciarselosconceptos*sustancial y formal delosexce-
dentes’. Parael tratamiento del excedente sustancial nos remitimos alo sefialado ut suprapor €l
citado autor y alaaplicacion correctadelos conceptos de “invasionesdey alinderos’. Ahora, en
caso de“excedentesformales’, esdecir, cuando la posesion territorial no estaamparadaintegra-
mente por €l titulo pero no se afectan derechos de terceros, sefiala Mattar Novelli (Op. Cit,b.):
“....sehacereferencia al aspecto pragmatico dela forma en quelosinstrumentos han receptado
las descripciones de |os derechos de propiedad sobre la tierra, sus posibles disidencias con las
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realidades posesorio-territoriales originalmente transmitidas, (especialmente en los casos en
gue no existié mensura previa), que constituyen la causa de origen mas comun de aparentes
casos de excedentes.” 'Y completa el concepto: “ Aquellos excedentes que por el contrario cai-
gan bajo el concepto formal, pueden y deben solucionarse a través de vias mas expeditivas que
faciliten la total correspondencia entre la descripcion lineal y superficial del instrumento (titu-
lo) y la realidad posesoria que es uno de |os aspectos representados por la mensura.”

L aslegislaciones catastrales provinciaes tratan de manera diferente estos excedentes forma-
les. Un gran nimero de provincias |os considera “ sobrantes fiscales’, es decir pertenecientes a
Estado. En estalinea se engloba un gran nimero de Provincias, especia mente aquellas que han
seguido la posturade Provincia de Buenos Aires que desde sus primeras leyes adoptd |a concep-
cion de propiedad privadadel Estado delossobrantes. Entre otras, siguen este principio: Neuguen,
Rio Negro, Formosa, Catamarca, Chacoy Capital Federal. Otras provincias, entre ellas Corrien-
tes, Cérdobay Entre Rios, sostienen la propiedad de | os particul ares respecto a estos excedentes
formales.

Paraidentificar claramente si existe o no invasionesdey alinderos, o bien si se estdante un
caso que pueda ser tipificado como de real sobrante, es necesario aplicar correctamente el Prin-
cipio de Homogeneidad de las Causas Juridicas (Bianco, 1976,b) que establece que “ toda apli-
cacion territorial de una causa juridica homogénea conduce a la determinacién de un limite y
a la inversa toda determinacion de limites responde a la aplicacion de una causa juridica ho-
mogénea” . O sea que las causas juridicas homogéneas siempre deben estar contenidas en un
poligono cerrado de limites. Paraello deben seguirse |os siguientes pasos:

I) Clasificacion delas parcel as resultantes del acto de mensura, las que de acuerdo al prin-
cipio de homogeneidad de las causasjuridicas, pueden originarse:
1.- Por tituloy posesion. (N. del A.: concordanciaplenaentreloslimitesjuridicosy los
l[imitesfisicos 6 de ocupacion aparente)
2.- Por titulo pero sin posesion. (N. del A.: existe“invasion del lindero”)
3.- Por lasimple posesion de hecho (El posee por que posee). (N. del A.: existe “invasion
a lindero”)

I1) Comparacién de las superficies ddl titulo con las de las parcelas que responden a las
causas juridicas homogéneas a | os efectos de una correcta discriminacién en el balance o
cotejo de superficies.

Creemos conveniente, alos efectos de completar este importante concepto que suscintamente
hemos desarrollado, considerar cuales deben ser anuestro juicio, las previsiones que, desde €
punto devistajuridico, el agrimensor debetener en cuentaante la posibilidad de que se detecten
novedades en €l acto de mensura, en relacién alas prescripciones del titulo o de los planos de
mensura o antecedentes consultados:

a) Derechos
Ademasde titulo, el agrimensor debe determinar cual eslaposesién u ocupacion fundadaen
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esetitulo, en virtud de los siguientes articulos del Cédigo Civil:

Art. 2363: “ El poseedor no tiene obligacion de producir su titulo a la posesion, sino en €l
caso que deba exhibirlo como obligacién inherente a la posesién. El posee porque posee.”
Art. 2411: “ La posesion fundada sobre un titulo, comprende solo la extension del titulo, sin
perjuicio de las agregaciones que por otras causas hubiese hecho el poseedor.”

Al respecto comentan Llambiasy Alterini (1988) que: “ ....Ia presuncion implicita en € art.
2411 tiene el carécter dejuristantum, pues esinnegable que quien gjercita entodo o en parte
una posesion que a estar por las constancias del titulo gjerceria un tercero, puede controver-
tir lo que surge de este titulo (por g emplo poseedor sintitulo, total o parcialmente desposei-
do por otro) y agregan: “ ....el parrafo final del art. 2411 deja a salvo las agregaciones que
por otras causas hubiese hecho el poseedor. Es |6gico que si ademas de la extension de la
posesion que indica € titulo, ella se prolonga en una superficie mayor, el poseedor pueda
acreditar por lasvias normales (por ejemplo la usucapion) ya sin la facilidad del titulo, cual
es € verdadero alcance de la posesion, que en lo que exceda su titulo no sera posesion
legitima (articulo 2355 C.C.), sino ilegitima (articulo citado “ in fing”).

Cabe aclarar aqui otro aspecto relativo ala mensura que frecuentemente es motivo de debate
y mistificacion: ¢Eslamensuraun medio de adquirir o probar la posesion gjercida?
Lajurisprudencia haestablecido claramente que: “ La mensura no esun medio de adquirir la
posesion, sino la expresion de la posesion preexistente” (Boletin Judicial de Cordoba, Cama-
ra Civil, Afio 1 N°5, p4g. 1001). “ La causa de la posesion emana del titulo y no de una
mensura que no tiene otro objeto quetraducir sobre €l terreno e contenido del titulo” (Juris-
prudencia Argentina, tomo 33, pag. 11).

b) Obligaciones:

Las posesiones indicadas en a), derivadas del gjercicio del dominio fundado en titulos, que
pueden darse, como deciamos mas arriba, en uno o en otro sentido (aumentando o disminu-
yendo la superficie que se mensura, si se trata de posesion en favor de quien se mensura o
posesion del lindero aexpensasdel inmueble en cuestion), deben ser g ercidas en forma publi-
ca, continuay pacifica. Caso contrario, cual quier modificacién en loslimitesfisicos anterior-
mente determinados estarian condi cionados por los siguientes articul os:

Art. 2751 “ La posesion de buena fe de mayor parte de terrenos que la que expresan los
titulos, no aprovecha al que la ha tenido.”

Art. 2473: “ El poseedor de la cosa no puede entablar acciones posesoriassi su posesion no
tuviere, por o menos, el tiempo de un afo sin los vicios de ser precaria, violenta o clandes-
tina. La buena fe no es requerida para las acciones posesorias.”



Aspectos juridicos de la mensura en e catastro

1.4 La Mensura considerada como acto juridico
en e marco del Codigo Civil

Desdeladpticade Caodigo Civil argentino, losactosjuridicos estan definidos por €l articulo 944,
gue establece: «Son actos juridicos los actos voluntarios licitos que tengan por fin inmediato,
establecer entre las personas relaciones juridicas, crear, modificar, transferir, conservar o ani-
quilar derechos».

Asimismo, los articulos siguientes clasifican los actosjuridicos en unilaterales y bilateralesy
lasformasy solemnidades que deben acreditar |os actosjuridicos parasu pruebay validez legal.

Larealizacién deunamensuraimplica, desdeya, ladecision voluntariadd titular del inmueble
- seaatitulo de propietario 6 de poseedor - de llevarlaa cabo, independientemente del destino u
objeto que tengadichamensura. Esdecir quela realizacion de unamensuraesun acto voluntario
y licitodelibredisposicion del titular del inmueble. Salvo casos excepcional es, que no considera-
remos agui, no podriarealizarse unamensurasin €l consentimiento expreso y manifiesto de su
titular.

Desde el punto de vista del articulo 944 del C.C. precitado, si correspondiera encuadrar la
mensura en alguno de los supuestos establecidos por € codificador, a priori podria pensarse
como un acto destinado bien a «transferir» derechos, bien a «conservar» derechos.

Al respecto escribe Chesfievar (2000): « Algunos de los argumentos utilizados son de dudosa
consistencia. Se ha dicho a veces, por caso, que siendo la transmisién de los derechos uno de
losfines delos actosjuridicos, la mensura encuadraba con éstos porque general mente sereali-
zaba como un paso necesario parala ventay previo a ella. También se ha sostenido que siendo
la mensura un acto preventivo, que permite a losinteresados conocer €l ambito de gjercicio de
sus derechos y protegerlo de eventual es usur padores, cumplia la funcion de «conservar» dere-
chos, que es otro de los fines posibles de un acto juridico. Por la misma via de razonamiento,
toda circunstancia destinada a consumar la venta de un inmueble (por gjemplo, la compra del
boligrafo con que sefirmaré el contrato) o a preservar la seguridad del propietario y susbienes
(por caso, la compra del candado a colocar en la tranquera de acceso), pasarian a tener €l
rango de actosjuridicos, y deberian rodear se de las solemnidades y formalidades destinadas a
instrumentarlos conforme a lo que la ley dispone al respecto. La agrimensura no ha ganado ni
ganara prestigio ni credibilidad, precisamente, forzando conclusiones detal es caracteristicas.»

En el aspecto referido a que fuese un «acto destinado a transferir derechos» coincidimos
planamente con € renombrado autor, sin embargo, entendemos quelamensurasi puede enmarcarse
dentro delosactosjuridicos «conservativos 6 preventivos» de derechos por |as siguientes causas
Yy razones.

1.- Lamensurapermite conocer la ubicacion univocay extension territorial de un derecho
real 6 personal.

2.- Detal determinacion quedan definidos|os limitesjuridicos del inmueble en relacion a
los derechos de | os colindantes.

3.- Al definir univocamente «el objeto del derecho» lamensurapermiteasutitular proteger
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y defender dicho derecho, tanto desde el punto de vista factico (impedir ocupaciones,
intromisiones, invasionesy/o usurpaciones por parte deterceros, por caso, por medio desu
«cercado») como desde el punto de vista procesal (por gjemplo enunjuicio dereivindica-
cion 6, como contraparte, en un juicio de usucapion).

Mal podria protegerse un derecho cuya extension y ubicacion territorial se desconoce 6
sobre el que existen dudas.

4.- En varios municipios de nuestro pais, por € emplo en laciudad de Rosario, se encuentra
vigente, desde hace més de unadécada, por Ordenanzamunicipal el llamado «Certificado
de Verificacion de Limites y Amojonamiento» que, en esencia, es una mensura exigida
previamente al otorgamiento de permisos de edificacion.

En dicho certificado se exteriorizan, en forma gréfica, los limites juridicos del inmueble en
relacion alos limites fisicos existentes y el municipio solo otorga el correspondiente permiso
dentro delaextension territorial definidapor loslimitesjuridicos. Esdecir, que el «permiso legal
para edificar» solo se circunscribe a la superficie amparada por un derecho. De este modo se
previenelaconstruccién en terreno ajeno y eventualesinvasiones «dey alinderos». Ental senti-
do, lamensuraactuaria, indudablemente, como un «acto conservativo 6 preventivo de derechos»
tanto parael propietario del inmueble aedificar, como parasuslinderosy también paralapropia
Municipalidad, en cuanto a alcance del permiso de edificacién aotorgar, no solo respecto delos
derechos delos colindantes privados, sino también respecto alafijacion dela«lineamunicipal»y,
por consiguiente, alaproteccién del dominio publico.

Algunos autores acuerdan con este razonamiento, pero sostienen que solo valdria para las
mensuras judicial es (especificamente para el «juicio de mensura» y parael «deslinde por confu-
sién delimites»), sin embargo no sefialan cuales serian las causas de tal restriccion.

A priori, podriamos suponer que ello obedece a que estas mensuras llevan aprobacion de un
juez, sin embargo, en cuanto profundizamos el andlisis vemos que no es asi, porque los actos
juridicos, en general, no requieren de aprobacion judicial previa para su validez. Ademas, no
debemos olvidar que lamensura- sea 0 no un acto conservativo de derechos - es prueba pericial
de laexistencia del inmueble y de sus limites, pero otorga una legitimacion «juris tantum», es
decir, que admite prueba en contrario.

Ental sentido, no debemos perder de vistaque el plano de mensura- unavez inscripto en sede
catastral - es «documento publico» pero NO «instrumento pUblico» porque su gjecutor - €l agri-
mensor - no es oficial publico, o sea, que carece de capacidad fedante.

En conclusion, y sin pretender dar por finalizado el tema, sino solamente degjar establecido
nuestro criterio, entendemos gue la mensura de encuadra dentro del articulo 944 del Codigo
Civil, como un acto juridico, cuyo «fin inmediato» es la conservacion 6 proteccion de un dere-
cho, sin perjuicio que, en caso de conflicto con un lindero, seadl juez quien, en definitiva, decida
0 declare «quien posee un mejor derecho.

En este sentido coincidimos también con Chesfievar (2000) en cuanto aque lamensura«esun
instrumento necesario - pero no suficiente - para sanear un titulo».
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15 LaMensuray la prueba de latradicion

El elemento formal esencial de la publicidad territorial es el Certificado Catastral previo ala
constitucion, adquisiciony transmision de derechosreal esinmobiliarios g ercibles por laposesion
(creemos excesiva su imposicion paral os derechos real es de garantia) emitido por Catastro sobre
labase de un acto de constitucion o verificacion del estado parcelario efectuado por mensura.

Parael adquirente de uninmueble, el objetivo esencia y primordial del Certificado Catastral
esquelepermitiraconocer, previamente alaformalizacion del acto detransferenciadel dominio,
el real estado de hecho del inmueble en cuestion, esdecir, su correctaubicacion, medidaslineales,
angularesy de superficie, linderos, limites juridicos en relacién a titulo aplicado y €l estado de
ocupacion real en relaciéon a los hechos fisicos existentes (muros, cercos, construcciones,
alambrados, etc.). El conocimiento previo de estos aspectos relativos a la realidad factica del
inmuebl e tiene una notabl e trascendencia juridica en nuestro Derecho Civil, como elemento de
prueba paralarealizacion del acto de Tradicion. En nuestro sistema, heredado del Derecho Ro-
mano, €l dominio se adquiere por la concurrencia del “Titulo” y del “Modo”, es decir de la
Tradicion material. Son absolutamente claros a respecto los articulos 577, 2377, 2378, 2379,
2380, 3265 y 3270 del Caodigo Civil. Lainscripcion posterior del titulo en los Registros de la
Propiedad establecida por el articulo 2505 del Cédigo Civil, tiene efectos declarativos
“perfeccionadores’ en cuanto a su oponibilidad aterceros.

Pero paraque latradicion, esdecir laentregareal y efectiva de laposesion, pueda efectuarse
por la totalidad de la extension territorial del derecho que se transfiere, el articulo 2383 del
Cadigo Civil establece que el inmueble esté libre detodaotraposesion, y sin contradictor que se
oponga aque €l adquirente latome.

Obsérveselanotableimportanciadel citado articulo, yaque el inico medio idoneo eirrefuta-
ble paradeterminar laextensionterritorial del derechoy definir si existen posesiones u ocupacio-
nes de hecho por parte deterceros, invasionesdey alinderos, 6 superposicionesdetitulosesLA
MENSURA. Y a respecto, cabe aclarar, una vez mas, que la mensura publicita, exterioriza,
muestra, el estado de hecho del inmuebley constituye pruebapericial en juicio, perono es ele-
mento de adquisicion de derechos, ni pretendemos que lo sea. Es decir, que lamensura, exterio-
rizada ya sea a través de un plano de mensura o de un certificado de verificaciéon del estado
parcelario, resulta el elemento esencial para poder determinar, apriori, si latradicién material
podréa hacerse sobre la totalidad del inmueble 6 sélo sobre una parte debido a que € resto esta
poseido u ocupado por un tercero, o bien, en el peor de los casos, que no podra efectuarse por
estar €l inmuebl e totalmente poseido por un tercero.

Y en cuanto a laimportancia de la tradicion en el proceso de adquisicién de los derechos
reales nos parece importante citar al destacado registralista Dr. Agustin W. Rodriguez (1986):
“ En tanto no inscriban cadenas de tradiciones -debidamente constatadas- y si solo de titulos,
los Registros Inmobiliarios Argentinos NO registran derechos reales.”

En este sentido, se han pronunciado las Primeras Jornadas de Derecho Civil celebradas en
Mendozay las Séptimas Jornadas de LaPlataen 1981, a dar preferenciaal os derechos posesorios,
de quien posee atitulo de duefio o de un adquirente por boleto de compraventa, siempre que
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fueren primeros en el tiempo y de buenafe, alin sobre adquirentes por escritura publicapero sin
tradicion.

Finalmente, comenta Mascheroni T.(1989): “ Esta situacion posesoria en nuestro Derecho
encuentra adecuada publicidad (la mayor falencia que se le imputa por cuanto no tendria
cognocibilidad general como la que surge del Registro) en el Registro Catastral, que adquiere
una importancia probatoria decisiva del estado de hecho del inmueble para, |o reiteramos, su
relacion con el estado juridico 6 de derecho del mismo.”

1.6 LaMensuray € Catastro
Influencia en la publicidad inmobiliaria

En un sentido amplio, puede definirse la Publicidad Inmobiliaria como el conjunto de actos por
medio de los cuales se pone en conocimiento del publico, es decir, de |os terceros que no son
parte de tales actos, con laintervencion -en mayor o menor grado del Estado- de |los aspectos
dominiales (y por extension delosdemas derechosreales y personalesregistrables) y parcelarios
delosinmuebles de lajurisdiccion correspondiente. Detal modo, laPublicidad Inmobiliaria, esta4
constituida por la publicidad de los derechos que otorgan |os Registros de Titulosy por lapubli-
cidad de los estados parcel arios que dan los Catastros Territoriales.

El Derecho Registral reconoce un conjunto de reglas o principios que son aplicables atodo
Registro, incluso a Catastro. Estos Principios Registrales son reglasfundamentales que sirven de
baseal sistemaadoptado y definen su estructurajuridico-técnica. De hecholos Sistemas Registrales
se caracterizan y diferencian unos de otros segun como se apliquen y adopten estos principios
registrales. En general, los especialistas en Derecho Registral coinciden en aceptar lossiguientes
principios: Especialidad o Determinacion, Rogacion, Legalidad, Tracto Sucesivo, Prioridad, Le-
gitimacion, Fe Publicay Publicidad.

Cabe destacar que, de acuerdo a algunos autores, existen ademas de |os enumerados, otros
principios registrales, por gemplo e de Inscripcion 6 Registracion. Nosotros no o analizamos
auténomamente debido aque consideramos que setratade un acto intrinseco alaesenciadetodo
Registro.

Estos principios fueron consagrados en laL ey Nacional N. 17801 del afio 1968y en lasleyes
reglamentarias provinciales de |os Registros de la Propiedad Inmuebl e.

El Principio delaEspecialidad establece |a determinaci on por mensuradel estado parcelario
del inmueble previo a la apertura del Folio Real en el Registro. La Parcela determinada por
mensuraes|labaseinsustituible paraladescripcidn del inmuebl e en losrespectivosinstrumentos
publicos. Ental sentido, el VV Congreso Nacional de Derecho Registral celebrado enlaciudad de
La Rioja en 1984, aprobd, entre otras, por unanimidad la siguiente Ponencia: “ El plano de
mensura inscripto en sede catastral es el elemento idoneo para € principio de especialidad o
determinacion en los Registros de la Propiedad.”

Esatravés delamensura que selograla precisa e inequivoca determinacion de la*“ parcel@’
como unidad de registracion delos Catastros Argentinos. En nuestro paislaparcelaesunafigura
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de Derecho Publico con efectos de Derecho Civil.

Sefala Castagnino (Op. Cit.,c): “ Considero que las definiciones conceptuales de parcela,
plano de mensura y Catastro Territorial son piedras angulares para la Agrimensura.”

Y continda diciendo: “ Las distintas leyes de Catastro Territorial en la Nacion Argentina,
definen la parcela....sin evidenciar el concepto juridico que le da origen y basandose en carac-
teres puramente externos, topograficos y casuisticos, que son en Ultimo término la expresion
visible, grafica, de un proceso técnico-juridico, pero que nunca son su causa....”

Define con acierto Bianco (Op. Cit.,c): “ El inmueble por naturaleza definido por € articulo
2314 del Codigo Civil es una porcion determinada y delimitada del espacio territorial.....”

Dado que no existe limite territorial sin que exista causa juridica creadora, es decir, que los
limites nacen, se modificany extinguen de acuerdo a nacimiento, modificacién 6 extincion de su
causa juridica (generamente esa causa es €l titulo de propiedad, aunque existen otras causas
como |os actos posesorios, la division politica del territorio determinada por la Administracion
Plblicao consagradaen una L ey, loslimites internaci onal es consagrados por acuerdos de Dere-
cho Publico Internacional, etc.), existe unarelacion directaeindivisible entre ladelimitacion de
uninmuebley lacausajuridicaque daorigeny fundamento legal asuslimites. El acto dedelimi-
tacion 'y amojonamiento serealizaen el propio terreno, por mensura, mediante la determinacion
de laubicacién y extension territorial del derecho amparado en €l titulo materializando asi sus
limites juridicosy relacionando éstos alos hechos fisicos que exteriorizan la posesion u ocupa-
cion efectivamente glercida. Sin embargo, el proceso juridico no terminaen el terreno sino que
este estado de hecho debe ser registrado parasu publicidad y oponibilidad atercerosen el Regis-
tro Publico del Catastro Territorial. Es por ello que resulta necesaria la existencia de un docu-
mento de caracter registrable portador del estado de hecho del inmueble, este documento es el
“plano de mensura’. Este plano, con sussingulares caracteristicas, eslarepresentacion cartogréfica
en uninstante de tiempo determinado del estado de hecho del inmueble que existe en € territorio,
espor tanto “el espejo del inmueble”. Los poligonos cerrados de limites que en é se representan
sonlas“parcelas’, que en definitiva constituyen imégenes virtuales delosinmuebl es.

Considera Chesfievar (1980) que existen dos clases de parcelas diferentes en relacion alas
clases 6 categorias de limites que les dan origen. Asi tenemos* parcelasdominiales’ y “parcelas
posesorias’. Enlasprimeras, suslimites seoriginan en e replanteo del poligono queindividualiza
€ titulo de propiedad que puede o0 no coincidir con los limites fisicos que materializan lareal
ocupacién (muros, cercos, alambrados, etc.) y las segundas se originan en laextension territorial
del “animusdomine” invocado por el poseedor, cuyapoligonal delimites puede 6 no estar mate-
rializada por hechosfisicos. Existirian también las* parcel as potenciales’ definidas por laocupa-
Cion aparente que surge, por gjemplo, de un levantamiento aerof ogramétrico, sin comprobacién
del correspondiente“ animusdoming’. Este grupo incluye también las descripciones deinmuebles
basadas solamente en titulos no apoyados en mensura. A |os efectos catastral es este grupo suele
denominarse“ unidadestributarias’.

Los principios de la Especialidad y de la Publicidad constituyen la clave de lavinculacién y
coordinacion entrelos Registros de Titulosy el Catastro. En este aspecto debemos ser absoluta
mente claros: sin determinacion del inmueble por mensura, €l Folio Real del Registro esficticio,
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sereduce, como bienlo haexpresado el Ing. Haar, aunfolio * supuesto”, yaque el derecho puede
estar inscripto y € inmueble no existir, 0 bien existir parcialmente, o haber superposiciones de
titulos, 0 posesiones u ocupaciones de hecho generadas por invasiones de linderos, es decir, un
conjunto de situacionesfécticas de gran importanciajuridicay también econémica imposiblesde
determinar y publicitar sin la correspondiente mensura.

En estalinea de pensamiento, Mercol (1984) citaal autorizado notario espafiol Nufiez Lagos:
“La Ley puede crear un derecho y darlo por existente. Pero esto no lo puede hacer con un
pedazo de la corteza terrestre. Es posible la existencia en el Registro de una finca fantasma. La
Ley, sin embargo, no puede proteger aqui al tercero creando una finca para él. El Registro,
repetimos, no puede garantizar |os hechos de la realidad juridica, y s ...... las cosas a veces
suceden de otra manera, son efectos del Catastro mas que del Registro. Hay que conseguir la
exactitud y la integridad del hecho para dotarlas de eficacia juridica.”

Siguiendo con Haar (1971): “ No existe ningun sistema de publicidad de derechos reales
perfecto desde €l punto de vista de su estructuracion juridica. Como en todos los registros hay
EIrores........... Lo esencial de un registro es que se apoye en un buen catastro con €l gque debe
guardar constante relacion. A esta conclusion también han Ilegado los reconocidos autores
ingleses Dawson y Shepard que han estudiado 65 sistemas distintos de registracion de derechos
sobreinmuebles.”

SefalaKrichmar (1974) refiriéndose concretamente alos principiosregistrales. “ El principio
registral de especialidad requiere la precisa determinacion del inmueble sobre el cual se asen-
taran losderechosy ello sdlo es posible mediante |a existencia de un correcto catastro, apoyado
en la fundamental tarea dela agrimensuray de acuerdo alos principios mas actualizados de su
ciencia aprobados en los Congresos de |a especialidad.”

Y agrega a continuacion Mercol (1984): “ ¢, Y en qué otra forma, que no sea la mensura, se
puede indicar la ubicacion, limites y extension en forma precisa de un inmueble? ¢, Acaso los
automotores no seidentifican conlamarca, e modeloy los nimeros del motor y del chasis? Las
telas se venden por metro, el azlicar por kilogramos, la nafta por litros, pero los inmuebles que
cuestan millones de veces mas se han de seguir vendiendo “ por 1o que resulte en mas o en menos
dentro detales o cualeslinderos.”

Y finalmente, completael concepto el Escribano Sarubo (1987): “ El maximumdela determi-
nacion fisica de los inmuebles surge del plano de mensura confeccionado por el profesional de
su incumbencia y aprobado por €l respectivo ente de la administracion....”

1.7 Laregistracion catrastal de los planos de Mensura

Sefialamos anteriormente que de acuerdo a nuestro régimen juridico, existen dos clases de
“parcelas’, como unidades de registracion de los Catastros:
- Las parcelas dominiales
- Las parcelas posesorias



Aspectos juridicos de la mensura en e catastro

Las primeras surgen de la registracion en sede catastral de planos de mensura, en tanto las
terceras surgen de descripciones detitul osy/o antecedentes catastral esyaque setratadeinmuebl es
gue carecen de plano de mensura.

L as parcelas dominiales son aquellas que, salvo excepciones (p. . division condicionadaala
realizacion de un acto juridico posterior, como puede ser una anexién a un lindero) se registran
definitivamente en catastro y autométi camente se produce €l desglose delaparcelamadre, origi-
nandose tantos folios parcel arios como | otes independientes surjan del plano de mensura, con su
consiguiente reval uacion.

Lasparcelas posesorias, en cambio, deberén ser registradas provisoriamente hastatanto exis-
ta sentencia 6 resolucion que otorgue titulo supletorio al poseedor y sea registrado en forma
definitivae correspondiente plano de mensura para prescripcion adquisitivaque les dio origen.

Parael caso delaregistracion catastral delosinmuebles af ectados al Régimen delaPropiedad
Horizontal se consideraa terreno donde se asienta el edificio como “inmueble por naturaleza’,
constituyendo asi una“ parceladominia” en tanto que el edificio ese “inmueble por accesion”.
L asunidadesresultantes de | os planos de mensuray division podrian denominarse“ subparcelas’.
Si bien este término no resulta 6ptimo desde & punto de vistasemantico einclusive agrimensural,
permite diferenciar las dos clases de inmuebles que coexisten en e Régimen de la Propiedad
Horizontal. Parael caso de que el plano de mensura se encuentreregistrado y en tanto no se haya
inscripto en el Registro € correspondiente Reglamento de Copropiedad y Administracién las
unidades resultantes se registran como “subparcelas tributarias’, habilitindose atal fin losres-
pectivos folios catastrales, en virtud de que existe , con laregistracion del plano de mensura, la
exteriorizacion delavoluntad del titular del inmueble dedividirlo en diferentes unidades que asi
ingresan al mercado inmobiliario.

Ademas, debemos considerar, como unatercer categoria originada en lafalta de obligatorie-
dad del plano de mensura que aln subsisten en diversas jurisdicciones de nuestro pais, a las
denominadas” unidadestributarias’, llamadas“fincas’ en algunas provincias (SantaFe), quere-
sultan ser los inmuebles registrados en Catastro, cuya descripcion no esta basada en plano de
mensura; es decir, que surgen de descripciones mas 0 menos precisas realizadas en lostitulos de
propiedad y/o derelevamientosterritoriales que no constituyen mensurasy en los cual es se deter-
minan superficies de ocupacién “aparente”, por ejemplo, a través de levantamiento
aerof otogramétricos 6 geotopograficos.

En definitiva, el Catastro Territorial se conforma por “parcelas dominiales’, “parcelas
posesorias’, “unidades tributarias’ y “ subparcelas’. De este modo se da solucion registral inte-
gral alosinmuebles basados en titul os de propiedad con o sin plano de mensura, en las posesio-
nes de hecho y en el Régimen de la Propiedad Horizontal, es decir, a conjunto del universo
inmobiliario consagrado en nuestralegislacion defondo.
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1.8 Lainfluencia de la georreferenciacion en la Mensura

Podemos definir, de modo genérico, ala Georreferenciacion como «la vinculacion de uno 6 mas
puntos de la superficie terrestre a un marco de referencia Unico».

Asimismo, consideramos pertinente definir otro concepto, que en ciertas oportunidades se
utiliza como sinénimo de georreferenciacién, aunque conceptualmente no lo es. En tal sentido
definimos como Sistema de coordenadas legales: «Sstema en el cual lalegislacion registral y/6
catastral exige la descripcion de las coordenadas de todos 6 de algunos de los vértices de
limites de las parcelas en | os titul os de propiedad».

A los efectosde analizar del modo mésriguroso posible como influye el requisito deincorpo-
rar la georreferenciacién en laMensura, que se hacomenzado a exigir desde hace algunos afios
en formacreciente en diferentes provincias, consideramos que & concepto bésico delamisma, es
decir su esencia como una de las actividades més trascendentes de nuestra profesion, no debe
alterarse, en virtud aquelaintroduccién de este requisito de ningin modo modificasu naturaleza
y esencia.

Esdecir, queyaseaque se encuentre vigente o no €l requisito técnico delageorreferenciacion,
podemos sintetizar al acto de mensura del siguiente modo:

Mensura = aplicacion territorial del derecho + andlisis de los derechos de los colin-
dantes + consideracion delos hechos fisicos existentes + criterio profesional

Asimismo, debe tenerse en cuenta que « En la mensura es esencial €l estudio del arranqueyy,
por consecuencia el deslinde del dominio publico en la relacion del titulo aplicado al terreno
con los derechos de los linderos.» (Belaga, 2000)

Con respecto a criterio profesional, destaca Chesfievar (2000): «El criterio adoptado por €
agrimensor para la identificacién de un limite territorial, ya sea en base a titulos como a la
voluntad expresada por €l propietario 6 poseedor, tiene €l caracter de un dictamen pericial que
no excluye la aplicabilidad de otros criterios ni modifica, por si, los derechos de las partes
involucradas en el deslinde»

Este principio tiende a reafirmar que e agrimensor no esjuez ni convalidante, sSino un ase-
sor altamente calificado, pero no obstante falible. La dosis de incertidumbre que pueda quedar
latente en la determinacion de un limite no conlleva for zosamente un conflicto como consecuen-
cia. Este se produce generalmente cuando es manifiesta la violacién al principio del «mejor
derecho» y resolverlo no es potestad de |os agrimensores sino de |os jueces.

«El criterio de referenciar un limite con los bordes del macizo 6 manzana existente, y de
restringir a ese ambito la obligacion de investigar la factibilidad del emplazamiento, ha sido
aceptado y explicitado en numerosas normas. Tal esel caso dela Ley N°9533 dela Prov. deBs.
As., que en su articulo 10° dispone limitar a «la unidad rodeada de vias de comunicacion» el
andlisis de lostitul os de propiedad, para detectar las demasias superficialesy encuadrarlasen
las disposiciones que la misma ley establece. Se trata de un criterio que relega y supera el
prejuicio de la exactitud matematica como valor supremo, y gue responde esencialmente a
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motivos de buen juicio y razonabilidad. Se opone pues al purismo exagerado que supondria
subordinar la paz social al preciosismo de las magnitudes métricas, del cual puede resultar la
conclusion que deben ser demolidas decenas de viviendas para recuperar algunos centimetros
de una calle, so pretexto de haberse medido las poligonales con excelsa precisions .

Consideramos que estos principios esenciales constituyen la base para desmistificar ciertos
postulados y mensgjes confusos emanados de ciertos sectores “fundamentalistas’ de la
georreferenciacion, como unanueva panaceaparalaagrimensura, que vendraaresolver y sanear
los «déficitsy carencias» de nuestro actual sistemade mensuras «flotantes».

Con notable autoridad, sefiala Ruoff:

«... Espertinente recordar que las medidas en un titulo nunca pueden ser masprecisasquela
informacion en que €ellas se fundan». (1957).

Asimismo, escriben Birrell et a (1999), analizando el sistemaregistral australiano: * Esimpor-
tante recordar que la mensura se realiza para localizar y proporcionar informacién sobre las
dimensiones de la propiedad y dénde se sitlia. La norma de exactitud requerida debe estar
basada en las necesidades del cliente.;Necesita cada cliente saber, al milimetro, donde se en-
cuentran sus limites? ¢Piensan todos los duefios de propiedad en sus limites como posiciones
matematicas o piensan la mayoria en sus limites en términos de |os cercos que |0os separan de
sus linderos? La mayoria de los compradores de tierra en Victoria confian en una medicién
simpledeloslimitesy cercos para satisfacer se acerca de su ocupacion detierra de acuerdo con
sutitulo. S se hacen juicios sobre pequefias variaciones, en la mayoria de los casos seterminan
aceptando. Debe recordar se que los primeros agrimensores de la Corona deter minaron delibe-
radamente tierra extra en las concesiones de la Corona para compensar las limitaciones de
exactitud de sus equipos de medicion. El sistema detitulos ha cubierto bien el territorio con este
nivel deliberado de exactitud.

¢COmo necesitan los limites ser localizados con precision? ¢S la exactitud de las mensuras
€era menor, a qué riesgos real es nos expondr iamos nosotros?

¢Garantiza el Estado y € Fondo de Garantia problemas asociados como limites incorrectos
0 inexactos? Este tema podria bien debatirse en los tiempos de GPS y las coordenadas
georreferenciadas y asi todo no se resolveria.

Lagarantia Estatal no se ha probado respecto delimitesincorrectosen lascortes Victorianas.
Para un tema que nosotros otorgamos una importancia enorme en € futuro, hemos analizado
muy poco sobre eso. Este es el problema mayor que enfrenta el sistema Torrens en el acerca-
miento al siglo 21.

Latecnologia hainfluido grandemente en € adelanto delatopografia. La exactitudeslogrables
estan megjorando todo el tiempo y €l siglo 21 continuara esta tradicion. ¢Son las normas de
exactitud que nosotros especificamos hoy dadas por |as exactitudes que nosotros podemos |o-
grar, o son basadas en las necesidades del cliente?. ¢Podemos nosotros determinar un limite
con una exactitud de 5 milimetros, pero teniendo presente que la mayoria que los postes de
cercos estan entre 50 y 200 milimetros de espesor, 0 solo es el proposito de una exactitud de
5mmla mensura de blogques de vivienda urbanos? ¢ Estamos usando nosotros la tecnologia sélo
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por causa de usarla o es realmente para el beneficio del sistema Torrens? Parece que estamos
en peligro de perder devistalatarea: limites de propiedad definidos con una magnitud necesa-
ria para proporcionar confianza a los duefios al tratar con la tierra. La exactitud extrema es
todavia innecesaria para muchos propositos que aun no requieren de nivel es crecientes de exac-
titud. (El subrayado es nuestro)

Deben tomarse medidas para evitar que la exactitud sea sélo determinada por adelantos
tecnol 6gicos. Todas las subdivisiones no necesitan de un nivel de exactitud solo apropiado a los
inmuebles urbanos. El valor delatierra podria ser un factor determinante en los requisitos de
exactitud. Los principios de los «limites generales» pueden ser mas apropiados para las areas
rurales.»

1.8.1 Ciriterios discutibles en torno
a la georreferenciacion

Como sucede habitualmente con todo tema novedoso, sobre el gque se carece de experiencias
anterioresy, sobre todo, cuando se pone en marcha un procedimiento que afectala gjecucion de
trabajos profesionales e incorpora nuevas exigencias, tal € caso de la reciente imposicion de
georreferenciacion de mensuras deinmuebl es rural es establ ecida en la Provinciade Santa Fe por
resolucién del Servicio de Catastro e Informacion Territorial provincial (ver Referencias), surgen
dentro delacomunidad profesional interpretacionestanto afavor como en contrade lanovedad,
se crean alineamientos de colegas en torno aunau otraposturay, finalmente, se disparan rivali-
dades, generalmente mas artificiosas que reales.

Esto obedece, a nuestro entender, a que cuando un tema no esté suficientemente analizado,
estudiado y profundizado se originan mitos que, si No se esclarecen atiempo, setransforman en
pseudo verdades que condicionan y deforman nuestro gjercicio profesional y, 1o que es aln peor,
promueven criterios equivocadosy emiten mensgjes confusos aotros actores del quehacer inmo-
biliario.

Este analisis no pretende poner fin aestas cuestiones, sino convertirse en un punto de partida
parasu andlisisy debate dentro de nuestro campo, con el propdsito de constituir un aporte para
aclarar lacuestion, teniendo en cuentaque lageorreferenciacion de ningunamaneramodificalos
criterios esencialesy principios rectores delamensura.

En esta inteligencia, analicemos algunos de los postulados que se han creado en torno a la
georreferenciacion:
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1.- «Resuelve los problemas de superposicién de titulos»
En este sentido esinteresante analizar €l |lamado «Sindrome de los 4 vértices» que esquemé
tica y sintéticamente representamos en lasiguientefigura:
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En lafigura anterior tenemos 2 parcel as mensuradas através de 2 planos de mensura, ambas
georreferenciadas, es decir que cada una tiene coordenadas de vértices definidas. Entre ambas
parcelas, queda unatercer parcela no mensurada (B).

¢ Estariaestaparceladefinida, a estar definidos | os vértices de sus linderos?

¢, Llegado el momento, hariafaltamensurarla, 6 podria emitirse un certificado catastral apto
paratransferir el dominio en base alageorreferenciacion de suslinderos?

Analicemos que podria suceder al momento de mensurarse laparcela B. Esta parcela podria
tener un arranque de acuerdo a titulo, 0 a un plano de mensura antecedente, gecutado sin
georreferenciacion, que implicase una superposicion con respecto a alguno de sus linderos
georreferenciados.

¢El hecho de que suslinderostengan vértices georreferenciados obligaal profesional actuante
en lamensuraa someter alaparcelaB adichos vértices?

¢, Lageorreferenciacion resuel ve por si solalasuperposicion detitulosy, por tanto, laparcela
B, a tener una supuestamenor cabidaespacial, deberiaconstrefiirse aloslimites de suslinderos?

¢, Lageorreferenciacion preval eceriaincluso sobre | os eventual es actos posesorios existentes
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(alambrados, cercos, plantaciones, etc.) y podriacondicionar unaaccion posesoria, 6 unaaccion
dereivindicacion?

Tengamos en cuenta, que lasuperposiciény €l saneamiento detitul os se resuelve, en nuestro
sistemainmobiliario, en sede judicial sobrelabase de |os criterios general es establecidos por €l
Cadigo Civil y que lamensura, aungue muy importante sin lugar adudas, no es méas que unade
las pruebas a aportar, pero que por s misma tiene menor capacidad «purificadora» que la que
habitual mente pretendemos asignarle.

2.- «Otorga seguridad juridica a trafico inmobiliario»

Recordemos que en nuestro pais, los catastros provinciales no tienen efectos probatorios
sobre los estados parcelarios registrados, ni sus registros producen los efectos juridicos de «fé
publica» que si se encuentran en otros sistemas catastrales, por caso Suiza, Austriad Alemania.
Es decir, que nuestros catastros tienen, prevalentemente fines y efectos tributarios, tema que
hemos analizado extensamente en anteriorestrabajos, sin perjuicio dereiterar que el Catastro no
puede ofrecer mayor seguridad que laque otorgan |os planos de mensura que constituyen su base
parcelaria.

Nuestros planos de mensura inscriptos en sede catastral tienen efectos «juris tantum», es
decir admiten prueba en contrario, ya que son prueba pericial del estado parcelario. La
georreferenciacion no le otorgamayor eficaciaprobatoriaal plano de mensura, ni transformasus
efectos declarativos en constitutivos, por tanto el argumento analizado es de dudosa consisten-
Cia, por més que nos pongamos solemnes e impostemos lavoz a manifestarlo publicamente.

Cabe recordar que carecemos de un sistema de coordenadas legales, y aln si en algiin mo-
mento existiese, ello tampoco garantizaria que nuestro sistemainmobiliario setransforme de una
legitimacion «juris tantum» (art. 4° Ley Nacional N° 17801/968) a otra «juris et de jure».

A nuestro juicio unamayor seguridad juridicaen € tréfico inmobiliario vaaestar dadacuando
las normas catastralesy registralesimpidan latransmision de derechos reales sin plano de mensura
y seimplementelaverificacion de subsistenciadel estado parcelario con plazosdevigenciapara
|os planos de mensurainscriptos.

3.- «Elimina definitivamente el sistema de «inmuebles flotantes»

Contra este postulado hemos debatido desde largo tiempo atras, aun desde antes de la
georreferenciacion. Expresado de estamanera, pareceriaun argumento descalificante paranues-
tras actuales mensurasy produce en nuestro campo profesional y enlos deméas actoresdel tréfico
inmobiliario (escribanos, abogados, rematadores, jueces e incluso propietarios) un sentimiento
deinseguridad y culpa.

Las actuales mensuras de la mayoria de las provincias argentinas, que estén correctamente
realizadas por profesional esresponsables, de acuerdo alas normativas catastralesvigentesy alos
principiosrectoresdel cuerpo doctrinario delaagrimensuralegal, otorgan - en suinmensamayo-
ria- salvo excepciones puntual es, unaadecuaday razonabl e seguridad en laubicacion territorial
de los derechos aplicados y de los limites parcelarios determinados, siempre y cuando estén
debidamente val orados, ponderadosy documentadostodos|os elementosjuridicosy geométricos
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utilizados en su gjecucion.
Lagarantiaen ladeterminaciony demarcacion de un limite parcelario no aumentani disminu-
ye en su eficacia porgue sus vértices estén 6 no referidos a un marco de referencia anico.

4.- «Perfecciona el sistema catastral»

Esta afirmacion no implicanecesariamente exigir lageorreferenciacién en todas|as mensuras.
Podriaresultar unatareaindependiente realizada por |0s organi smos catastral es, por si mismos o
por terceros, vinculando los vértices parcel arios a las redes geodési cas provincial es.

No siempre las necesidades catastrales deben forzosamente coincidir con las exigencias y
requerimientos aincorporar en los planos de mensura

Nuevamente debemos recordar que se trata de sistemas catastrales sin fines ni efectos proba-
torios sobre |os estados parcel arios registrados, sino tan solo declarativos de los mismos, por 1o
tanto el mejoramiento estariadado, principal mente, en |os aspectos geométricos de los registros
graficosy en el gjuste general del sistemadeinformacion territorial implementado.

1.8.2 Utilidades de la georreferenciacion

A nuestro juicio lageorreferenciacion de mensuras, correctamente implementada, con normati-
vasclarasy consensuadas entre el cuerpo profesional y los organismos catastrales, traeriaapare-
jada-amedianoy largo plazo- ciertos beneficios, que sin caracter taxativo, pueden resumirse en
los siguientes puntos:
1.- «Posibilidad de replanteo directo de vértices para reposicion de mojones, cuando han
sido removidos o alteradosy los hechos fisicos vinculados han variado 6 desaparecido.»

2.- «En inmuebles urbanos (con una red de puntos fijos debidamente densificada) puede
resultar de gran utilidad para la determinacion de lineas municipales, y por tanto, para un
mas facil deslinde del dominio publico»

3.- «Minculacién deinformacion territorial de distintas fuentes en un sistema Unico de infor-
macién territorial, p. g. : un sistema de informacion territorial”
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CaPiTULO 2

PRINCIPALES CARACTERISTICAS
DEL CATASTRO ARGENTINO

HASTA FINES DE LA DECADA DE 1980
Victor Hansjirgen Haar

Resumen

En este capitulo se desarrolla la evolucion del catastro argentino contemplando tres etapas que se correspon-
den con los siguientes titulos: Los Departamentos Topogr &ficos, Las Direcciones de Catastro y Los Sstemas de
Informacion Territorial.

Para cada una de estas etapas se tratan: Fecha de creacidn, finalidad, parcelas que seregistran, armado de
los planos del registro grafico, vinculacion con € Registro de la Propiedad, Nomenclatura Parcelaria y Actua-
lizacion.

El tercer Titulo Sstemas de Informacion Territorial, solo hace referencia al comienzo de esta etapa, la que se
desarrolla en mas detalle en el Capitulo 3 de esta publicacion que trata el periodo desde 1990 hasta €l presente.

2.1 Introduccion

Se describen a continuacion | os principal es datos geograficos de Argentina.

Superficie: 2.800.000 km2 (sin contar la parte de la Antartida)

Ocupa €l octavo lugar de los paises méas grandes del Mundo.

El Aconcagua, con sus 6959 m, el pico masalto del continente americano, se encuentraen la
provinciade Mendoza.

LaArgentina posee un climasubtropical en el norte, el polo del calor de Américadel Sur se
encuentraen e gran Chaco con una temperatura maxima absol uta de 48°.

Lazonade mayor precipitacion se encuentraa oeste de las provincias del Chubut y de Santa
Cruz conunamarcaanual de4000 mm. Lazonade menor precipitacién se encuentraen Fiambala
al oeste de Catamarca con una marca anual de 60 mm.

Al oeste de la provincia de Santa Cruz se encuentra el Hielo Continental Patagdnico, la
glaciacion més grande fuera de las zonas pol ares.

Division politica: 23 Provinciasy un Distrito Federa (Ciudad Autonomade Buenos Aires).

Regiones Naturales: Las zonas &idasy semiaridas componen el 75% del territorio nacional.
La Diagonal arida comprende parte de todas las provincias patagénicas y abarca asimismo las
provincias de Mendoza, San Juan, La Rioja, Catamarca, y la parte oeste de las provincias La

43



Victor Hangjirgen Haar

Pampa, San Luis, Cordoba, Saltay Jujuy.

Poblacién: Aproximadamente 37 millones de habitantes.

Distribucién: Aproximadamente la mitad de toda la poblacién argentina vive en la Capital
Federal y en el gran Buenos Aires; el 41% vive en el gran Buenos Aires.

S6lo el 11% de la poblacion esrural, a pesar que |os productos agropecuarios constituyen la
mayor fuente de exportaciones.

Argentinaes el segundo exportador mundial de maiz con el 20% de participacion en € comer-
cio mundial. Asimismo exporta el 75% del trigo cosechado. Argentina concentra el 43% del
comercio mundial delasoja.

Laorganizacion y € mantenimiento del Catastro estan a cargo delas provincias.

L os Registros de la Propiedad Inmuebl e estén asimismo a cargo delas provincias.

Laagrimensura puede estudiarse en 10 universidades estatales y en dos universidades priva-
das.

Lamensura de las parcelas que realizan |0s agrimensores, se registran en las Direcciones de
Catastro de cada provincia.

2.2 Los departamentos topogréaficos
2.2.1. Fecha de creacion

L os Departamentos Topogréficos son los antecesores en el pais de las Direcciones de Catastro.
El delaprovinciade Buenos Airesfue creado en 1826 durante la presidenciade Rivadavia.
Rivadavia gestion6 un crédito ante la banca briténica con el objeto de financiar la guerra

contra el Brasil y dio en garantia las tierras publicas. Por tal motivo las tierras del Estado no

fueron vendidas a particul ares sino entregadas en enfiteusis, que es una especie de arrendamiento
hereditario fijado por un determinado nimero de afios. El control del relevamiento delas parcelas

Yy Su entrega a particulares estuvo a cargo del Departamento Topografico.

En las demas provincias argentinas |os Departamentos Topograficos se crearon después de
1853, cuando lanuevaconstitucion nacional suprimio las aduanasinteriores, (Art.9, 10, 11y 12
delaConstitucion Nacional) y las provincias argentinas se vieron obligadas a buscar otrasfuentes
deingresos.

2.2.2. Findidad

1 - Obtener un Registro de Contribuyentes para el pago de Impuesto Inmobiliario.

2 - Control delas mensuras. I ntervencion en juicios de mensuray deslinde.
Dadalaprecariadescripcion delostitul os, |os agrimensores debian interpretarlosy describir-
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los detal maneraque resultarafacil laubicacion de las parcelasy su delimitacidn con respecto a
las parcelasvecinas.

L os Departamentos Topogréficosinforman al juez sobrelaaplicabilidad delostitulosal terre-
no.

3- Control del gercicio profesional delaAgrimensura.

L os Departamentos Topograficos controlaban el gjercicio profesional delos agrimensores.
Para su habilitacion debian rendir un examen ante el Departamento Topografico después de cur-
sar varias asignaturas de un plan de estudios preestablecido.

4 - Losprincipal estrabajostopogréficosfueron ladeterminacion deloslimitesinterprovinciales,
los parcelamientos para la fundacién de poblaciones y de colonias agricolas, la medicion de
poligonales parael replanteo delastrazasdelosferrocarriles, y lasmensuras delotesfiscalesde
10000 haen laPatagonia, LaPampay e Chaco.

Estos trabajos topogréaficos también se registraron en |os Departamentos Topogréficos.

2.2.3. Parcelas que se registran

1 - Solamente las que provienen de mensuras aprobadas. Esto significaque no se  registran
las parcelas originadas en posesiones sin titulo. Por lo tanto quedan huecos que no informan
sobre latitularidad de las parcel as.

2 - No seregistran lasmensuras particulares. Los planos de loteo en algunos casos se guardan
en losregistros de laPropiedad sin que correspondan a ninguna reglamentacion.

2.2.4. Armado de los planos del Registro Gréfico

Se arman como rompecabezas, tratando de ensamblar entre si las grandes mensuras. Pueden
llevar cuadricula geografica. Algunos se basan en puntos de apoyo astrondémicos, aungque en
forma precaria. También se utilizan como apoyo las poligonal es medidas parala determinacion
deloslimitesinterprovinciales, y parael trazado delosferrocarriles.

A partir deladécadade 1880 seincorporan alaadministracion nacional superficies extensas
gue antes estaban ocupadas por losindigenas, principa mente en el Chaco (territorios del Chaco
y de Formosa), asi como de laPatagonia (territorios de LaPampa, Neuguén, Rio Negro, Chubut,
Santa Cruz y Tierra del Fuego) con una superficie total de méas de un millén de kilémetros
cuadrados. En estosterritorios se midieron y replantearon grandes cuadrados de 10000 hacon el
fin de ofrecerlos en venta a particulares. Los planos de estas mensuras sirvieron de base para
armar los primeros Registros Gréficos rurales.

Escalas utilizadas parael Registro Gréfico Rural: generalmente 1:200.000 (Ejemplo: Santa
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Fe, Entre Rios 1928).

2.2.5. Vinculacion con € Registro de la Propiedad

Cuando se crearon los Departamentos Topogréaficos, todavia no existian los llamados registros
delaPropiedad o registros generales, que tampoco fueron previstosen el Cédigo Civil aprobado
en a afo 1870.

Los Departamentos Topogréficos contemplaron la obligatoriedad de anotar las escrituras
Publicas detransferenciadeinmuebles.

2.2.6. Nomenclatura parcelaria

No existe nomenclatura parcelaria: En los registros graficos figura el nombre del propietario,
puede ser historico, cuando € tamarfio de la propiedad permite anotar el nombre. Enlas colonias
agricolas solo se representala cuadricula con las calles 0 1os caminos.

2.2.7. Actuaizacion

No serealizasisteméticamente.
Los planos del Registro Grafico conservaban 1os nombres de los propietarios de grandes
superficiesy s0lo se actualizaron cuando se incorporaron nuevas mensuras.

2.3 Las direcciones de catastro
2.3.1. Fecha de creacion

A partir de la década de 1940. Se consideran como una continuacién de los Departamentos
Topogréficos. En algunas provincias quedan bajo ladireccion delos Ministerios de Hacienday en
otras, bajo laDireccion de los Ministerios de Obras Publicas.

A finesdel siglo XIX secrean en casi todaslas Provincias alos asi denominados Registros de
laPropiedad |nmuebl e, que en realidad no registran inmuebl es sino actos de disposicion sobrelos
mismos (transferencias, hipotecas, etc.).

En dos provincias argentinas se unificaron en una sola direccion (Direccion de Inmuebles) a
las Direcciones de Catastro y las Direcciones de la Propiedad Inmueble, pero dicha unificacion
fue resistida particularmente por los notarios, por |o que esainiciativa no prospero.
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2.3.2 Findidad

1- Impositiva

Comienza a sistematizarse latareade la valuacion inmobiliariatanto de | as parcel as urbanas
como delosedificios.

Enlaszonasrurales se avalUalatierralibre de mejoras.

Enlasprovinciasdonde serealizan cultivos permanentes conriego artificial (frutales, vifiedos),
también se desarrollan métodos de val uacién paralos mismos.

En ladécada de 1960-1970 se comienza a mecanizar |os cal culos de valores mediante €l uso
de lastarjetas perforadas.
L os dibuijos de planos se contintian haciendo manual mente.

2 - Intervencidn en juicios de mensuray deslinde.
Registracion de trabajos topograficos y de mensuras.

Levantamiento sistematico de todas las parcelas

En algunas provincias se procede a relevamiento de todas |as parcelas mediante licitacion
publica. La gjecucion de los trabajos estd a cargo de empresas particulares controladas por el
Estado. También hay casos en |os cuales se procede a un rel evamiento administrativo.

Introduccién de lamensura particul ar controlada por 1aadministracién publica

Seintroduce lamensura particular, que debe ser aprobada por laDireccion de Catastro. Ante-
riormente las mensuras particulares no estaban sujetas a controles por parte de los Departamen-
tos Topogréficosy escapaban alos controles oficiales. Generalmente fueron simples croquis que
se agregaban como dato ilustrativo alas escrituras de transacciones de dominio.

Al principio las Direcciones de Catastro comenzaron a exigir la presentacion de planos de
mensuraparalos casos de modificaciones parcel arias, subdivisiones o unificaciones. Sedebieron
implementar instrucciones para Agrimensores. Mas tarde algunas provincias se comenzaron a
exigir planos de mensuracomo requisito parainscribir losactosdetransferencia de parcelas, ain
enel caso deno existir modificacion parcelaria

Levantamiento de mejoras
Inspeccion de todas las parcel as urbanas y suburbanas. En las zonas rurales en general no se
levantan lasmejoras.

Tareas topogr &ficas de apoyo para armar |0s registros gréaficos

En laszonas urbanasy subrurales se utilizan poligonal es paraapoyar en las mismas|os planos
parcelarios. En las zonas rurales generalmente se compilan los planos a partir de las mensuras
existentes. Donde existen cartas topograficas, se utilizan las mismas como bases para el armado
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delos registros gréficos.

2.3.3 Parcelas que se registran

Seregistran todas. Sevinculan con lasinscripcionesdel dominio. En el noroeste argentino deben
levantarse | as posesi ones porque contribuyen al pago del impuesto inmobiliario.

Laintroduccion de las mensuras particul ares con aprobacién de las Direcciones de Catastro
fue la causa de lareduccién aun minimo de las mensuras con aprobacién judicial. Asimismo se
reducen aun minimo losjuicios de deslinde por confusion de limites.

2.3.4 Armado de los planos del Registro Gréfico

Apoyo astronémico
Algunosregistros graficos llevan una cuadricula astronémica con representacion delos me-
ridianosy paralelos. Ejemplo: Registro Gréfico Rura de laProv. de Entre Rios esc: 1:200.000.

Apoyo trigonométrico y poligonométrico

Los planos de detalle se representan en distintas escalas, entre 1:5.000 y 1:200.000 segun se
trate de parcelas urbanas, suburbanas o rurales.

Laspoligonalesy lastriangul aciones|ocal es pueden estar vinculadas alatriangul acion general
del pais, o tratarse de sistemas |locales.

Apoyo en la cartografia topogréfica

Donde existen rel evami entos topogréficos realizados por el I nstituto Geografico Militar (mas
del 50% del territorio nacional en escala1:50.000 6 1:100.000), sepueden utilizar de apoyo para
el relevamiento catastral aprovechando que los caminos representados en | as cartas topogréficas
son los mismos que en los planos catastrales, y que muchos de los alambrados representados
corresponden alimites de parcel as.

2.3.5 Vinculaciéon con e Registro de la Propiedad

L osregistros catastral es alfanuméricosincorporan | os codigos que permiten locali zar lasinscrip-
cionesdelosinmueblesen los Registros de Propiedad. A medida que se exige la presentacion de
planos de mensuraaprobados por las Direcciones de Catastro como condicién previaalainscrip-
cion del acto dedisposicion delosinmuebles, el Registro de la Propiedad también incorporala
matricula catastral en su documentacion.

Son destacables de este periodo |os acontecimientos relativos ala legislacion de fondo. Ley
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17.801 en cuanto alos Registros de laPropiedad Inmuebley laLey 20.440 en materia catastral
(1973), suspendida esta Ultima por Decreto Ley 22.287 en 1980.

2.3.6 Nomenclatura parcelaria

Se utilizan distintos sistemas paraasignarle nimero de matriculaalas parcel asregistradas por las
Direcciones de Catastro. L os mas frecuentes son |os que agregan a nimero de parcela, el nime-
ro de manzanaalaque pertenece en las zonas urbanas, el nUmero de seccion formado por €l area
gue agrupa a varias manzanas, €l nimero de circunscripcion que abarca a varias secciones, €l

numero de pedania, y € nimero del partido o departamento, que son unidades administrativasen
las que sedivide e territorio provincial.

2.3.7 Actudizacion

Lalegidacion catastral prevélos mecanismos paraactualizar constantemente lainformacion
gue posee en sus registros. Esta actualizaci 6n se hace necesaria cuando se subdividen o se unifi-
can parcelas, cuando se incorporan o se suprimen mejoras, principalmente edificios, cuando se
modifican losvaloresdelastierrasurbanasy ruraleslibres de mejoras, o cuando cambiael titular
de laparcela. Latarea de actualizacion constituye un desafio muy serio para una Direccién de
Catastro. En |a préctica hasta ahoratodavia no se halogrado un resultado totalmente satisfacto-
rio en lapuestaal diade lainformacién catastral.

2.4 Los sistemas de informacion territoria

Se aborda aqui, siguiendo la estructura trazada en los dos titul os precedentes de este capitulo la
primeraetapadelos Sistemas de Informacion Territorial, hastafines deladécadade 1980; dichos
sistemas se tratan en més detalle en el Capitulo 3 de esta publicacién.

2.4.1 Fecha de creacion

Los primerosindicios de aplicacion de Sistemas de Informacién Territorial, tal cual selosconci-

be actualmente, comienzan a partir de la década de 1980 en € pais, aunque es en la década de
1990 donde emerge con muchaamplitud su desarrolloy la puestaen operacion de tal es sistemas.
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24.2 Findidad

Impositiva. Equidad valuatoria. Intervencién en juicios de mensuray deslinde. Registracion de
trabaj ostopogréficos. Planificacion. Seguridad juridica. Multipropdsito.

Se amplia considerablemente la funcién del Catastro

Se visualizan las multiples aplicaciones del catastro si se lo desarrolla como un Sistema de
Informacién Territorial. Comienza por lo tanto a utilizarse la terminologia de catastro
mutipropdsito, catastro multifinalitario y catastro polivalente como una forma de generalizar
estas aplicaciones multiples.

2.4.3 Parcelas que se registran

Se registran todas. Se levantan las mejoras dentro de los radios urbanos por inspeccién en el
terreno Sevinculan con lasinscripciones del dominio. En el noroeste argentino deben levantarse
las posesiones porque contribuyen al pago del impuesto inmobiliario.

Seregistran no solo las parcel as provenientes del dominio privado, sino también lasdel domi-
nio publico del Estado.

Se incrementan la cantidad de objetos territoriales motivo de registro en € catastro, tales
como zonas de ensanche de rutas, zonas de reservas, que complementan la publicidad catastral.

24.4 Armado de los planos del Registro Gréfico

El advenimiento de nuevas tecnologias es un componente fundamental de esta etapa para €l
levantamiento y la sistematizacién de los datos.

Se destacan: El apoyo con levantamientos satelitales, G.PS., 10s apoyos trigonométricos y
poligonométricos, los planos de detalle en distintas escalas y la interpretacion de imégenes
satelitales.

El nuevo Cédigo de Mineria de la Republica Argentina, del afio 1997 establece en el capitu-
lo cuarto, Localizacion de los derechos Mineros y Catastro Minero, articulo 19, que “En la
deter minacion de los puntos correspondientes a los vértices del area comprendida en las solici-
tudes de | os per mi sos de expl oraci6n, manifestaciones de descubrimientos, labor legal, peticién
de mensura y otros derechos mineros, deberda utilizarse un Unico sistema de coordenadas, que
sera el que se encuentre en uso en la cartografia minera oficial.
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245 Vinculaciéon con e Registro de la Propiedad

El Certificado catastral como requerimiento previo paratodo acto traslativo o constitutivo de
derechos reales sobre inmuebles, se continué consolidando en este periodo en las diferentes
legislaciones catastrales provinciales.

Laremision delosplanosregistrados por el Catastro al Registro delaPropiedad y de minutas
del Registro de laPropiedad a Catastro se continué como préctica habitual en una parte impor-
tante del pais.

Lainnovacion masimportante eslaintroduccién del Folio Real por partedela Ley de Regis-
tro 17801, del afio 1968. Las sucesivastransferencias asi como las hipotecasy otros gravamenes
se anotan en unamismahoja, €l Folio Real. Sin embargo hay unadiferenciacon el Folio Real del
sistemaregistral alemany suizo. En el sistemaargentino el Folio Real esunatécnicadeinscrip-
cién que no prueba la existencia real de la parcela. Puede abrirse un folio sobre una parcela
fantasma o presunta, inexistente en el terreno.

Setratade solucionar €l problemacon laexigenciadelapresentacion del certificado Catastral,
ante cualquier acto de inscripcion de un derecho en el Registro de la Propiedad.

2.4.6 Nomenclatura parcelaria

L os sistemas de nomenclatura catastral continuaron cobrando importancia.

Comenzaron a disefiarse conceptual mente, en algunas provincias, sistemas de nomenclatura
catastral que fueran aptos no slo parael tratamiento manual delosdatos sino parasu aplicacion
en Sistemas de Informacién Territorial computarizados.

2.4.7 Actudizacion

La preocupacion de los directores de catastro por encontrar caminos paralaactualizacion delos
mismos, administrados en su mayoria con métodos manuales, 0 en algunos casos con limitadas
bases de datos alfanuméricas, es una caracteristica de este periodo.

El tratamiento en € Consegjo Federal del Catastro de esta situacion y las posibilidades de los
Sistemas de Informacion Territorial, apartir de informacion proveniente en su mayoria de los
congresos de la FIG, mostraba las grandes posibilidades del desarrollo del catastro por estavia.
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CaPiTULO 3

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL CATASTRO ARGENTINO

DESDE 1990 HASTA EL PRESENTE
Mabel Alvarez de Lépez

Resumen

El presente capitulo trata los principal es aspectos que han caracterizado €l desarrollo del catastro argentino
desde 1990 hasta la actualidad (diciembre de 2004).

El capitulo se desarrolla en una secuencia temporal, destacando los principales hitos.

Para el tratamiento de los aspectos que han caracterizado el periodo objeto de estudio se analizalo acontecido
en un contexto amplio.

e tratan, en particular, tres etapas:

Periodo1990-1993 en razén que en este periodo 18 de las 23 provincias argentinas iniciaron proyectos de
desarrollo catastral.

Afio 2000 en virtud que en diciembre de ese afio tuvo lugar un Seminario-Taller en e que participaron las
organizaciones catastrales de 19 provincias a fin de evaluar lo acontecido desde principios de la década de 1990
y establecer lineamientos futuros.

Afio 2003 en el que € sector del gobierno nacional que lidera la coordinacién de los proyectos catastrales
iniciados en la década de 1990 present los resultados de una matriz de seguimiento de los proyectos realizados
en las provincias.

Se trata luego e contexto internacional y nacional en e que se desarrolla el catastro actualmente y se lo
vincula a las principales conclusiones de las tres etapas precedentes.

Se concluye €l capitulo con algunas reflexiones respecto al desarrollo catastral en el futuro.

3.1 Introduccion

A modo de contexto general caberecordar que por el carécter federal del pais existe un organismo
catastral en cada una delas 23 provincias argentinas y uno en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires.

Desde 1958, fecha de su creacion, funciona en Argentina el Consgjo Federal de Catastro
integrado por |os organismos catastrales de todo €l pais.

En todo €l pais, a excepcion de la provincia de Buenos Aires, la registracion de mensuras
tiene lugar en |os respectivos organiSmos catastral es.

Son motivos de consideracion en este capitulo por una parte los hitos més significativos del
guehacer catastral internacional durante el periodo 1990 —2004 y por otra los factores externos
del pais que hacen al contexto en el que se inserta €l catastro actualmente y a sus perspectivas
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futuras.

3.2 Etapas de andlisis en € periodo 1990-2004

3.2.1 Periodo 1990-1993

En € periodo comprendido desde € inicio de 1990 hastamediadosde 1993, 18 delas 23 provincias
argentinas iniciaron proyectos de desarrollo catastral con financiamiento a través del préstamo
BIRF3877-AR del Banco Mundia en e marco del Programa de Saneamiento Financiero y
Desarrollo Econémico delas Provincias Argentinas (PSFyDEPA) en una primeraetapacontinuando
luego a través del Programa de Desarrollo Provincial (PDP). A julio de 1993, 14 proyectos
habian sido aprobadosy registraban diversos grados de avance. Los mismos correspondian alas
provincias de: Santa Fe, San Juan Cérdoba, San L uis, Entre Rios, Catamarca, Tucuman, Chaco,
Formosa, Misiones, Tierradel Fuego, Chubut, Rio Negroy Neuqueén.

Caracteristicas del periodo:
Comienzo de una etapa de desarrollo catastral masivo a través de la gjecucion de proyectos
dedesarrollo catastral.

L osprincipal es problemas (desventajas) i dentificados en | os sistemas catastral es de ese momento
eran:

Respecto a Datos:

Dificultades para su levantamiento, almacenamiento, actualizacion y para que 10s mismos
estén compl etos.

Dificultades en lafactibilidad de incorporar nuevostipos de datosy en su integridad.

Dificultades paralaintegracién con datos provenientes de otras organi zaciones, generandose
duplicacionesen el levantamiento y a macenamiento.

Entrelos 14 proyectos de aquel entonces algunas provinciasyatenian como metael desarrollo
de informacion parcelaria actualizada bajo € enfoque tradicional del catastro, es decir en sus
componentesfisico, juridicoy econdmicoy en el establecimiento de mecanismos para mantener
actualizadostaesdatos. En estosmomentosel desarrollo deun Sistemade Informacion Territorial
eravisto sdlo como una meta futura.

Otras provincias consideraron desde un principio € desarrollo del catastro desdelaperspectiva
de un Sistema de Informacion Territorial; por lo tanto todas las actividades de los respectivos
proyectos fueron planeadas desde ese enfoque.

Las principales actividades incluidas en los 14 proyectos estaban relacionadas con:
Diferentesformas de captaci on de datos, utilizando |astecnol ogias apropiadas. Almacenamiento
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de datos en bases de datos computarizadas y aplicaciones para su mantenimiento.
Organizacién ingtitucional paralaetapade gjecucion del proyecto.
Formacién de recursos humanos.

Las instituciones catastrales de las 14 provincias dependian del Ministerio de Economia,
Haciendao equivalente.

Lacantidad total de parcelasinvolucradas originalmente en los 14 proyectos erade 4.300.000
y el monto total de los mismos de 91.000.000 ddlares.

De los 14 proyectos, 13 eran financiados por € Banco Internacional de Reconstruccién y
Fomento y 1 por el Banco Interamericano de Desarrollo.

Paraun andlisis més detallado, | os siguientes puntos fueron considerados en |os 14 proyectos:

Faltade un sistema Unico de referencia geodésico.

Carenciade suficiente cartografia catastral .

Area comprendida en la g ecucién del proyecto: |os criterios prioritarios en caso que €l &rea
del proyecto comprendiera solo una parte de la provincia.

Existencia de bases de datos alfanuméricasy localizacion de los equiposinforméticos. En el
caso que el procesamiento serealizaraen otras oficinas, cudl erael equipamiento existente en el
organismo catastral.

Cudles aspectos eran cubiertos por los proyectos de desarrollo catastral:
Valuacion

Actualizacion parcelaria

Red geodésica

Desarrollo cartografico

Productos cartogréficos finales en soporte digital

Uso deimagenes satelitales

Medios de actualizacion de lainformacion

Aplicacién de los resultados desde el punto de vista de un catastro multipropdsito.
Sistemade Informacion Territorial operativoy en funcionamiento como resultado del proyecto.
Reglas sobre intercambio de datos entre el SIT y otros SIT/SIG.
Cambiosinstitucionales previstosy capacitacion.

L as principales conclusiones de este andlisis realizado en 1993 respecto ala situacion de los
catastros en el contexto de problemasidentificados hastaese momento, metasalograr atravésde
la g/ecucién de los 14 proyectos presentados y escenario futuro una vez alcanzadas las metas,
refirieron a:

- Tratar de quelas provincias que atendian a los aspectosfiscalesdel catastro, en susproyectos,
establecieran como meta a futuro el establecimiento de Sistemas de Informacion Territorial de
base parcélaria.

- Dado que se proyectaba el desarrollo catastral simultaneamente en 14 provincias, seresaltd
en ese momento la importancia de desarrollar aspectos relacionados con € intercambio de
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datos, formatos y definiciones comunes.

- Estimular € uso de la los datos emergentes de los ST y su aplicacion en areas tales como
medi o ambiente, recur sos natural es, independientemente de | os obj etivos catastral es especificos
de cada provincia.

- Aungue un unico sistema de referencia no era previsto para todo €l pais, se destacaba la
importancia de su obtencién con mirasalos beneficios delos Sstemas de Informacién Territorial
y Sstemas de Informacion Geogréfica que se comenzaban a implementar en ese entonces.

- Como a través de la implementacion de los proyectos catastrales se vislumbraba los
significativos cambios en losroles delas organizaciones catastral es, se destaco ya en ese momento
laimportancia delograr el debido respaldo delos gobiernos provinciales, y la valoracion de su
personal con €l fin de continuar y mantener el desarrollo de tales emprendimientos (sistemas).

3.2.2 Situacién a Diciembre de 2000
Seminario — Taller: “Catastro un desafio con muchas oportunidades’

A findeanalizar lorealizado y adquirir unavisién de futuro conjuntase organizé € Seminario —
Taller. El mismo fue organizado por el Sector de Catastro de la Division de Asuntos Fiscales y
Division de Capacitacion de la Unidad Ejecutora Central (UEC) dependiente del Ministerio del
Interior de la Nacion, la Unidad Ejecutora Provincial (UEP) de la Provincia del Chubut,
conjuntamente con el Consejo Federal del Catastro de Argentina, presidido por la Direccién de
Catastro e Informacion Territorial de laprovinciadel Chubut.

El Seminario - Taller tuvo como objetivo, lograr un Plan de Trabajo destinado alos catastros
argentinos con miras hacia el futuro, a partir de la situacién a afio 2000. En este contexto se
consideraron de significativaimportancialas acciones delos catastros del pais, y de organizacio-
nes nacionales einternacional esinvolucradas en el quehacer catastral.

Participaron en carécter de docentes del Seminario — Taller los Sefiores Johan de Meijere del
Instituto Internacional para Levantamientos Aeroespaciales y Ciencias de la Tierra (ITC) de
Holanda, Hendrik Westerbeek del Catastro Nacional de Holanda'y Yovanny Arturo Martinez
Martinez Director del Catastro Nacional de Colombiay miembro de CP IDEA (Comité Perma-
nente parala Infraestructura de Datos Espaciales de las Américas).

Participaron en el Seminario — Taller, ademas de los expertos internacionales citados, los
siguientes directivos (representantes de catastro de las Provincias Argentinas y de la Ciudad
Auténomade Buenos Aires) y representantes de otras instituciones municipal es, nacionalesy no
gubernamentales:

- Directivos de los catastros provinciales de: Catamarca, Chaco, Chubut, Corrientes, Entre
Rios, Jujuy, La Pampa, Mendoza, Neuquen, Rio Negro, Salta, San Juan, San Luis, Santa Cruz,
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Santa Fe, Santiago del Estero y Tucuman; Catastro de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.
- Representantes de la Unidad Ejecutora Central del Ministerio del Interior.
- Directivos de | os catastros municipal es de Esquel, Comodoro Rivadavia, Puerto Madryn'y
Epuyén, todos ellos de la Provincia del Chubut.
- Director del Instituto Geografico Militar.
- Presidente de la Federacion Argentina de Agrimensores

El Seminario -Taler comprendi6 principalmente
los siguientes aspectos:
1 - Introduccion y antecedentes
2 - Objetivosdel Seminario - Taller
3 - Informe de los trabgj os de grupos
a - ldentificacién de problemas
b - Blsqueda de soluciones
4 - Elaboracion de Plan de Trabajos/Acciones
5 - Conclusiones

1 - Introduccién y antecedentes

El Consgjo Federal del Catastro de la Republica Argentina agrupaatodas |as organi zaciones
catastrales del pais (comprendiendo alas veintitrés provinciasy ala Ciudad Auténoma de Bue-
nosAires). Estasinstituciones se encontraban al afio 2000 en un proceso de cambio, desde catastros
con un papel tradicional y un importante contenido fiscal hacia catastros multipropdsitos con-
temporaneos, proveedores de un amplio espectro de informacion basicadel territorio alacomu-
nidad argentina.

Ene afio 2000:

Muchos catastros habian gjecutado o estaban € ecutando proyectos de desarrollo catastral
bajo |os Programas de Saneami ento Financiero y Desarrollo Econdmico delas Provincias Argen-
tinas (PSFyDEPA) y Programade Desarrollo Provincia (PDP), conocidos por el usoy lacostum-
bre como PDP | y PDP |l respectivamente. Estos proyectos posibilitaban a las provincias la
actualizacion delabase parcelaria, en primer lugar parafinesfiscales, yaqueel componentefiscal
era la meta esencial del programa. A la vez creaban la posibilidad de introducir métodos de
almacenamiento y procesamiento digital con tecnol ogiade Sistemas de I nformacion Geografica
(SIG) en el &mbito Catastral.

Un primer ciclo de estos proyectos estabaterminando y se presentala posibilidad de reflexio-
nar sobre el avance realizado, investigar de qué modo se podia obtener un maximo beneficio de
losresultados|ogradosy sobretodo pensar sobrelas aternativas de desarrollo delos catastrosen
el futuro.

Latecnologiadigital se estabaintegrando masivamente en todos |os sectores de |a sociedad.
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El sector publico es uno de los mayores proveedores de informacion basica, de la cual la
informacion del territorio ocupaun lugar importante. En este contexto se contemplael desarrollo
de una Infraestructura de informacion basica en las sociedades, denominada I nfraestructura de
Datos Geo- Espaciales o Infraestructura de Datos Espaciaes como suele llamérsela.

En el contexto mundia yahan surgido iniciativas paradar formaatal Infraestructura, toman-
do formadesde 1996 lainiciativa: Infraestructura Global de Datos Espaciales (GSDI). Existen
normas y estandares para la captacion y almacenamiento de datos espaciaes. Se han tomado
Iniciativas con alcance L atinoamericano paracooperar en todo o referente adatos geoespaciales
de modo que puedan vincularse alas redes nacionales einternacionales parael intercambioy uso
delainformacion, constituyéndose en el afio 2000 el Comité Permanente paralalnfraestructura
de Datos Espaciales de las Américas — CP IDEA, como la rama regional de la infraestructura
global.

2 - Objetivosdel Seminario — Taller

El objetivo principal fuereforzar el contacto entre las entidades involucradas en la captacion,
manejoy diseminacidn delainformacion territorial de base en Argentina.

Entre | os obj etivos especificos del Seminario- Taller, cabe destacar |os siguientes:

Hacer un andlisis del estado de desarrollo en |as entidades.

Informar sobre desarrollos en € contexto global.

Buscar soluciones a problemasidentificados parael desarrollo futuro de las partes.

Desarrollar unavisién compartida para el futuro.

Elaborar un plan de trabajo compartido para el periodo 2000-2003.

3 - Informe de los grupos de trabajo
Tanto laidentificacion de problemas como |a blsqueda de soluciones fueron realizadas me-
diante grupos de trabaj os integrados con | os participantes.

a - ldentificacién de problemas
Evaluacién del estado en que se encontraban al afio 2000 los catastros. Resumen de lo
encontrado.

Se analizaron | os siguientes componentes: institucional, legal, de manejo (direccion) de pro-
yectos, técnico, de mantenimiento de datos, de recursos humanosy de otros aspectos generales.
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Componente

Problemas identificados

Institucional

Falta de presupuesto en las organizaciones catastral es.

Desconocimiento del trabajo y de los servicios que los catastros pueden brindar; a
nivel politico existe por ende poco interés en € catastro; esto llevatambién aunafalta
de decisiones politicas para poder adecuar |os catastros a sus nuevas tareas.

La dependencia del Ministerio de Hacienda, que es la estructura dominante en las
provincias, hace que el catastro sea todavia identificado principalmente con su papel
fiscal.

Falta de una representacion de los catastros a nivel nacional.

El catastro como administrador de informacion basica en la sociedad tendria que con-
tar con unarepresentacion anivel nacional, comparable por g emplo con ladel areade
Estadisticay Censos.

Legal

Falta de legislacion a escala nacional con el alcance de normas de fondo para la
actividad catastral del pais, compatible con su rol actua y perspectivas futuras.

En el &mbito de las provincias las leyes y normas complementarias son muy diferen-
tes. Generalmente falta un marco legal — financiero que permitay regularice la venta
de productosy servicios catastrales. En consecuencia los ingresos de | os catastros son
minimos, con relacion alo que pueden producir.

Manejo de Proyectos

En la g ecucion de los proyectos catastrales se han presentado muchas dificultades.

En muchos casos se aprecian diferencias entre las expectativas que existen/ existian y
lo entregado.

En muchas provincias hubo pocas posibilidades para delegar el manejo diario de los
proyectos a personal adecuado para estas tareas.

El control de calidad y normas para |la aceptacion de productos han sido probleméti-
COS.

Ha faltado participacion de personal de Catastro en €l desarrollo de los proyectos, en
las tareas encomendadas a contratistas.

Falta de experiencia en la formulacion de pliegos.

Ventajas y desventajas de proyectos* Llave en mano” versus desarrollo de componen-
tes. Falta recopilar las experiencias ganadas en las diferentes provincias.

Falta una informacion uniforme y coherente en cuanto alas experiencias con las em-
presas privadas responsables de la gjecucion de |os contratos.

Una evaluacién de estas experiencias es necesaria para que |os organismos catastrales
puedan compartir estas experiencias y utilizar sus conclusiones para licitaciones y
contrataciones en €l futuro.

Las organizaciones profesionales vinculadas a la Agrimensura no han tenido mucha
participacion en el desarrollo (distintas etapas) de |os proyectos.

Técnico

El desarrollo tecnolégico ha sido causal de problemas. Falta acceso a soporte y
estandares para €l desarrollo.

Las Tecnologias de la Informacion y de las Comunicaciones (T1Cs) todavia no consti-
tuyen un aspecto primordial en las politicas de gestion.

El desarrollo tecnoldgico requiere de fondos / presupuestos para poder renovar equi-
posy software atiempo.
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Componente

Problemas identificados

Mantenimiento
de Datos

Aungue muchas provincias han establecido convenios para el intercambio de datos
con las municipalidades para poder mantener la informacién actualizada, esto no ga-
rantiza todavia un mantenimiento suficiente para el total de la informacion.

Fatade politicasy normas para el mantenimiento de los datos.

L asinstituciones de metadatostodaviano son comunes. Laespecificacion de metadatos
para nuevos contratos es una necesidad.

Recursos Humanos

El régimen de la Administracion Publica y sus limitaciones presupuestarias, restrin-
gen cadavez més laposibilidad de adecuar en los catastros, |0s recursos humanos alos
ambientes nuevos en que se trabaja.

Existe en muchos casos todavia una cierta resistencia a los cambios que |os proyectos
han causado. Se han de realizar grandes esfuerzos para capacitar a personal.

Faltan métodos para llegar a cambios de actitudes en el personal.

A la vez, € persona capacitado obtiene facilmente mejores condiciones de trabajo
fueradel catastro y fueradel sector publico. Ladesercién de persona esun problema
serio e indispensable de atender.

Existen muchas diferencias en la estructura de sueldos e instituciones entre las dife-
rentes provincias.

Falta de capacitacion en todos | os nivel es de las organizaciones catastrales (gerencial,
técnico y operativo).

Aspectos Generales

Falta el “marketing” de los productos/ servicios catastrales.

b - Blsgueda de soluciones
Resumen de lo encontrado

Se analizaron los componentes: instituciones, legal y de recursos humanos.

Componente

Propuesta de soluciones

Institucional

Promover que los organismos catastrales propendan a su descentralizacion y autar-
quia

Promover laformacién de una Secretariaanivel de Ministerio integrada por los distin-
tos organismos que suministran informacion a los organismos de Gobierno.
Institucionalizar en el &mbito nacional el Consgjo Federal del Catastro, con fines de
gue se transforme en un ente asesor / coordinador de las politicas catastrales a escala
nacional.

Promover la creacién de una organizacion catastral (grupo de trabajo o figura similar)
anivel de Latinoamérica.

Orientar esfuerzos hacia una propuesta de Ley provincial / nacional de informacién
geo-espacia fijando politicas de promocion y difusion sobre la materia.

Relaciones con otras entidades:

Establecer algunas normas claras para facilitar el intercambio de informacion y/o
insumos, fijando estandares y normas de procedimientos.

Solicitar alos Municipios contribuir ala formacién de personal y equipos (vision de
trabajo inter — organizacional).

Incentivar lamodalidad de trabgjo inter — organizacional entre instituciones con man-
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Componente Propuesta de soluciones

Legal dato en informacién territorial (g: relacion catastro — municipios), promoviendo la
suscripcion de Convenios que permitan cumplir cabalmente su objeto y que definan
claramente los derechos y obligaciones de las partes.

Recursos Humanos | Realizar cursos en temas técnicos y humanos para mantener vivo €l interésy compro-
miso del personal en los temas catastrales.

Promover iniciativas orientadas alograr incentivos para el persona através de recono-
cimientos salariales (fondos estimul os o equival entes).

Generar Resoluciones /Disposiciones destacando el trabajo del personal, por gemplo
incentivando a que los que hayan logrado determinado entrenamiento y/o habilidades
puedan capacitar a otros.

Divulgar los procesos y circuitos de informacion paratodo el personal.

Promover el uso de TICs por todos. Rotacion de personal, acceso y “hands on” para
todos.

Impulsar cursos técnicos bésicos en TICs, utilizando los recursos existentes en las
provincias.

Propiciar posibilidades de trabajo con las instituciones en funcion de sus facultades de
prestar servicios aterceros. Esto ayudara a capacitar formadores (mediante becarios y
pasantes).

Considerar los ofrecimientos del IGM parafirmar convenios a efectos del intercambio
de informacién y capacitacion de personal.

Encomendar a CFC definir una politica de capacitacion en temasyy niveles de catastro
y realizar su tramitacion para conseguir losfondos através dela UEC y/u otras institu-
ciones.

4 - Elaboracion de Plan de Trabajos /Acciones
Informe de discusion plenaria

Con el fin deelaborar un Plan de Trabgj o y acciones se analizaron |0s siguientes componentes:
Evaluacion de proyectos; capacitacién gerencial; creacidn de una politica de capacitacion; for-
mulacion de una politica para posicionar € catastro en el ambito nacional; formulacién de una
vision de unapoliticainternacional; presentacion del CFC en el ambito internacional; investiga-
cion paralareformade laLegislacion Catastral; elaboracién de contenidos curriculares; defini-
cion de procesos de trabajo (business processes); definicidn de politicas de precios, copyright y
distribucion de productos; rel acion Catastro — M unicipi 0; Gerenciamiento de recursos humanos.

Componente Plan de Trabajo/Accién
Evaluacién Para poder g ecutar una evaluacion de los proyectos, la UEC iniciard una investiga-
de Proyectos cion de los proyectos g ecutados hasta el momento. Criterios para ello serén: la efecti-

vidad delosmedios, uniformidad en métodos de desarrollo, sostenibilidad organizativa,
capacidad de |os organismos receptores.

Capacitacién Desarrollo de un médulo Gerencial tomando en cuenta los elementos expuestos en la
Gerencial presentaciones del Seminario —Taller.
Preparacion de un médulo intensivo para aspectos gerenciales modernos.

Formular una politica| EI CFC elaborara la documentacion de una vision de capacitacion en 3 niveles
de capacitacion (gerencial, técnico, operativo) con una visién de 3 afios, para su presentacion a la
UEC.

63



Mabel Alvarez de Lépez

Componente

Plan de Trabajo/Accién

Formular una politica
para posicionar a
Catastro a nivel
nacional

Formular una politicaque llegue a posicionar a Catastro como proveedor deinforma-
cion basica territorial a nivel nacional.

Formular una vision
de una politica
internacional

Desarrollar unavision que reflgje la situacion de los Catastros en el contexto interna-
cional. Definicion de la posible Infraestructura, beneficios a conseguir, organizacion
para poder participar en foros internacionales.

Presentar ad CFC a
nivel internacional

Promover la creacion de una entidad catastral anivel Latino Americano; participar en
lainiciativa CP IDEA.

Investigacion para la
reforma de la
Legislacion Catastral

Iniciar / promover lainvestigacion de una nuevalegislacion catastral con los alcances
de un catastro propio del siglo XXI, que pueda guiar a nivel naciona y provincial los
trabajos catastrales en un entorno moderno, eficiente y autérquico.

Elaboracién de
contenidos
curriculares

Elaborar un borrador de contenidos curriculares de 7 componentes conforme la pre-
sentacion dada, que pueda ser implementado mediante universidades, organismos y
terceros en el ambito argentino.

Definir procesos

de trabajo

(business processes)

Formar un grupo de trabaj o que puedadefinir y documentar procesos detrabajo catastral
con normas de calidad.

Definir politicas de
precios, copyright
y distribucién de

productos

Definir y documentar politicas de precios, copyright y distribuciones de sus productos
via Internet.

Relacion
Catastro — Municipio

Difundir un modelo para larelacion entre el Catastro y los Municipios.

Gerenciamiento de
recursos humanos

Difundir documentos de experiencias con relacion al gerenciamiento de recursos hu-
manos, como base para el tratamiento del tema.

5 - Conclusiones - Recomendaciones
El Seminario - Taller brind6 la posibilidad de que |os organismos catastrales del pais, la UEC
y otras entidades involucradas en la provision de informacion basica del territorio (IGM,
FADA) hayan podido plantear y exponer sus problemasy experiencias para encontrar solucio-

nes.

Se destaco que € Consgjo Federal de Catastro siguiera en este tipo de iniciativas para que
continue esta discusion en forma de mesa redonda.

Se present6 en el &mbito nacional einternacional una imagen de lainiciativa sobre Infraes-
tructura de Datos Espaciales y su relacién al Catastro.

Se destacO en este contexto la incidencia del catastro un componente esencial para una
Infraestructuras de Datos Espaciales.
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Seresaltd quela informaci 6n topogr afica conforma otro conjunto de datos fundamentales de
significativa importancia en términos de recursos naturales, urbanos y de infraestructura.

Se concluyé que los dos conjuntos de datos fundamental es citados son componentes esencia-
les de la informacién territorial, que conjuntamente con la informaci én estadistica socio- eco-
nomica y politica conforman la base para e gobiernoy e desarrollo de la sociedad Argentina.

Se consideré como de suma importancia que los catastros puedan cumplir con los requeri-
mientos de calidad y formas de trabajo queimplica el ser parte de una Infraestructura de Datos
Espaciales.

Seconcluyé que el CFC tiene quetomar un papel deliderazgo en € desarrollo deloscatastros
argentinos de acuerdo a estos estandares.

Esto implica que a nivel institucional y legal se requiere de un reposicionamiento de los
catastros argentinos.

El desarrollo delos catastros en coordinacion con el |GM para poder ser proveedoresde la
informacion territorial basica tiene que ocurrir en una cooperacion estrecha conla UEC y las
UEPs, de modo que ese desarrollo sea igualitario y simultéaneo en el entorno argentino.

Para el cumplimiento delasfunciones actualesy las que las tendencias futuras avecinan, los
catastros tendran que avanzar y tomar definiciones en cuanto a politicas de precios, copyright
y distribuciones de sus productos via Internet.

La coordinacién con entidades latinoamericanas e internacional es puede resultar en accio-
nes complementarias de apoyo a este desarrollo coordinado.

Se concluyo respecto a la necesidad de mantener un contacto estrecho entre todaslas entida-
des que participaron, utilizando al maximo los medios de comunicacion como Internet para
mantener este espiritu cooperativo.

3.2.3 Situacion a afio 2003

Transcurridos varios afos de intensa actividad catastral en el pais, desde las areas de Catastro
(Ing. Myriam Urtubey) e integracién Fiscal (Ing. Roberto Do Cabo), de la Division Reformas
Centrales dela Unidad Ejecutora Central (UEC) dependiente del Ministerio del Interior —Repu-
blica Argentina, fueron enviadas alas provincias en el afilo 2003 matrices de seguimiento delos
proyectos que oficiaron como tablero de control delo hechoy como medio paralaidentificacion
delastareas pendientes.
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Lamatrizaaplicar fue el resultado delainteraccion devisionesdelaUEC, lasprovinciasy las
actividades conjuntas de UEC y catastros provincialesen e seno del CFC, dando cumplimiento
al estudio gque se anticiparaya como una futura meta de la UEC en el Seminario Taller del afio
2000 “ Catastro, un desafio con muchas oportunidades’, en el punto 2.4 componente: Evaluacion
de proyectos.

Lamatriz através delacua serelevaron los datos para cada provincia comprendié:

Sistema Urbano:

Depuracion deinformaci on existente
Incremento

Total de parcelas

Relevamiento de superficie no declarada
Actualizacién de Valuaciones Fiscales

Sistema Rural:

Depuracion deinformaci on existente
Incremento

Total de parcelas

Actualizacién de Valuaciones Fiscales

Sistema Catastral:

Digitalizacion Registro Grafico

Digitalizacion Cartografia

Incorporacion de Bases de Datos Relacionalesy Arquitecturas Abiertas

Integracion con Rentas

Integracion con el Registro de la Propiedad
Integracién con municipios
Implementacién de SIT

Sustentabilidad de procesos implementados
Adecuacion de la Legidacion Catastral

Alcance de los proyectos:

Respecto a tales sistemas las provincias indicaron €l porcentaje gjecutado y quién lo hizo,
comprendiendo este item |o hecho através del Programa coordinado por laUEC, las actividades
realizadas en forma individual por los catastros, las actividades interinstitucionales con otros
organismosy lo realizado como parte de otros proyectos. Un aspecto destacabl e de estaetapa, es
lasinergiaentreinstitucionesy lasumade proyectos. Del procesamiento de los resultados remi-
tidos por las provincias, la UEC emitio |os siguientes porcentajes.
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Resultados de la matriz Porcentaje
Depuracion de la informacion urbana existente. 2%
Depuracion de la informacion rural existente. 62%
Incorporacion parcelas urbanas. 86%
Incorporacion parcelas rurales. 64%
Relevamiento de la superficie cubierta (urbana). 81%
Actualizacion de valuaciones en &reas urbanas 2%
Actualizacion de valuaciones en éreas rurales. 58%
Digitalizacion (carga e integracion) de los registros gréficos. 85%
Digitalizacion (carga e integracion) de la cartografia. 71%

Avance en la Implementacion de Base de Datos Relacionales y

Arquitecturas abiertas. 88,5%
Avance en laimplementacién de SIG (Perfeccionamiento e

integracion de las Bases de Datos, Desarrollo de Aplicativos, etc.) 59%
Avances en sustentabilidad de |as reformas. 62%
Actualizacion de la legislacion Catastral. 73%
Integracion con Rentas. 71%
Integracion con Registro de la Propiedad Inmueble. 65,5%
Integracion con Municipios. 71%

A partir deloinformado por |as provincias como tareas pendientes en lamatriz de seguimien-
to, laUEC (Sectores de Catastro e Integracion Fiscal), presentd en el evento denominado Dia
del SIG, quetuvo lugar en el IGM en noviembre del afio 2003, |os siguientes aspectos, bgjo el
titulo:

¢Qué falta gjecutar? una sintesis de Objetivos

Completar €l trabajo catastral en las areas urbanasy rurales no alcanzadas por |0s proyec-
tosrealizados.

Proyectos que contemplen procesos de reforma, moder nizacion y fortalecimiento de los Re-
gistros de la Propiedad Inmueble.

Proyectos que resuelvan temas pendientes en muchas provincias, tales como mensuras y
titulacion detierras fiscales.
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Avanzar en soluciones de integraciéon de informacion fiscal como paso a la futura
implementaci én de sistemas e-government.

Propiciar desdela Unidad Ejecutora Central el trabajo conjunto con el Consejo Federal del
Catastro.

Perfeccionamiento de |os catastros municipales.

A modo de sintesis de los proyectos catastrales en Argentina se resume a continuacion la
situacion a diciembre de 2004 en |os siguientes aspectos: provincias con proyectos ejecutados,
provincias con proyectos en gjecucion y alcance de los proyectos.

Provincias con proyectos €ecutados:

Catamarca, Cordoba, Chaco, Chubut, Corrientes, Entre Rios, Formosa, Jujuy, La Rioja, Mi-
siones, Neuquen, Rio Negro, San Luis, San Juan, Santa Fe, Santiago del Estero y Tierra del
Fuego.

Buenos Aires sdlo realizé actividadesinicialesy continud por cuenta propia.

Provincias con proyectos en gjecucion
Saltay Tucuman

El alcance delos proyectoshasido variable en lasdiferentes provincias, incluyendo en ciertos
casos solo a las éreas urbanas, en otros a las rurales y en otros a ambas areas. En algunos se
incorporaron también los municipios. Las actividadesrealizadas parad desarrollo catastral, tam-
bién han sido variables entre proyectos.

L os proyectos fueron realizados con financiamiento através del préstamo BIRF3877-AR en
el marco del Programa de Saneamiento Financiero y Desarrollo Econémico de las Provincias
Argentinas (PSFyDEPA) en una primera etapa continuando luego através del Programa de De-
sarrollo Provincia (PDP). Dicho programaestaba directamente relacionado ametasfiscales, y si
bien mas alla de tales metas se desarrollaron los proyectos en un sentido amplio y abarcativo,
dichas metas han sido evaluadas en el paisatravésdela UEC.

En & mes de agosto de 2002 se hicieron publicos |os siguientes resultados de | os proyectos,
realizadosmediante el Préstamo BIRF 3877-AR, atravésdelaDivision Reformas Centralesdela
UEC, dependiente dela Secretariade Coordinacion Legal Técnicay Administrativadel Ministe-
rio del Interior.
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Cantidad de Provincias con proyectos, situacion y montos
(datos a agosto 2002)

Cantidad de Situacion de los Proyectos Monto en

provincias millones

con proyectos de délares
22 Aprobados 186,90
12 Proyectos terminados 92,47
07 Proyectosen gjecucion 67,44
03 Proyectos sin inicio por de gjecucion 25,21

Impacto de los Proyectos en cuanto a metas fiscales
(datos a agosto 2002)

Datos Situacion antes| Situacién post | Incremento
completos del Proyecto proyecto (enmillones
relevados para| (enmillonesde | (enmillonesde | de pesos)
16 provincias pesos) pesos)
Avallio 78 108 30
Facturacién 802 1126 324
Recaudacion 562 632 70

Resumen ddl Impacto de las metas fiscales:
El incremento acumulado en |a recaudaci én por impuesto inmobiliario era a agosto de 2002

de 231 millonesdeddlares, cifrasuperior alatotalidad delainversiéon de ambos programas PSF
y DEPA y PDP.

3.3 Contexto internacional, principaes hitos
del Catastro en el periodo 1990-2004

En € periodo 1990- 2004 diversas influencias han tenido significativo impacto en el catastro.
Laglobalizaciény susimpactos en lasociedad, cual quieraseasu localizacion.
Lapopularizacion delastecnol ogias de Sistemas de I nformaci én Geogréficay de Sistemasde

Posicionamiento Global (GPS).

El acelerado desarrollo delastecnologias delalnformacidny delas Comunicaciones (TICs).
Paraunavisioninternacional del Catastro, |laFederacion Internacional de Agrimensores (FIG),
atravésde su estructurade funcionamiento participativo, suslargos afios de experienciainterna-
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cional, su formasisteméticaderealizar investigacionesy difusion através de Congresos, SImposios,
publicaciones, gruposdetrabajo, delaexistenciaunaComision especificaen materiade Catastro
(Comisién 7) y de otras Comisiones directamente rel acionadas hasido y es un permanente refe-
rente de la evolucion internacional del catastro.

Catastro 2014 e iniciativas relacionadas

En el aio 1994, en el XX Congreso Internacional delaFIG realizado en Melbourne (Austra-
lia) tuvo su origen el estudio Catastro 2014, con €l objetivo de trazar |a perspectiva de los que
seria el catastro 20 afios después.

En el afio 1998, en el Congreso delaFIG se presentaron los resultados de lainvestigacion, a
la que contribuyeron con sus datos un niimero significativo de paises.

A resultas de dicho estudio, € catastro quedo descripto a través de 6 Declaraciones que
resumen dicha perspectiva.

En el afio 2003 & Presidente delaComision 7 delaFI G presentd unanuevavision denomina-
da el Catastro después del catastro 2014, en la que hace un andlisis sobre la vigencia de los
conceptosvertidosen € documento Catastro 2014, alavez que produce a gunas recons deraciones.

En el afo 2004, los autores del catastro 2014 han evaluado la vigencia de las Declaraciones
establecidas en el estudio Catastro 2014, a través de un proceso de medicién objetiva de los
desviosde cadaunadeé€llas, concluyendo que, en lineas generales, 10 afios después el desarrollo
del Catastro continta en la direccién trazada oportunamente en la vision Catastro 2014.

Cadastra Template
L os gjestematicos principales del catastro siguen siendo motivo de estudios internacional es.
Actualmentetienelugar el relevamiento denominado Cadastral Template.

El Cadastral Template consiste en el relevamiento de aspectos esencialesdel catastro. El mis-
mo es basicamente un formulario estandar destinado a ser completado por las organizaciones
catastral es sobre sus respectivos sistemas. Lametadel relevamiento escomprender el papel que
desempefian | as organizaciones catastral es en €l establecimiento delas Infraestructuras de Datos
Espaciales (IDESs) en los niveles regionales (estados, provincias) o nacionalesy comparar las
mejores practicas como una base para e mejoramiento de los catastros, en su funcién como
componente clave delasIDEs.

El mismo serealizacon lacooperacion delaComision 7 (Catastro y Gestion Territorial) dela
FIG (Federacion Internacional de Agrimensores), institucion que cuenta con una amplia expe-
riencia en estudios comparativos de catastro en el plano internacional.

El “Cadastral Template” ha sido desarrollado por un Grupo de Investigacion en €l Departa-
mento de Geométicade laUniversidad de Melbourne (Australia), integrado por €l
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Prof. lan Williamson, Dr. Abbas Rajabifard, and Daniel Steudler, y con la colaboracion del
Prof. Stig Enemark delaUniversidad de Aalborg (Dinamarca).

El Grupo de Trabgjo 3 “Catastro” del Comité Permanente para la I nfraestructura de Datos
Espaciales de Asiay Pacifico coopera asimismo con la Comision 7 de la FIG para colectar y
mantener en un sitio Web la informacion resultante de las respuestas al cuestionario que van
enviando los paises, durante el periodo 2003-2006 que demandara el Plan de Trabajo.

Al mes de diciembre de 2004, 35 paises han completado los datos del Cadastral Template, de
los cuales 3 paises pertenecen aAmérica L atina. Los datos asi como €l cuestionario y documen-
tacion complementaria se encuentran en www.cadastraltemplate.org.

Infraestructura de Datos Espaciales

Unainiciativade ampliaincidenciaen el Catastro, que cobrafundamental relevanciaen este
periodo es la denominada Infraestructura de Datos Espaciaes.

LasInfraestructuras de Datos Espacial es conciben lamaximizacion delos beneficios sociales,
econdémicosy ambientalesdelalnformacion Territorial y posicionan al catastro entre sus compo-
nentesfundamental es.

Desde 1996, comienzan formalmente |as reuniones de lainiciativa de I nfraestructura Global
de Datos Espaciales (GSDI), cuyanovenareunion internacional tendralugar en Cairo (Egipto)
en abril de 2005. Estainiciativa de Infraestructura Global se ha complementando progresiva-
mentede diversasy variadasformas, coniniciativas en el ambito de continentes, nacional es, sub-
nacionales, hasta su minimaexpresion al nivel de unainstitucion que tengamandato en informa-
ciénterritorial.

Al presente una Asociacion nuclea el liderazgo general detal iniciativa: www.gsdi.org

Catastro en la Unién Europea (UE)

El catastro en la Unidn Europea es otro proceso digno de mencionar en este periodo.

Si bien laUnién Europealaintegran nacionesindependientes, paramuchos objetivosel terri-
torio debera ser considerado como un todo, siendo necesario aesefin quelainformacion territo-
rial que provee €l catastro sea desarrollada de tal modo que tengalaposibilidad deintegrase sin
dificultades.

L as declaraciones sobre €l catastro de la Union Europea constituyen un gemplo regional y
una forma de visualizar también la prevalencia de ciertos conceptos y principios vigentes en
materia catastral mas aladel lugar geografico donde se los aplica.

Puede apreciarse en este sentido como las declaracionesdel Catastro 2014 son directricesen
las Declaraciones del Catastro en la Unién Europea.

LaUE en labusguedade principios comunes en materiacatastral alas nacionesquelaintegran
estableci6 12 principios comunes. Los mismosfueron traducidos al espafiol (Durédn Boo, |. 2002)
y en sintesisexpresan:

1° El catastro debe existir como Sistema de Informacion Territorial en todo el @mbito de la
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UE. Ningun Estado Miembro o parte del mismo debe carecer de la necesaria informacién que
aporta el catastro.

2° Sea cual sea laformulajuridica adoptada en cada uno de los Estados Miembros para su
gestion, el catastro se define como un bien de interés pablico.

Su utilizacionirasiempre orientadaagarantizar los principiosdeigualdad, seguridad y justicia
paratodos |os ciudadanos de la UE.

3° El objetivo basico del catastro eslaparcela. Se entenderdn como autoridades responsables
deloscatastros en cadauno delos Estados Miembros alos 6rganos competentes parala captura,
ladifusiony el mantenimiento delainformacién graficay alfanuméricaque describe laparcela.

4° Cada parceladebe contar con uidentificador Unico einalterable queladistingade cualquier
otra. Cuando seaposible, esteidentificador contendralos elementos que permitan su localizacién
precisa mediante el adecuado sistema de coordenadas.

5° Todas|as parcelasy todos | os edificios einstal aciones situados sobre y bajo ellas deben de
encontrarse adecuadamente catastrados. Ello exige la definicion de model os de datos que inclu-
yan informacién sobrelos propietarios, lasuperficiey loslinderos, laaptitud agricoladel sueloy
cultivoy las caracteristicas medio-ambientales de la parcel a, asi como los edificios e instalacio-
nes, si existieran.

6° los catastros se gestionaran como bases de datos abi ertas, por |0 que ademés delainforma-
cion anterior, deben ser capaces de incorporar otros datos propios de la parcel a, segun las nece-
sidades de cadauno delos Estados Miembrosy delaUE. Especia mente se prestaraatencion ala
informacion destinada ala gestion de los tributos aplicables alosinmuebles y alaplanificacion
territorial, asi como alas aplicacionesinforméticas que permitan laasignacion de valoresalos
mismos mediante procedi mientos de val oracién masiva.

7° Lainformacion contenidaen el Catastroy en el Registro dela Propiedad deberd encontrar-
se adecuadamente coordinada.

Lautilizacion conjuntade lainformacion existente en el catastroy en el Registro delaPropie-
dad promovera el gercicio pacifico del derecho de propiedad y de los demas derechos reales
sobrelosinmueblesdetodalaUEy protegeray facilitardsu mercadoy lasinversionesrealizadas
en losmismos.

8° Los catastros se gestionaran con mediosinformaticos y tel ematicos que garanticen laade-
cuadaagilidad en el tratamientoy en € acceso alainformacion, incorporando lastecnol ogias que
promuevan el desarrollo dela Sociedad delalnformacion. A través de estos medios se garanti-
zara la adecuada coordinacion con todas las administraciones publicas que también gestiones
datosterritoriales. Paraello serdnecesario garantizar laadecuada fluidez en lacomunicacion de
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la informacién mejorando las interoperabilidad de los sistemas ya existentes en los distintos
catastros.

9° Las Autoridades responsables de los catastros de |os Estados Miembros propugnarén la
utilizacion creciente delainformacién catastral enlaaplicacion delaspoliticas de sus respectivos
paises que deban basarse en lainformacion territorial y trabajaran conjuntamente paraque dicha
informacion sea utilizada en la aplicacion de las politicas desarrolladas por a UE. Cuando sea
posible, se evitarala creacion de nuevas bases de datos que contengan informacién, cuando las
mimas puedan nutrirse de los datos ya existentes en |os distintos catastros.

10° Lainformacion contenida en | os catastros de cada uno de los Estados Miembros estara a
disposicion detodos|os ciudadanos asi como delas empresas, sin méaslimitaciones quelasfijadas
en las normas destinadas a proteger la intimidad de las personas y la informacion que tenga
finalidad tributaria. Las contraprestaciones econdémicas que puedan fijar los Estados Miembros
no desincentivaran el acceso a estainformacion.

11° Lainformacion territorial estard a disposicion de la administracién municipal, regional,
nacional y delaUE. Asimismo se buscaralacolaboraciény coordinacion detodoslosnivelesde
la Administracién en el mantenimiento y actualizacion permanente del catastro.

12° Paralaelaboracion y mantenimiento delos catastros de | os Estados Miembros se contara
conlacolaboracion delainiciativaprivada. Asimismo se buscaralacolaboraciény secolaborara
con aguellos organismos internacional es que tengan por objeto el estudio y desarrollo de politi-
cas destinadas ala administracion del territorio.

3.4 Contexto en @ que se desarrolla

e Catastro Argentino actua mente
El catastro se desenvuel ve en un contexto de variados componentes externos, |0s que con mayor
0 menor grado inciden en las posibilidades de su desarrollo. Algunos de estos componentes
externos se tratan seguidamente.

3.4.1 Gobernanza

L atendencia haciauna sociedad mésinformada, participativay responsable esun hecho crecien-
tey generalizado.

El augedel activismo ciudadano en pro del bien publico esunfenémeno masivoy casi univer-
sal.
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L a Gobernanza suele definirse como: El arte 0 manera de gobernar para el logro de un desa-
rrollo, econdmico, socia e institucional duradero y para un sano equilibrio entre el Estado, la
sociedad civil y el mercado de laeconomia.

En la gobernanza moderna las instituciones estatales y no estatales, los actores publicos y
privados participan y cooperan en laformulacion y aplicacion de politicas publicas.

3.4.2 Sociedad de la Informecién (Sl)

Cabe mencionar brevemente bajo este titulo la Cumbre Mundial y el Programa Nacional sobre
Sociedad de lalnformacion.

LaCumbre Mundial sobre Sl (Ginebra, 2003) expuso con firmezaque el acceso alainforma-
cion y a conocimiento, la creacion de capacidades, y el disefio de un entorno habilitador de
herramientas para el gobierno eficaz son, entre otros, objetivos prioritarios anivel planetario.

En el documento se dice expresamente: “ Los gobiernos, el sector privado, la sociedad civil,
las Naciones Unidasy otras organizacionesinternacional estienen una funcién y unaresponsa-
bilidad importantes en e desarrollo de la S 'y, en su caso, en el proceso de adopcion de
decisiones.”.

El Programa Nacional sobre Sociedad de la Informacion fue creado originalmente por el
Decreto PEN 1018/98 y posteriormente modificado por los Decretos 252/00 y 243/01; tiene
competencia en aquellas actividades y cuestiones vinculadas al disefio e implementacién de
politicas publicas destinadas a la promocién de: la Universalizacion de Internet y otras redes
digitales de datos, €l desarrollo del comercio electronico, la formacién de recursos humanos
especializados en su gestion, € fomento de las inversiones y €l desarrollo en general, de las
telecomunicaciones, la informética, la electrénica, el software y demas tecnologias afines.

3.4..3 Ordenamiento Territorial

El Poder Ejecutivo Nacional atravésdel Ministerio de Planificacion Federal, Inversion publicay
Servicioshatrazado y publicado en el afio 2004 un documento sobre Politicay Estrategia Nacio-
nal de Desarrolloy Ordenamiento Territorial, denominada Argentina 2016 como una perspectiva
a esafecha

En lasintesis Ejecutivadel documento consta que:

“La globalizacién y € ajuste estructura permanente de la Economia han significado un
cambio gigantesco para la Argentina.

No hay planes de desarrollo y ordenamiento Territorial de nivel nacional. Los que exisitieron
a mediados de siglo y contaron con el apoyo y participacion popular no fueron, por diversas
causas, sostenidos en el tiempo.
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El gobierno actual se apresta a revertir los desequilibrios territoriales a través de una
politicade Estado: PoliticaNacional de Desarrolloy Ordenamiento Territorial.

El objetivo de la PoliticaNaciona de Desarrollo y Ordenamiento Territorial es re-organizar
d territorio orienténdolo hacia un desarrollo equilibrado, integrado, sustentable y con justicia
social a partir de las diferentes ventgjas comparativas y €l enorme potencial humano de cada
region”.

34.4 Sistema Integrado de Informacion Hidrica
(SIIH) y Catastro rura

En junio de 2004, un grupo de trabajo coordinado por el Consejo Hidrico Federal (COHIFE) y €
Consgjo Federal del Catastroy con laparticipacion de diversos sectores, abordé el temadel titulo
através de los siguientes aspectos: |dentificacion de problemas, qué hay que hacer, Cémo hay
gue hacerlo y qué se necesita.

Entre los problemas identificados cabe destacar

Lafaltay/oinadecuadaintegracién entre datos hidricosy catastral es; lanecesidad de disponer
dedatos hidricos accesibles, confiablesy actualizados paralagestion catastral (jemplo: tramites
demensura); lafatadegercicio en e desarrollo del trabgjointerdisciplinario einterorganizacional
eficiente; la incompatibilidad entre sistemas existentes en diferentes jurisdicciones relativos a
distintastematicas;

Respecto a qué hay que hacer cabe mencionar:

Definir politicas de accesibilidad alos datos territoriales y en particular hidricos; aplicar los
principios de una Infraestructura de Datos Espaciales para €l desarrollo e implementacion del
SIIH: disefiar eimplementar un sistemade Informacion Hidricade caracter dinamicoy sustenta-
ble en el tiempo; un diagndstico de la situacién actual que comprenda una evaluacion del grado
de desarrollo a canzado en € temaen las distintas jurisdicciones (datos, bases de datos, tecnolo-
gia, procesos, recursos humanos, sistemas de informacion existentes, etc.); un trabajo conjunto
entreel COHIFEy &l Consgjo Federal del Catastro, alosfinesdel SIIH, extensivo aotros conse-
jos federales de teméticas afines; mecanismos que aseguren el adecuado mantenimiento y
sostenibilidad en el tiempo del SITH.

En cuanto a como hacerlo, cabe destacar:

Acuerdos interorganizacionales entre quienes utilicen y/o alimenten los nodos, respecto al
sistema, de acuerdo alas pautas que oportunamente se establezcan; criterios de accesibilidad y
categorias de usuarios; integracion con | os sistemas catastral es existentes, utilizando parael SIIH
georeferrenciacion, nomenclatura catastral, etc.; estdndares, metadatos, pautas de calidad de da-
tos, criterios de interoperabilidad, etc. parael SIIH.
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Con relacion a qué se necesita, cabe mencionar:

Recursos humanosy materiales; disponibilidad de Tecnol ogiasdelalnformaciony Comunica
cién apropiadas; disponibilidad de recursos humanos capacitados involucrados en € proyecto
desde €l inicio; aumento y densificacion de estaciones permanentes para una apropiada
georreferenciacion sustentable en el tiempo; esquemasy modali dades de capacitacion en diferen-
tesniveles; talleres de trabajo periddicosinterdisciplinarios einterorganizacionales parael estu-
dioy ladefinicion de pautas comunes en las distintas etapas del proyecto.

3.4.5 Panorama socia de América Latina

Segun € Panorama Social de América Latina 2004 de la Comision Econémica para América
Latinay el Caribe (CEPAL), dado a conocer e 30 de noviembre de 2004 por el Secretario
Ejecutivo de ese organismo de Naciones Unidas:

“Ladisminucion de la pobreza se calcula en torno a 1% con respecto al 2003. El nimero de
pobres sesituariaen 224 millones de personas, delos cuales 98 millones sonindigentes. Con ello
la poblacion que vive bajo lalinea de pobreza estaria en un nivel similar a registrado en 2001
(43,2%), mientras que laindigenciaafectariaaun 18,9% de ella. En resumen, las nuevas proyec-
ciones de la pobreza e indigenciamuestran unaleve mejoriaen 2004, gue no alcanzan arevertir
el deterioro de lostres afios previos’.

3.5 Situacién a afio 2004 con relacion a las conclusiones.
Recomendaciones de |las tres etapas de andlisis y a contexto externo

Algunos hechos indi cativos de los avances logrados en €l catastro argentino en €l periodo 1990-
2004.

3.5.1 Con relacion alas Recomendaciones
del periodo 1990 — 1993

L as recomendaciones a las que alude € estudio de 1993 fueron tomando forma con diversos
alcancesy modalidades en el marco delas posibilidades que brindaron los afios siguientes acada
unadelas provincias. Serealizan a continuacion algunos comentariosy € emplos.

Respecto a estas recomendaciones:

“ Tratar de quelasprovincias que atendian a los aspectosfiscalesdel catastro, en sus proyec-
tos, establ ecieran como meta a futuro el establecimiento de Sistemas de Informacion Territorial
de base parcelaria” .

“ Dado que se proyectaba el desarrollo catastral simultaneamente en 14 provincias, seresal-
t6 en ese momento la importancia de desarrollar aspectos relacionados con € intercambio de
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datos, formatos, definiciones comunes’ .

Lavalorizacion delos Sistemade Informacién Territorial (automatizados) y laconcepcién del
Catastro como Sistemas de Informacion Territorial de base parcelaria se fue consolidando pro-
gresivamente en €l pais desde principios de la década de 1990.

Ladefinicién de Catastro dadapor laFI G en este periodo, compartidacomo una nuevavision
fue insertdndose en € pais. Indicadores de esta nueva concepcién han sido: el enfoque dado a
variosdelosproyectos de desarrollo catastral, lareformul acién de misionesy funcionesen orga-
nizaciones catastrales, nuevas leyes provinciales de catastro en varias provincias, cambio de la
denominacion de varias organi zaciones catastrales del pais que pasaron allamarse por g emplo
Servicio de Catastro e Informacién Territorial (en Santa Fe), Direccién de Catastro e Informa-
cion Territorial (en Chubut), Direccion General de Catastro e Informacién Territorial (en Rio
Negro) y Direccion General de Catastro e Informacion Territorial (en Neuquén).

Aspectos relacionados a intercambio de datos, formatos, definiciones comunes, han tardado
mas en ser apreciados como esenciales por parte de los diversos actores. La aparicion de la
iniciativasobre Infraestructurade Datos Espacialesy laevolucion delas TICsvan generando una
mayor claridad respecto alaimportancia crucia de estos aspectos.

La interaccion de los catastros con € Instituto Geogréfico Militar e iniciativas nacionales
como SIGRA o subnacionales, han contribuido a la internalizacion de esta necesidad de datos
comunes, estdndares, etc. como medio de crear la capacidad de generar informacion territorial
multipropésito paratodo € pais, através del aporte de diversos actoresy sectores.

El cambio cultural requerido paraaplicar el “pensar global mente para actuar localmente” no
ha sido tarea fécil, retrasandose este proceso en €l pais, quedando en consecuencia ain mucho
por hacer.

En cuanto a la Recomendacion

“ Estimular el uso de lalos datos emergentes de los STy su aplicacién en areas tales como
medio ambiente, recursos naturales, independientemente de |os objetivos catastral es especifi-
cos de cada provincia” .

Su puesta en préctica trgjo aparejada entre otros la realizacion de trabajos colaborativos
interinstitucionales.

A modo de gjemplo se relatan a continuacion algunas experiencias en las que se ha tenido
participacion directa. Estas experiencias se han realizado en varias formas de colaboracion
interinstitucional, entre ellas como proyectos de investigacién con participacion de universida-
des. Losresultados de las mimas se han presentado en diversos eventos, entre elloslos Congre-
sosinternacionalesdelaFIG.
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El trabajo presentado en el XXII Congreso internacional delaFIG, en Estados Unidos en el
ano 2002, del cual participaron laDireccion de Catastro e Informacion Territorial del Chubuty la
Universidad Nacional deLaPlata, denominado“ El trabajo Colaborativo I nterinstitucional como
forma de multiplicar los beneficios de la Informacion Territorial” , ha sido una de estas expe-
riencias. A efectos de una somera descripcion del mismo, se abordan tres aspectos siguientes:

Punto de Partida, Lecciones Aprendidasy Conclusiones.

Punto de Partida: A principios de los afios 90 mientras la provincia del Chubut iniciaba su
proyecto catastral, en la Universidad Nacional de La Plata (UNLP) se profundizaban estudios
sobre GPSYy |os problemas geodési cos rel acionados y se buscaba unaaperturaal medio produc-
tivo.

En esos momentos no existiatradicion de relacion universidad - medio productivo, presentan-
dose problemas de comunicacién, poca experienciaen larealizacion de trabajos concretos bajo
condicionamientos de tiempo, ni mecanismos paralaevaluacion delasventajasreciprocasdela
cooperacioninterinstitucional.

El convencimiento apriori de que lacombinacién de esfuerzosllevariaabeneficiosindividua
lesy del conjuntollevé a:

Identificar actores en una red humana donde se compartian vision, objetivos y las mismas
carencias.

Aunar esfuerzosy realizar actividades aportando alaformacién de recursos humanos,

Establ ecer ciertas pautas paralarelacion universidad-catastro con mirasasu efectivizacion a
través de actividades concretas establ ecidas de comin acuerdo.

L as Lecciones Aprendidas emergentes del trabajo colaborativo interinstitucional realizado

pueden resumirse en:

Compromiso activo de cadauno de | os grupos parti cipantes (con transferencia de responsabi-
lidadesaéellos).

Busqueda de consultay complementariedad entre participantes.

Manejo descentralizado.

Introduccién de una aproximacién por procesos.

Prioridad alaformacion de capacidadesy a desarrollo institucional.

Las Conclusiones y Recomendaciones emergentes del trabajo realizado, se transcriben a
continuacion:

“En paises en desarrollo, como Argentina, donde hay mucho por hacer, se presentan amplias
oportunidades para el desarrollo de la Informacion Territorial compartida a través de trabajos
colaborativos, porque:

Seincrementan | as capacidades de | as organi zaciones y de susrecursos humanos atravésdela
interaccion interdisciplinariaeinterorganizacional .

Seincrementan las posibilidades de atender demandas social es, econdmicasy ambientales que
ninguna de | as organizaciones en forma ai slada puede satisfacer por si, maxime cuando lasitua-
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cion econdmicadel pais ofrece fuerteslimitaciones.

Se fortal ecen capacidades cuando se asumen responsabilidades, que implican lograr resulta-
dos basados en compromisos emergentes de visiones y objetivos comunes. Estavision se poten-
ciaen casos de interaccion entre grupos.

Se potencia confianza mutua entre personas y organizaciones, maxime en paises donde las
previsiones a largo plazo siempre se ven afectadas por considerables imprevistos econdmicos,
politicoseinstitucionales.

Sobre la base de las experiencias realizadas y |as lecciones aprendidas a lo largo de varios
anos, recomendamos fortalecer las redes humanas a fin de lograr el trabajo colaborativo
interinstitucional como formade multiplicar los beneficiosdelalnformacién Territorial”.

Otra experiencia siguiendo la recomendacion de:

“Estimular € uso de la los datos emergentes de los ST y su aplicacion en éareas tales
como medio ambiente, recursos naturales.... ” la constituy6 el trabajo sobre Integracion de
Proyectos Catastral y Forestal en la Provincia del Chubut, Argentina, que fue presentado al
XXI Congreso Internacional de laFIG, en Inglaterraen 1998.

Este trabgjo refiere acomo dos proyectos con financiacion externa se interrel acionaron en su
€jecucion maximizando de ese modo |os beneficios propios de cada proyecto en particular, lo-
grando ademés metas adi cional es paral os entes parti ci pantes (Direccion Provincial de Catastro e
Informacion Territorial de Neuquén y Direccion General de Bosquesy Parques).

En cuanto a la recomendacién:
“Lograr € debido respaldo de los gobiernos provinciales y la valoracién de su personal
con € fin de continuar y mantener € desarrollo de tales emprendimientos (sistemas)” .

Como através de laimplementacion de | os proyectos catastral es se vislumbraban cambiosen
los roles de las organi zaciones catastral es, se destacé ya en ese entonces laimportancia de:

Lograr e debido respaldo de los gobiernos provinciales

No obstante | as acciones que realizan los actores rel acionados al catastro, lamultiplicidad de
aportes que €l catastro, bajo una concepcion moderna puede realizar, tanto para el gobierno
como alasociedad, todaviano son vistos en todo su potencial por parte de los gobiernos provin-
ciales. En consecuencia los organismos catastrales no reciben en términos generales el debido
respal do.

Caberecordar aqui lapublicacion * Gestion Estratégicadd Catastro en paises de L atinoamérica’
presentadaen el X111 curso sobre: usosy aplicacionesdel Catastro, realizado en Espaiaen el afo
2003. Paralamisma participantes de ocho paises de L atinoaméri ca contribuyeron aunareflexion
respecto a cuestiones de indole politico y social en las que se desarrolla el Catastro en
L atinoamérica. Es decir tratael aspecto socio-politicoen el cual tienelugar €l desarrollo catastral
, abordando los factores externos e internos que condicionan su desarrollo. El diagnéstico se
realiza desde aspectos, tales como: El ambito politico, donde se expresa: “En lamayoriadelos
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paises | atinoamericanos | a partici pacion ciudadana tiende a aumentar, asumiéndose que valores
como democracia, justicia distributiva, tributaria, y €l bien comuan no se pueden renunciar. Sin
embargo no se conoce la importancia que el Catastro tiene para resolver dichas demandas”.
Ambito social: Se expresaal respecto: “En términos generales |la mayoria de | os ciudadanos de
| os paises | atinoamericanos no conocen, no tienen idea o tienen unaideaequivocadadelo que es
un catastro, su uso, aplicaciones y beneficios, tanto desde € ciudadano comun, Ilegando ese
desconocimiento hastalos funcionarios de gobierno.

Como lapercepcion ampliadelo que el Catastro puede brindar estainternalizadaen un niUme-
ro considerable de actores de la Comunidad Catastral, |arealizacion de aplicaciones concretas a
temas de prioridad esencial de los gobiernos, tales como lo son las acuciantes probleméticas
socialesy la difusién de mejores practicas, contribuirdn alainsercion en el pais de una nueva
vision del Catastro y de sus posibilidades en | as altas esferas gubernamental es.

El Consgjo Federa del Catastro tiene hacia el futuro una arduatarea en este sentido.
Respecto alavaloracion personal:

El éxito delos Sistemas de Informacion Territorial requiere indefectiblemente que se den las
condiciones paralasustentabilidad delosmismosy paratal sustentabilidad personal con conoci-
miento y experienciaen tales sistemasesun pilar esencial.

No hasido tareasencillaparalos catastrosir paul atinamente tendiendo al cambio cultural que
significa el salto desde los procesos manuales, [levados durante muchos afios, a una cultura
organizacional diferente sustentadaen los ambientes digitalesy nuevos procesos.

El recurso humano formado es apreciado e otras administraciones con mejor remuneracion y
en el sector privado. Las bajas producidas en los diferentes catastros han sido testigos de esta
aseveracion.

Frente aestos hechosy aotras razones, |0s gobiernos de unasignificativa cantidad de provin-
cias han concedido asus catastros, en €l nuevo contexto, unamejoraen su remuneracion através
de Fondos Estimulo o figuras similares. La misma esta asociada frecuentemente a | os ingresos
gue selogran através del producido de los Sistemas de Informacién Territorial.

Respecto a la recomendacion:

“ Aungue un Unico sistema de referencia no era previsto para todo € pais, se destacaba
la importancia de su obtencion con miras a los beneficios de los Sstemas de Informacion
Territorial y Sistemas de Informaciéon Geogréficos en procesos de implementacion a ese
entonces” .

En 1995 la Unidad Ejecutora Central del Ministerio del Interior encomendé ala Facultad de
Ciencias Astrondmicasy Geofisicas delaUniversidad Nacional de LaPlatael cdculodelared
POSGAR medidapor € Instituto Geogréfico Militar paraservir como referenciageodésicaunica
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paralos proyectos catastrales. En 1998 en dichaFacultad se cal cul 6 nuevamente estared aprove-
chando | as estaciones comunes con el proyecto SIRGAS (Sistema de referencia geodésico para
Américadel Sur). Este calculo dio lugar a sistema POSGAR98 mas preciso que €l anterior.

Sedesarrollaactuamenteen el paisel Proyecto “Infraestructura GPS parala Cienciay Tecno-
logia’ aprobado por laAgenciaNacional de Promocion Cientifica, destinado afortalecer el desa-
rrollo de unared Nacional de Estaciones GPS Permanentes. Dicho proyecto |o integran un con-
junto de Instituciones, entre ellas la Universidad Naciona de La Plata, € Instituto Geogréfico
Militar y algunas Direcciones de Catastro Provinciales.

La capacitacion brindada en el uso de marcos de referencia geodésicos de GPSy de los nue-
VoS usos de coordenadas han permitido una mejor compresion del tema a los usuarios de la
tecnologia SIG.

3.5.2 Respecto a las Conclusiones — Recomendaciones
ddl Seminario Taller del afio 2000

“ Se destacd que el Consgjo Federal de Catastro siguiera en este tipo de iniciativas para
gue continlie esta discusién en forma de mesa redonda” .

Si bien el impacto de la situacién econdmica ocurrida a fines del afio 2001 cambio
sustancialmente las previsiones trazadas en el afo 2000, se han seguido concretando diversas
iniciativas, talescomola1® ConferenciaNacional y Simposio Internacional de Catastro quetuvo
lugar en La Plataen La Plata en mayo de 2004 organizado por el Consgo Profesiona de Agri-
mensura de Buenos Aires (Www.catastro.org.ar)

“ Se present6 en e ambito nacional e internacional una imagen de la iniciativa sobre
Infraestructura de Datos Espaciales y su relacién al Catastro.

Se destac en este contexto la incidencia del catastro un componente esencial para una
Infraestructura de Datos Espaciales’ .

Diversos hechos relacionan al Catastro Argentino y las IDEs desde 1997. Por gjemplo en €l
ano 2003, se presentd un proyecto de Ley Nacional del Catastro con enfoque amplio y una
concepcion moderna, aportada por los Estados miembros del Consegjo Federal del Catastro y
consensuado con laFederacion Argentinade Agrimensores, en laque el papel del Catastro como
componente esencial de las Infraestructuras de Datos Espaciales queda establecido en forma
explicita. Dicho proyecto, se encuentra actualmente en la Honorable Camara de Senadores.

“ Se resaltd que la informacién topografica conforma otro conjunto de datos fundamen-
tales de significativa importancia en términos de recursos naturales, urbanos y de infraes-

tructura”.
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“ Se concluy6 que los dos conjuntos de datos fundamentales citados son componentes
esenciales de la informacién territorial, que conjuntamente con la informacion estadistica
socio- econémica y politica conforman la base para € gobierno y e desarrollo de la socie-
dad Argentina” .

Larelacion entre € Catastro y € Instituto Geogréafico Militar (productor esencial de datos
topogréaficos) se haido fortaleciendo desde fines de ladécadade 1990, através de lasuscripcion
de convenios de cooperacion con |os organismos catastral es provinciales. Tales convenios han
generado unasinergiaentre lasinstituciones, y unaposibilidad de contribuir a desarrollo delas
partesinvolucradas. Un ejemplo concreto |o constituye el SIG 250.000 producido por € IGM y
entregado en uso alas provincias, las que contribuyen ala actualizacion del producto atravésde
lacomunicacion al IGM delos cambios que se van generando y que ameritan laactualizacién de
los datos de dicho SIG.

“ Se consider6 como de suma importancia que los catastros puedan cumplir con los
requerimientos de calidad y formas de trabajo que implica € ser parte de una Infraestruc-
tura de Datos Espaciales” .

“ Se concluy6 que el CFC tiene que tomar un papel de liderazgo en € desarrollo de los
catastros argentinos de acuerdo a estos estandares” .

“ Esto implica que a nivel institucional y legal se requiere de un reposicionamiento de los
catastros argentinos’ .

En cuanto a requerimientos de calidad existen avances paulatinos en la materia. El IGM se
sumo en € afio 2001 alas normas | SO, pero aln es un tema que requiere mayor desarrollo en €l
conjunto de los catastros, como asi también en otras organi zaciones con funciones afines.

L as pautas en estos temas trazadas en el Proyecto de Ley Nacional de Catastro antes mencio-
nado, tienden adar un posicionamiento distinto al catastro, congruente con un papel moderno del
mismo y apto paraenfrentar los visibles desafios del siglo X XI.

“El desarrollo de los catastros en coordinacion con €l IGM para poder ser proveedores
de la informacion territorial basica tiene que ocurrir en una cooperacion estrecha con la
UEC y las UEPs, de modo que ese desarrollo sea igualitario y ssimultaneo en el entorno
argentino” .

Lacooperacion mutuacon €l |GM esunarealidad compartida por lasinstituciones catastral es.
Dehecho lasreuniones del Consejo Federal del Catastro, salvo contadas excepciones, serealizan
en el IGM, lograndose en tal es oportunidades no solo laagendadel Consegjo sino lacanalizacion
deintereses especificos de los Estados Miembros en su relacion con el IGM.
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Larelacion con laUnidad Ejecutora Central ha continuado como unanormay laparticipacion
de miembros de la misma a las reuniones y acciones del Consgjo Federal del Catastro se ha
convertido en una préactica habitual. No obstante la relacion con las UEPs ha decrecido puesto
gueal ser lasmismaslosentesprovincialesintermediariosentrelaUEC y | os catastros, actuando
estos ultimos como Organismos Ejecutores de |os proyectos catastrales y quedar solo dos pro-
yectos en gjecucion, no hay mayores actividadesen comun con las UEPs.

“Para e cumplimiento de las funciones actuales y las que las tendencias futuras aveci-
nan, los catastros tendran que avanzar y tomar definiciones en cuanto a politicas de pre-
cios, copyright y distribuciones de sus productos via Internet”.

En cuanto alos dos primeros aspectos politicas de precios y copyright se han dado avances
locales con perspectivas variadas pero no se ha registrado ain un avance sistematico, siendo
todaviaunaasignaturapendiente a nivel del conjunto de las organizaciones catastrales.

Ladistribucién de productos vialnternet es sin duda un paso préximo de destacadaimportan-
cia para las organizaciones catastrales; en este sentido se van produciendo diversas avancesy
aproximaciones ya sea por iniciativa propia de catastros provinciales, por proyectos inter
organizacionalesinvolucrando universidades u otros; son ejemplos de ello experiencias concre-
tas en algunas provincias, un proyecto presentado ante la Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional afin dedesarrollar unal DE provincia apartir deun Sistemade Informacion Terri-
torial catastral, unatesis de postgrado, cuyos resultados son de significativo interés parael Con-
sgjo Federal del Catastro.

Laaperturaaladistribucion de productos Vialnternet, es considerada sin dudaen el ambito
catastral como una meta proxima, a partir de los Sistemas de Informacién Territorial. En el
ambito del Consgjo Federal del Catastro este tema constituye un motivo de preocupacion y de
busquedas de alternativas para que dicha meta pueda concretarse y hacerse realidad susinduda-
bles beneficios parael gobiernoy lasociedad.

“La coordinacion con entidades latinoamericanas e internacionales puede resultar en
acciones complementarias de apoyo a este desarrollo coordinado” .

L os catastros argentinos en particular y el Consgo Federal del Catastro han tenido activa
participacion en IDEs através de suinterrelacion con GSDI, su participacion en CPIDEA y por
unapartey por otraatravésdela interaccion directacon catastros de otros paises.

En materia de interaccion con entidades | atinoamericanas, |a Federacion Argentinade Agri-
mensores, que con su estructura organizativa posibilita la cobertura a todo €l pais, tiene una
participacion activa con diversas entidades | atinoamericanas vinculadas ala Agrimensura. Dicha
Federacién interactUa activamente con el consegjo Federal del Catastro en diversas teméticas de
interés comun y participaregularmente alas reuniones del Consejo, del mismo modo que repre-
sentantes de dicho Consejo participan en reuniones de la Federacion.
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Laparticipacion en foros, listas de discusion, sitiosweb y otras formas de comunicacion van
contribuyendo progresivamente haciaun desarrollo coordinado.

Laparticipacion internacional sevafortal eciendo atravésdelapresentaci on de experiencias,
publicaciones, Grant Programsy diversas formas que posibilitan lacomunicaciény la coopera-
cioninternacional.

Lasprofundas variacionesen el poder adquisitivo delos argentinos halimitado fuertementela
participacion internacional desde diciembre 2001. No obstante se plantean caminos alternativos
como presentacion de proyectos internacionales, capacitacion via Internet, recepcién de estu-
diantes de otros paises parainvesti gaciones concretas, i nteracci én publico- privada- académica-
no gubernamental, y sus diversas combinaciones, a fin que a través de fuerzas colaborativas
puedan concretarse emprendi mientos beneficiosos alas partesinvolucradasy muy dificilessino
imposibles delograr cadauno en formaaislada.

“ Se concluyd respecto a la necesidad de mantener un contacto estrecho entre todas las
entidades que participaron, utilizando al méximo los medios de comunicacion como Internet
para mantener este espiritu cooperativo” .

La interaccion entre las entidades que participaron es un camino gue se va consolidando,
fortaleciéndose €l espiritu colaborativo.

Comparativamente con el afio 2000 hay a la fecha un espectro de interaccion mucho mas
amplio entre las instituciones catastrales y afines. Las provincias han fortalecido sus formas de
trabajo y en un nimero significativo van concretando acciones cooperativas con un variado ran-
go de instituciones en sus respectivas areas de accion.

3.5.3 Respecto ala situacién a Afio 2003
Se concluy6 en una sintesis de objetivos a partir de lapregunta ¢Qué falta gjecutar?

-Completar € trabajo catastral en las areas urbanas y rurales no alcanzadas por los
proyectos realizados.

L os proyectos realizados comprendieron las &reas de mayor prioridad para cada provincia,
como tal en muchos casos no todo €l territorio fue a canzado por 1os mismos. Aun en |os casos
gueel territorio fueincluido en su totalidad lainfluenciade factores externos u otros causales no
posibilitaron cumplir €l 100% delaprevision original. En consecuencialasituacion masfrecuen-
te es que existen trabaj os catastral es pendientes de concretar.

-Proyectos que contemplen procesos de reforma, modernizacion y fortalecimiento de los
Registros de la Propiedad Inmueble.

-Proyectos que resuelvan temas pendientes en muchas provincias, tales como mensuras y
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titulacion de tierras fiscales.

-Avanzar en soluciones de integracién de informacion fiscal como paso a la futura
implementacion de sistemas e-government.

En algunos casos | os proyectos catastralesincorporaron al Registro delaPropiedad Inmueble
en el componente de los mismos directamente relacionado al catastro.

En igual modo en algunos casos la relacién con Rentas fue considerada.

La propuesta de e-government esta asociada sin dudaal avancedelas TICsen el paisy alas
iniciativasdel gobierno digital, que si bien han comenzado por aspectos mas de orden administra-
tivo o de procesos de gestion, sin duda sumar lainformacion territorial aprocesos de e-government
es unaasignatura a considerar en € futuro proximo de los catastros.

-Propiciar desde la Unidad Ejecutora Central e trabajo conjunto con € Consejo Fede-
ral del Catastro.

Este objetivo quetambiénlo esdesdeladpticadd Consgjo Federd del Catastro sehafortalecido
significativamente en |os Ultimos afios através de diversas acciones de trabajo conjunto.

-Perfeccionamiento de los catastros municipales.

L os catastros municipal es se complementan con los catastros provinciales. Sélo en algiin caso
el proyecto catastral provincial incluyd los catastros municipal es. Es frecuente, sobretodo en el
ultimo tiempo la cel ebracién de convenios entre catastro provincia y catastros municipalescomo
modo de un desarrollo coordinado, un trabajo colaborativo y una economia de esfuerzos. Los
catastros municipal es son quienes primero toman razon de modificaciones edilicias, de servicios,
etc, indispensables para la actualizacion de ciertos datos catastrales. Un trabajo eficiente del
conjunto (catastro provincial- catastros municipales) beneficia a ambas partes con un positivo
impacto ante sus respectivos gobiernosy sociedad alacual prestan sus servicios.

Relacién catastros provinciales, catastros municipales:

Dentro de cada provincia existen cantidades variables de municipios. Cada municipio tiene
ambito de accion en una determinada jurisdiccion territoria (Ejido). En cada municipio existe
generalmente un catastro municipal .

Lasfunciones delos catastros municipal es son complementarias alasfunciones delegadasen
los catastros provinciales.

Teniendo en cuenta que € ambito de accion de los catastros provinciales es la totalidad del
territorio de cada provincia, su relacion actual y/o potencial es con todos |os municipios que
pertenecen acada provincia.

L os municipios han avanzado en los Ultimos afios en el uso de Sistemas de Informaci én Geo-
graficay en su organizacion inter-municipal. Ejemplo de ello eslaFederacion Argentinade Mu-
nicipios. LainiciativaSIG-FAM del paisrepresentaen ese contexto €l desarrollo delos Sistemas
de Informacién Geogréficaen el ambito municipal.
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Cabe destacar aqui que desde el punto de vistade lagobernanzalainteraccion delos catastros
provincialesy municipal es, no solo constituye unaeconomiade esfuerzos através delaadecuada
interaccion, sino que esunaformade dar masy més efectivas respuestas alos diversos problemas
gue en €l orden social, econémico y ambiental se puedan abordar a través de los Sistemas de
Informacién Territorial.

A estefinlos Sistemasde Informacion Territorial desarrollados en los catastros provincialesa
partir de 1990 constituyen un significativo punto de inicio, no solo a partir de los datos ya
relevados y sistematizados, sino como medio de trabagjo eficaz y eficiente bgo los principios
sostenidos por las I DES, en cuanto aacuerdos detrabajo inter- organi zacional es, estandarizacion,
interoperabilidad, etc.

L as bases del Ordenamiento Territorial que el pais desea como una perspectiva parael 2016
sin duda necesita del aporte de los Sistemas de Informacién Territorial desarrollados en los
catastros, enlo querespectaaladivision parcelariaque seregistracadadiaenloscatastros, enla
relacion entre esa division y los derechos y restricciones que les competen y en otros datos
complementarios que son parte del catastro concebido en tres dimensiones (3D)

Un catastro 3D llevaimplicitalas4D através delasumadelavariable temporal alo largo de
susarchivos histéricos, contribuirasin dudaalos objetivos de Ordenamiento Territorial del Pais,
por medio de un trabajo interdisciplinario e inter-institucional que podra concretarse através de
multiplesy variadasformas.

Se concluyé en la aspiracién y conviccion de repetir este tipo de Talleres.

El Consgjo Federal de Catastro ha continuado en este tipo de iniciativas y fortalecido su
participacién en eventos, reuniones, grupos detrabgjo, etc. con e fin de posibilitar € intercambio
de opinionesy experiencias con sectores afines.

La situacion econdémica imperante desde fines de 2001 modifico las previsiones originales,
pero através de las fuerzas colaborativas e iniciativas diversas se han realizado importantes
eventos cuyos resultados dan un avance satisfactorio.

Asimismo se haincrementado lainteraccion entre las entre las instituciones catastrales en €l
ambito del CFC, donde la transferencia de experiencias y busgueda de soluciones a temas de
interés comun tienen lugar.

En el plano internaciona el CFC participa en iniciativas tales como FIG, Infraestructura de
Datos Espacialesy en convocatorias de proyectos como por g emplo los delaAgencia Espafiola
de Cooperacion Internacional (AECI).

De las reuniones anuales del CFC, ordinariasy extraordinarias, participan habitualmente la
FADA y el IGM; asimismo han participado regularmente en los Ultimos afios los miembrosdela
UEC, directamente relacionados a los proyectos catastrales.



Principales caracteristicas del Catastro Argentino desde 1990 hasta €l presente

En cuanto a la relaciéon antes mencionada entre los catastros provinciaesy € IGM, cabe
destacar |os convenios suscriptosy las consecuentes tareas conjuntas en varias provincias.

Estanuevaformade trabajo interdisciplinario y intersectorial haampliado lavisién de la co-
munidad catastral del pais.

El catastro se ha enriquecido con la participacion activa de | os Estados miembros através de
laconstruccién y difusion de unavision compartida.

La Legislacion Catastral ha ocupado un lugar destacado en este periodo, plasmandose los
nuevos enfogques en leyes vigentes en varias provincias. Se destacan en leyes catastral es, provin-
ciales de este periodo figuras esenciales parael mantenimiento del catastro como lo son €l certi-
ficado catastral y de verificacion de subsistenciadel estado parcelario.

Asimismo & Proyecto de L ey Nacional de Catastro incluye en su concepcion el enfoquede un
catastro moderno, con laamplitud suficiente para contener ademés de las funciones por las que
tradicionalmente selo identifica, los Sistemas de Informacion Territorial en sentido amplioy la
competenciaque se le asignaen las Infraestructura de Datos Espaciales.

3.6 Reflexiones finales sobre € futuro
del Catastro Argentino

En este capitul o se han descrito através del relato delos principales hechos acontecidos a partir
delos afos 90 las fuerzas'y debilidades del desarrollo catastral de ese periodo.

Lainfluenciadel contexto externo, delarealidad social |atinoamericana, delosrequerimientos
de la sociedad de la informacion y la gobernanza dan €l marco en el cua € catastro debera
enfrentar las oportunidades y desafios del futuro.

La consolidacién del desarrollo de los Catastros como Sistema de Informacion Territorial,

propendiendo a su adecuado mantenimiento y la provisiéon de servicios utilizando Internet, se
visualizan como metas en el futuro préximo.
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CaPiTULO 4

PANORAMA DE LA PUBLICIDAD
DE LOS DEREcHOS REALES
Y PUBLICIDAD CATASTRAL

EN LA REPUBLICA ARGENTINA
Julio Mattar Novdlli

Resumen

El presente plantea un estudio sucinto sobre conceptos generalesy legislaciones argentinas en referencia a la
publicidad inmobiliaria, bajo un concepto integrador de la publicidad de los derechos reales y la publicidad
catastral. Estas dos grandes nociones han sido tratadas separadamente, pero haciendo alusion a la necesaria
interrelacién que debe vincularlas. Cada una de ellas esta referida a los dos grandes conceptos que forman parte
de los derechos reales: € Titulo como causa eficiente rodeado de las solemnidades de ley y con su publicidad y
la Posesion que es gjercida sobre el objeto de esos derechos y plantea la necesidad de su determinacion territo-
rial através del catastro y la mensura.

Concepto de publicidad de los Derechos Reales

Sobre este tema se han dado numerosas definicionesy conceptos que ponen énfasis en distintos
aspectos de la Institucion. Las modernas concepciones |o analizan desde un punto de vista
integrativo que asegure la*“ publicidad” |a*accesibilidad” y la“oponibilidad” como valores es-
tructurales que brinden seguridad juridica alos bienes que por su relevanciaeconémicay social
gueden comprendidos en el mismo.

Este trabgjo, por tratarse de un enfoque orientado a derecho argentino, se refiere fundamen-
talmente alamateriainmobiliaria que es aquellaen laque se hadesarrollado y perfeccionado la
tematicaregistral. Dentro de esta concepcion podemos decir que la publicidad de los derechos
reales es: “El sistema integrado por actos de particulares y del Estado, por medio del cua se
informa, con efectos legales, a terceros legitimamente interesados y la sociedad en general de
la existencia, modificacién o extincién, de derechos reales y demés situaciones juridicas
sobre bienes registrables’.

Corresponde hacer a continuacién un breve desarrollo de este concepto y sus principales
elementos: La primera parte del concepto dice: “ Sistema integrado por actos de particulares y
del Estado...”: La necesidad de una correcta publicidad de los Derechos Reales, especialmente
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en lo que respectaala publicidad de inmuebles, como asi también a la de algunos muebles por
gjemplo: automotores, bugues, aeronaves, semovientes, cuotas de sociedades comerciales, cré-
ditos prendarios etc. se fundamentaen laimportanciaeconémicay social que los mismostienen
en las sociedades modernas'y en la necesidad de que gocen de estabilidad y seguridad juridica,
por esto, los Estados han adoptado diferentes criterios todos con un mismo fin, asegurar la
titularidad y transferencia de los Derechos Reales, y demas circunstancias juridicas, sobre estos
bienes.

Por esto todo negocio juridico que recaiga sobre ellos, requiere de una o varias formalidades
solemnes de publicidad, sin las que no se perfeccionaninglin Derecho Real.

El sistema Argentino actual, exige dos actos juridicos que aseguran la publicidad y que se
integran en un verdadero sistema publicitario. El primero que se desarrollaen ambitos privados
consisteen la“tradicion” exigidaen e Art. N° 577 del Cédigo Civil que expresa: “ Antesde la
tradicion de la cosa, e acreedor no adquiere sobre ella ningln derecho real” . Este articulo
receptael criteriodel tituloy modo (tradicidn) como exigenciaparalaadquisicién o transmision
de derechosreales.

Pero, apartir de 1968, ademés de latradicion, cuando setratadeinmuebleslaLey N° 17.711,
modificatoria del Cédigo Civil, introdujo el requisito de la inscripcion en los Registros de la
Propiedad correspondientesal decir en el Art. 2505: “ La adquisicion o transmision delos Dere-
chos Reales sobre inmuebles, solamente se juzgard perfeccionada mediante la inscripcion de
los respectivos titulos en los Registros Inmobiliarios de la jurisdiccion que corresponda. Estas
adquisiciones o transmisiones no seran oponibles a terceros mientras no estén registradas’

Este verdadero sistema se encuentraintegrado por actos de particul ares, como se ha expresa-
do, y por actoseingtitucionesregistrales del Estado. Dadalatrascendenciasocioeconémicadela
materia, el Estado toma sobre si |a responsabilidad de la publicidad formal de los Derechos
Real es mediante modernos sistemas regi strales, muchos de ellos yainformatizados, y que ponen
en vigenciael conocido principio que expresa: “ Una sociedad no puede estar obligada a respe-
tar un derecho que no conoce” . Por el contrario, existen contemporaneamente paises latinoame-
ricanos con sistemas de publicidad menos evol ucionados, donde el Estado no interviene, caso del
sistemadela“tradicién” originario del Codigo Civil o de paises que delegan en particulares la
publicidad de estos bienes.

El segundo parrafo del concepto expresa: “—por medio del que se informa, con efectos
legales a terceros legitimamente interesados y la sociedad en generdl.....

Lafinalidad de estainstitucion esjustamente evitar |a clandestinidad de los Derechos Real es,
tratando de poner en conocimiento del publico cual quier modificacién enlasituacion juridicaque
se produzca sobre los mismos, lograndose de este modo laestabilidad y firmezajuridicanecesa-
riaen estamateria, tanto de manera estaticaen cuanto alaestabilidad de | os derechos registrados
como dindmica con relacion ala certeza necesaria, sobre titulares, bienesy gravdmenes, a mo-
mento de generarse 10s negocios juridicos que |os tengan por objeto.

Existe un principio en nuestro derecho que dice; “ El patrimonio de una persona esla prenda
comun de susacreedores’ , y esto quedariasin valor si |os bienes méasimportantes que integran el
patrimonio, pudieran ser trasmitidos clandestinamente en perjuicio deterceros.
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Esta publicidad genera efectos juridicos perfeccionando o dandole oponibilidad a los actos
registrados, que no la tenian antes de la registracion, o tornandolos inatacables respecto del
tercer adquirente registral de buenafey atitulo oneroso (Art. 1.051 del Cédigo Civil).

Lapublicidad estadirigidaal publico en general y alosterceroslegitimamenteinteresadosen
particular y debe diferenciarse de la propaganda de la publicacion o de la notificacion. Las dos
primeras no generan los efectos juridicos que comentabamos en €l parrafo anterior y latercera,
aunque produce efectos juridicos, carece del acance general de la publicidad formal ya que se
dirige a personas determinadas.

La tercera parte dice: “de la existencia, modificacion o extincién, de derechos reales y
demés situaciones juridicas sobre bienes registrables’ La materia registral la constituyen los
actosjuridicos que producen efectos sobre |os derechos real es que recaen en inmuebl es.

En laactualidad también se han organi zado regi stros para cosas muebl es, (automotores, avio-
nes, bugues, semovientes, créditos prendarios, sociedades comerciales etc.), yaque, dadalana-
turaleza e importancia que tienen, ha surgido la necesidad de darle mayor seguridad a su situa-
cionjuridica, imponiéndol e publicidades en muchos casos constitutivas.

Volviendo alos registros inmobiliarios, 10s actos que deben inscribirse son agquellos por 1os
cual es se constituyan, modifiquen o extingan derechos real es sobre inmuebl es(ventas, permutas,
donaciones, sucesion hereditariaetc.). Estos actos deben estar registrados para a canzar su per-
feccidén como adquisitivos, tradlativos o extintivos de derechos reales y lograr oponibilidad.

También son objeto de registracion, otros actos juridicos como: embargos judiciales, inhibi-
ciones, declaratorias de herederos que sin constituir derechosreales, afectan lasituacién juridica
y disponibilidad delosinmueblesy requieren delapublicidad para su oponibilidad.

Resultan gjenos a esta publicidad todas las relaciones personales aunque recaigan sobre
inmuebles, por g emplo locacion, comodato, depdsito etc. Y todos los actos que tengan por
objeto los bienes del dominio publico del Estado, excluidos por su diferente naturaleza de los
alcances de esta publicidad. En €l caso particular de la Provinciade San Juan laregistracion de
estos bienes corresponde, por Ley N° 6.716, alaDireccion de Geodesiay Catastro dela Provin-
cia

La publicidad de los Derechos Reales
en e Derecho Civil Argentino

Ademés de la escritura publica del acto (Art. 1184 del Caodigo Civil) el criterio de publicidad
sustentado originalmente por Vélez Sarsfield (autor del Codigo en 1869), se baso en € seguido
por losromanos delos Ultimostiempos del Imperioy obrante en el Codigo de Justiniano, esdecir
el principio delatradicién. En esta materia, €l codificador se aparta de sus fuentes inmediatas,
Freitasy el derecho Francés.

En las notas a varios articulos del Cédigo (577 Y 3198) fundamenta esta actitud, mediante
criticas alos derechos Espafiol y Francés, fundamentalmente por que este Ultimo confundia, en
aguellos momentos, |os derechos personales con los reales, ya que no exigia para estos Ultimos
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tradicion, ni publicidad transformandol os en meros actos consensuales. Este error del Cédigo de
Napoledn, introducido sin autoria responsable, se corrigio posteriormente con la creacién delos
registrosinmobiliarios.

Respecto del temade losregistros, € codificador sostuvo que la adopcion de los mismos en
nuestro pais no resultaba oportuna por el caos que podrian engendrar, ya que en esos momentos
la mayoria de los titulos eran discutibles, y se tornaba peligrosa su implementacién. Por otra
parte, destaca los altos costos de los registros y los catastros, instituciones que consideraba
reciprocamente necesarias, y laimposibilidad de organizarlos en €l pais, por falta de elementos
materiales, agrimensoresy personal idéneo debi damente capacitados. (notaal Art. 3198 del Co-
digo Civil)

Ahora bien, la tradicion exigida por el Cadigo en los articulos 577, 3265 (que expresan:
“ Antes de la tradicién de la cosa €l acreedor no adquiere sobre ella ningun derecho real” y
“Todos los derechos que una persona transmite por contrato a otra persona, solo pasan al
adquirente de esos derechos por la tradicidn, con excepcion de lo que se disponerespecto delas
sucesiones’ no eslasimpleentregamaterial delacosa, sino que debe gjustarse alas condiciones
gue disponen los Arts. 2601, 2602 y2603 del Cadigo Civil que, en resumen, prescriben:1) La
tradicion debe ser hecha por el propietario, 2) Las partes que intervienen en la tradicion deben
poseer la capacidad necesaria para engjenar y adquirir respectivamente, 3) Que latradicion se
haga por titulo suficiente paratransmitir el derecho real Por jemplo: laentregaque se hacedela
cosaauninquilino no estitulo suficiente paratransmitir lapropiedad), si lo es, unaventa, permu-
ta, donacién, etc.

Véez Sarsfield rodea a la tradicion de requisitos formales, tratando de lograr con €ello la
seguridad y publicidad indispensable en materia de |os derechos real es sobre inmuebles, como
posible garantiade publicidad delosderechos ddl titular y deterceros. Sin embargo subsisten los
principales problemas que la afectaron historicamente, y es que se trata de un acto puramente
privado, momentaneo, equivoco, sinintervencion deautoridad algunay sin ninglntipo de contralor
registral. Estosvicioslatransforman en un sistemaineficiente paralapublicidad requeridapor las
compl g as sociedades modernas.

El principio sustentado por el Cédigo Civil fue perfeccionado; con posterioridad, primero por
las leyes provinciales de creacién de los Registros de la Propiedad |nmueble, generados desde
finesdel siglo XIX. Estasleyesadolecieron de un vicio deinconstitucionalidad, yaqueimpusie-
ron requisitos de registracién que no estaban previstos en lalegislacion de fondo, y que solo se
pudieron sustentar en la“facultad reglamentariay poder de policia’ que gjercen las Provincias,
como facultades no delegadas ala Nacion. Bibiloni, Juan Antonio, destacado juristay autor de
uno de los proyectos de reformadel Cddigo Civil en 1.939, en & Libro IV de su Proyecto en €l
gue se propiciaban los registros y los catastros como elementos de la publicidad inmobiliaria,
sostuvo “felizanomalia’ al referirse aestainconstitucionalidad que permitiaavanzar en materia
deregistraciéninmobiliaria.

Con posterioridad por laLey 17.711 de 1.968, modificatoria del Codigo Civil, se exige para
perfeccionar la transmision de un Derecho Real, la inscripcion del acto en e correspondiente
registroinmobiliario.
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El Art. 2505 del Cadigo Civil, modificado por lacitadaley, expresa: “ Laadquisicién otrans-
misién de derechos reales sobre inmuebles, solamente se juzgara perfeccionada mediante la
inscripcion delosrespectivostitulosen losregistrosinmobiliariosdela jurisdiccion que corres-
ponda. Esas adquisiciones o transmisiones no seran oponibles a terceros mientras no estén
registradas’ .

Ademés de |os requisitos que originalmente exigiael Cédigo Civil, se agrega este necesario
elemento de publicidad, que tal como la ley lo expresa se transforma en una exigencia
perfeccionadora de |os actos de adquisicion o transmisién de los derechos real es.

Ladoctrinanacional sehadividido a sostener algunos el caracter declarativo delaregistracion
y otros su caracter perfeccionador. Se comparte €l criterio de esta Ultima postura, fundamental -
mente por la carenciade voluntariedad en el acto delaregistracion, propiadelossistemas mera-
mente declarativos, como fue el francés en sus primeros momentos o € argentino antes de la
modificacién del Cédigo. Compartimos en este criterio los argumentos dados por € Dr. Antonio
Rodolfo LIoverasen sutratado “ Publicidad De Los Derechos Reales’ editado por laUniversidad
Catdlicade Cuyo.

El articulo 2.505 modificado destaca expresay literalmente, €l carécter perfeccionador de la
registracion y agrega que sin este elemento, el negocio juridico no tiene oponibilidad contra
terceros, aunque debainterpretarse que si entre partesy terceros participantes del acto. Todaesta
normativavinculada con |os derechos real es sobre inmuebl es, se encuentrapor sobrelavoluntad
de las partes y son de cumplimiento obligatorio en razén de tratarse de preceptos de orden
publico.

Si un actojuridico no esta perfecto, significaquelefataun elementointegrativo del mismo. S
los derechosreales son, por definicidn, oponibles” ergaomnes’, y sin registracion no poseen esta
caracteristica, por l6gica juridica, la misma se constituye en un elemento indispensable parala
existenciade un derecho real pleno.

Las interpretaciones doctrinarias que pretenden disminuir larelevanciay efectos de las exi-
gencias registrales, vienen a contramano de la historia'y de los requerimientos que plantea la
seguridad juridica, como valor general preponderante en las sociedades modernas. Las masivas
sociedades actuales, campo en el que se desarrollan las més compl g as transacciones sobre bie-
nes, que al canzan unanotablerelevanciaparae desarrolloy bienestar social-econdmico, requie-
ren de manera insoslayable el avance de los conceptos de publicidad y seguridad, que solo se
logran através de los mas perfectos procedimientos de publicidad.

Los jueces a través de sus sentencias y la doctrina con sus desarrollos, deben velar por la
firmezay evolucion delos sistemasregistrales, evitando que al hacer justiciaen los casosindivi-
duales, proyecten sombras de inseguridad e ineficacia en los sistemas de publicidad formal, ya
gue através deladebilidad de los mismos se trasladan estos vicios alos derechos sobre este tipo
de bienes, generando consecuencias negativas para el avance econdmico, socia y juridico dela
sociedad.

L os derechos individuales de cada uno de los integrantes de la sociedad solo pueden ser
reconocidos y respetados en un sistema donde impere la seguridad juridica. Deben evitarse las
Interpretaciones que, por posturas doctrinarias o intereses sectoriales, retrotraigan nuestro dere-
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cho aesguemas menos seguros. Bastamirar en e tiempo haciadonde evolucionan laslegislacio-
nes del mundo para asegurar que se esta en el camino correcto.

Laidearectoraque debeinspirar lapublicidad delos derechos reales, en su mas ampliaacep-
cion, esquelasociedad y el derecho no pueden amparar situacionesjuridicas ocultas einseguras,
gue pongan en peligro lafirmezay transparencia en latitularidad de derechos sobre bienes que
son bésicos para €l crédito, vivienda, comercio, produccion etc., actividades todas estratégicas
para€l desarrollo arménico del Pais.

El ultimo paso dado en el derecho de fondo en relacién con la Publicidad de los Derechos
Readles fue la sancion de la Ley N° 17-801 de “Registros de la Propiedad Inmueble” y su
modificatoriaL ey N°20.089.

Esta ley sancionada como consecuencia directa de lareforma, ya comentada, del Art. 2.505
del Cadigo Civil, también en el afio 1968, establ ece | as condi ciones basi cas paralaorganizacion
y funcionamiento delosregistros de lapropiedad inmueble detodo el Pais, poniendo en vigencia
los més actual es principiosy técnicasregistrales, por |0 gue representd un notabl e avance en esta
materia.

Su contenido esamplio y abarca en once capitul os|os aspectosinstitucional es, conceptuales,
organizacionales, procedimentales, y excepcionaes delapublicidad registral inmobiliaria. Den-
tro de la economia de la ley, a sistemaregistral argentino podemos encuadrarlo dentro de las
clasificaciones aceptadas como “ Perfeccionador”, “Real” y “No Convalidante” . También corres-
ponde aclarar que algunas de estas caracteristicas no estan unanimemente compartidas por la
jurisprudenciay ladoctrinanacional, en particular si se efectliaunainterpretacion sisteméticadel
derechocivil.

Los principios registrales en la Ley 17.801

L os principiosregistrales constituyen las pautas o criterios basicos, devalor universal, querigen
laestructuray funcionamientos de |os registros de cualquier naturalezay consecuentemente de
los vinculados a la publicidad de los derechos reales. Son conceptos tedricos que las leyes 'y
reglamentaciones receptan y ponen en funcionamiento en cada caso y en la medida en que se
cumplan lamayor cantidad de principios, mayor seralaperfeccién del sistemade publicidad. El
Dr. Antonio R. Lloveras, enlaobraantes citada, sostiene que“ son conceptostedricos, generales
y abstractos y citando a F. Hernadez Gil, agrega, que expresan los criterios de ordenaciéon y
funcionamiento de un sistema de publicidad y los efectos sobre los derechos publicitados’ .

Laley N°17.801 receptamayoritariamente | os principios excluyendo losde legitimaciony fe
publica que veremostienen unavigenciarelativa. Al desarrollar cada uno de ellos analizaremos
sucintamente algunos de | 0s aspectos conceptuales y basicosdelaLey.

Principio de Publicidad

Este principio establece que solo con laincorporacion alosregistros delos actosjuridicos, se
logralapublicidad con los efectos de ley. Se encuentrareceptado en el Codigo Civil y en el Art.
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2delaley queexpresa: “ De acuerdo conlo dispuesto por losarticulos 2.505, 3.135y concordantes
del Cadigo Civil, para su publicidad, oponibilidad a tercerosy demas previsiones de esta ley, en
los mencionados registros se inscribiran o anotaran seguin corresponda, 10s siguientes docu-
mentos.”

Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre
inmuebles

Los gue dispongan embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares

Los establecidos por otras leyes nacionales o provinciales.

Las formalidades exigidas paralaregistracion son: que obren en instrumentos publicos, que
tengalasformalidades exigidas por laley y quetengan el caracter de auténticos. Solo por excep-
cion legal se admitiran documentos privados pero siempre con la correspondiente certificacion
de firmas por autoridad competente.

Lainscripcion se materializamediante breves notas que seincorporan al folio con referencias
aladocumentacién de donde surgen.

El Registro es publico, de publicidad restringida a quienes detentan un interés legitimo y se
materializa por certificaciones, informesy copias autenticadas, ademas de las consultas que en
formadirectarealizan | os profesional es contemplados en | as reglamentaci ones.

Principio de Especiaidad:

Seguin este principio € Registro debe organi zarse tomando como base el elemento mas estable
delarelacioninmobiliaria, esdecir el inmueble. Sematerializaatravésdel “folioreal” queimpli-
ca matricular cada inmueble adjudicandole un folio exclusivo. Sobre este folio se registran o
inscriben todos|os actos 0 negociosjuridicos quelo tengan por objeto (transferencias, hipotecas,
embargos, inhibicionesetc.)

Este principio se proyectatambién, sobre|os actos 0 negocios juridicos que tienen por objeto
el inmueble determinado y las partes intervinientes en el mismo, ya que todos ellos quedan per-
fectamente determinados e incorporados alas constancias registral es.

El principio de la especialidad se encuentra inserto expresamente en el articulado delaLey
17801, especialmente en los articulos 10 al 13, donde se adopta el criterio del folio real que lo
llevaimplicito. EI Art. 10 dice: “Los inmuebles respecto de |os cual es deban inscribirse o ano-
tarse los documentos a que se refiere el Art. 2°, seran previamente matriculados en €l registro
correspondiente a su ubicacion. Exeptianse los inmuebles del dominio publico.”

El Art. 11: “ La matriculacion se efectuar & destinando a cada inmuebl e un folio especial con
una caracteristica de ordenamiento que serviré para designarlo” .

El Art. 13: “ S un inmueble se dividiera se confeccionaran tantas nuevas matriculas como
partes resultaren, anotandose en €l folio primitivo la desmembracion operada.

Cuando diver sosinmuebles se anexaren o unificaren, se hara una nuevay Unica matricula de
las anteriores, poniéndose notas de correlacion. En ambos casos se vincularé la o las matricu-
las con |os planos de mensura correspondientes.”

En cuanto alamatricul acién de losinmuebles en particular €l Art. 12 expresa: “ El asiento de
matriculacion llevaralafirmadel registrador responsable. Seredactaré sobrela base de breves
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notas que indicaran la ubicacién y descripcion del inmueble, sus medidas, superficiey linderos
y cuantas especificaciones resulten necesarias para su completa individualizacion. Ademas,
cuando existan, setomararazon de su nomenclatura catastral, seidentificara el plano demensura
correspondiente y se hara mencién de las constancias de trascendencia real que resulten. Ex-
presara el nombre del o delostitulares del dominio, con los datos personales que se requieran
para las escrituras publicas. Respecto de las sociedades o personas juridicas se consignara su
nombre o razon social, clase de sociedad y domicilio. Se hara mencion de la proporcién en la
copropiedad o en el monto del gravamen, €l titulo de adquisicion, su clase, lugar y fecha de
otorgamiento y funcionario autorizante, estableciéndose € encadenamiento del dominio que
exista al momento de la matriculacion. Se expresard, ademas, €l nimero y fecha de presenta-
cion del documento en el Registro.”

Este Art. 12 plantealas exigencias que taxativamente se deben cumplir respecto deladescrip-
cion fisicadel inmueble, ubicacion, medidaslineales, superficiales, linderos, etc.

Deesto sedesprenden dos conclusiones: Laprimeraes que no se puede ubicar uninmuebleni
determinar sus medidaslinealesy superficiales, suscolindanciasy deslindes actuales, con laexac-
titud que requiere una correcta y estricta publicidad registral, sin que previamente se haya
mensurado €l mismo constituyendo su estado parcelario. En consecuenciaestaley llevaimplicita
el requisito del plano de mensura como exigencia para la organizacion de los registros bajo €l
principio delaespecialidad.

L amentablemente en nuestro pais algunas de las provincias no han reglamentado laexigencia
delamensuraparalassimplestransferenciade dominio (ventas“ ad-corpus’). Si esexigible este
requerimiento en los casos de divisiones y unificaciones de inmuebles, por expresa disposicion
del Art. 13° de la ley, en su Ultima parte, |0 que permite que los nuevos titulos describan el
inmuebl e con la precision que otorga el acto de levantamiento parcelario. .

La otra conclusion que podemos extrager, del Art. 12° mencionado, seriala correspondencia
biunivocaque debe existir entreel inmuebley su estado parcelario y ladescripcién del mismo que
figuraen lainstrumentacion de los titulosinscriptos. Imperfecto serd el registro, si no coinciden
las descripciones mencionadas. Lasdiferenciasy desgjustesrepresentan un verdadero vicio para
lapublicidad registral afolio real y deben subsanarse con lamensuracion progresivadetodoslos
inmuebl es registrados. Este criterio ha sido asumido por un nimero cada vez mayor de provin-
ciasargentinascomo o evidencian laslegidaciones catastralesy registrales de San Juan, Mendoza,
Entre Rios, Neuguen, Santiago del Estero, Catamarca, Misiones, La Rioja, Rio Negro etc.

Si al momento de efectuarse |la mensura apareci eren inconsi stencias en la ubi caci 6n descrip-
cion o medidas del inmueble, las mismas no deben ser consideradas simples trabas al tréfico
inmobiliario sino un importante aporte saneador de larelacién titulo-mensura que evidencia si-
tuaciones conflictivas, que de permanecer ocultas, proyectan sombras de inseguridad sobretodo
el régimeninmobiliario

Principio de Legalidad:
Representael derechoy laobligacion quetiene el registro paracalificar lacorrespondenciade
los actosjuridicos con las|egislaciones y reglamentaciones vigentes. Se encuentra contenido en
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laLey enlos Arts. 8 y 9 que expresamente facultan al Registro a examinar lalegalidad de las
formas extrinsecasy si concuerdacon € contenido del Registro.

Art. 8 “ El Registro examinara la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos
cuyainscripcion sesolicite, ateniéndose a lo queresultare de ellosy delos asientos respectivos”

El Art. 9 da el procedimiento parala aplicacion del principio en los casos en que el defecto
fuere subsanable o no..

Corresponde aclarar gue las“formas extrinsecas’ hacen referenciaalainstrumentacién con-
formealasexigenciasdeley. Pero no debereducirseaesto yaques € registro tiene conocimien-
to delanulidad o anulabilidad del acto también puede rechazarlo. En el caso de que el defecto sea
subsanabl e, selo registra provisoriamentey se devuelve parasu rectificacion.

Principio de Rogacién:

El registro no acttia de oficio, siempre |o hace a peticién de parte interesada. El articulo N° 6
contemplaexpresamente este principio, a establecer que:

“La situacion registral solo varia a peticion de:

a) El autorizante del documento que se pretende inscribir 0 anotar o de su reemplazante
legal;

b) Quién tuviese interés en asegurar el derecho que se ha de registrar.

Cuando por Ley local, estas tareas estuvieren asignadas a funcionarios con atribuciones
exclusivas, la peticion debera ser formulada con su intervencién.”

No solo se aprecia la sucinta enumeracion de los interesados, sino que en €l inciso b)

guedainstituida lafacultad del Registro para determinar en cada caso, la calidad de interesado
legitimo del presentante

Principio de Prioridad:

Este principio se originaen el histérico concepto romano “primero en €l tiempo mejor en el
derecho”. El capitulo cuarto delaLey hablay se titulajustamente como é. Los articulos 14 in
fine 17,18,19 ponen en vigenciala prioridad cronol égica como asi también |os casos de excep-
ciony procedimientos de aplicacion.

Art. 17-“Inscripto o anotado un documento, no podra registrarse otro de igual o anterior
fecha que se le oponga o sea incompatible, salvo que € presentado en segundo término se
hubiereinstrumentado durante el plazo de vigenciadela certificacion aque serefiereel Art. 22
y concordantes y se lo presente dentro del plazo establecido en el Art.5° o, si se trata de
hipoteca, dentro del plazo fijado por e Art. 3137 del Cadigo Civil” .

Principio de Tracto Sucesivo:

Solo puede transmitir, ante €l registro, quién figura anteriormente registrado como titular.
Forma parte conjuntamente con el principio de prioridad del capitulo cuartoy el Art. 15y 1610
establecen:

Art. 15 “ No se registrara documento en el que aparezca como titular del derecho, una
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persona distinta de la que figura en la inscripcion precedente. De los asientos existentes en
cada folio deberéa resultar € perfecto encadenamiento de los sucesivos titulares del dominioy
delosdemasderechosregistrados, asi como lasinscripcionesy sus modificaciones, cancelacio-
nes o extinciones.”

L as excepciones son |os casos de tracto abreviado, en |os casos de sucesiones o0 actos simul-
taneos, previstosen el Art. 16 delalLey.

Principio de Legitimacion:

Este principio se fundamenta esencia mente en lafacultad saneadorade lapublicidad. Genera
la presuncion “jure et de jure” de gque los actos registrados son ciertos, en razon del carécter
saneador de la registracion. Es aplicado mayoritariamente por 10s paises que adoptan sistemas
constitutivos de registracién, que la consideran como elemento abstracto de la constitucion o
transferencia del derecho, rompiendo cualquier relacién de causalidad con el acto 0 negocio
juridico. Esto logralainatacabilidad del acto registrado.

No esta contemplado en nuestro sistema, mejor dicho, la Ley de Registros se aparta de este
principio a expresar en su Art. 4°: “Lainscripcion no convalida el titulo nulo ni subsana los
defectos de que adolece segiinlasleyes’. Como vemos, se pierde totalmente el caracter saneador
guellevaimplicitalalegitimaciony los actos registrados pueden ser declarados nulosy en conse-
cuenciaanulatambién laregistracion. Si embargo veremosen el punto siguientequeel Art. 1.051
del Cadigo Civil produce consecuencias directas sobre este principio.

Principio de Fe Piblica

Sebasaen lacreenciadel publico dequelo registrado escierto, oponible einamovible. Como
consecuencia del anterior articulo comentado, surge también la circunstanciade que laLey se
apartadel principio delafepublica, y losterceros no podran asegurar quelo registrado esvalido,
yaque con posterioridad puede ser discutido y anulado.

A pesar de lo expresado, lavigenciadel principio de legalidad, genera una presuncién “juris
tantum” sobre lalegitimidad de los actos registrados. Al menos en su generalidad y formas ex-
trinsecas.

Sinembargo € Art. 1051 del Cédigo Civil, modificado por laLey 17711, vienearepercutir en
estamateriade maneradecisivaal decir: “ Todoslos derechosreales o personalestransmitidosa
terceros sobre un inmueble por una persona gque ha llegado a ser propietario en virtud del acto
anulado, quedan sin ningun valor y pueden ser reclamados directamente del poseedor actual,
salvo los derechos de terceros adquirentes de buena fe a titulo oneroso, sea € acto nulo o
anulable”

En primer lugar y alos efectos de este articul o laregistracion del acto generalapresuncion de
buenafe, yaqueincorporar €l acto alosregistrosy hacerlo publicoimplicael convencimiento de
gue €l acto esvalido y se pretende hacerlo oponible aterceros.

También en estetemase divide ladoctrina, sectoresvinculados al notariado sostienen laimpo-
sibilidad de aplicar este articulo en razon de que € sistemaadoptado por laLey no esconstitutivo
y califican la buena fe requerida como exigencia que superalameraregistracion y debe ser por
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acto oneroso.

Por € contrario los registralistas sostienen la vigencia del Articulo citado y sus efectos
saneadores respectos de |os terceros de buena fe. Esto implica que estando el acto registrado a
nombre del tercero adquirente de buenafey atitulo oneroso, € inmueble no podriaser reivindi-
cado, sin perjuicio delas acciones personales por dafios que puedan corresponder a accionante.

Dados los supuestos del Art. 1.051 se produciria, respecto de los terceros de buena fe, la
vigenciadelosprincipiosde Legitimaciony Fe Publica

Principio del Consentimiento:

El Dr. Antonio R. Lloveras, en el tratado antes citado, mencionaeste principio, originario del
derecho aleman, como un consentimiento de las partes especial y previo paraque se produzcala
registracion. Resultaindependiente del negocio juridico causal. Este principio presentados mo-
dalidades: material y abstractao formal.

El sistemaa eman es gemplo de su aplicacion material, ya que por ser constitutivo, lavolun-
tad de registrar de las partes manifestada ante el Registro genera un verdadero “acuerdo real”
gue en conjunto con laregistracion perfeccionalaadquisicion o transmision del derecho real

En &l derecho espaiiol rige lamodalidad abstracta o formal en el caso de lahipotecadonde la
manifestacion delavoluntad del acreedor ef ectuadaante el Registro, con lasformalidades exigi-
das generalos efectos de cancelar lainscripcion.

Este principio no rige en el derecho registral argentino.

La publicidad catastral y sus efectos
en la publicidad de los Derechos Reales

El temadelaPublicidad del Estado Parcelario delos Derechos Reales, o Publicidad Catastral, ha
representado un gran vacio en lamayoriadelas|egislacionesinmobiliarias de los paises | atinos.

En el derecho comparado encontramos paises generalmenteinfluenciados por €l derecho ger-
manico, como Suiza, Austria, Alemania, Holanda, Bélgica 'y otros como Australiay algunos
estados o provincias de Canadd, entre otros, que han receptado en formaintegral la publicidad
inmobiliariatanto desde el punto de vista de los derechos reales como delaterritorialidad delos
misSmos representada por |os catastros.

En Argentina, pocos afios después de su independencia en 1.816, se dictaron normas en las
provincias mas importantes, creando las Comision Topogréficaen Buenos Aires, (1.824) y mas
tarde, |os Departamentos Topogréficos en SantaFey Cordoba, (1.862y 1.863), que propiciaban
la gjecucion de los catastros provinciales y € dictado de " Instrucciones para Agrimensores’
tendientes anormar la gjecucion de mensuras.

Estas creaciones denotaban |laimportancia que se le otorgaba alos catastros y la mensura, no
solo desde € punto de vista tributario sino también como elemento base parael conocimiento y
determinacion delosinmuebles. Sin embargo laposturaasumidapor el Codigo Civil, en 1870, ya
comentada, generd un notable retroceso en estamateriapor e desconocimiento delos Registros
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delaPropiedad y los Catastros que implico el sistemade la“Tradiciéon”. Esto seratificaen las
notas redactadas por el codificador, en los articulos 3.198, 577 y concordantes. Este criterio
atraso casi un siglo laevolucién de nuestralegislacion de fondo.

Hastalasancion delaLey Nacional del Catastro Territorial N° 20.440 en junio de 1.973, (hoy
suspendidaa partir de su Art. 5to. por laLey N° 22.287 de septiembre de 1980), existio también
en el Paiseste vacio, vacio en el que se destacaron algunas | egislaciones provinciales de avanza-
da, que administrativamente, exigieron la mensura y su registracion catastral, como requisito
paralaregistracioninmobiliaria.

Laprovinciade San Juan, esclaro g emplo yaquetravésdel Art. 58 delaLey Provincial N°
1.438 del afio 1958, impuso la exigencia de la mensura para los actos juridicos por los que se
adquieren o transfieren inmuebles. Igual criterio siguieron posteriormente provincias como Entre
Rios, La Rioja, Catamarca, Mendoza, Santiago del Estero, Misiones, Rio Negro, Neuquen y
otras. .

Como extrafa paradoja, las mas importantes provincias argentinas como Buenos Aires, Cor-
dobay SantaFe, quefueronlasprimerasenlegislar en materiacatastral y de mensurasatravésde
la creacién de los Departamentos Topograficos e I nstrucciones para Agrimensores, son hoy al-
gunade las pocas que no tienen vigente estaexigencia, en particular cuando se venden o transfie-
ren inmuebles“ad corpus’

Concepto de publicidad catastral

En genera se puede conceptuar la Publicidad Catastral diciendo que: “ Son los procedimien-
tos de particulares y oficiales del Estado, que tomando como base a la mensura, informan
con efectos juridicos a legitimos interesados y publico en general, de la territorialidad o
estado parcelario del dominio u otros derechos reales sobre inmuebles o de las posesiones
sobre ellos gercidas.”

La primera parte del concepto expresa “Son los procedimientos de particulares y oficiales
del Estado...” hacereferenciaal conjunto de actos que resultan indispensables parala determi-
nacion parcelariadel inmueble. Comienzan con lamensura o acto de levantamiento parcelario,
como elemento idoneo para este objetivo. Las mismas son requeridas por particul ares legitima-
menteinteresados o el Estado en |os casos deinmuebl es de sus dominios publico o privado. Estos
actos o procedimientos se inician con la contratacion de la operacion de mensura, con un profe-
sional delaAgrimensuraend libregercicio, y terminacon lapresentacion anteel Organo Catastral
para su registracion, en un acto que representalavigencia del principio de rogacion

I ntegran también estos procedi mientos, yano en € ambito delos particulares, sino en € oficial
de la Administracion, todos los actos vinculados con la “registracion catastral” de la mensura,
como elemento constitutivo del estado parcelario delosinmueblestalescomo lapresentacion, el
contralor, la aprobacion y la registracion llevada a cabo en cada uno de los registros; gréafico,
parcelario- juridico, valuatorio etc. del organismo catastral.

La segunda parte dice: “...que tomando como base alamensura...” ya que solo las mensuras
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determinan |os el ementos esencial es de la parcelainmueble que deben, en el mejor delos casos,
corresponderse exactamente con las enunciaciones dadas por los titulos de propiedad, como
elementos instrumental es descriptivos de | os derechos de dominio y demas derechos reales con
representacion territorial.. También se relevan y se les otorga estado parcelario a las parcelas
posesorias que los afecten, s existiesen.

Continua €l concepto “....informan con efectos juridicos a legitimos interesados y pablico
engenerd......” Enestaparte se hacereferenciaalosalcancesdeladivulgacion, queal igua que
lapublicidad de derechos, estadirigidaprincipalmente al oslegitimosinteresados que establecen
las reglamentaciones catastrales. Esto ocurre en particular cuando se trata de publicidad formal,
esdecir laque se materializaen certificados o informes oficiales.

En cuanto alosefectosjuridicos, |osmismossegeneran tanto desde el punto devistaparcelario:
excedentes, faltantes, superposiciones etc. que llegan a requerir soluciones administrativas 0
judicialesy también desde otro punto de vistageneraefectos civilesal permitir registracionesde
derechosrea esque sin ellano son permitidas Por € empl o casos de fraccionamientos deinmuebles,
divisiones de Propiedad Horizontal, transferencias de inmuebles (en muchas provincias) etc.

Por ultimo se expresa: de la territorialidad o estado parcelario del dominio u otros dere-
chos reales sobre inmuebles 0 de las posesiones sobre ellos gercidas.” Es en los registros
catastrales donde se comienzan a publicitar los elementos y determinaciones realizadas en la
operacion de mensura.

Al igual quelapublicidad de derechos, laPublicidad Catastral puede ser estéticao dinamica,
seguin setrate del estado parcel ario permanente registrado o de las certificaciones que los tienen
por objeto, a momento delos actos 0 negociosjuridicos que requieren laacreditacion del estado
parcelario congtituido, por € emplo compraventas, constitucién de propiedad horizontal etc. Debe
aclararse que en este registro no funciona el bloqueo registral.

Esos registros, los folios y legajos catastrales o parcelarios y las certificaciones e informes
oficiales, que en su consecuencia se expidan, ponen en conocimiento del publico los actos de
levantamiento parcelario y |os elementos esenciales de | as parcel as que determinan laterritoriali-
dad de los derechos reales y posesiones. A través de ellos se publicitan, principalmente, @) La
ubicacion del inmuebley suslinderos. b) Loslimitesdel inmuebleenrelacion con e titulojuridico
0 laposesion gercida. ¢) Las medidas lineales, angularesy de superficie del inmuebley d) Las
mejorasy valuaciones de que ha sido objeto.

Situacion actual e importancia

Las nuevas legidlaciones provinciales catastral es de | os Ultimos 20 afios, inspiradas en similares
principios quelasuspendidaL ey Nacional de Catastro, receptan en particular, laprobleméticade
laregistracién, con lafinalidad delograr unapublicidad catastral formal.

El requerimiento de lapublicidad catastral se basahoy, desde el punto devistadel derecho, en
laexigenciadelapublicidad impuestapor el Art. 2505 del Cédigo Civil, y €l “principio de espe-
cialidad” impuesto por Ley N° 17801, de Registros delaPropiedad |nmueble, que a tomar como
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base de organizacion del registro a elemento mas estable de la relacién juridica inmobiliaria,
plantea el requerimiento deladeterminacion territorial o parcelariadel inmueble.

Por ellolasleyes catastral es provinciales con mayor o menor grado de desarrollo y basandose
fundamentalmente en lafacultad reglamentariadel poder de policiacatastral, establecen los pro-
cedimientos necesarios paradarle certezay publicidad alaterritorialidad de los derechosregis-
trados en |os Registros Generales Inmobiliarios.

LaNotadel articulo 577 del Cédigo Civil, resulta esclarecedoraen cuanto alaimportanciade
lapublicidad en estamateria. Vélez Sarsfield laexpuso en relaciéon con la“tradicion” pero resulta
aplicable aformas méas avanzadasy perfectas de publicidad como son losregistros de la propie-
dad y los catastros:” ...Por la naturaleza de las cosas, por una simple operacion |6gica, por un
sentimiento espontaneo de justicia, por €l interés de la seguridad de las relaciones privadas a
gque seligala prosperidad general, se comprende desde el primer momento que el derecho real
debe manifestarse por otros caracteres, por otros signos que no sean los del derecho personal,
y que esos signos deben ser tan visiblesy tan pablicos cuanto sea posible. No se concibe que una
sociedad esté obligada a respetar un derecho que no conoce” .

Esta nota adquiere mayor importancia en paises como el nuestro, poseedores de un extenso
territorio que debe, inexorablemente ser regido por leyes quele den seguridad y publicidad alos
derechos sobre él gjercidos, como elemental herramientade desarrolloy logro de beneficios para
sustitularesy lasociedad en general.

En este contexto el Catastro Territorial, se constituye en una inestimable herramienta que
completay complementala publicidad de los derechos real es sobre inmuebles, como un impor-
tante aporte de la Agrimensura Nacional .-

Fundamento constituciona de las legidaciones catastrales.
Ley de Fondo o Poder de Policia

Lacuestion delaconstitucionalidad de unalegislacion nacional de catastroy laposible contradic-
cién con las jurisdicciones provinciales en esta materia, plantean la necesidad de esclarecer la
competenciadelaNaciony las Provincias alaluz de nuestra Constitucion.

El fundamento constitucional de unalegislacion nacional de catastro esta dado por €l Art. 75

Dictar los cédigos Civil, Comercial, Penal, de Mineria y del Trabajo y Seguridad Social, en
cuer pos unificados o separados, sin que tales codigos alteren las jurisdiccioneslocales, corres-
pondiendo su aplicacién a los tribunal es federal es o provinciales, segiin las cosas o las perso-
nas cayeren bojo sus respectivas jurisdicciones;......”

Seguin esta norma la Nacién solo puede dictar unaley nacional de catastro si se trata de una
legislacion de fondo, es decir con proyeccion o efectos civiles e incorporada o complementaria
del Codigo Civil. Unaley que solo contenga disposi ciones sobre aspectos formales del catastro
COMO €s SU € ecucion, sus procedimientos internos, reglamentaci ones de mensurasy demas nor-
mativaadministrativa caeria dentro del campo del derecho adjetivo o procesal, que resulta com-
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petenciaexclusivadelos Estados Provincialesy adol eceriade notabl e inconstitucionalidad.

En tal sentido el Art. 121 la Constitucion Nacional asi lo establece a decir: “ Las provincias
conservan todo el poder no delegado por esta Constitucién al gobierno Federal y €l que expre-
samente se hayan reservado por pactos especiales al tiempo de su incorporaciéon” . Por esto el
derecho formal, adjetivo o reglamentario no integra ninguno de |os poderes delegados ala Na-
cion, por lo tanto es exclusiva competencia de las Provincias dictar leyes y reglamentaciones
catastrales. La Unicaexcepcion seria, como se expresd en el parrafo anterior, cuando se trate de
unalegislacion defondo.

Queda en claro el sustento constitucional por el que las provincias imponen exigencias de
mensuras previas o certificaciones catastral es parala registracion de actos juridicos por los que
se constituyan, transfieran o modifiquen derechos real es sobreinmuebl es.

Este temahamerecido criticas por parte de sectores deladoctrinacivilistamas tradicional es,
gue sostienen que con estas exigencias se contrarian pautas constitucionalesy normas del dere-
cho de fondo, en particular el Art. 41 de la Ley 17.801 que dice: “ No podra restringirse o
limitarselainscripcion delostitulos en el Registro mediante normas de caracter administrativo
o tributario” .

Sinembargo otra parte deladoctrinacivilista, administrativista, registralistay delaagrimen-
sura. hafijado posiciones que justifican constitucional mente | as exigencias catastrales mientras
conserven lacausa de utilidad publica o de bien coman que las debe inspirar.

Corresponde analizar el Art. 14 de la Constitucion Nacional que prescribe: “ Todos |os habi-
tantes de la Nacion gozan de los siguientes derechos, conforme a las leyes que reglamenten su
gjercicio; a saber: de trabajar y gercer toda industria licita; de navegar y comerciar; de
peticionar alasautoridades; deentrar, permanecer, transitar y salir del territorio Argentino; de
publicar sus ideas por la prensa sin censura previa; de usar y disponer de su propiedad; de
asociarse con fines Utiles; de profesar libremente su culto; de ensefiar y aprender.”

Estanormarecepta el Poder de Policia que constituye el atributo o facultad del Estado, otor-
gados por la Constitucion, através de la cual se restringen reglamentariamente los derechos y
libertadesindividuales, por ellagarantizados, por una causade utilidad publica o bien comun.

Si consideramos que la facultad reglamentaria hace referencia a poderes reservados que no
fueron delegados alaNacion, encontramos €l sustento constitucional paralasleyesy reglamen-
taciones catastrales provincialesy consecuentemente paralaPublicidad y Registracion Catastral .
A través de ellas se regula € gercicio de los derechos reales sobre inmuebles. Estas normas
deben tener y tienen, un fundamento de utilidad publicaqueles dé razonabilidad y que no impidan
un normal gjercicio del derecho de propiedad protegido en el Art. 28 de la Constitucion..

El Art. 28 dela Constitucion que expresa, “ Los principios garantiasy derechos reconocidos
en los anteriores articulos no podran ser alterados por las|eyes que reglamenten su gjercicio” ,
debe ser considerado como limite para las reglamentaciones que no deben llegar a trabar
injustificadamente latransmision de los derechos reales sobre inmuebles. Larazonabilidad y el
interés publico que representan el catastro, el ordenamiento territorial y en particular laseguridad
gue se brinda al determinar y darle territorialidad al objeto de los derechos reales, le otorgan
sustento constitucional suficiente aestasleyesy reglamentaciones catastrales. Debe considerarse
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guelos efectos positivos que | e aportan alamateriainmobiliariasuperan con creceslas posibles
demoras o dificultades, que de ningiin modo alteran el gercicio regular de los derechos reales
sobreinmuebles

Por ultimo debe tenerse en cuentalo prescripto en € Art. 2.611 del Codigo Civil, en cuanto a
gue las restricciones al dominio impuestas a dominio en €l interés ‘ publico son regidas por €l
derecho administrativo que es, constitucionalmente, competenciaprovincial.

Enrelacion conlaexigenciadel certificado catastral paralaregistraciéninmobiliaria, lacoor-
dinacion Registro-Catastro y la exigencia 'y plazos para la verificacion del estado parcelario,
profesionalesdel derechoy la agrimensuracomo Kemelmajer de Carlucci Roberto Dormi, Juan
Manuel Castagnino, Carlos Bianco, Eduardo Mascheroni Torrilla, Victor Haar, Odone, Jose Belaga,
Wilfrido Lépez Sillero, Luis Toledo entre muchos otros vienen planteando en sus trabajos
doctrinarios, presentaciones a congresos y fallos, la necesidad de esta relacién imprescindible
entrelos RegistrosInmobiliarios, el Catastroy laMensura, atravésdelaexigenciadel Certifica-
do Catastral, como instrumento representativo del |os estados parcel arios actualizados.

Registracion catastral

Este tema, resultatrascendente dentro del concepto de Catastro como un verdadero Registro del
estado parcelario de la propiedad inmueble privada o publica.

LasProvincias con |egislaciones catastral es recientes, conceptiian al Catastro Territorial como
“registro”, y algunas como “registro publico” del estado parcelario de la propiedad inmueble,
privada o publicade su jurisdiccién. constituyéndolo en el complemento necesario paralapubli-
cidad registral y seguridad del objeto de los derechos real es sobre inmuebl es.

Esta concepcion resulta superadora del viejo concepto de Catastro como mera reparticion
administrativaencargadadel inventario y valuacion deinmuebles con finestributarios

Estos verdaderos “ Registros Catastrales’ toman ala* parcela’ como unidad de su organiza-
cion, otorgandole unaNomenclatura Catastral Unica, y registrandol a desde sus diversos conteni-
dos, fisico-parcelario, juridico, econémico-valuatorio y cartogréfico y en los ultimos tiempos
aplicando los modernos Sistemas de Informacion Territorial (SIT).

Ante estarealidad, corresponde degjar sentado que el Catastro es un verdadero registro inmo-
biliario que pone en conocimiento delosinteresados €l estado parcelario de los derechos reales,
pero también, desde € punto de vistaadministrativo, es considerado base de los sistemas provin-
cialesdeinformacion territorial en sus méas variados aspectos. A travésde gjercicio del poder de
policiainmobiliario se constituye en unaherramienta parael logro de fines; tributarios, de orde-
namiento territorial, ambiental es, cartogréficos, de soportey planificacion delaobray servicios
publicosetc.

Sistema Registral
Se puede cdlificar alaRegistracion Catastral partiendo de labase de lamensura, como requi-
sito “sinequanon” paralograr laconstitucién del estado parcelario delosinmuebles, y desde este
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punto devista, € acto delevantamiento parcelario y laregistracion catastral resultan elementos
constitutivos del estado parcelario delosinmuebles.

Los catastros provinciales, matriculan y avaltan a los inmuebles que no han sido objeto de
mensuray registracion, a solo efecto tributario y de conocimiento de la situacion parcelaria de
unajurisdiccion, y son generalmente relevados e incorporados a catastro a través de levanta-
mientos catastrales masivos. Algunas |legislaciones |os denominan igual mente parcelas y otras,
con mayor claridad los distinguen denominandol os como “ Unidades Tributarias’ u“ Objetos Te-
rritoriales’.

Losgrandes conceptos que definen a SistemaRegistral Catastral adoptado en formaunanime
enlasprovinciasargentinas, |o constituyen en un sistema*” constitutivo”, “real” y “no convalidante’.

“Constitutivo”, por que antes de lamensuray laregistracion no existe estado parcelario ni
parcela con efectos en la publicidad de derechos.

“Real”, en razon de que se tomacomo base de laregistracion y organizacién del registro ala
parcelainmueble, desarrollando sobre ella, laestructuray funcionamiento registral.

“No convalidante”, porque la registracion no subsana ni perfeccionalos vicios o errores de
gue adolecieron los actos y los procedimientos previos a su inscripcion. Este concepto tiene
tambi én recepcién undnime en lalegisacion catastral nacional.

Estos tres grandes principios, tienen su fundamento en los parametros dados por la Doctrina
Nacional delaAgrimensuray el Catastro, que se haido definiendo alo largo de aflos de trabaj os,
estudiosy reuniones cientificas, propiciadas generamente por €l Consgjo Federal del Catastroy
la Federacion Argentinade Agrimensoresy fueron receptadosy propiciadostanto en lalegisla-
cion nacional, como en leyesy reglamentaciones provinciales.

Las mas recientes leyes de Santiago del Estero, La Rioja, Neuguen, Misiones y proyectos
elaborados en otras provincias, receptan, con particul aridades propias, lafilosofiay sistemaregistral
descripto Las fundamentaciones de las leyes de Neuquen y La Rioja cuyos proyectos fueron
elaborados por € Agrim. José Belagay el Dr. Eduardo Mascheroni Torrilla, respectivamente, |o
exteriorizan claramente.

En resumen sereitera, €l sistemaregistral catastral vigente en nuestro Pais, es. Constitutivo,
Real y No Convalidante.

Materia Registral

En cuanto a contenido del Catastro y desde un punto de vista objetivo y administrativo, debe
comprender latotalidad delas parcelas en que se halledividido € territorio de cadajurisdiccion,
sean estas de particulares o del dominio pablico o. privado del Estado. Esto ocurre en razén que
€l catastro es parte de la obra publicay como tal debe relevar, ain de oficio esaintegridad.

L asdificultades econdmico-financieras delos organismos catastral es provinciales, generaque
muchas de las provincias argentinas posean amplias zonas de su territorio, cuyos inmuebles no
cuentan con estado parcelario constituido, ya que en e mejor de los casos, solo han sido objeto
de levantamientos catastrales masivos, en particular las del norte, oestey sur del Pais.

En cuanto a contenido del Registro Catastral, enfocado desde el punto de vista de unapubli-
cidad formal, recepta solo las parcelas con estado parcelario constituido. Las que no lo tienen
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poseen nomenclatura 'y constan en el catastro, pero al solo efecto tributario y de informacion
catastral general.

Desde un punto devistaregistral, el Acto de Levantamiento Parcelarioy LaParcela, constitu-
yen el resumen conceptua de la Materia Registral, con toda la documentacién debidamente
instrumentada que losintegra. Lapodemos resumir en ladocumentacion cartografica, juridicay
econdmica que emana de las realidades parcelarias relevadas y de los actos de levantamientos
parcelarios que lastienen por objeto y cuyainformacidn constaen losFoliosy Legajos Parcelarios

Losbienesdel dominio publico del Estado, también integran lamateriaregistral del Catastro,
transformandose en €l Gnico registro que publicitalaexistencia, ubicacién, medidas, formas, etc.,
de losinmuebles de esta naturaleza. EI documento esencial para estas registracioneseslaley o
resolucién fundadaen ley quelo afectaaeste destino, conjuntamente con el acto delevantamien-
to parcelario que los determina.

Enlamateriaregistral de derechos, tradicionalmente se ha excluido alos bienes del dominio
publico delosregistros delapropiedad inmueble, sin embargo existen corrientes doctrinarias que
propugnan su incorporacion alosregistros. Por € emplo, Mercedes Fuertes, Universidad de Ledn,
Espafiasostiene: “ ... Latradicional separacion delasinstituciones publicasy privadas, implico
la no atencién de la proteccion registral sobrelos bienesdel dominio publico. Citando a Parejo
Gamir “ ...los bienes del dominio publico pueden acceder al registro dela propiedad. A diferen-
cia delos calificados como patrimoniales, los bienes del dominio publico estan dispensados de
dicha obligacién, no es obligatoria su constancia cuando su caracter y estatus es ostensible,
pero pueden acceder mediante nota marginal en caso contrario.... .”

Estos bienes deben ser objeto de registracion del Catastro Territorial, afin de evitar posibles
lesionesaesedominioy en consecuenciaal interéspublico. En el caso delaProvinciade San Juan
laLey N°6.716 dispone, de maneraexpresa, laregistracion de estosinmueblesen laDireccién de
Geodesiay Catastro de la Provincia, siendo este Registro € Unico que las recepta.

Ambito Territoria del Registro Catastral

Por laorganizacin federal de nuestro Pais, (Art. 1° delaConstitucién Nacional) os Catastros
poseen como jurisdiccion el territorio de cada una de las Provincias. Por lo tanto, el Registro
Catastral esunicoy su jurisdiccién comprende atodosy cada uno de los departamentos, munici-
pios, distritosy secciones, etc. en que se divida cada provincia

Sin embargo, |os catastros central es pueden coexistir con catastros municipales, que funcio-
nen en |os departamentos o partidos en que se dividan losterritorios provinciales segun lareali-
dad de cada Provincia. En ellos setramitay procesainformacion parcelariay catastral en relacion
y dependenciacon |os organismos catastrales provincialesy de conformidad con lalegislaciony
reglamentacionesgenerales.

Estas legislaciones deben ser respetuosas de las autonomias municipales y propiciar que se
actle coordinadamente con las demas reparti ciones u organi Smos con competenciasy atribucio-
nes en materia de ordenamiento territorial.
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La registracion catastral y los principios registrales

Como ya se vio, la evolucion del catastro en nuestro pais se generd, dentro del concepto de
padrones o inventario de los bienes inmuebles de una jurisdiccion determinada con finalidades
eminentementetributarias.

Estacircunstanciamés|adependenciay organizacion como reparticiones puramente adminis-
trativas, generd quelos principios, procedimientosy practicas aplicadas en el mangjo delainfor-
macion catastral careciesen delasformalidadesy solemnidades que aseguraran laintangibilidad
delasdocumentacionesy deméas constanciasalli registradas.

Desde la sancion de la suspendida Ley Nacional de Catastro Territorial, las legislaciones y
proyectos de leyes provinciales, receptan en su gran mayoriala problematicade lapublicidad y
registracion catastral, como parte sustancial de sus contenidos y unanimemente conceptian al
catastro como un verdadero registro.

Los sistemas registrales, cualquiera sea su materia, se conceptlian mas o menos perfectos
seguin el cumplimiento, en mayor o menor grado, de los Principios Registrales. Estos principios
universalmente validostienen su origen, fundamentalmente en el Derecho Germanico y también
en el Derecho Hipotecario Espafiol, que ha generado aportes doctrinarios valiosos. Son estudia-
dos por el Derecho Registral como ramaespecial delas Ciencias Juridicasy seanalizarén aplica-
dos en este caso alamateria catastral.

Estos principios también son aplicables alaregistracion catastral en particular, y le permiten
cumplir eficientemente, con su caracter integrador y complementario de la publicidad de los
derechos reales que se materializa en los Registros de la Propiedad

Por un registro se concreta la publicidad de los titulos o negocios juridicos referidos a los
bienesinmuebles (Registro de la Propiedad) y por otro, &l estado parcelario de los mismos (Ca-
tastro Territorial).

Cabeinterrogarse, de que modo se cumplen los principios registrales en razon de ladiferente
natural eza de los actos que seregistran, y delas particul aridades propias de laactividad catastral.

Especiaidad

Esel principio segun € cual laorganizacion del Registro se basaen € elemento masestablede
larelacion juridico-inmobiliaria, que eslaparcelainmueble, [o que permite unaguiamés estable
paralaestructuray procedimientos registrales del Catastro.

Este principio se vinculainmediatamente con lanecesaria determinacion del estado parcelario
del inmueble, que se constituye através del acto delevantamiento parcelario o mensura, debida-
mente registrado en el Registro Catastral.

Al momento de laregistracion de lamensura, sele abre para cada parcelaun folio catastral o
parcelario, sobre €l gue se vuelcan en forma resumida las constancias geométrico-parcelarias,
juridicasy econdmicas. Contemporaneamente se abre un legajo parcel ario donde se adjuntatoda
la documentacién demostrativa de los diferentes aspectos de la parcela. .

La parcelacomo objeto registral y base de la organizacion del Registro Catastral, debe estar
“determinada’ en relacion con su causajuridica (dominio o posesion y larealidad de su ubica-
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cion, medidaslineales, superficialesy aln angularesy colindancias (territorialidad).

El efecto de este principio se proyecta en los Registros de la Propiedad ya que le otorga
precisionesal inmueble, su estado parcelario y fundamental mente su rel acion con las descripcio-
nes dadas por los instrumentos donde obran |0s actos o0 negocios juridicos registrados.

Mascheroni Torrillasobre este temaexpresa: “ La parcela esla unidad deregistracion delos
catastros argentinos, es una figura de derecho publico con efectos de derecho civil, por ende el
principio registral de especialidad requiere la precisa determinacién del inmueble sobre el cual
se asentaran los derechos realesy ello es posible mediante |a existencia de un catastro correc-
to...”.

En nuestro derecho y |legislaciones catastrales, |a parcela como parte determinada del territo-
rio, y sus limites, solo nacen en relacién con estas causas juridicas, sin €llas no hay parcela, ni
limite.

Respecto de este Principio, cabe citar, también lo expresado en el Fallo 7107, delaCortedela
Provinciade Mendoza, Salalll, Mayo 15/1992.” ...los Registros de Folio Real, como el creado
por la Ley 17.801(A.D.L.A. - XXVIII - B - 1929), exigen la necesaria correspondencia entre
Registroy Catastro: el Registro puedeinventar un derecho que no existe en cabeza de un titular,
pero no puede inventar un pedazo de tierra que fisicamente no tiene existencia; por tanto,
cuando tal correlacion falta, los Registros no ofrecen seguridad” .

Rogacién

Este principio establece que el Catastro como registro no acttade oficio, sino solo apeticion
delegitimosinteresados, y se pone en movimiento solo aincitacion de los mismos

Este principio no esnuevo en € Pais, yaque el Codigo Civil en el temade hipotecas|o recepta
en losarticulos 3.138, 3140y otros, y posteriormente las leyes nacional y provinciales.

Al igua que en la publicidad de los derechos, en materia catastral, este principio ha sido
receptado desde antiguo y |16gicamente, en formaexpresa, o receptan las legislacionesy précti-
casprovinciales.

Losregistros catastralesy sus constancias son publicos, con unapublicidad restringidaaquie-
nes detentan un interés|egitimo en e inmuebl e, su estado parcelario o cualquier informacién que
surjadel mismo. También a solicitud se expiden certificados, copias 0 se evacuan consultas.

Cabe aclarar que en la doctrina nacional se considera interesados legitimos no son solo los
profesionales de la Agrimensura, Abogaciay Notariado, sino también el comitente, propietario,
poseedor, heredero o sus representantes etc., que l6gicamente son titulares de un razonable y
justificado interés. Se mencionaa comitente porque para serlo también se debe acreditar dicho
interéslegitimo a momento de contratacion del acto de mensura. Estaenumeracion no estaxativa,
y son |os organismos catastrales |os que en definitivaresolveran el caso concreto.

La oficiosidad solo se admite por excepcion cuando el Estado, requiere un acto registral
catastral sobre sus bienesinmuebles de naturaleza publica o privada.

Otro caso de excepcion, sin peticiéon de parte, se da cuando se hubiesen registrado actos
provisoriamente o por un plazo determinado, transcurrido el cual se modifican, de oficio, efectos
o requisitosy aun lo registrado.
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Prioridad

Este principio implicaque el acto primero en €l tiempo, en cuanto alaregistracion, desplazaal
posterior aunque fuese de fechaciertaanterior, siendo esto aplicable solo en actosincompatibles
entresi o alosfinesdeladeterminacion del grado, cdmo en caso delahipoteca. El cargo de mesa
de entradas del 6rgano registral resulta rel evante para esto.

Las legislaciones catastrales prescriben que si se registra un documento que rectifique otro
anterior, referente a la misma parcela, €l organismo catastral exigira los recaudos del caso, y
desde entonces, se estara al Ultimo documento registrado.

Es decir, no se requiere un nuevo acto de disposicion del derecho para actualizar €l registro,
solo lapresentaci 6n de unanueva mensuraa peticién de parte interesada, desactualizalaanterior
y pone en vigenciael nuevo estado parcelario constituido.

Sin embargo, lavigenciade este principio en materiacatastral, es cuanto menosdiscutible, en
razon delanaturalezadelamateriaregistral. Las permanentes actualizacionesy modificaciones
de los estados parcelarios, plantean lanecesidad de estar siempre ala Ultima mensuraregistrada
lo que permitiratener inscriptalamés reciente determinacion parcelaria.

Cabe asimismo plantearse qué ocurre en casos delallegadacontemporaneaa Registro Catastral
de dos 0 més actos de igual naturaleza sobre una misma parcela, incompatibles entre si. En €l
caso de dos mensuras dominiales, deberiaregistrarselaordenadapor € titular del mejor derecho,
propietario, copropietario, titular de otros derechos reales, herederos, embargantes etc. debida-
menteinscriptos en €l registro de lapropiedad o con resolucion judicial. En €l caso de mensuras
posesorias, se debieran registrar ambas, con asientos de referenciareciprocaalaesperadelo que
resuelvalajusticiaen lasustanciacion del proceso de prescripcion adquisitiva.

En resumen, puede afirmarse que sol o excepcional mente se aplicardeste principio en €l Regis-
tro Catastral, cuando no exista otro procedimiento para solucionar los casos contradictorios
planteados. Las legislaciones catastrales en general, guardan un notable silencio respecto ala
solucién de este tipo de problemas

Tracto Sucesivo

Este principio exigeen materiade Publicidad delos Derechos Reales, unacorrel acion perfec-
taentrelos sucesivostitulares que nacen de los actos juridicos registrados, salvo |as excepciones
de los tractos abreviados que prevé laley.

En el Registro Catastral, este principio rige, tanto en cuanto alostitulares de parcelas, como
aparcelas en si mismas. Hay un tracto de propietarios como causajuridicadel nacimiento de la
parcelay de sussucesivostitulares, conformealainformacion quellegade Registro delaPropie-
dad Inmueble, en € caso de la Direccién de Catastro y Geodesia de San Juan, esto ocurre,
periddicamente, cuando se le remiten desde €l registro las copias de las minutas inscriptas en
formadefinitiva

En e Catastro Territoria se da ademés un tracto parcelario que se concreta en casos de
subdivisiones o integraciones, con una estricta correlacién entre las parcelas origen, y las que
resultan de dichos actosy que se registran como unanuevarealidad parcelaria. A partir dealli el
registro publicitalanueva situacion debiendo degjarse constanciadel origen en losfolios respec-
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tivos através de asientos de referenciareciproca.

A través de este tracto, se puede conocer €l origen del parcelamiento actual y cadaunadelas
modificacionesy vicisitudes que hasufrido la parcelaen el tiempo (divisiones, anexiones, cam-
bios en su estado parcelario, cambio detitulares etc.)

Legalidad

Este principio exige que €l acto aregistrar esté perfeccionado conforme alasleyesy regla-
mentaciones vigentes. Constituye una facultad y un deber para el Registrador, el contralor del
cumplimiento estricto delasnormas|egales.

Generalmente se ha admitido en doctrina que este principio estareferido al cumplimiento de
formalidades y solemnidades extrinsecas del acto. Sin embargo y a partir del Poder de Policia
Inmobiliario Catastral, en numerosos casos aparecen facultades de la Administracion General de
Catastro para gjercer € contralor o inspeccion de aspectos sustanciales del acto.

Es decir, que en materia catastral, trasciende la aplicacion de este principio de lo meramente
formal y sellegaafacultar al organismo parainspeccionar y controlar aspectos sustanciales del
estado parcelario. El fundamento surge, del carécter de utilidad publicaque poseelainformacién
catastral y en consecuencia el requerimiento de veracidad y certeza que debe poseer

Algunas legislaciones provinciales, en salvaguarda de ese interés publico, llegan a disponer
sanciones a los profesionales actuantes, como la anterior Ley de Catastro de Neugquen N° 684,
articulo 3°y el Decreto Ley N°651 delaProvinciade San Juan, articulo 14° quedice: “ S enlos
trabajos presentados para la aprobacién de Catastro, se comprobara sobre € terreno que se
han cometido errores angularesy lineales mayores que las tolerancias que se fijan y que dichos
erroreshan sido disimulados, € profesional responsabl e sera suspendido por un afio sin perjui-
cio de las acciones que en su contra puedan gjercer losinteresados’ . Estas atribuciones, en la
actualidad, son discutidas por |os Consegjos Profesional es aungue con un interés publico diferen-
te, cual esladisciplinay lacalidad del gjercicio profesional.

Considerando los catastros como registros formales, son los jefes de los departamentos o
seccionesinternas, |os responsables delaincorporacién delainformacion y documentacién pro-
batoriaacadauno delos Registros quelo integran es decir, se constituyen en Oficiales Registra-
dores, cargos gque deben ser gjercidos por profesionales de la Agrimensura.

Corresponderiaquelaslegis aciones o reglamentaciones, crearan formalmente el cargoy fun-
ciondeOficia Registrador destinado acalificar ladocumentacion esencia y complementariaque
se presenta aregistracion. Estafuncion resultarelevantey debe ser practicada con estrictez afin
dequeno entren al registro aquellos actos que, adoleciendo de errores o vicios esenciales|leguen
adfectar aestados parcelarios vecinos o lacertezay calidad de lainformacion catastral.

Ladoctrina mayoritaria sobre el tema, pretende que las facultades del Registrador sean am-
plias parajuzgar lalegalidad, pero no omnimodas o arbitrarias que lleguen a trabar o demorar
injustificadamente €l ingreso delos actosy su documentacion al registro.

L os procedimientosinternos aplicados tienen gran relevanciaen la aplicacion de este princi-
pio, yaqueladiligenciay certezaen latramitacion delaregistracion facilitasu entradaen vigen-
cia. Por €l contrario, lademora o dispersién delas observaciones|o transforman en unatrabadel
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procedimiento registral y del gjercicio profesional. Por ello deben adecuarse los procedi mientos
aeseobjetivoy prever modos recursivos rapidos paralos casos de disidenciadel profesional con
el criterio del Registrador.

Por ultimo, debe destacarse que lainclusion del Oficial Registrador dentro del esquema fun-
cional del Registro Catastral debe hacerse con proyeccion alas nuevas tecnologias de los Siste-
mas de Informacion Territorial (SIT), apoyados en la herramienta informatica y en la
georreferenciacion que se lograatravés de los Sistemas de Posicionamiento Global (GPS).

Estas nuevastecnologias|e proyectan a Catastro Territorial unagran potenciay precision en
la glecucion de cartografia digital para sus Registros Gréficos, y permitird la determinacion
parcelaria por coordenadas de |os vértices que definen los estados parcel arios.

Este cimulo de informacién digital informatizada que ya estan procesando los Registros
Catastrales de nuestro Pais, requiere con urgencia la implementacién de procedimientos que
aseguren la certeza de los datos incorporados alos sistemas informaéticos, ya que su consulta se
alegja de las bases documentales originales y se realiza a través del  Sistema de Informacion
Territorial

Legitimaciony Fe Publica

Estos principio se fundamentan en lafuncion saneadora del Registro respecto delosvicioso
errores de los que adolecieren |os actos. Sin embargo nuestras | egislacionesy reglamentaciones
catastral es se apartan unanimemente de ambos siguiendo €l criterio asumido por lapublicidad de
los derechosrealesy ladoctrinanacional, aplicando € principiolegal: “ Laregistracion no subsa-
nani convalidalosvicios o defectos de que adolecierael acto”.

Como consecuenciadirectadel anterior se pierde tambiénlaFe Publica, principio que sebasa
en la validez absoluta de la informacién que obra en los asientos registrales generada por la
funcion saneadora del registro.

Sin perjuicio delo expresado, la sola constancia de |a registracion, genera una presuncion de
exactitud en el acto inscripto como unaconsecuenciade laaplicacion del principio delegalidad.
Todo acto admitido en el registro, se considera que hacumplido con los extremos legal es exigi-
dosy por lo tanto se presume en principio, legitimo y valido.

Esta presuncion es “iuris tantum” pero genera una consecuencia fundamental, cual eslade
cambiar lacargade laprueba, yaque quien aduzcalainexactitud registral por €l vicio o error del
acto, deberd acreditar y probar estas circunstancias.

El giercicio del Poder de Policialnmobiliario Catastral produce efectosen lavigenciade este
principio, extiende esta presuncion aaspectos sustanciales del acto. Si €l registro cumplecon las
atribuciones conferidas por €l poder de policiacatastral, se reafirmay ampliaestapresuncion de
legitimidad a otros aspectos del acto de levantamiento parcelario y de los estados parcelarios
creados en consecuencia, ya que los mismos pueden ser verificados, controlados o inspecciona
dos por el organismo catastral.

Lafiguradel oficia registrador, de laque yahablamos, coadyuvariaalos efectos de la L egi-
timacion, a determinar especificamente el profesional responsable del contralor, apartir del cual
seregistray se producen los efectos de ley.
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La aplicacion de estos dos ultimos principios exige una perfeccion y certeza de los procedi-
mientosy delacalidad de lainformacion registrada, que larealidad catastral del Paisno estaen
condiciones de brindar. Este es el fundamento real de la postura unanime asumida.

Publicidad

Este principio vaimplicito en la esencia misma de la actividad registral y constituye €l fin
primeroy ultimo del Registro Catastral.

Parte de la doctrina, entre los que nos encontramos, no 1o conceptdian como un principio
registral que puede o no cumplirsey del cual depende un mayor grado de perfeccion delafuncion
registral, sino que por el contrario, lo consideraparte delaesenciamismadel Registroy elemento
indisolubleded.

Teniendo en consideracion que en materiacatastral laregistracion es constitutivarespecto del
estado parcelario, no se le otorga ninguin valor alos levantamientos u operaciones de cualquier
tipo que se encuentren fueradel registro. Por |o tanto lapublicidad se constituye en un elemento
de seguridad de la existenciay determinacion de los inmuebles, como objeto de los derechos
realesy como base de laorganizacion delosregistros de derechos bajo el principio de especiali-
dad (folioreal)

No resulta concebible un registro sin publicidad y consecuentemente un catastro sin cumplir
con esafinalidad.

Registros catastrales

LaPublicidad Catastral se materializadentro delos Organismos Catastralesatravés de diferentes
Registros e [ndices o Padrones Cada uno de ellos tiene como objetivo publicitar distintos aspec-
tosdelaparcelay delos actos de levantamiento que latienen por objeto.

Algunos hacen referenciaalas caracteristicas cartogréfico-parcel arias exclusivamente, otrosa
los aspectos técnicos-juridicos y por ultimo estan aquellos vinculados al aspecto econémico,
valuatorio eimpositivo delosinmuebles.

Entrelos primeros encontramos | os Registros Gréaficos, mediante | os cual es se pretende lograr
una descripcion cartografica a escala adecuada, de la propiedad inmueble o hechos posesorios,
de unajurisdiccioén determinada, lograndose una vision inmediata de la ubicacién de lamisma,
sus formas y medidas aproximadas, nomenclatura, colindancias, etc. Unanimemente las leyes
provinciales tratan con amplitud este registro. Debe ser actualizado en forma permanente, de
acuerdo alos nuevos actos de levantamiento parcelarios registrados

El vuelco a la cartografia del Registro, estd hecho en planos manzaneros y de secciones
catastrales, seguin el sistema de representacion adoptado por cada provincia, |0s que a su vez
estan ordenados por departamentos o partidos.

Este es uno de los Registros que mayor impacto recibe con los nuevos sistemas de informa-
cion territorial (SIT), ya que toda su informacién pasara a constituir la cartografia digital
georreferenciadaquele permitirdcumplir, con evidente mayor eficaciay exactitud, sustradicio-
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nalesfinalidades.

Los registros o archivos de Mensuras 0 Actos de Levantamientos Parcelarios, se pueden
incluir, por lanaturalezadelamateriaregistral, en el segundo grupo delos mencionados, y en €
seregistrany archivan todas |as mensuras ordenadas cronol 6gicamentey por departamento, con
todoslosrequisitosy documentacion complementaria, informes, relaciones detitul os, plano ori-
ginal, citaciones, actas de amojonamiento, planillas de mejoras, etc. que constan enlos expedien-
tesde mensuras. A travésde ellos se da publicidad atodos | os elementos técnicosy juridicos que
conforman la mensura, como documento constitutivo de la parcela

El Registro Parcelario, integra también este segundo grupo y en él seregistray compilatoda
lainformacién incorporada en |os otros registros. Se constituye en un verdadero compendio de
Foliosy Legajos parcelarios, donde cadaparcelatieneindividualizadalainformacion fisica, juri-
dicay econémicaque le es atinente. Copia de mensura, relevamientos de mejoras, avallos, co-
pias de minutas de dominio, etc. son algunos de |os documentos minimos que lo integran. Es el
Registro Catastral por excelencia, que contiene lamas compl etainformacion sobre laparcelaen
los tres aspectos mencionados, pero bajo un concepto de unidad insoslayable.

También debe entenderse como elemento delaPublicidad Catastral todaaquellainformacion
dada a conocer sobre | 0s aspectos econdémicos - impositivos de las parcel as. Su valor intrinseco,
sus accesiones, mejoras, edificaciones o cultivos etc., hacen de las mismas una unidad econémi-
ca, cuyo avallio y tratamiento impositivo son publicitados a través de listados y padrones que
figuran en soporte tradicional o digital.

Folio catastra

Lainformacién que se publicita en los diferentes registros que integran el Catastro, plantea la
necesidad de tener su sintesis o resumen, quefacilite el acceso alainformacion parcelaria, y esto
se logra a través del Folio Parcelario o Catastral. EI mismo se organiza bajo €l principio de
especialidad y determinacion, requiriendo uno para cada parcela, ordenado dentro de la estruc-
tura catastral afin de permitir un rapido acceso alainformacion.

Todas las leyes provinciales de |os Ultimos afios legislan sobre el Folio como elemento de la
publicidad catastral formal, y establecen los contenidos minimos de informacién parcelaria que
debe contener. También de manera coincidente se dejalibrado alos organismoslaincorporacion
de toda otrainformacion que resulte de interés publicitar.

Los folios que obran en soportes tradicionales (papel) o digitales (sistemas informéaticos),
representan unasintesisdelos siguientestemas: Matriculao nomenclaturadelaparcel a; Descrip-
cion de los elementos esenciales, ubicacion, medidas, colindancias etc.; Informacién juridica
sobre €l titulo y sustitulares o poseedores en su caso, documentos, domicilios etc.; Vicisitudes
juridicasdelaparcela, como restriccionesa dominio, afectacionesaexpropiacion, servidumbres
prediales, derechos real es desmembrados, en particular cuando laafectan en formaparcia; Infor-
macion econdmica, accesiones mejoras y valuaciones; Restricciones, permisos 0 concesiones
administrativas; Otrasinformaciones catastral es, como referencias reciprocas con otras parcel as,
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Inscripciones provisorias etc.; Registraciones delaparcelaen otros organismosdelaadministra-
cion tributarios, de servicios etc. que tienen relacion con € catastro; Cualquier otra constancia
gueexijanlasleyeslocales.

En relacidn con estos contenidos se evidenciaque el Folio constituye la publicidad basadaen
un extracto de los diversos aspectos de la parcela. Las breves notas que lo integran, tienen por
origen el conjunto de documentaciones registradas, compiladasy archivadas que dan fundamen-
toy certeza alos estados parcelarios y demas contenidos publicitados.

Quedaasi constituidalaidentidad fisica, juridica, econdmicay catastral delaparcelay cual-
quiera de estos elementos que faltaran provocaria una laguna que puede llegar a generar un
estado de incertidumbre en lapublicidad catastral delapropiedad inmueble.

Resulta obvio destacar laimportanciade la publicidad de toda lainformacion vinculada con
|os elementos esencia es de laparcel a, ubicacion, medidas, colindancias, titulo 0 posesion gjerci-
da, titulares y sus datos etc. Pero si merece fundamentarse en particular algunos de sus otros
contenidos.

Las restricciones y limitaciones al dominio establecidas en el interés publico, los derechos
reales desmembrados y cualquier otro derecho que afecte el pleno uso y disfrute de la cosa
inmueble por parte delostitul ares, deben publicitarse necesariamente en e Folio, primordialmen-
te en cuanto alaterritorialidad de los mismos y la exteriorizacién de las formas fisicas en que
afectan alaparcelaprincipal. Debe publicitarsey representarse de que manera quedan af ectadas
las reales posibilidades de uso y disfrute mencionados.

Estos dos tipos de limitaciones reales o administrativas afectan ala parcela no solo desde el
punto de vistajuridico y territorial, sino también desde el econdmico, yaque al disminuirse las
posibilidades de disfrutarlasin restricciones, se afectael valor delamisma.

L aafectacion aexpropiacion resultatan trascendente en larealidad dominial parcelariaqueno
caben mayores comentarios. Latitularidad y 1a existenciamisma de la parcela estan en juego y
debe ser también contenido esencia del Folio, en particular porque €l Catastro esel Unico regis-
tro que posibilita, por su jurisdiccion y materiasu publicidad formal.

L as inscripciones provisorias de actos de levantamientos y las referencias reciprocas, estan
orientadas, mas que nada, a publicitar |a existencia de parcelas posesorias y como afectan ala
parceladominial. Lo mismo ocurre en |os casos de superposiciones, excedentes, etc., queimpli-
guen conflictos con otras parcelas.

Lasaccesiones, megjorasy aval Uos resultan también el ementostrascendentesdel folioy resul-
tan deinterés, paralacomunidad en general y los contribuyentes en particul ar, conocer las mejo-
rasy lashbases que se han utilizado paradeterminar los aval Glos. Estos mismos, por constituir base
delatributacion inmobiliariadeben ser publicitadosy dados aconocer con el objeto de posibilitar
el control de los interesados, evitdndose una posible arbitrariedad del Estado.

Lainscripcion en los organismostributarios no constituye elementosimprescindiblesdel folio,
pero puede resultar de utilidad conjuntamente con otras inscripciones, como las correspondien-
tesalos derechos de agua de regadio ( hidréulica), servicios de agua potabley cloacas, etc., que
ilustran sobre los servicios y cargas que tiene la parcelay que apuntan a un verdadero catastro
multifinalitario.



Panorama de la publicidad de los Derechos Reales publicidad catastral en la Rep.Argentina

Queda por fin, el amplio campo de los elementos que cada Provincia puede incorporar a
Folio, para darle los beneficios de la publicidad. Algunos podrian constituirse como elementos
esenciales, pero lagran mayoriaresultan €l ementos no imprescindibl es para una buena publicidad
catastral, aunque pueden legar a ser muy Utilesinformando distintos aspectos que hacen a orde-
namiento territorial u otros servicios que brinde el Estado

La registracién catastral y la informética

Larelacion Registracion Catastral y los SIT planteaventajasy problemas que interesan esbozar
y tratar aunque seadel punto un punto de vistaconceptual. Laexperienciaempirica, seguramente
generaralas soluciones que permitan la adecuacion definitiva de esta herramienta ala actividad
registral. Lasventgaslahan transformado en unarealidad insoslayabl e para cual quier actividad
y fundamentalmente paralosregistros en general y catastralesen particular en razon de su mate-
ria

Sinembargo, y alos efectos de unapublicidad formal, su vigenciapresentaal gunos problemas
0 por lo menos interrogantes, a saber:

El primero es, si lainformacion que surge del Sistema puede ser la base de la publicidad
formal, através de las certificaciones catastral es brindadas por el mismo.

Pensar |0 contrario implicaria mantenernos inmersos en formas y procedi mientos obsol etos,
pero esto exige laimplementaci 6n de mecanismos que aseguren laexactitud y autenticidad dela
informacion registrada, las“Ilavesinforméticas’, los “firewall” etc. son algunos de los medios
materiales de seguridad que pueden coadyuvar para esos objetivos, pero esencialmente es e
Oficial Registrador quien debe calificar, determinar y asegurar la informacion que contiene y
publicitael registro.

Resultarelevante destacar |arel acion estrictaque debe existir entrelainformaci én obrante en
el sistemay la documentada en los actos de mensura, como elemento constitutivo del estado
parcelario. Corresponde, que en el sistema se incorporen parala determinacion e individualiza-
cion rpida de la documentacion original, todas sus caracteristicas y datos de registracion y
archivo.

Lafuncion del Oficia Registrador se materializaen €l ingreso delainformacién a sistema, sea
en formapersonal o delegada, con su previo consentimiento manifestado con lafirmadelaorden
deingreso, y enlasalidadelo registrado através delas certificaciones o informes correspondien-
tes que también deben ser conformadas

Lafirmadel Registrador responsable contintasiendo ineludible, tanto desde &l punto devista
estrictamenteregistral como desde el punto devistadelasexigenciasdel acto administrativo, En
laadministracién publicayarigen estos conceptosy son receptadosen general enel Art. 8°dela
Ley Nacional N°19.549, de Procedimientos Administrativos, que establ ece quien deberaautori-
zar €l ingreso y lasalidadelainformacion.

Cabe plantear €l valor probatorio y naturaleza juridica de las certificaciones emanadas del
sistemay al respecto debe afirmarse que cumplidas que sean lasformalidades deley, € acto posee
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|as caracteristicas delosinstrumentos publicos. Ademéasde cumplir lasformalidades el acto debe
emanar del Oficial Registrador, investido por ley o reglamentacién fundada en ley, y que sea
extendido dentro de su competenciamaterial y jurisdiccional. En estetemaresultan de aplicacion
las disposiciones del Cadigo Civil enlosArts. 973, 979 y concordantes, vinculados alas formas
delosactosjuridicosy alosinstrumentos publicos.

En cuanto alaposible delegacién de las funciones de contralor y de carga de informacién al
Registro, por parte del Registrador, requiere asu vez unacapacitacion del personal profesional y
administrativo quelas asuma. Lasexperiencias!levadasacabo, tanto en nuestro Paiscomo en el
extranjero, demuestran que uno delosfactores que mayormente traban laaplicacién delos Siste-
mas de Informacién Territorial, eslaresistenciaal cambioy lafalta de capacitacion de quienes
van ainstrumentarloy utilizarlo.

Hace falta un permanente perfeccionamiento de los recursos humanos profesionalesy técni-
cos de los organismos catastral es, pararesponder adecuadamente alas cambiantes eimportantes
innovaciones que proponen lastecnologias SIT y GPS

Resumiendo, quien autorizay resuelve laregistracion esel Oficia Registrador, cualquierasea
el medio o recurso humano o tecnol égico que se utilice, y es también quien certificara que el
instrumento emitido por el Sistema corresponde alarealidad registrada. Su firmarepresentala
decision del Registro de aprobar y registrar € contenido deun acto, y del certificado catastral que
€n Su consecuenciase expida.
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CaPiTUuLO 5

EL CATASTRO TERRITORIAL

Y LA PuBLiciDAD INMOBILIARIA EN BRASIL
Diego Alfonso Erba y Mauricio Roberto Veronez

Resumen

La problemética de confusion de limites y superposicién de titulos de propiedad ampliamente diseminada en
el Brasil contemporéneo, es tan antigua cuanto su propia historia. No obstante desde la época del Imperio la
legislacion territorial contempla la demarcacion y e registro de las parcelas publicas y privadas, ain existen
considerables diferencias entre la posesion efectiva 'y el derecho de propiedad expresado en €l titulo. La reciente
implementacion del Catastro Nacional de Inmuebles Rurales y la exigencia de georreferenciar las parcelas,
renuevan la expectativa de una paulatina solucion de los problemas crénicos. En el @mbito urbano, la potestad
de autogestion de lasinformaciones territoriales atribuida por la Constitucién Federal de 1988 a los municipios,
derivé en la coexistencia (y muchas veces colindancia) de sistemas extremadamente detallados y sofi sticados con
otros que practicamente inexisten y que a su vez no se relacionan con el catastro rural. Para mejorar su sistema
de publicidad territorial €l Brasil necesita: redefinir las atribuciones profesionales, atender a las expectativas
suscitadas por la nueva ley de Catastro Rural y propiciar la promulgacién de una ley marco al nivel federal que
oriente la estructuracién de los catastros urbanos y diseminar las Geotecnologias a través de programas de
financiamiento accesibles.

Introduccién

Brasil es el mayor paisde AméricalLatinay el quinto del mundo. La ocupacién del territorio de
8,5 millones de km? de extension sedio apartir delacosta, progresando de formatimidahaciael
oeste. La poblacion de 170.000.000 de habitantes se distribuye de forma despareja entre las
metrépolis superpobladas en el sur y sudeste y pequefios municipios ubicados en la region del
Amazonas. Laestructuraadministrativa estd compuestapor tresniveles: el nacional; el regional,
con 26 Estados y un Distrito Federal en el cua se ubica Brasilia (capital de la Republica) y €l
local, con 5561 Municipios.

El sistema de Publicidad Inmobiliaria brasilefio fue estructurado con base en una cronologia
de leyes bien intencionadas, que vinieron de la filosofia portuguesa, pero que no consiguieron
formalizar el espiritu de avanzadadeloslegisladoresy que, por lo tanto, acabaron generando una
estructurainestable que se arrastrahastala actualidad. Unadelas principal es causas generadoras
de distorsiones entre |os datos asentados en los Catastros y en los Registros de Inmuebles es
justamentelafalta de conexion entre ellos.
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Contrastando con lasdeficienciaslegales, el Brasil vieneincorporando deformaaceleradalas
mas modernas herramientas disponiblesen el campo delas Geotecnol ogias para€el levantamiento
y administracion de los datos catastrales. Este proceso se da con mayor énfasis en e dmbito
urbano (aunque de maneraextremamente desigual) debido principalmente alas atribuciones que
| os gobi ernos municipal es tienen para organi zar sus sistemas de informacion territorial.

En € areafiscal, lareestructuracion tributaria que ocurrio apartir de la Constitucién de 1988
consagro el Impuesto Territorial sobrelaPropiedad Urbana (IPTU) como fuente de recaudacion
local. Paralos municipios menores, sobre todo para agquellos que no cuentan con sectoresindus-
triales 0 de servicios bien desarrollados, este impuesto tiene unagran relevanciapues esatravés
de su recaudaci6n que los administradores pueden of recer mejores serviciosalapoblacion enlas
areas de educacion y salud. Pero en realidad €l privilegio aparente que los gobiernos locales
tendrian con lamayor autonomiaacabd generando nuevas preocupaci ones, pueslafaltaderecur-
sos humanos, financierosy de infraestructuraacaba complicando la gestion.

Ladesigualdad que existe en el cobro deimpuestosterritorialesafectaal desarrollo urbano de
forma maés sutil pero con similar intensidad que la corrupcion y que la progresion de los
asentamientos irregulares. Aun siendo una fuente de recursos con extraordinario potencial, la
mayoria de los municipios no recauda lo que deberia pues, en la practica, e calculo delosim-
puestos toma como base val ores de inmuebl es distantes de |os comerciales, normamente regis-
trados en catastros desactualizados e i nsuficientemente detall ados.

Una estrategia cominmente aplicada por |os administradores municipales hasido lade efec-
tuar nuevas coberturas aerof otogrameétricasy adquirir SIG paralaadministracion delos catastros
municipales, lo cual definitivamente no hatraido las soluciones esperadas puesel prob lemadela
informacion territorial es mucho mas profundo y extrapolala cuestion tecnol 6gica.

En €l arearural, Brasil acabade estructurar su SistemaNacional de Catastro. La Ley 10.267/
2001 dispone que el mismo continle siendo administrado de forma centralizaday creael marco
para laintegracion efectiva Catastro-Registro de Inmuebles. A partir de la nueva legislacion
todas las parcel as deben ser georreferenciadas con base en mediciones geodésicas. A pesar del
gran avance que esto significa, durantelos primeros afios de lanuevaley estaexigenciahatraido
problemasparaéel trafico inmobiliario, retardando numerosas transacciones por faltade profesio-
nal es debidamente habilitados paradesarrollar |las mensuras.

Los model os catastrales centralizados y descentralizados tienen sus ventajas, pero convivir
con ambos causa problemas adicionalesalos administradores. Si por un lado €l model o centrali-
zado facilita la estructuracién de las bases de datos y garantiza la unificacion de sistemas
cartogréaficos, deinformaticay deidentificacion de parcelas, puede acabar dificultando ladistri-
bucién de las informaciones, por |0 menos en estos tiempos en que |os eCatastros estan lgjos de
consolidarse, por otro, contar con los datos a nivel municipal permite que los planificadoresy
tomadores de decision puedan accederlos con mayor facilidad.

En laactualidad el reconocimiento de laimportanciadelos Catastros Territorial es crece nota-
blemente en Brasil. Laexistenciade cursos de Especializacion, Maestriay Doctorado enfocados
especificamente paraesaéreay |os numerosos eventos cientificosy de difusion tecnol 6gica que
vienen siendo organizados sisteméticamente por €l Ministerio de las Ciudades y por diferentes
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Universidades publicasy privadas, son pruebas contundentes de esa afirmacién. Aun asi, el pais
estélgos de contar con un sistemade informacion territorial absolutamente confiabley por ese
motivo medidas estén siendo tomadas.

5.1 Un poco de historia

Originariamente todas | astierras que actual mente corresponden al Brasil fueron publicas, perte-
necientes ala Nacion portuguesa por derecho de conquista, pasando luego a Imperio y después
alaRepublica, pero siempre sobre el dominio del Estado.

Antesdel descubrimiento de Américayavigorabaen e reino peninsular unaley promulgadaél
26 dejunio de 1375 por Don Fernando | segun lacual los propietarios deinmueblesrurales eran
obligados atrabgjar sustierras bajo pena de perderlas para otras personas que realmente quisie-
sen transformarlas en productivas.

Después del descubrimiento del “nuevo continente” el gobierno portugués intenté colonizar
lastierras brasilefias dando concesiones de areas enormes anobl es portugueses que habian pres-
tado servicios ala patriay atodos aguellos que tuviesen intenciones de poblar € territorio. La
propiedad transferida eradenominada Sesmariay €l titulo respectivo de concesién era denomi-
nado de Carta de Sesmaria. Las Sesmarias constituyeron €l tronco apartir del cual seramificd la
propiedad inmueble en Brasi|

Estafilosofiade incentivar la produccién primaria heredada de Portugal continué viva hasta
gue la promulgacion de la Resolucién N° 76 de 17 de julio de 1822 suspendi6 la concesion de
Sesmarias hastalaconvocacion dela Asamblea General Constituyente. A partir de ese momento
seinstaurd un régimen de ocupacion extralegal en el que prevalecialaposesion o laocupacion,
generandose inseguridad en latenencia de latierra. Dos afios después, en 1824, se promulgala
Constitucion Politicadel Imperio lacual ensu Art. 179 (8 XXI1) garantizael derecho de propie-
dad privada, imponiendo que esta cumpla con su funcién social.

Con el tiempo, dimensiones continentalesdel territorioy lacreciente complejidad delaestruc-
turaparcelariadel paisllevaron alosadministradoresacrear un 6rgano que trate especificamente
de esas cuestiones. Fue atravésdelaLey N° 601 de 1850, considerada piedrafundamental para
la construccion de un sisterma compacto de organizacion administrativa que tratase de las cues-
tionesrelativasalastierras del Imperio que se creala Reparticion General de Tierras Pablicas’.
Estaley fue reglamentada por el Decreto N° 1318 de 1854 el cual, con el objetivo de promover
lacolonizacion, establ eci6 pautas paralamedicion, division y descripcion delastierras publicas,
asi como paralafiscalizacién de su distribucion y venta. Este Decreto es una pruebacontundente
de laimportancia que los legisladores de esa época daban ala necesidad de medir y ubicar con
precision todas las parcelas publicasy privadas, tareas que debian ser realizadas por profesiona
|es debidamente habilitados.

! MEIRELLES, Hely L. Direito Administrativo Brasileiro. Sdo Paulo, Ma heiros Editores, Ltda.,, 1994. 702p.19a. Ed.
2 Compilacién dela Legislacion de Asuntos Agrarios y de Registros Publicos compilada por € Ministerio Extraordinario para
Asuntos Territoriales en 1983.
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Algunas décadas después, €l Decreto 451-B de mayo de 1890 estableci6 el Registroy Trans-
misiéon de Inmuebles por € Sistema Torrens. Segun € Art. 7, para inscribir una parcela era
necesario efectuar un requerimiento que contuviese lostitulos de propiedad y un memorial des-
criptivo en el que debian constar losnombres delos ocupantesy deloslinderos, ademéasdel plano
elaborado de acuerdo con lostérminossu Art. 22. Este articul o también dispone sobre laval uacion
de la parcela, constituyendo una de las normas més claras y precisas de la historia brasilefia
orientadas alaconstitucién de un sistemade publicidad inmobiliariaeficienteen €l cual €l Catas-
tro tendriasu merecidarelevancia

En 1891, un afio después delapublicacion del Decreto 451-b, fue promulgadalaConstitucién
de la Republica de los Estados Unidos del Brasil. La Carta Magna disponia sobre las tierras
publicas Federalesy delos Estados, garantizando lainviolabilidad delos derechos ala propiedad.

Con laentrada del nuevo siglo pocos cambios se produjeron con relacién alas cuestiones de
tierras en Brasil y solamente a mediados de 1960 es dado otro gran paso hacia la estructuracion
de un sistemamas eficiente de publicidad inmobiliaria. El dia30 de noviembre de 1964 €l presi-
dente dela Republicadecretay sancionalal ey No.4504 denominada Estatuto da Terra, €l cual
regula los derechos y obligaciones concernientes a los bienes inmuebles rurales para fines de
gjecucion de reforma agrariay promocion de la politica agricola del pais (Art.1) y garantizaa
todos la oportunidad de acceder a la propiedad de la tierra, siempre que esta cumpla con su
funcion social (Art.2).

La Seccion Il del Estatuto de la Tierra dispone sobre Zonas y Catastros, atribuyendo al
Instituto Brasilefio de Reforma Agraria— IBRA - la responsabilidad de promover los levanta-
mientos paralaestructuracion del catastro deinmueblesruralesdel pais. Dadalaimportanciade
la citada Seccién |11, en marzo del afio siguiente fue redactado el Decreto No. 55.891 para su
reglamentacion. De acuerdo con el Art. 46 de este decreto, €l IBRA debiamantener centros para
coordinacion de las actividades de registro y tributacion, recibiendo |os datos catastral es corres-
pondientes acadaparcelaapartir dadeclaracion efectuadapor el tenedor mediante el llenado de
un formulario (Art. 47). De estaforma, el Catastro Rural contemplariatodas |as tierras particu-
lares, las publicasy las que se encontrasen en posesion.

En 1970, afio del 149° aniversario de la Independencia 'y 82° de la Republica, se dicta el
Decreto-Ley No. 1110 por medio del cua secreael Instituto Nacional de Colonizaciény Refor-
maAgraria— INCRA, extinguiéndose en el mismo acto €l IBRA, € Instituto Nacional de Desa-
rrollo Agrario — INDA y el Grupo Ejecutivo de laReforma Agraria— GERA.

El INCRA nace como entidad autarquicavinculadaa Ministerio de Agriculturay apartir de
su creacion se torna necesaria la reestructuracion del catastro rural brasilefio. Asi, en 1972 el
presidente sancionalalL ey No. 5868 que creael SistemaNacional de Catastro Rural - SNCR, €l
cua es compuesto por € Catastro de Inmuebles Rurales, €l de Propietarios y Tenedores, €l
Catastro de Arrendatarios y Medierosy el Catastro de Tierras Publicas Federaes, Estatales y
Municipales. El sistemanuevamente se constituye como declarativo y probablementeladescon-
fianza que ya se tenia con relacion a la veracidad de los datos generados por el propietario o
poseedor en susdeclaraciones, hizo que el Certificado de Catastro Rural elaborado por el INCRA
no constituya prueba de la propiedad o de derechos relativos ala parcela
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Durante los 20 afios siguientes no hubo grandes cambios en €l érea catastral. Al final de dos
décadas los hechos més significativos fueron la creacién del Catastro de Tierras Publicasy €l
inicio de laobligacion de presentar planos topogréficos para aquellas parcel as que tuvieran mas
de 1000 ha.

Recientemente, a inicio del siglo, la sancion de la Ley N° 10.261 de agosto de 2001 y su
reglamentacion dada por € Decreto N° 4449 de 2002, dieron inicio a una nueva etapa en la
historiadel catastro brasilefio, produciendo probablemente e mayor avance detodoslostiempos
hacialaconsolidacion de un sistemade publicidad inmobiliariacompleto y confiable.

5.2 Registro de Inmuebles

Lafalta de precision en la identificacion de los inmuebles es un problema coyuntural que en
realidad se acentud en Brasil apartir del momento en gque laadministracién de Portugal comenzé
a aceptar declaraciones aproximadas al distribuir las sesmarias. Antes de lallegadadel Codigo
Civil en 1916, € registro deinmuebles presentaba tantas fall as que acababa ocasionando unagran
inseguridad en la propiedad territorial®. En la tentativa de revertir ese proceso, tal como fue
apuntado, € Decreto No. 451-B de mayo de 1890* introduce en €l pais €l Registro Torrens,
pasando a coexistir de estaformaun registro general y obligatorio, representado por el Registro
de Inmuebles y otro facultativo, el Torrens. Este Ultimo no tuvo gran adhesion seguramente
debido alos altos costos adicionales y alaburocracia que estaba involucradaen el proceso.

Los problemas crénicos de “falta de confianza” continuaron arrastrandose y a inicio de la
décadadelos’ 70 del siglo préximo pasado, se estructuraun nuevo marco juridico parael registro
deinmueblesen Brasil, € cual se encuentraen vigor hastalaactualidad.

Ley No. 6015 de junio de 1973° dispone sobre Registros Publicos— LRP, entre los cuales se
encuentrael Registro delnmuebles, y sugran contribucion parael sstemade publicidad inmobiliaria
fue haber creado la matricula. Antes da LRP los registros eran efectuados por medio de la
trascripcion del titulo, en orden cronolgica, independientemente del nimero de inmuebles (o
partesideal es) que el mismo contuviese. Laactual legislacién opto por € sistemade Folio Real €l
cual organizalapublicidad por unidad inmobiliaria. Asi, si unaescriturapublicaserefierea, por
gemplo, dosinmuebl es se abren dosmatricul as, unaparacadauno®. De estaformael ordenamiento
juridico brasilefio se aproximo del germanico cuya eficiencia deriva de laincorporacion de los
rasgos fisico-geométricos del inmueble constantes en el catastro territorial.

A pesar del gran avance que significo lacreacion de lamatriculacomo primerainscripcion en
el Folio Real, algunos problemas permanecieron. Siendo que la citadamatricula debe ser creada
con los elementos que consten en €l titulo antelado o en e momento en que se efectliael primer
registro, lainexistenciade un catastro detallado apoyado en cartografiay memorial es descriptivos
elaborados por profesionales debidamente preparados y dentro de las normas técnicas acaba

3 LOPES, Miguel. Tratado dos Registros Publicos. Ed. 5, Brasilia, 1995. 505p.

4 Reglamentado por el Decreto No. 955-A de noviembre 1890.

5 Alterada parcialmente por la Ley No. 6.216/1975.

5 Tendrio Carneiro, Andreia F. Cadastro Imobili&rio e Registro de Iméveis, IRIB, SR, 2003.
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causando problemas deidentificacion del mismo parael registrador.

LaL RP contempl 6 también al Registro Torrens (aungue solamente parainmueblesrurales) el
cual exige un plano del inmueble elaborado en alguna escala entre 1:500 y 1:5000 en el cual
consten: laorientacion, puntos de referencia paraverificaciones posterioresy marcos especiales
ligados a puntos estables en las sedes de las propiedades de manera que € plano pueda ser
incorporado alacartacatastral general. Los planosasi el aborados deben ser anexadosal memorial
y alas anotaciones de campo autenticadas por el Agrimensor.

5.3 Catastro rura

Tal como muestralahistoria, diferentesinstituciones asumieron laresponsabilidad de mantener €
catastro rural. Los cambios administrativos y de legislacion realizados con la intencion de
perfeccionar e sistema, acabaron causando al gunasdistorsiones conceptualesy de procedimientos.

Tanto enlalegislacién cuanto en el lenguaje cotidiano utilizado por los profesionalesy por los
ciudadanos en general, las unidades que se registran en el catastro rural (internacionalmente
conocidas como parcelas) se denominan inmueble rural. La convergencia encontrada en los
términos no se encuentraal revisar los conceptos. El Estatuto delaTierraen € Art. 4° considera
inmueblerural atodo aquel que, independientemente de su localizacion, se destine alaexplotacion
extractiva agricola, ganadera o agroindustrial, sean estas actividades desarrolladas por planes
publicos de valorizacion o atravésde lainiciativaprivada’ .

Por otro lado, el Cédigo Tributario Nacional considera como rural a todo inmueble que se
ubique fuera del area urbana de cada municipio, entendiendo como tal aguellas que presenten,
por lo menos, dos de las siguientes mejoras construidas y/o mantenidas por €l Poder Publico:
acerasy cordones con canalizacion de aguas pluvial es, abastecimiento de agua, sistemade cloacas,
red de iluminacion publica con o sin postes para distribucién domiciliaria, escuela primaria o
dispensario aunadistanciamaximade 3 kilbmetros del inmueble considerado.

Finamente, €l ente recaudador (Secretaria da Receita Federal - SRF) considera para efectos
impositivos como rurales a los inmuebles de area continua, formada de una o més parcelas,
localizados en el arearural del municipio, aclarando que entiende como continua al areatotal del
predio, aun cuando esté separada fisicamente o dividida por una calle, camino, ruta, via o por
alguin canal o drenaje, pues se refiere ala continuidad econémica, de utilidad econdmica o de
aprovechamiento del inmueblerural. De estaforma, paralalegislacion tributaria, losinmuebles
gue no estén ubicados en ciudades 0 en areas de expansion urbana son ruralesy estan sujetos al
cobro del Impuesto Territorial Rural —ITR.

De acuerdo con el Cadigo Tributario Nacional® el citado impuesto es de competencia de la
Federacion, teniendo como hecho generador alapropiedad, dominio Gtil o posesiéon del inmueble
localizado fueradel areaurbana (Art. 29). Labase de cdlculo del impuesto esel valor delatierra
(Art. 30) y el contribuyente es el propietario del inmueble, el titular de dominio o € poseedor a

" Definicion ratificada por la Ley No. 8.629 de 25 de febrero 1993.
8 Disponible en http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/CodTributNaci/ctn.htm
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cualquier titulo (Art. 31).

AUn sobrelacuestion tributaria, laConstitucién Federal de 1988 (Art. 153, Inc. 4) afirmaque
lamismadebe estar orientada adesestimular el mantenimiento de parcelasimproductivas. Queda
claro entonces que el impuesto tiene una clara finalidad extra-fiscal y un rol destacado en €l
desarrollo de politicas agrarias. No obstante, la falta de un sistema de administracion territorial
gue de soporte al desarrollo econdmico y social através de un catastro confiable, haimpedido
gue ese objetivo sea alcanzado, por |o menos hastainicios del presente siglo.

Retomando la cuestion del registro catastral, tal como fue explicado, |a base de datos rurales
fue siendo estructurada a partir de declaraciones personales. De acuerdo con € Manual de
Orientacion para el Llenado de la Declaracion para Catastro de |nmuebles Rurales’, todos |os
titulares de dominio Util o poseedores acualquier titulo deben efectuar € registro en el SNCR°.
L osdatos que deben constar en ladeclaracion serefieren a tenedor y al inmueble (dimensiones,
ubicacién, produccion agricolay ganadera, distribucion de las éreas de uso y valor), los cuales
deberian ser suficientesparareflgjar laredidad territorial rura del pais. No obstante, lasubjetividad
de las declaraciones (en lamayoria de los casos no acompafiada de un documento cartografico)
y laimposibilidad del INCRA de fiscalizar de forma efectiva atodo €l pais, derivaron en un
sistemapoco confiable.

Con datos buenos 0 malos lainstitucién genera de forma gratuita e Certificado de Catastro
Rural — CCIR, pues sin este documento no es permitido desmembrar, arrendar, hipotecar, vender
o prometer la venta de los inmuebles rurales, sobre pena de nulidad y en los casos de sucesion
(causa mortis), ninguna division, amigable o judicial, podra ser homologada por la autoridad
competente sin la presentacion del referido certificado™ . Siendo que el CCIR es un certificado
catastral y no registral, sus datos no tienen implicanciaen el reconocimiento del dominiooenla
exactitud deloslimitesy confrontaciones indicados por €l propietario.!?

L a citada situaci 6n de desinformacion se tornd insostenible para préacti camente todos | os
segmentos de la sociedad y derivé en importantes cambios en €l marco legidlativo y en las
estructuras administrativas, de datos y de procedimientos involucrados con el catastro rural
brasilefio.

5.3.1 El nuevo Catastro Nacional de Inmuebles Rurales

LaLey No. 10.267/2001y & Decreto No. 4.449 que lareglamenta, estructuran un marco juridico
quepermitiraa Brasil dar un gran paso hacialaorganizacion del sistemade publicidad inmobiliaria
solido, por lo menosen € &rearural.

Lasdisposicionesdel Art. 2°-inc. 2° crean el Catastro Nacional deInmueblesRurales—CNIR
el cual consiste de una base comun de datos compartida por las diversas instituciones publicas

° Disponible en http://www.incra.gov.br/_down/manual 1.pdf el 13/08/2004

1] ey No. 5.868 de 12 de diciembre de 1972.

1 Art. 22 delaLey No. 4.947/66

12 Disponible en http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/2002/D4449.htm el 13/08/2004. Decreto No. 4.440 de 30/
10/2002, Art. 9, § 2.
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nacionales o estatal es productorasy usuarias deinformaciones sobre el medio rural, administrada
conjuntamente por el INCRA y la SRF.

Otro avance significativo del nuevo marco juridico se dio en € campo de latransferenciade
datos. De acuerdo con inc. 7° del Art. 1°, los Registros de Inmuebles son obligados a remitir al
INCRA, mensual mente, |as modificaciones que ocurran en las matriculasinmobiliariasreferidas
acambiosdetitularidad, divisiones, loteos, unificaciones, rectificacionesde areas, reservalegal y
particular del patrimonio natural deinmuebles privadosy publicos. En € sentido complementario,
el inc. 8° del mismo Art. 1°obligaal INCRA aremitir alos Registros de Inmuebles|os cddigos
delosinmuebles rurales para que sean registrados de oficio en |as respectivas matricul as.

Deestaformael codigo unico del CNIR serael codigo queel INCRA atribuyaal inmuebleen
el certificado CCIR, el cua debera ser mencionado en los actos notarialesy deregistro (Art. 79,
inc. 6° del Decreto 4.449/2002).

Con lainstauracion del nuevo sistema, laidentificacion del inmueble rural se obtiene apartir
de un memorial descriptivo, elaborado y firmado por profesional habilitado, acompaniado de la
Anotacion de Responsabilidad Técnica®® - ART. Este documento debe contener las coordenadas
de los vértices definidores de los limites de los inmuebl es rurales, georeferenciados a Sistema
Geodésico Brasilefio (Art. 9° del Decreto 4.449/2002) y con precision de posicion establecidaen
laNorma Técnica para Georeferenciacion de Inmuebles Rurales elaborada por el INCRA,

El dia17 de noviembre de 2003 el INCRA emiti¢ también laInstruccién NormativaNo.13%
lacual establece la secuencia de operaciones a ser seguidainternamente parala Certificaciony
Actualizacion Catastral. El proceso de Certificacion inicia en la Sala del Ciudadano de las
Superintendencias Regional es, | as cual es reciben ladocumentaci on y encaminan el proceso para
los Comités Regionales de Certificacion. Estos verifican si 10s elementos estan rigurosamente
dentro delasdisposiciones delaNorma Técnica para Georeferenciacion de Inmueblesy, unavez
guee citado comitéregional analizaladocumentacion, emite su parecer conclusivo (denominado
Certificacion). Entre los documentos que pasan a ser exigidos para €l proceso se destacan: 3
copiasdel planoy del memorial descriptivo firmado por e profesional habilitado y acompafiados
delaART y deladeclaracién de conformidad firmadapor los colindantes (Art. 9°del Dec. 4.449-
02). Finalmente, después delacertificacion, unacopiadel planoy otradel memorial seregistran
en el areade Cartografiadel INCRA parafines de consulta.

El mismo diade 17 de noviembre de 2003 fue emitidalaInstruccion NormativaNo.12 que
fijael procedimiento parad intercambio deinformacionesentreel INCRA y € Servicio de Registro
de Inmuebles, que establece que los érganos involucrados en el proceso de intercambio son los
Servicios de Registro de Inmuebles, los Servicios Notarialesy el INCRA (mas especificamente
las Superintendencias Regiongles, |las Unidades Avanzadasy, donde haya, lasUnidadesMunicipales
de Catastro— UMC, ubicadag en las municipalidades).

A partir de la nueva legijlacion para redactar las Escrituras se exige € CCIR en vigor, €

13 Documegtto exigido a los profesionges registrados en el Consegjo Federal de Ingenieria, Arquitectura cuando estos desarro-
Ilen algunffipo de contrato, escrito o \ferbal, parala ejecucion de obras o prestacion de servicios profesionales.

14 Disponiple en ftp://200.252.80.5/artogr afia/downl oad/Norma%20T%E9cnica.pdf el 13/08/2004.

5 Disponiple en http://www.incra.gv.br/_htm/serveinf/_htm/legislacao/instrun/13-1.htm el 13/08/2004.

6 Disponiple en http://www.incra.gv.br/_htm/serveinf/_htm/legislacao/instrun/12.htm el 13/08/2004.
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memoria descriptivo del inmueble transferido, 1a Certificacion expedida por € INCRA, el
comprobante de pago de los Ultimos 5 afios del I TR, ademas de otros documentos solicitados en
casos excepcional es queinvolucren cuestiones ambiental es.

Después de registrar € titulo los Servicios de Registro de Inmuebles deben mantener una
copiadel plano, del memorial descriptivoy delaCertificacion emitidapor €l INCRA y repasar a
INCRA las siguientesinformaciones:

- naturaleza del acto,

- registro, matricula, libro u hoja,

- codigo de origen del inmueble rural en el INCRA,

- denominacion del inmueblerural, areatotal y ubicaciony

- nombre del propietario, indicando su identificacion y direccion.

En el sentido opuesto el INCRA debe remitir mensualmente a los Servicios de Registro de
Inmuebleslos cddigos de aquellas parcel as que hayan cambiado detitul ar, 0 hayan sido divididas,
unificadas, |oteadas, etc. Fina mente, |as Superintendencias Regional es promueven laActualizacion
Catastral junto al SNCR y emiten el CCIR. En aguellos casos en que se trate de un inmueble
nuevo se genera un Codigo y se lo transmite al Registro de Inmuebles para su registro en la
matriculacorrespondiente.

5.3.2 Actuacion Profesional en € &rea de Catastro Rura

Lasdisposicionesdelanuevaley establecen importantes medidasrel acionadas alaidentificacion
de los inmuebles rurales a reafirmar la necesidad de dar soporte geodésico alo poligonos que
corresponden a las parcelas exigiendo, paralelamente, que los documentos cartogréaficos sean
elaborados por profesionales habilitados y por 1o tanto pasibles de responder judicialmente por
eventual esfallas ocurridas en |os procedi mientos técni cos.

En Brasil los Consgjos Regionales de Ingenieria, Arquitecturay Agronomia- CREA -
estan distribuidosalo largo del paisy sevinculan a Consejo Federal de Ingenieria, Arquitectura
e Agronomia— CONFEA, que es lainstancia superior de reglamentacion. El sistema CREA-
CONFEA registraalos profesionalesy alas empresas de |as areas tecnol dgicas, fiscalizando €
gjercicio de la profesion en defensa de la sociedad. Entre las profesiones que tienen atribucion
para desarrollar algun tipo de tarea relacionada con el catastro pueden ser mencionadas:
Arquitectura, Ingenierias Agronémica, Civil, Forestal, de Minas, Cartogréfica, Agrimensura, asi
como Geografia, Geologiay Técnicosde nivel medio. Cabea CONFEA garantizar launidad de
acciony lanormalizacion de todos los CREA, gjerciendo funciones de supervision financieray
administrativa.

Al ser promulgada la Ley 10.267-2001 el INCRA solicité a CONFEA que defina cuales
profesional es estarian habilitados adesarrollar |as actividades definidas por lanuevaley. Asi, en
Decisién Plenaria 024-2003 CONFEA concluy6 que los profesionales habilitados a asumir la
responsabilidad técnica de los servicios de determinacion de coordenadas de los vértices
definidoresdeloslimitesdelosinmuebl es para efecto de Catastro Nacional de InmueblesRurales
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son aquellos que han cursado |os siguientes contenidos:

- Topografia aplicada a la Georeferenciacion,

- Cartografia,

- Sstemas de Referencia,

- Proyecciones cartograficas,

- Ajustamientos,

- Métodos y medidas de posicionamiento geodésico,

dando a las camaras especializadas de los CREA la competencia de redlizar los andlisis
curriculares.

Estadisposicion practicamente excluiaatodos|os aguellos que no fuesen del &readeIngenierias
Cartogréficao de Agrimensuray debido alacarenciade profesionales de esas areas paraun pais
de dimensiones continentales como el Brasil, el Consgo comenzo a otorgar habilitacion alos
profesional es que, no habiendo cursado | os citados contenidos durante lagraduacién, lo hagan a
través de cursos de formacién continuada, especializacion o post-graduaci on.

AUn asi, para que el profesiona habilitado por €l sistema CREA-CONFEA pueda realizar
servicios de georeferenciacion deinmueblesrural esdeberegistrarsejunto al INCRAY . Solamente
despuésderealizar estetramiterecibe e cddigo deregistro el cual esimprescindible paragenerar
los cédigos de los vértices de los inmuebles que sean referenciados por ese profesional 8.

5.4 Catastro urbano

La estructura administrativa centralizada que €l Brasil adopt6 para el Catastro Rural no fue
seguida en el caso de los Catastros Urbanos.

Ladescentralizacién que actualmente |o caracteriza derivaen parte de los poderes del egados
por laConstitucion Federal de 1946 a atribuir alos Municipioslapotestad deregular €l cobro de
los impuestos territoriales (Art. 29) y en parte ala Constitucion de 1988 que atribuye al poder
local el derecho deregular €l desarrollo urbano.

Justamente durante &l periodo que transcurri6 entre la promul gacion de ambas Constituciones,
diferentes segmentos de laadministracion publica, ligados principamente a planeamiento urbano,
percibieron la necesidad de crear y mantener sistemas de informacion que contuvieran datos
confiablesy actualizados sobre |as ciudades. Durante ladécada de los“ 70 numerosos proyectos
orientados a estructurar Catastros Técnicos Municipales — CTM fueron desarrollados en las
grandes y medianas urbes. En la misma época el Ministerio de Hacienda cred € Convenio para
Incentivo al Perfeccionamiento Técnico-Administrativo de Municipalidades — CIATA — con €l
objetivo de estructurar catastros que permitiesen organizar e incrementar las recaudaciones en
pequefias ciudades.

De acuerdo con e CIATA, launidad deregistro catastral eslaparcela (no obstante launidad
de registro no recibia esa denominacién) y todos sus datos son referidos alamanzana, a distrito

7 En http://200.252.80.5/credencia/Ficha.asp
8 NORMA TECNICA PARA GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEISRURAIS, §2.5.1 - Codificac&o dos vertices mate-
rializados.
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y alazonaen quelamismase ubica. El registro catastral comprende unabase cartograficay una
base alfanuméricacompuestapor el Catastro de Calles, registrado en €l Boletin de Vias (Boletim
de Cadastro de Logradouros — BL) y €l de parcelas y propietarios (lanzados en el Boletin de
Catastro Inmobiliario — BCI, también denominado en algunos municipios de Boletin de
Informaciones Catastrales— BIC).

Evidentemente el Programa CIATA tuvo éxito en varias ciudades, atitulo de gjemplo puede
ser mencionado el municipio paranaense de Piraquara el cual en un afio paso de 1.500 a mas de
60.000 parcel as catastradas. Numerosasinstituciones publicas contintan utilizando laestructura
de datos propuestapor el Proyecto CIATA einclusive algunas que ya han incorporado Sistemas
de Informacion Geografica— SI G paralaadministracion de sus catastrosterritorial es, mantuvieron
laestructurade los BIC a transferir las bases anal 6gicas parael formato digital.

A medida que el CIATA se expandiaalo largo del pais, la poblacién urbana crecia de forma
aarmante. Mientras en 1940 apenas 18,8% de | os habitantes se concentrabaen ciudades, en 2000
ese porcentaje habia crecido a 82% y més aun, 30% de esa poblacion urbana se concentre en
apenas 9 ciudades™® . Estos datos muestran un cambio estadistico que vino acompafiado de nuevas
relaciones sociales, econdémicas, politicasy culturales. Laampliacion del espacio construido ha
generado también serios problemas para el medio ambientelo que refuerza alin maslavision de
“crisisurbana’ del pais®.

En esarealidad coyuntural llevo al Congreso Nacional aaprobar el Estatuto da Cidade (Ley
No. 10.257/2001), €l cual surge como directriz general para establecer normas de orden publico
einteréssocia queregulen el uso delapropiedad urbanaen pro del bien colectivo, delaseguridad
y del bienestar delos ciudadanosy del equilibrio ambiental® . Las disposiciones de esta nuevaley
estén causando impacto en el sistema de publicidad inmobiliaria, pues exigen implicita y
explicitamente mas datos a ser registrados y mayor eficiencia en su administracion, no
constituyendo, no obstante, una directriz nacional especificaparael catastro y su estructura.

Recordando que la legislacion tributaria brasilefia atribuye a los municipios la potestad de
administrar el impuesto sobre la propiedad territorial urbana, dandoleslibertad para que definan
el método decélculoy lasvariables quelo definen, es posible entender que existe unadiversidad
derealidades catastral es urbanas tan grande cuanto €l nimero de municipios. Yendo de un extremo
aotro, mientras en algunos|os Catastros son extremamente detal |ados, total mente automatizados
y conectados a las diferentes Secretarias Municipales y alos Registros de Inmuebles, otros ni
siquiera tienen un 6rgano que tenga la responsabilidad de organizarlo y mantenerlo (bgjo la
justificativa de que larenta de la pobl acién es tan baja que no hay como cobrar impuestos).

En el caso brasilefio, el concepto descentralizador del catastro urbano, coherente con el sistema
federal, en laprécticaacabagenerando problemastécnicosy administrativosinterinstitucional es
pues muni cipi os que yahan incorporado tecnol ogias SIG y queinclusive usan imagenes satelitales

¥ Maricato, E. T. M. Brasil cidades: alternatives para a crise urbana. So Paulo, Ed. Vozes, 2001.

2 Mororé Silva, Carlos. O Estatuto da Cidade: consideracfes acerca da da gestdo territorial urbana. Anais: Congresso
Brasileiro de Cadastro Multifinalitario, Floriandpolis, 2002.

2 Disponible en http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS 2001/L10257.htm en 18/08/2004.
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de alta resolucion, colindan con vecinos que ni siquiera poseen cartografia georreferenciada ni
mucho menosdigital. Este hecho practicamentetornainviablelaestructuracion rapida, econdmica
y segurade las bases cartograficasimprescindibles en proyectos que, por g emplo, extrapolen las
fronteras municipales y contemplen &reas naturales como cuencas hidrograficas o regiones
fisogréficas.

No se perciben grandes movimientos orientados atrazar directrices nacionalesparael catastro
urbano, pero si trabajos constantes de actualizacion e incorporacion de SIG. Recursos de los
programas orientados al mejoramiento delaprestacion de serviciosen € ambito municipal como
el PMAT - Programa para M odernizacion de las Administraciones Tributarias Municipalesy €
PNAFM - ProgramaNaciona de Apoyo alaAdministracion Fiscal paralosMunicipiosBrasilefios,
comienzan atener aplicacion directa en lareestructuracion de los Catastro Urbanos.

5.5 Levantamientos y cartografia catastral

L os primeros afios de lajoven historialatinoamericana se caracterizaron por laexploraciony la
ocupacion del territorio a cualquier costo. A medida que el avance arrasador de los
“conquistadores’ dejaba sus marcas de violencia, las fronteras se expandian y cada paso dado
evidenciabalainmensidad de lastierras descubiertas. Lanecesidad de organizar su distribucion
paraconsolidar lacolonizacion llevd aespariolesy portugueses aimportar €l marco juridico que
vigoraba en la peninsula ibérica, introduciendo normas que disponian sobre la adquisicion del
dominioy preveian lademarcacion de | as parcel as antes de proceder a su atribucion.

En América Latina, como en la gran mayoria de los paises del mundo, 10s catastros fueron
originariamente estructurados con finestributarios. Con el pasar del tiempo, |os administradores
percibieron que el catastro tenia una funcion mucho més relevante alin y pasaron a organizarlo
como complemento de los Registros de Inmuebl es, conformandose €l actual model o econdmico-
geométrico-juridico.

En Brasil no ocurrié exactamente asi. Considerando laevolucién del Catastro esposible afirmar
gue €l pais salt6 directamente de la primera a la tercera ola. Tomé bastante tiempo para que
profesionales, administradoresy legisladores se dieran cuentade laimportanciadelaintegracion
Catastro-Registro y a aunar esfuerzos paralapromulgacién de lanueva Ley de Catastro Rural,
consiguieron recolocar a pais en el camino del perfeccionamiento del sistema de publicidad
inmobiliaria, escribiendo de esa forma la pagina omitida de su historia. Durante los afios de
aislamiento del Catastro con relacion al Registro, el Brasil evolucioné enormemente en el area
tecnol 6gicay en laimplementacion de SIG enlos municipios.

La marea de privatizacion que golped Latinoamérica en los Ultimas afios llegd al Brasil y
particularmente en el &rea de servicios urbanos, tales como provision de agua, luz, teléfono,
recoleccion de basura, etc.; es muy comun encontrar empresas prestadoras con cartografia y
bases de datos mas modernas, actualizadas y detalladas que la que disponen los catastros
inmobiliarios de los municipios. Este hecho ha causado grandes distorsiones y dispersiones de
informaciony derecursos, pues grandesinversiones serealizaban deformaparaela. El apoyo de
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las universidadesy |a colaboraci 6n de empresas de geoprocesamiento fue fundamental paraacabar
con €l desperdicio de los escasos recursos, propiciando la aproximacion de lasinstituciones que
tenian intereses comunes en lainformaci 6n geografica parainversiones conjuntas.

Tanto para aguellos municipios que estructuraron sus catastros en SIG cuanto para el nuevo
catastro rural, la georreferenciacion paso a tener un papel fundamental y de esaformala gran
mayoriadelastareasrealizadapor os profesiona es de Cartografiay de Agrimensurahabilitados
atrabajar en el &reade Catastro en Brasil estarelacionada aladeterminacién de coordenadas de
puntos amarrados aagunared oficial. Considerase importante, por tanto, presentar y definir los
sistemas de referencias y redes de apoyo adoptados por €l pais, asi como los métodos de
levantamiento de datos a partir de los cuales se elaboran |os documentos cartograficos.

55.1 Red de Apoyo y Sistemas de Referencia

LaNormaTécnicaBrasilefiaNBR 14166 determinalas condiciones exigibles paralaimplantacion
de una Red de Referencia Catastral orientadaa establecer lainfraestructura de apoyo geodésico
y topografico que proporcionelaestandarizaciony sistemati zaci on deloslevantamientos g ecutados
en cualquier escala, por cualquier método y por agentes publicos o privados. La citada norma
define ala Red de Apoyo Basico de Ambito Municipal como aquella que da apoyo atodos los
servicios que se destinen a proyectos, catastros e implementacién y administracion de obras,
siendo constituidapor puntos materializados en €l terreno cuyas coordenadas planimétricas estén
referenciadas al sistema Geodésico Brasilefio y aun mismo sistemade representaci on cartogréfica.

L os sistemas de referenciamas comunmente utilizados en € pais parafines catastralesderivan
delaproyeccion Universal Transversade Mercator — UTM - utilizada parala representacion de
todas|as cartas base que conforman € mapeo sistematico brasilefio y/o del Sistemade Proyeccion
Topogréfica, utilizado en loslevantamientos topogréficos realizados por métodos directos clésicos
para representacion de posiciones relativas de los puntos de interés por medio de mediciones
angularesy meneares, horizontalesy verticales, apoyados en la Red de Referencia Catastral .

El Sstema Topografico Local esdefinido por laNBR 14166 como € sistemade representacion
plana de las posiciones relativas de puntos de un levantamiento topografico que tiene como
origen un punto de coordenadas geodésicas conocidas, donde todas las distancias y todos los
angul os son determinados en verdaderamagnitud, sobre el plano tangenteal eipsoidedereferencia
del sistema geodésico adoptado.

El sistemaUTM tiene entre sus principal es caracteristicas: latitud de origen = 0°, longitud de
origen = longitud del meridiano central del huso, factor de escalaen el meridiano central: 0,9996;
Falso Norte (translacion Norte): 10.000.000m para €l hemisferio sur y Falso Este (translacion
Este) 500.000m. Las zonas que se utilizan paralaelaboracion de las cartas al millonésimo tienen
amplitud de 6° y son numeradas a partir del antemeridiano de Greenwich hacia el este. Como
muestralaFigura 2, Brasil esta comprendido entre las zonas 18 y 25.

No obstante en el area catastral es bastante comun |la coexistencia de mapeos realizados en
diferentes sistemas de coordenadas y escalas, es practicamente hegemonico el uso de las

131



Diego Alfonso Erba y Mauricio Roberto ieronez

132

coordenadas UTM cuando se trabaja en ambiente georreferenciado. Un caso excepcional y que
puede ser mencionado a titulo de gjemplo, es & de Porto Alegre (capital del Estado de Rio
Grande do Sul) y ciudades ubicadas en la regién metropolitana, las cuales adoptaron el sistema
Gauss-Krigger. Probablemente esto derivé delaintencion deintegrar datos cartogréficos conla
RepublicaArgentina, pero acab6 no prosperando en €l resto del paisrazon por lacual actualmente
| os citados muni ci pi os estan paul atinamente transformando sus mapeos parae Sistema Cartogréfico
Nacional que utilizalaproyeccion Universal Transversade Mercator - UTM.

Hasta hace pocos afos, |os administradoresy |os técnicos conseguian manipular (no obstante
deformaprecaria) lacartografiaanal égica parael desarrollo de sus proyectos, pero lapaulatina
y creciente incorporacion de SIG en |os catastros comenzo a exigir la unificacion de sistemas a
partir de transformaciones de coordenadas. Surgi6 asi lanecesidad de efectuar transformaciones,
algunas de las cuales pueden ser simples transaciones realizadas entre sistemas locales y otras
transformaciones entre sistemas global es.

En Brasil, el uso del Sistema GPS parael posicionamiento de puntos deinterés catastral, por
gjemplo, requiere que se realicen transformaciones del sistema cartesiano global WGS 84, para
un sistema elipsoidal local como el SAD-69. Este Ultimo es un sistema geodésico regiona de
concepcion clasicay su utilizacion en los paises Sudamericanos fue recomendada (pero no acatada
por todos) en 1969 a través de la aprobacion del informe final del Grupo de Trabajo sobre el
Datum Sudamericano realizado por € Comité de Geodesiareunido enlaX| Reunion Panamericana
de Consultasobre Cartografia. En Brasil, solamente en 1979 & SAD69 fue oficia mente adoptado
como sistemade referenciaparatrabajos geodésicosy cartograficos desarrollados en €l territorio
brasilefio.

Parala obtencion de coordenadas correspondientes a diferentes sistemas a partir del SAD69,
se utilizalaformulacion descripta en la Resolucion de la Presidencia del Instituto Brasilefio de
Geografiay Estadistica- IBGE N° 723 de 21/02/89. EnlaTabla 1 serelacionan algunos parametros
de transformacién entre sistemas de referenciay, en laTabla 2, detalles de los elipsoides.

Tabla 1 — Parametros oficiales entre sistemas de referencia adoptados en Brasil

Transformacion | Datum Cérrego Alegre (m) WGS-84 (m)

Trandacion X 138,70 -66,87
Translacion Y -164,40 4,37
Trandacion Z -34,40 -38,52
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Tabla 2 — Elipsoides y estaciones origen de algunos sistemas utilizados en Brasil

Coérrego Alegre SAD-69 WGS-84
Achatamiento (1/f) Internacional 1924 — | Internaciona 1967 WGS-84
Hayford
Semigje mayor (m) 297,00 298,25 298,257223563
Estacion origen Vértice Cdrrego Vértice Chua _—
Alegre

5.5.2 Documentos Cartogréficos

El Sistema Cartogréfico Nacional brasilefio contemplael conjunto de procedimientos quetienen
por finalidad la representacion del espacio territorial de forma sistemética, por medio de carta
generales, continuas, homogéneasy articuladas, €l aboradas sel ectivay progresivamente en escalas
standard de 1:1.000.000, 1:250.000, 1:500.000, 1:100.000, 1:50.000 y 1:25.000%. Obviamente,
ningunade estas escal as satisfaz alos requerimientos de la cartografia catastral y paracompletar
el vacio dejado por la legislacion fueron editadas la NBR 14166 y la Norma Técnica de
Georreferenciacion de Inmuebles Ruralesdel INCRAZ.

De acuerdo con lanorma 14166, el Sistema Cartografico Municipal debe ser constituido por
la Carta General del Municipio, €l Plano de Referencia Catastral, los Planos Indicativos de
Equipos Urbanos, el Plano de Valores Genéricosy |os Manzaneros, todos | os cual es deben estar
amarrados aunaRed de Referencia Catastral y desdobladosy codificados conrelacion a Sistema
Cartografico Nacional (Cuadro 1).

En € area urbana, tal como fue apuntado, cada municipio tiene potestad para organizar €l
sistemacatastral y consecuentemente potestad paradefinir laestructurade lacartografiaurbana.
Si bien el Sistema Cartogréafico Municipal no essiempre estructurado exactamente como sugiere
la norma, frecuentemente se encuentran levantamientos topograficos o restituciones
fotogramétricas en escala 1:10.000 paratodo el municipioy 1:2.000 del &rea urbana, ademas de
los manzaneros constituidos de croquis realizados en la época del Proyecto CIATA.

Losavancesdelatecnologiay ladisminucion delos costos acabaron viabilizando laadquisicion
de ortofotos en escala de detalle por parte de varios municipios brasilefios.

Enel &rearural, losrasgos que caracterizan al inmueble son descriptosatravésdel planoy del
memorial descriptivo. Estos documentos deben ser elaborados de tal forma que a partir de su
lectura seaposible determinar laubicacién, formay dimensiones del inmueble.

El plano proporciona una vision detallada de los limites y confrontantes, mientras que el
memorial viabilizalas eventual es alteraciones que deban ser hechasen el Registro de lnmuebles,
enel SNCRy ene CNIR*.

2 http://www.ibge.gov.br
2 Disponible en www.incra.gov.br en 17 de agosto de 2004.
2 Norma Técnica para Georeferenciameinto de | nmuebles Rurales, disponible en waww.incra.gov.br em 13 de agosto de 2004.
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Entrelos elementos que deben constar en el documento cartogréfico se encuentran: acimutes,
distanciasentretodoslosvérticesdel perimetro, codigosidentificadoresdel inmueble o un cuadro

discriminando los vértices con sus respectivas coordenadas UTM.

L os aplicativos desarrollados por las empresas que comercializan softwaresy equipamientos
de Topografiay Geodesia, ya cuentan con modulos que generan el memorial descriptivo y €l
plano directamente a partir de los datos de campo.

Cuadro 1 — Estructura de la Cartografia Municipa

Documento

Escala

Elementos representados

Uso

Carta General del
Municipio

5.000 a 10.000

Curvas de nivel, hidrografia, vegeta-
cién, sistema viario, edificaciones,
calles, lineas eléctricas, limites juris-
diccionales.

Desarrollo del Plan Director Munici-
pal y definicidn de estrategias en
todas |as areas de gobierno y priva-
das.

Carta de Referencia
Catastral

5.000 a 10.000

Solamente planimétrica, identifica
cion de la nomenclatura catastral,
loteos y zonas impositivas.

Base para la organizacion del Catas-
tro Municipal.

Carta de Valores

5.000 a 10.000

Derivada de la Carta de Referencia
Catastral. Constan valores de terreno
por manzana.

Gestion fiscal del impuesto territoria

Plano Catastral
Municipal

2.000 a 1.000

Restituciones efectuadas en (normal-
mente 90 capas de informacidn co-
rrespondientes a uso del suelo urbano.

Dar apoyo a Planeamiento Urbano y
alagestiéon de todas las areas del
Catastro (juridico, fisico y fiscal)

Plano de cuadra
(manzanero)

1.000 a 500

Calles, limites de lotes, proyeccién de
|as construcciones, todas con la no-
menclatura catastral correspondiente.

Gestion detallada del catastro.

% LaNBR 14166 especificala escala 1:1000 solamente, pero es muy comun encontrar restituciones fotogramétricas en escala

1:2000 en los municipios brasilefios.




El Catastro Territorial y la Publicidad Inmobiliaria en Brasil

5.6 Consideraciones findes

AnalizandoselahistoriadelalLegidacionde Tierrasy loscambios que se produjeron en el sistema
dePublicidad Inmobiliariaen Brasil, esposiblevisualizar un avance significativo, sobretodoenla
ultimadécada, tanto en €l &reajuridicacuanto enlatecnol dgica. Aun asi, persisten imperfecciones
gue deben ser corregidas.

En el areamunicipal (responsable por el catastro urbano) ain es comun percibir dentro delos
organos de laadministracién publicacomo ciertos profesional estécnicos confunden catastro con
cartografia, tratando en muchos casos a ambos como s fuesen sinénimos. Ciertamente es ese
uno de los motivos por los cuales varias instituciones fracasaron al intentar perfeccionar sus
Sistemas de Publicidad Inmobiliaria invirtiendo grandes recursos en vuel os fotogramétricos e
implementacion de SIG, pues no consideraron la imperiosa necesidad de cambiar la estructura
funciona desuingtituciény lasrelacionesdel municipio con otros organismos delaadministracion
publicay con los usuarios del catastro.

End arearural, e gran desafio es demostrar que un pais de dimensiones continental es puede
tener un catastro centralizado en unainstitucion federal que sea &gil, tanto en la recepcion de
datos para su actualizacién cuanto en ladistribucién de los mismos alos usuarios finales.

Paraqueel sistemade publicidad inmobiliariaen Brasil continte evolucionando, se considera
necesario: formular un marco juridico a nivel nacional también para€el catastro urbano no obstante
manteniéndol o descentralizado a nivel municipal; definir estandares paral os productos catastrales
(cartografiay datos alfanuméricos) de manera que se facilite su intercambio; desarrollar cursos
especificosen € areade Catastro orientados afuncionarios publicos que pertenezcan adiferentes
Secretarias (Planeamiento, Hacienda, Aministracion, Medio Ambiente, etc.); explorar nuevas
formas de atencién ausuarios de datos catastrales como por € emplo lose-catastrosy, en aguellas
instituciones que ya cuentan con SIG, comenzar a utilizarlos como herramientas de apoyo a
decision.
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