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Memoria justificativa, de valoracié economica i de perspectiva de génere de la
Proposicio de llei del Registre de la Propietat

I. Antecedents

A través d’aquesta Proposicié de llei es constitueix el Registre de la Propietat del
Principat d’Andorra, com a institucié publica adregada a dotar els drets i les altres
situacions juridiques relatives als béns immobles de publicitat i seguretat juridica.

L’establiment d’'un registre de la propietat és una fita molt rellevant en el
desenvolupament economic i social d’un pais, ja que dota de més certesa I'estatut juridic
dels béns immobles i en facilita la circulacié amb més fluidesa i estalvi de costos. Aixd
a la vegada obre possibilitats per al seu aprofitament més eficient, tant si es tracta de
gaudir-los, explotar-los economicament o emprar-los com a garantia.

El Registre de la Propietat permet saber facilment quines caracteristiques tenen els
immobles, a qui pertanyen, quins gravamens o carregues els afecten i en quin ordre, o
com s’organitzen les situacions de cotitularitat. La provisié d’informacioé registral sobre
aquests extrems per mitja d’'un registre immobiliari contribueix d’'una manera molt
decisiva a incrementar la seguretat juridica, que és un principi reconegut i protegit al
més alt nivell (art. 3.2 de la Constitucio).

L’establiment d’un registre de la propietat és una empresa técnicament complexa i
d’'implementacié necessariament gradual. No obstant aix0, el Principat d’Andorra es
troba en bona situacié per a afrontar-la de manera satisfactoria. D’'una banda, compta
amb el benefici de poder aprofitar I'experiéncia de tots els paisos de I'entorn europeu
que van instituir els seus registres immobiliaris al llarg del segle XIX i els han anat
perfeccionant fins a l'actualitat. D’altra banda, en I'ambit intern, compta amb la bona
practica dels notaris andorrans, en exercici de la fe publica, i la tasca desenvolupada
per la seva Cambra, que han permés sempre documentar els negocis juridics relatius
als béns immobles amb un grau de fiabilitat elevat.

A aix0 cal afegir la informacié subministrada pels cadastres parroquials, els quals,
gracies a les técniques cartografiques modernes, ofereixen una base grafica de les
finques que pot ser emprada pel Registre per a identificar-les amb precisio, fer més
segura la seva immatriculacio i evitar invasions del domini public. ElI Registre de la
Propietat, configurat per aquesta Proposicid, a més, gaudira des del primer dia dels
avantatges de gestié propis d’un registre que sera electronic, reduint substancialment o
prescindint del tot del paper tant per a emmagatzemar la documentacié custodiada, com
per a tramitar els procediments registrals, practicar els assentaments i subministrar
informaci6 a les persones legitimades a conéixer les dades registrals.

Addicionalment, a banda de facilitar el trafic juridic i afavorir el desenvolupament
econodmic, un registre electronic i interoperable com el que es preveu en aquesta
Proposicié pot col-laborar molt eficagment amb els tribunals de justicia, tant en la fase
cautelar com en la fase executiva de molts processos, reflectint en els assentaments les
situacions de pendéncia dels litigis i facilitant que les resolucions judicials es puguin
executar sobre els béns immobles tot respectant I'estat juridic en que es trobaven en el
moment d’interposar una demanda o d’ordenar un embargament i que els drets
declarats en les senténcies produeixin efectes enfront de tothom.

La institucio registral és també important per al desenvolupament de l'urbanisme,
especialment en les fases de gestio i execucidé del planejament. El Registre de la
Propietat constitueix un instrument essencial per a assegurar el compliment de la
legalitat urbanistica, especialment pel que fa a I'is del sol, I'activitat de construccié i el
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desti de les edificacions. De manera semblant, pot constituir un mitja util a disposicié de
I’Administracio per a la proteccid del medi ambient, perqué permet assegurar el
compliment de les normes sobre eficiéncia energética de les edificacions, fer constar les
limitacions i restriccions en I'Gis del sol, informar sobre el seu caracter contaminat o sobre
I'empremta de carboni, i protegir els boscos i espais naturals. Tota la informacio
continguda en els assentaments registrals pot ser emprada amb finalitats estadistiques
que ajudin els poders publics a dissenyar i executar politiques publiques en ambits
diversos, i molt especificament en relacié amb la provisio d’habitatge.

El model de registre pel qual opta aquesta iniciativa legislativa pretén satisfer les
finalitats essencials de publicitat i de seguretat juridica que ha de complir tot registre
immobiliari, amb adequacioé de les seves caracteristiques a les possibilitats i necessitats
del moment present, sense descartar que, superada 'etapa transitoria en la qual hom
anira immatriculant gradualment tota la propietat immobiliaria, pugui anar ampliant les
seves funcions al servei dels interessos generals del pais.

Il. Consideracions sobre la Proposicio de llei

La Proposicio de llei s’estructura en sis titols, subdividits en capitols i seccions, i un total
de 146 articles, a més de les disposicions de la seva part final.

El titol I, de disposicions generals, presenta el Registre com a instrument de publicitat i
de seguretat juridica i en defineix I'objecte com un registre de drets. La Proposicio opta
per un model de registre de titols i de drets que proporciona nivells molt superiors de
seguretat en el trafic immobiliari. Aixi, constitueixen I'objecte del registre els drets de
propietat, la resta de drets reals i algunes situacions juridiques amb possible
transcendéncia real, incloses les limitacions a la lliure disposicio dels béns immobles per
rad de I'establiment de mesures de suport a favor de persones amb discapacitat.

Aquesta Proposicid de llei deixa oberta la possibilitat que puguin accedir també al
Registre alguns drets tradicionalment considerats de naturalesa personal que poden
recaure sobre béns immobles, com els arrendaments i alguns precontractes immobiliaris
que, per mitja de la constancia registral, podran produir efectes més intensos enfront de
terceres persones.

D’acord amb la seva concepcio com un registre de drets, el Registre es porta per finques,
mitjangant I'obertura d’un foli per a cadascuna que en contindra tot I'historial juridic.

Els folis reals de cada finca es componen de dues parts. En la primera part hi haura les
dades identificadores de I'immoble, amb la seva naturalesa, situacio, limits i superficie,
i s’hi incorporaran, com es fa en els registres més avancgats, les coordenades
georeferenciades dels seus vertexs i la seva representacio grafica. La segona part dels
folis contindra de manera successiva tots els assentaments per mitja dels quals es
declarin, constitueixin, modifiquin o extingeixin els drets i situacions juridiques objecte
de constancia registral, comencgant per una primera inscripcié que sempre haura de ser
de domini.

La Proposicio de llei imposa I'obligatorietat de registre, aixo és, el deure de promoure la
constancia en el Registre de totes les alteracions que es produeixen en I'estatut juridico-
real dels béns. Aquesta obligatorietat, tanmateix, haura de ser progressiva, a fi de no
col-lapsar d’entrada el funcionament regular d’un registre que en una primera fase haura
d’assumir una tasca immatriculadora molt intensa, prévia o simultania a la practica de
les primeres inscripcions. El fet que la Proposicié de llei concebi I'enregistrament com a
obligatori determinara que els notaris, els funcionaris publics i els secretaris judicials
tinguin el deure de remetre al Registre copia o testimoni dels documents que hagin de
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causar inscripcions o altres assentaments registrals, pero aixd no implica que s’instauri
un sistema d’adquisicié de drets reals en el qual la inscripci6 registral sigui constitutiva.
La constancia registral dels drets els confereix una qualitat superior, per rao dels efectes
legitimadors i d’'oposabilitat a tercers que confereix el registre, perd les mutacions
juridico-reals se seguiran produint al marge del registre, sens perjudici de la decisié que
pugui adoptar en el futur el legislador en regular el regim de constitucio i de circulacio
dels diferents tipus de drets reals.

El titol Il de la Proposici6 de llei, subdividit en dos capitols, tracta dels tipus
d’assentaments i del procediment registral, i, en el marc de la regulacié del procediment
i del seu desenvolupament, enuncia els principis que confereixen a aquest Registre el
seu segell caracteristic.

La regulacié dels assentaments és hereva d’'una cultura registral ben arrelada en tots
els paisos que tenen registres immobiliaris de drets. En aquesta tradicid, és habitual que
els registres tinguin un llibre diari o d’entrada, en el qual es practiquen els assentaments
de presentacio, i un llibre principal, en el qual es practiquen les inscripcions, anotacions
i cancel-lacions. En ambdos llibres es poden practicar també notes marginals. Malgrat
el seu caracter electronic, s’ha optat per mantenir per a aquests dos compartiments del
sistema informatic la denominacié tradicional de Llibre d’entrada i Llibre principal.

La Proposicio de llei descriu i regula el contingut dels diferents tipus d’assentaments i la
manera de practicar-los. Els assentaments de presentacio registren totes les sol-licituds
de practica d’assentaments en el Llibre d’entrada per ordre estrictament cronologic.
Aquests assentaments tenen una vigéncia de dos mesos, llevat de suspensié o prorroga
en els casos en que la llei ho permeti. Dins del termini legal, el registrador ha de qualificar
el titol o els titols presentats i, si escau, procedir al seu registre en el Llibre principal per
mitja del tipus d’assentament que escaigui. L’assentament de presentacié determina la
data de I'assentament principal sol-licitat, cosa que pot provocar que el registre quedi
tancat, temporalment o definitivament, a la constancia dels drets contradictoris amb
l'inscrit o anotat de data anterior o, si es tracta de drets compatibles sobre una mateixa
finca, que el basat en un titol presentat amb anterioritat tingui millor rang que el presentat
amb posterioritat. Aquest efecte es coneix com a principi de prioritat i el dret andorra I'ha
acollit com un dels principis del seu sistema registral. L’efectivitat del principi de prioritat,
combinat amb el tracte successiu, pot comportar el tancament del registre als drets que
s’oposin o0 siguin incompatibles amb el contingut d’'un assentament ja practicat.

Les inscripcions sén els assentaments principals en els quals haura de constar la
constitucio, declaracid, transmissié o modificacié dels drets i les situacions juridiques o
restriccions a 'administracié o lliure disposicié dels béns que sén objecte del Registre.
La Proposicio de llei regula les particularitats de diferents tipus d’inscripcions per ra6 del
tipus de negoci que genera el titol que ha de ser inscrit o de les clausules que incorpora,
com per exemple les d’ajornament del pagament del preu, de prohibicié de disposar o
de condicions suspensives o resolutories.

Segons s’ha avangat, la Proposicio de llei ha optat per permetre I'accés al Registre de
la Propietat dels contractes d’arrendament sobre tota mena de finques, llevat dels
lloguers d’habitatges per a vacances o els lloguers d’habitacions. La inscripcié d’aquests
contractes, que té sobretot sentit quan l'arrendament és de llarga durada, s’admet
sempre que hi hagi acord a I'efecte entre les dues parts contractants. Per a la inscripcio
d’aquests contractes no és imprescindible la documentacié publica; és suficient el model
de contracte tipus aprovat per I'Institut Nacional de I'Habitatge, amb les clausules que
les parts hagin acordat, sempre que hi hagi certesa de la seva data pel fet d’estar signat
amb signatura electronica, legitimada notarialment o ratificada davant el registrador.
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Les anotacions preventives permeten la constancia registral d’actes, negocis o
situacions juridiques que no poden ser objecte d’inscripcio per rad, generalment, de la
seva transitorietat i que gaudeixen d’aquesta modalitat de publicitat perqué la llei aixi ho
estableix. Es tracta, doncs, d’assentaments tipics, d’objecte molt divers, que es poden
practicar per raé d’actuacions judicials o administratives de les quals hom vol garantir
I'eficacia (demandes que tenen per objecte alguna pretensio relativa a algun dret real;
embargaments preventius o executius; resolucions de segrest o prohibicié de disposar
de béns); per raé de l'existéncia d’'impediments per a efectuar una inscripcié (per
defectes esmenables o per impossibilitat del registrador); per raé de la iniciacié d’'un
procediment de rectificacio registral o, simplement, per rad d’'una decisié politicojuridica
que tuteli la posicio d’alguna persona o alguna pretensio que pretengui exercir (com ara,
I'anotacio dels drets hereditaris abans de la particio; dels llegats de bé immoble per a
assegurar-ne el lliurament o de les reclamacions judicials de llegitima o quarta vidual).

Les cancel-lacions, finalment, son assentaments que deixen sense vigéncia altres
assentaments, de manera total o parcial, sigui perqué s’ha extingit el dret o situacioé
juridica inscrits 0 anotats, perquée s’ha declarat nul o ineficag el titol que va servir per a
la seva inscripcié6 o anotacid, o perqué l'assentament en questid ha caducat. La
Proposicié de llei facilita la cancel-lacié d’alguns drets i carregues, a instancia de
persona interessada, si no consta el seu exercici tempestiu, quan és un termini de
caducitat, o ha transcorregut el periode legal de prescripcié de I'accié per a exercir-los
sense que consti que aixd s’hagi fet.

El capitol segon del titol Il regula el procediment per mitja del qual els drets accedeixen
al Registre de la Propietat. La Proposicio de llei estableix a instancia de quina persona
0 persones es practiquen els assentaments, quins titols —en sentit formal- poden accedir
al Registre, en qué consisteix I'activitat que duu a terme el registrador a qui es formula
la peticié d’inscripcio, anotacié o cancellacid, i com es pot reaccionar juridicament
contra aquesta en cas de desacord.

El fet que el Registre proporcioni efectes molt rellevants de legitimacio |,
conseguentment, de seguretat del trafic, pressuposa I'observanga de requisits també
rigorosos de titulacio, perqué els documents que s’hi presentin siguin fidedignes quant
a la seva data i al contingut que hagi de ser objecte d’inscripcié. La Proposicio de llei
exigeix, en concret, que els titols que es presentin en el Registre estiguin consignats en
escriptura publica, resolucié judicial o document auténtic, sempre que aquests
documents hagin estat autoritzats o expedits per autoritats andorranes o hagin de tenir
forga al Principat d’Andorra. Només per excepcio, com s’ha dit més amunt, en el cas
dels arrendaments es poden presentar documents privats.

El procediment registral s’inicia a instancia de part interessada. Per poder procedir a la
practica d’'un assentament, cal que ho demanin les persones a qui la Proposicio de llei
atribueix legitimacié a aquest efecte i que indiquin quin tipus d’assentament s’ha de
practicar. Nomeés en casos molt excepcionals, la Proposicio de llei permet al registrador
practicar assentaments d’ofici, com, per exemple, I'anotacié preventiva per iniciacié
d’ofici del procediment de rectificacié d’errors.

Una de les funcions més importants exercides pels registradors és la de qualificacio dels
titols presentats. Presentat un titol en el Registre, el registrador ha de determinar si es
pot practicar 'assentament sol-licitat. D’acord amb la Proposicié de llei, el seu escrutini
se cenyeix a verificar tres grups de questions.

En primer lloc, ha de discernir si es compleixen els requisits formals que ha de tenir la
documentacié presentada, incloent-hi, cal entendre, el control de I'expressio en el titol
de les circumstancies que ha de contenir 'assentament que s’hagi de practicar.
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En segon lloc, ha de dilucidar si alldo que es pretén registrar té naturalesa o
transcendéncia real; és a dir, ha d’assegurar que només accedeixen al Registre els drets
reals o les situacions juridiques que puguin i hagin de tenir eficacia erga omnes, o bé, si
escau, els drets personals que excepcionalment la llei permet inscriure.

| finalment, en tercer lloc, ha d’examinar si hi ha algun obstacle derivat del contingut dels
libres del mateix Registre. Aquest darrer element enllaga amb el principi de tracte
successiu, que impedeix la inscripcio o anotacié d’'un dret o situacié juridica si no consta
préviament registrat el dret de la persona que ha atorgat el titol que pretén causar la
inscripcié o anotacio, o que se n’hagi de veure perjudicada.

Aquest sistema de qualificacié genera una presumpcié legal d’exactitud i integritat del
contingut del registre, tant pel que fa als drets publicats com pel que fa a les dades
descriptives de la finca, aixd darrer si hi ha coordinacié amb les dades subministrades
pel cadastre.

La Proposicio de llei també facilita la fluidesa del procediment registral en disposar que
els registradors, si consideren que un titol té algun defecte esmenable, hagin de fer
constar com, a parer seu, el defecte ha de poder ser esmenat, i fins i tot permet que
formulin una proposta d’esmena per a salvar I'obstacle, si aixo fos possible. En qualsevol
cas, les qualificacions registrals de suspensid o denegacié de la practica de
'assentament que es tracti poden ser recorregudes davant del mateix registrador i, si
aquest no reconsidera la seva decisio en cinc dies, hom pot interposar recurs davant del
batlle de la jurisdiccié civil a qui correspongui per torn.

El titol Ill aborda totes les qliestions relatives a la “publicitat formal”’, és a dir al
subministrament d’informacié del contingut dels assentaments registrals. En aquest
marc, la Proposicié de llei tracta dels mitjans pels quals es fa efectiva aquesta publicitat,
de la legitimacié per a demanar-la, dels continguts que son objecte de publicitat i del seu
valor juridic.

Per a facilitar la publicitat basica que requereix habitualment qui consulta el Registre
s’ha previst que aquest contingui un repositori amb informacié permanentment
actualitzada i estructurada de totes les finques. El repositori ha de permetre extreure en
tot moment un document per a cada finca en el qual constin les seves dades
identificadores, els drets i les carregues, gravamens i limitacions vigents, i els
assentaments de presentacid que puguin donar lloc a la practica d’algun altre
assentament en el Llibre principal.

A banda de I'accés a la informacio registral basica per aquesta via, també sera possible
obtenir informacié de contingut més especific, literal o extractada, referida a certs tipus
d’assentaments o de drets, a certs periodes temporals o a persones determinades. La
Proposicié de llei preveu també, previ desenvolupament reglamentari, que en alguns
suposits es pugui subministrar informacié continuada; és a dir, que durant un periode
breu de temps es comuniquin al sol-licitant d’'una certificacio les variacions de drets o
altres situacions juridiques que puguin afectar la finca de la qual s’ha requerit la
informacio.

Atesa la naturalesa sensible de la informacié registral, 'obtencié de publicitat del
contingut del Registre esta subjecta, amb caracter general, a I'acreditacié d’interés
legitim. La Proposicio de llei permet que puguin accedir-hi sempre, en exercici de les
seves funcions, els batlles, magistrats, membres del ministeri fiscal i les altres autoritats
i funcionaris publics, com també els saigs, les persones legitimades per una resolucio
judicial, i els notaris quan han d’intervenir en I'atorgament de documents publics en
relaci6 amb alguna finca. Fora d’aquests casos, la Proposicid de llei protegeix la
privacitat de les dades registrals i requereix un interés legitim. Es pretén d’aquesta
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manera evitar indagacions impertinents que puguin revelar I'abast del crédit dels titulars
registrals o perjudicar-los amb la difusié d’altres dades sensibles, qliestié important en
un pais de dimensions reduides com Andorra, en el qual la privacitat, que no el
secretisme, constitueix un valor social molt arrelat i susceptible fins i tot de proteccio
constitucional (art. 14 de la Constitucid).

La publicitat registral se subministra sempre a través de certificacions, que s’han
d’expedir preferentment per mitjans electronics i que donen fe del seu contingut. A banda
de la comunicacié d’informacié per aquesta via, es preveu que el Registre pugui facilitar
dades anonimitzades amb finalitats estadistiques i per a la implementacié de politiques
publiques. Tanmateix, per les raons abans apuntades i a fi d’evitar que la informacié
registral pugui ser objecte de trafic il-legal, es fa explicit el deure d’assegurar que no
sigui possible el telebuidatge de dades o la creacio de bases de dades paral-leles.

El titol IV de la Proposicié de llei regula el sistema d’accés de les finques al Registre de
la Propietat i els procediments que asseguren la concordancga del Registre amb la realitat
extraregistral. En un registre de nova planta és crucial assegurar que els immobles hi
ingressin amb la maxima precisio possible, tant pel que fa als titols juridics com pel que
fa a les caracteristiques fisiques, a fi d’evitar posteriorment litigis sobre la propietat o
altres drets o sobre els limits de les finques i també haver de recdrrer a procediments
per a restablir la concordanca d’un registre inexacte amb la realitat material de les
finques immatriculades.

La Proposicio de llei pretén assegurar que la descripcid de les finques que hom
immatricula estigui coordinada amb la que en faci el respectiu cadastre. Si la certificacio
cadastral no conté georeferenciacié o la descripcié que fa de la finca no coincideix amb
la de la sol-licitud d'immatriculacid, caldra aportar una certificacié grafica alternativa i
adoptar cauteles addicionals, com la crida a I'expedient dels titulars de finques
confrontants. Feta la immatriculacid, en aquests casos se’n donara trasllat al cadastre
per a completar o rectificar alld que escaigui i assegurar la coordinacié entre ambdues
fonts d’informaci6. La concordancga entre el Registre i els cadastres parroquials també
s’assegura requerint que qualsevol canvi de titularitat cadastral vagi precedida de la
inscripcio del titol o titols pertinents en el Registre i que no es facin canvis perimetrals
en els cadastres si no s’han fet constar préviament o es fan constar simultaniament en
el Registre de la Propietat.

En el disseny legal dels procediments d'immatriculacid, regulats en el capitol primer
d’aquest titol 1V, la Proposicio de llei ha cercat d’assolir el dificil punt d’equilibri entre
I'agilitat i la seguretat. L’ingrés de tota la propietat immobiliaria del pais, tant privada com
publica, en el Registre de la Propietat és una missié ingent, que haura de ser
implementada progressivament. Per a facilitar-la, la Proposicio de llei contempla un
procediment ordinari d'immatriculacié per mitja d’'un expedient que es tramitara davant
del mateix Registre, en el qual és suficient aportar titol de domini que consti en escriptura
publica, una certificacié negativa del notari que tingui el titol sota la seva custodia i un
certificat de notes de la Cambra de Notaris.

De la mateixa manera, si la descripcio de la finca és completa i coincideix plenament
amb la que resulta del cadastre, I'expedient es pot tramitar només amb la intervencio
dels titulars de drets sobre la finca sense la intervencié dels veins confrontants. Si,
contrariament, hi ha divergéncies en la descripcio de la finca i els seus limits amb la que
resulta del cadastre, o hi ha la sospita que hi pugui haver superposicié de finques, o
desplagaments de cartografia, com també si la immatriculacié s’ha de practicar en virtut
d’una certificacié grafica alternativa, caldra fer notificacié als titulars confrontants també
perqué puguin compareixer i al-legar alld que convingui als seus drets. La Proposici6 de
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llei és també particularment curosa a protegir la propietat publica i prevenir invasions
dels béns demanials, preveient que el registrador hagi de cridar a I'expedient
I’Administracio publica competent sempre que la finca que hom sol-licita immatricular
confronti amb un bé de domini public o el registrador tingui dubtes fonamentats sobre la
coincidéncia total o parcial de la finca que ha de ser immatriculada amb altres de domini
public que no estiguin encara immatriculades.

A banda del procediment ordinari d’immatriculacié, la Proposicié de llei atribueix a les
administracions andorranes i als coprinceps la prerrogativa d'immatricular els seus béns
per mitja de certificacid i a 'Església catodlica la possibilitat de fer el mateix, respecte dels
béns destinats al culte o a finalitats religioses. En aquests casos, caldra, perd, publicar
per edicte, la immatriculacié realitzada, obrint aixi la possibilitat que terceres persones
puguin qlestionar-la. Les finques de titularitat publica que hagin estat objecte d’'un
procediment administratiu per a la seva delimitacid, les que han estat objecte
d’expropiacio forgosa i les resultants de processos de planejament derivat també poden
ser immatriculades amb les resolucions o I'escriptura publica que posen fi als respectius
procediments, atés que en aquests procediments s’hauran adoptat ja les precaucions
necessaries per a garantir la certesa de les dades rellevants per a la seva
immatriculacio.

En totes les immatriculacions, llevat de les ordenades per senténcia ferma, la Proposicié
de llei adopta la cautela de suspendre els efectes de legitimacio a favor dels tercers fins
que no hagin transcorregut dos anys des de la data de la immatriculaci6é. Aquesta
suspensié transitoria d’efectes, usual en altres sistemes registrals, dona marge per a
poder questionar les titularitats inscrites o per a fer constar en el foli de la finca
immatriculada drets i carregues que no van ser inscrits en el procediment
d’'immatriculacio.

La resta dels capitols del titol IV regulen altres procediments o expedients adregats a
corregir inexactituds registrals o a adequar la informacié proporcionada pel Registre a
vicissituds que es poden produir extraregistralment en algunes finques immatriculades.

Aixi, la Proposicié de llei preveu la possibilitat de fixar els limits d’'una finca, o alguns
d’aquests limits, sense necessitat d’acudir als tribunals, per mitja d’'un expedient registral
en el qual hauran de compareixer i arribar a un acord les parts afectades.

Es regulen també expedients per a la represa del tracte successiu, que han de ser
infreqlients en un sistema de registre obligatori com sera I'andorra quan es trobi en ple
funcionament. Tampoc és previsible que siguin freqlents els suposits de doble
immatriculacio, atesa la cura que posa el sistema a assegurar la georeferenciacio de les
finques i la seva coordinacié amb la informacié cadastral. Quant a les declaracions
d’obra nova, el Registre exercira una important funcié de control de legalitat urbanistica,
en haver d’acreditar-se que I'obra ha estat acabada d’acord amb el projecte aprovat i les
condicions imposades en la llicéncia, a més de satisfer les exigéncies que pugui imposar
la llei quant al seu Us, particularment si I'obra ha de ser destinada a habitatge.

Els dos darrers titols de la Proposicié de llei contenen disposicions de caracter
organitzatiu, relacionades amb el funcionament del Registre, i disposicions reguladores
de I'estatut juridic dels registradors de la propietat. El Registre de la Propietat es concep
com una institucio publica centralitzada, amb seu Unica i amb competéncies sobre tot el
territori nacional, que actua amb plena autonomia en I'exercici de les seves funcions. La
Proposicio de llei atribueix competéncia al cap de govern, o a un ministre per delegacio,
per assumir la planificacié estratégica de la institucio i exercir-hi un control administratiu
que permeti identificar i prevenir els eventuals riscos operatius que la puguin afectar i,
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si cal, superar els obstacles que puguin dificultar-ne el funcionament i compliment de les
seves finalitats.

El Registre de la Propietat s'implanta a tots els efectes com un registre electronic, amb
un accés electronic per mitja del qual rebra les sol-licituds de practica d’assentaments,
de promocio d’expedients o de sol-licitud de certificacions i es comunicara amb els
usuaris del servei, sens perjudici que el Butlleti Oficial del Principat d’Andorra faci publics
els edictes en els quals s’hagi de donar noticia de la tramitacié o resolucié de
procediments registrals. La plena operativitat electronica del Registre s’alinea amb
limpuls que ha rebut en els darrers anys I'administracié electronica en totes les
institucions publiques andorranes. El Registre ha d’aprofitar aquest impuls,
particularment per a fer efectiva la interoperabilitat del seu sistema d’informacié amb els
dels cadastres i altres institucions amb les quals s’ha de relacionar i per a compartir
'esquema de seguretat establert per a I’Administracié publica i '’Administracio de
Justicia, amb les particularitats i exigéncies derivades de la seva funcio.

Les funcions inherents a I'activitat registral s'encarreguen als registradors i registradores
de la propietat, en el nombre que fixi el Govern per decret, tenint presents les necessitats
del servei, perd sempre hauran de ser dos com a minim. Els registradors han de ser
professionals del dret i son investits de funcié publica, amb un régim juridic que els dota
d’'independéncia i garanteix I'exercici neutral de les seves funcions. S’han de dotar dels
mitjans humans, técnics i materials necessaris per a complir les seves funcions,
percebent honoraris per realitzar-les d’acord amb un barem aprovat pel Govern i
responent personalment amb el deure de contractar una asseguranca de responsabilitat
civil que cobreixi el rescabalament dels danys causats. El fet que siguin investits de
funcié publica justifica que es regulin estrictament els requisits per a accedir a la
professio, el seu regim d’incompatibilitats, un procés de seleccié regit per criteris de merit
i capacitat, I'establiment de deures de formacié inicial i continuada i la subjeccié a
supervisié administrativa i a un régim de responsabilitat disciplinaria.

L’estatut juridic dels registradors es completa amb la previsioé de la constitucié d’'una
Cambra de Registradors, a la qual han de pertanyer obligatoriament. La Cambra és un
organisme de dret public, que representa la professié i vetlla perqué es pugui exercir pel
que fa al principi d’autonomia.

Les disposicions de la part final de la Proposicio de llei tracen el calendari d'implantacio
del Registre de la Propietat en totes les seves dimensions. També preveuen i
encomanen al Govern el necessari desenvolupament reglamentari de les disposicions
de la Proposicié de llei, que hauria de facilitar-ne la implementacio.

En el pla normatiu, cal tenir present que I'establiment d’'un registre de la propietat
pressuposa 'existéncia d’'un sistema de drets reals amb regles clares i precises tant pel
que fa al contingut d’aquests drets com a la seva dinamica en el trafic juridic. La creacio
d’'un registre de la propietat té un gran valor instrumental en el procés d’actualitzacié de
les institucions del dret privat andorra que ha empreés el Consell General en la darrera
década, pero ha d’anar acompanyat de la codificacié del dret de béns a imatge de la
qual ha tingut lloc en el dret de successions i en el dret de la persona i de la familia. Aixo
justifica una vacatio legis extensa, que permeti aprovar la Llei de regulacio dels drets
reals.

En el pla operatiu, les disposicions finals de la llei subordinen la posada en funcionament
del Registre a la necessitat de dissenyar i construir el sistema informatic que satisfaci
les necessitats operatives del Registre i en garanteixi la seguretat. Aquesta tasca, per
l'interés public de les funcions registrals, correspon al Govern. També donen compte,
aquestes disposicions, de la necessitat de dotar les primeres places de registrador de la
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propietat, i preparar i convocar el concurs oposicié per a cobrir-les. Un cop s’hagin
satisfet aquestes necessitats materials i de personal, es preveu que I'entrada en
funcionament del Registre sigui gradual, i es faculta el Govern per a prioritzar els actes
0 negocis que comengaran a accedir-hi amb la simultania immatriculacié dels béns
immobles afectats, amb I'expectativa que, després d’un termini mesurat, el Registre
pugui operar a ple rendiment.

Per finalitzar, les darreres disposicions finals de la Proposicio de llei modifiquen diversos
textos legals, a l'efecte d’adequar-los a I'existéncia del Registre de la Propietat. En
particular, es modifiquen puntualment la Llei 29/2008, de I'11 de desembre, del cadastre,
la Llei 12/2004, del 30 de juny, de la propietat horitzontal, la Llei 30/2022, del 21 de juliol,
qualificada de la persona i de la familia, la Llei 46/2014, del 18 de desembre, de la
successio per causa de mort, la Llei 22/2021, del 17 de setembre, de text consolidat del
Codi de Procediment Civil i la Llei 44/2014, del 18 de desembre, de 'embargament.

lll. Valoracié economica

D’acord amb la previsio de I'article 103 del Reglament del Consell, els documents que
han d’acompanyar les proposicions de llei, tramesos al Consell General, sén, per una
banda, la memoria justificativa i econdmica, que justifiqui les modificacions que es
proposen i faci una valoracié del seu impacte previsible en els sectors productius i en la
hisenda publica, i, per una altra banda, una memoria justificativa sobre el fet que la
iniciativa legislativa t&¢ en compte de manera adequada la perspectiva de génere, aixi
com la documentacio i els antecedents necessaris perqué el Consell General s’hi pugui
pronunciar.

Donant compliment a aquests requisits, cal remarcar que aquesta Proposicio de llei no
suposa cap carrega economica addicional per als pressupostos generals de I'Estat, atés
que la implantacio d’'un Registre de la Propietat de caracter electronic ja es troba inclosa
en els pressupostos aprovats per a la implantaciéo progressiva de I'administracio
electronica en tots els ambits de la gestié publica al Principat d’Andorra, procés que
s’esta duent a terme actualment.

IV. Valoracié en relacié amb la perspectiva de génere

L’article 5 de la Llei 13/2019 determina que el dret a la igualtat de tracte i a la no-
discriminacio informa, amb caracter transversal, I'actuacio de tots els poders publics.
Les administracions publiques I'han d’integrar en I'adopcio i I'execucié de totes les
disposicions normatives i les politiques publiques. En particular, els poders publics i les
administracions publiques han d’integrar el principi d’igualtat de tracte i d’oportunitats
entre dones i homes en totes les seves actuacions i en I'adopcio i I'execucio de les
disposicions normatives i les politiques publiques.

A més, els articles 30 i 45 de la Llei 6/2022, del 31 de marg, per a I'aplicacio efectiva del
principi d’igualtat de tracte i d’'oportunitats i a la no-discriminacié entre dones i homes
exigeixen, d’'una banda, que els projectes i proposicions de disposicions normatives de
caracter general, incloent-hi els pressuposts anuals de les administracions, els comuns,
els organismes i les entitats vinculades o que en depenen, aixi com els plans i els
programes d’especial rellevancia econdmica, social i cultural que se sotmetin a
I'aprovacio del Consell General, del Consell de Ministres i dels consells comunals, han
d’incloure un informe sobre el seu impacte de génere que faci visible I'impacte diferenciat
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sobre les dones i els homes de les mesures projectades, i atengui especialment els
factors interseccionals i les situacions d’especial vulnerabilitat de determinats col-lectius
de dones.

La igualtat de génere constitueix un dels Objectius de desenvolupament sostenible,
I'ODS 5, que ha estat inclos en el Pla estratégic per a la implementacio dels Objectius
de desenvolupament sostenible, aprovat mitjangant un acord de Govern del 17 d’abril
del 2019 com una eina transversal per a la consecucio de tots els objectius de 'Agenda
2030.

Dit aix0, i un cop analitzada aquesta Proposicié de llei, es pot concloure que considera
de manera adequada la perspectiva de génere.

Per tot el que s’ha exposat, i seguint el que dicta I'article 103 del Reglament del Consell
General, s’ha emés aquesta memoria i la documentacié que 'acompanya, per tal que la
Proposicio de llei sigui admesa a tramit al Consell General.

Jordi Jordana Rossell

President Grup Parlamentari Democrata

Andorra la Vella, 24 d’abril del 2026
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