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Regqistri tal-artijiet fil-pajjizi tal-UE minn

Spanja

Spanja E
Ir-Registru tal-Artijiet huwa registru li jaga’ taht il-Ministeru tal-Gustizzja, bl-

affarijiet tieghu jaqghu taht ir-responsabbilta tad-Direcciéon General de los

Registros y del Notariado [direttorat generali tar-redistri u n-nutaral. Ir-Registru

jintuza biex tigi rregistrata u ppubblikata s-sjieda tal-art u d-drittijiet marbuta

mal-art u kwalunkwe decizjonijiet tal-qorti jew amministrattivi li jistghu

jaffettwawhom.

X'joffri r-registru tal-artijiet fi Spanja?
Is-sigurta legali u ekonomika. U f'hafna mill-kazijiet din is-sigurta ma tistax tin¢ahad.

Uhud mill-aspetti I-iktar tipici tas-sistema tar-Registru tal-Artijiet Spanjol huma deskritti hawn taht.
1. L-iskop tar-Registru tal-Artijiet

L-iskop tar-Registru tal-Artijiet huw li tigi rregistrata s-sjieda u drittijiet ohrajn in rem fir-rigward tal-proprjeta
immobbli.

1.1. Id-drittijiet in rem li jistghu jigu rredistrati

Id-drittijiet in rem li jistghu jigu rredistrati huma: sjieda, usufrutt, drittijiet ta’ uzu u ta’ abitazzjoni, pizijiet, kirjiet,
ipoteki id-dritt tal-fidi and other rights in rem.

Ir-Registru tal-Artijiet Spanjol mhux lista maghluga ta' drittijiet in rem, izda huwa sistema ta’ "numerus apertus"
fejn jistghu jinholqu drittijiet in rem. Madankollu, fil-prattika huwa diffi¢li li jinholqu tipi godda ta' drittijiet peress
li jkun jehtieg li jissodisfaw ir-rekwiziti strutturali tad-drittijiet in rem, bhal li jkunu immedjati u assoluti.

1.2. Drittijiet ohrajn li jistghu jigu rregistrati

Jistghu jiddahhlu drittijiet ohrajn fir-Registru tal-Artijiet, minkejja li n-natura vera taghhom mhux dejjem tkun
cara. Dawn li gejjin jistghu jigu rregistrati b’dan il-mod: atti ta’ proprjeta kongunta, kirjiet, sullokazzjoni,
trasferimenti u surrogi ta’ kirjiet li jirrigwardaw proprjeta immobbli, irkupru ta’ proprjeta mikrija, konéessjonijiet
amministrattivi u pizijiet ipotekarji fughom, atti relatati max-xiri obbligatorju jew ma’ pro¢eduri amministrattivi,
projbizzjonijiet fuq l-ac¢¢ess permess mil-ligi, jew ragunijiet ghat-terminazzjoni ta' drittijiet irredistrati, fost ohrajn.

U fil-gasam tal-ippjanifikar urban: mizuri implimentattivi tal-ippjanar finali li jolgtu I-binjiet ezistenti, bejgh lill-
awtoritajiet municipali, trasferiment ta’ drittijiet ta’ uzu fuq art urbana, kundizzjonijiet ghall-permessi tal-
ippjanar, proceduri mibdija fil-gasam tal-ippjanifikar urban u appelli pprezentati u d-decizjonijiet tal-gorti, fost
ohrajn.

1.3. Mizuri ohrajn
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Decizjonijiet tal-qorti li jaffetwaw il-kapacita ta’ persuna fizika jew guridika u d-decizjonijiet mehuda wara li
jintlahaq ftehim bejn il-kredituri jistghu wkoll jigu rredistrati kull meta jkunu jirrigwardaw is-sjieda ta' proprjeta
immobbli jew id-drittijiet in rem marbuta maghhom.

Barra minn hekk, permezz tar-registrazzjoni provvizorja, fir-Registru jistghu jitnizzlu sitwazzjonijiet provvizorji li
jaffetwaw id-drittijiet in rem marbuta mal-proprjeta immobbli. Perezempju, proceduri li jirrigwardaw drittijiet i
jistghu jigu rregistrati, konfiska, decizjonijiet li ma jkunux ghadhom saru finali, ordnijiet tal-qorti li permezz
taghhom jigi pprojbit I-ac¢cess ghall-proprjeta, ligi tal-wirt u mizuri simili.

2. Certezza legali fir-Registru tal-Artijiet Spanjol
Zgur li s-sistema tar-Registru Spanjol hija wara mill-iktar sistemi fis-zgur fid-dinja.

Hija Registru ta’ drittijiet. Id-drittijiet li jitnizzlu fir-Registru jigu protetti mill-grati, li jfisser li hadd ma jista’
jic¢ahhad minnhom sakemm ma jkunx hemm sentenza fi proc¢eduri legali li jinvolvu s-sid registrat li tiddeciedi I-
kuntrarju.

Barra minn hekk, is-sistema legali tistipula sensiela ta' prezunzjonijiet legali fir-rigward tad-drittijiet irregistrati, li
huma msejsa fuq il-principju tal-awtorita tar-Registru.

F'kaz ta’ kunflitt bejn is-sitwazzjoni attwali u dik imnizzla fir-Registru, id-dikjarazzjonijiet fir-Registru jitgiesu li
huma affidabbli minhabba I-principju tal-pubblikazzjoni.

[l-prin¢ipju tal-pubblikazzjoni huma maghmul minn zewq elementi principali :

L-element procedurali - is-sidien irredistrati jistghu jiddefendu d-drittijiet irregistrati taghhom fil-grati fejn ikunu
ged jigu kkontestati permezz ta’ certifikat mir-Registratur li jiddikjara I-validita bla kontradizzjoni tal-kwisjoni
rilevanti. Ghalhekk, l-oneru tal-prova jkun fuq il-persuna li tkun ged tikkontesta d-dritt irregistrat.

L-element sostantiv - li ghandu zewq lati distinti:

1. Negattiv- kull haga li ma tkunx irregistrata ma taffettwax lil dawk li jiffirmaw kuntratt, li jkunu ged jistriehu
fuq dak li jkun imnizzel fir-Registru.
2. Pozittiv - ikun hemm prezunzjoni doppja fil-kontenut tar-registru:

e |l-principju tal-Legittimita - il-prezunzjoni iuris tantum li I-informazzjoni ppubblikata fir-Registru hija veraci.
e |l-principju tal-awtorita tar-Registru - il-prezunzjoni iuris et de jure li I-informazzjoni ppubblikata fir-
Registru hija preciza u kompleta, jigifieri jekk jigu sodisfatti dawn ir-rekwiziti:
1. Ir-registrazzjoni tas-sid li jkun ged jittrasferixxi I-proprjeta.
2. L-akkwist isir b'titolu oneruz.
3. Ix-xerrej ma jkunx jaf dwar i¢-Cirkostanza li minhabba fiha dak li jkun ippubblikat fir-Registru jkun
invalidu (bi prinCipju jigi prezunt li jkun hemm bona fide).
4. Meta l-iskrizzjoni fir-registru ssir mix-xerrej; din ikollha l-effett legali li s-sid il-gdid ikun protett
kompletament mis-sistema ta’ registrazzjoni Spanjola, anki jekk is-sid irregistrat li jkun trasferixxa d-dritt
lilu ma jkunx il-veru sid tad-dritt.

3. ll-Procedura ta’ Registrazzjoni

Skont il-principju generali huwa mehtieg li ssir Certifikazzjoni pubblika biex isiru iskrizzjonijiet fir-Registru tal-
Artijiet. Id-dokumenti jistghu jinghataw validita minn Nutara, grati jew awtoritajiet amministrattivi. Id-dokumenti
privati jiu accettati biss f'kazijiet eccezzjonali, perezempju bhall-applikazzjoni biex jigi rregistrat wirt minn
werriet wiehed, biex jigu korretti xi difetti jew biex jigi rredistrat b’'mod provvizorju self biex jinbnew jew
jissewwew Xxi assi fissi.

[l-procedura trid tintalab. Hlief f'¢irkostanzi e¢¢ezzjonali, dan ifisser li trid tinbeda mill-persuna li tkun tixtieq li
ssir |-iskrizzjoni.

ll-prezentazzjoni tad-dokument issir fir-Registru u ssir iskrizzjoni tal-prezentazzjoni fil-gurnal, li tkun valida ghal
sittin jum tax-xoghol.



Id-dokument jista’ jigi pprezentat b’'wiehed minn hames modi: elettronikament, personalment, bil-posta, fil-faks
jew permezz ta’ Registru tal-Artijiet iehor. Fil-kaz tal-ahhar zewgd modi, id-dokument irid ikun ipprezentat
personalment fi zmien ghaxart ijiem tax-xoghol.

Ir-Registratur jiehu r-responsabbilta li jikklassifika d-dokument fi zmien hmistax-il jum tax-xoghol.

Jekk jiddeciedi li jirredistrah, issir I-iskrizzjoni. Imbaghad, id-dokument jintradd lura lill-persuna li tkun
ipprezentatu, flimkien ma' nota ta' giegh il-pagna, iffirmata mir-Registratur b'dikjarazzjoni li l-istess dokument
gie pprocessat.

Jekk ir-Registratur jinnota li jkun hemm difett fid-dokument huwa jiddeciedi li ma jirregistrahx. Id-decizjoni tar-
Registratur ghandha tindika fil-Fatti u Principji Legali, ir-ragunijiet ghaliex id-dokument ma jkunx gie rregistrat.
Id-decizjoni ghandha tigi nnotifikata lill-persuna li tipprezenta d-dokument u lin-nutar li jkun awtorizza I-d-
dokument, jew lill-grati jew lill-awtorita amministrattiva li jkunu harguh. Ir-Registratur jestendi awtomatikament I-
iskrizzjoni tal-prezentazzjoni b’sittin jum iehor mill-ahhar jum li fih ikunu saru n-notifiki msemmija hawn fuq.

Jekk ir-Registratur jiddeciedi li ma jirregistrax dokument, il-persuna kkonc¢ernata tista’ tikkoregi d-difett, jekk ikun
possibbli, jew tappella mid-decizjoni tar-Registratur. Hemm il-possibilita li jsiru tliet tipi ta’ appelli differenti:

e Talba biex issir klassifikazzjoni minn Registratur iehor.

e Prezentazzjoni ta’ appell mid-decizjoni tar-Registratur mad-Direttorat Generali tar-Registraturi u tas-
Servizzi Notarili. Ghandha tinghata decizjoni dwar l-appell fi zmien tliet xhur u fin-nuggas ta’ dan jitqies li
[-appell in¢ahad. Jista’ jsir appell quddiem il-grati mid-decizjoni jew mid-decizjoni prezunta.

e |ssir talba ghal procedura orali lill-Qorti tal-Prim’ Istanza fil-belt kapitali tal-provincja fejn ikun jinsab ir-
Registru tal-Artijiet.

L-acCess ghar-Registru tal-Artijiet fi Spanja huwa minghajr hlas?

Dan jinsab stipulat fl-atti legizlattivi li gejjin: it-tielet dispozizzjoni addizzjonali tal-Ligi 8/1989 dwar it-Tariffi; L-
Artikolu 294 tal-Ligi dwar I-Ipoteki u I-Artikoli 589-619 tar-Regolament dwar |-Ipoteki.

Dawn it-tariffi huma pubblici, jigifieri jinsabu f'att legizlattiv ippubblikat fil-Gazzetta Uffi¢jali tal-Istat. Fir-Registri

tal-Artijiet kollha hemm ukoll kopja kompleta tat-tariffi kollha disponibbli ghall-pubbliku. It-Tariffi tar-Registraturi
tal-Artijiet.

Kif tfittex fir-Registru tal-Artijiet fi Spanja

1. Interess legittimu

Ir-Registru tal-Artijiet huwa pubbliku ghal dawk b’interess maghruf li jinvestigaw I-istat tal-proprjeta rregistrata
jew id-drittijiet in rem.

Jitgies li kwalunkwe awtorita, impjegat jew uffi¢jal pubbliku li jkunu ged jagixxu fil-qadi ta’ dmirijiethom, ikollhom
interess legittimu.

2. Tagsira tal-estratt mir-registru

It-tagsira tal-estratt mir-registru ("nota simple") ghandha skop purament informattiv u mhix rapprezentazzjoni
awtentika tal-kontenut tal-iskrizzjoni, minghajr pregudizzju ghar-responsabbilta tar-Registratur.

Kif tikseb tagsira tal-estratt. Hemm zewg metodi:
¢ Bil-miktub. Billi titlobha personalment mir-Registru tal-Artijiet rilevanti. flas: EUR 3.01 + il-VAT ghal kull

proprijeta.
¢ Bl-internet. Permezz tal-ewwel link fil-giegh ta’ din il-pagna. Hlas: EUR 9.02 + il-VAT ghal kull proprjeta.
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3. Certifikazzjoni

Certifikat huwa kopja, traskrizzjoni jew trasferiment, f'forma kompleta jew f'forma ta’ tagsira, tal-kontenut tal-
informazzjoni mizmuma fir-Registru, li wara li jigi pprocessat mir-Registratur jikkostitwixxi I-mezz li bih tintwera
n-natura awtentika tas-sitwazzjoni ipotekarja tal-proprjetajiet u tad-drittijiet.

Kif tikseb certifikat. I¢-Certifikati jinkisbu biss permezz ta’ talba bil-miktub. Din it-talba tista' taghmilha
personalment fir-Registru tal-Artijiet rilevanti. Hlas: EUR 30.01 + il-VAT ghal kull proprjeta.

Madankollu, bhalissa f'xi Registri tal-Artijiet (izda mhux f'kollha) ged tigi introdotta I-possibilita li [-applikazzjoni
ghal ¢ertifikat issir b’mezzi elettronici, permezz ta’ firma elettronika li tintaghraf mir-Registratur.

4. Kif tikkonsulta r-Registru tal-Artijiet permezz tal-Internet
ll-pro¢edura hija sempli¢i hafna - jehtieg li ssegwi I-istruzzjonijiet fuq il-websajt li tidher hawn taht:
Link: https://opendata.registradores.org/en/

e |l-websajt toffri I-possibilita ta' hlas permezz ta' karta tal-kreditu jekk ma tkunx abbonat jew ma jkollokx
Certifikat rikonoxxut mahrug mill-Assoéjazzjoni tar-Registraturi:

- “hlas permezz ta' karti bankarji”. Jehtied li ddahhal id-dettalji tal-karta tal-kreditu tieghek u taghfas fuq
"Enter".

e F'din il-pagna tista’ taghzel bejn: ir-Registru tal-Artijiet, ir-Redistru Kummercjali, ir-Registru tal-Proprjeta
Immobbli jew ir-Registru tal-Kundizzjonijiet Kuntrattwali Generali. Ghandek taghzel "Dokumentazzjoni
pubblika dwar l-artijiet" (Publicidad Propiedad).

e Wara aghzel il-qasam li jinteressak.

Storja tar-Registru tal-Artijiet fi Spanja

1. Legizlazzjoni precedenti
Storikament, gabel il-legizlazzjoni attwali dwar il-pizijiet ipotekariji, fi Spanja kien hemm:

e Digriet ta’ Juana | u Karlu | tal-1539 li permezz tieghu gew introdotti minghajr su¢cess kbir, ir-Registri tac-
censimenti u tat-taxxi ipotekariji.

e Digriet ta’ Karlu Il tal-1768. Digriet liberali li holoq I-elenki tal-ipoteki. Kienu jintuzaw hafna izda kellhom
zewq zvantaggi princéipali: kienu biss registri ta’ pizijiet fuq il-proprjeta, mhux tas-sjieda, u kienu
mizmuma b'mod kronologiku.

2. ll-legizlazzjoni attwali dwar |-ipoteki

Minhabba I-bidliet ekonomici li sehhu fis-seklu 19 kien mehtie§ urgentement li tinholoq sistema li setghet
tipprovdi ¢ertezza f'dak li jirrigwarda s-sjieda u t-trasferimenti ta’ proprjeta immobbi, tippromwovi I-affidabilita
regjonali u tevita l-uzura u I-kawzi fil-gorti.

[I-Ligi tal-1861 dwar I-Ipoteki. Din il-ligi kienet giet mghoddija bhala mizura legizlattiva specjali u urgenti
minhabba li I-kodicijiet unitarji kienu fallew. ll-hsieb kien li tigi integrata fil-Kodi¢i Civili li kien se jsir fil-futur.
Madankollu, il-Kodi¢i Civili tal-1888 kien jirrispetta I-lat sostantiv tal-ligi tal-proprjeta, li hafna minnha ghadha
tinsab fil-Ligi dwar |-Ipoteki.

Riformi komprensivi - Saru riformi komprensivi fil-Ligi dwar I-Ipoteki fI-1869, fl-1909 u fI-1944-46, flimkien ma’
ghadd ta’ riformi parzjali.

Dispozizzjonijiet ta’ implimentazzjoni

e Regolament dwar l-ipoteki. Digriet tal-14 ta’ Frar 1947 li hafna minnu gie emendat.
e Digriet Irjali 1093/1997 tal-4 ta’ Lulju 1997 dwar ir-registrazzjoni tal-ippjanifikar dwar I-uzu tal-art.
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3. Organizzazzjoni

Fi Spanja, ir-Registri tal-Artijiet jagghu taht il-Ministeru tal-Gustizzja. ll-kwistjonijiet kollha marbuta maghhom jigu
riferuti lid-Direttorat Generali tar-Registri u tas-Servizzi Notarli.

Spanja hija magsuma f'zoni msejha distretti ipotekarji (Distritos Hipotecarios). Kull Distrett Ipotekarju ghandu
Registru tal-Artijiet tieghu mizmum minn Registratur tal-Artijiet.

All Registrars in Spain are members of the Association of Land, Business and Movable Property Registrars of
Spain.

Ir-Redistraturi jzommu r-registri li gejjin:

e Registri tal-Proprjeta u tal-Beni Immobbli, imsejha b’'mod generiku "Registri tal-Proprjeta" (Registros de la
Propiedad). Din il-pagna titratta biss ir-Registri tal-Artijiet.

o Registri tal-Proprjeta Mobbli.

e Registri Kummercjali.

e Ir-Registru tal-Kundizzjonijiet Kuntrattwali Generali.

Links utli

o Access dirett ghall-informazzjoni dwar il-proprjeta li tkun mizmuma fir-Registri tal-Artijiet.
https://opendata.registradores.org/en/

e Access ghall-websaijt tar-Registraturi fi Spanja: https://www.registradores.org

o Kif tixtri dar: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

e |t-Tariffi tar-Registraturi tal-Artijiet

¢ In-numru tat-telefon ghal informazzjoni generali: +34 912701796

L-ahhar aggornament: 26/02/2024

ll-verzjoni bil-lingwa nazzjonali hija gestita mill-Istat Membru rispettiv. It-traduzzjonijiet saru mis-servizz tal-Kummissjoni
Ewropea. Jista' jkun hemm xi tibdil imdahhal fl-original mill-awtorita nazzjonali kompetenti li jkun ghadu ma jidhirx fit-
traduzzjonijiet. Il-Kkummissjoni Ewropea ma taccettax responsabbilta jew kwalunkwe tip ta' tort fir-rigward ta' kull
informazzjoni jew dejta li tinsab jew li hemm referenza ghaliha f'dan id-dokument. Jekk joghgbok irreferi ghall-avviz legali
sabiex ticcekkja r-regoli dwar id-drittijiet tal-awtur ghall-Istati Membri responsabbli minn din il-pagna.
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