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Registrul funciar este un registru subordonat Ministerului Justitiei si ale carui
afaceri sunt incredintate Direccién General de los Registros y del Notariado
(Directiei Generale a Registrelor si Notariatului). Acest registru are ca scop
inregistrarea si publicarea informatiilor privind proprietatea asupra bunurilor
imobiliare si drepturilor conexe acestora, precum si hotararile judecatoresti sau
administrative care pot afecta aceste bunuri.

Ce informatii ofera registrul funciar in Spania?
Securitatea juridica si economica. In majoritatea cazurilor, aceasta securitate este irefutabila.

Unele dintre principalele caracteristici ale legislatiei spaniole referitoare la sistemul Registrului funciar sunt
descrise mai jos.

1. Scopul Registrului funciar

Scopul Registrului funciar este inregistrarea dreptului de proprietate si a altor drepturi in rem cu privire la
proprietatile imobiliare.

1.1. Drepturi in rem care pot fi inregistrate

Drepturile in rem care pot fi inregistrate sunt: dreptul de proprietate, dreptul de uzufruct, rights of use and
abode, grevari, inchirieri, mortgages dreptul de rascumparare, and other rights in rem.

Registrul funciar spaniol nu este o lista inchisa de drepturi in rem, ci un sistem ,numerus opertus” in care pot fi
create drepturi in rem. Totusi, in practica, este dificila crearea unor noi tipuri de drepturi, deoarece acestea ar
trebui sa indeplineasca cerintele structurale ale drepturilor in rem, precum caracterul imediat si absolut.

1.2. Alte drepturi care pot fi inregistrate

in Registrul funciar pot fi introduse alte drepturi, desi natura reala a acestora nu este intotdeauna clara.
Urmatoarele pot fi inregistrate astfel: statutul de coproprietar, inchirierile, subinchirierile, transferurile si
subrogarea contractelor de inchiriere cu privire la proprietati imobiliare, recuperarea proprietatilor inchiriate,
concesiunile administrative si ipotecile asupra acestora, actele legate de achizitia obligatorie sau procedurile
administrative, interdictiile de acces permise de lege sau motivele pentru incetarea drepturilor inregistrate,
printre altele.

in domeniul urbanismului: masurile finale de punere in aplicare a planurilor de urbanism care afecteaza cladirile
existente, vanzarile catre autoritatile municipale, transferul drepturilor de utilizare a terenurilor urbane, conditiile
de acordare a certificatelor de urbanism, procedurile instituite in domeniul urbanismului si apelurile depuse si
hotararile instantelor, printre altele.
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1.3. Alte masuri

Hotararile judecatoresti care afecteaza capacitatea persoanelor fizice sau juridice si cele care deriva dintr-o
intelegere cu creditorii pot fi, de asemenea, inscrise oricand acestea vizeaza dreptul de proprietate asupra unei
proprietati imobiliare sau drepturile in rem asupra acesteia.

in plus, prin inscrierea provizorie, Registrul funciar poate inregistra situatii provizorii care afecteaza drepturile in
rem in legatura cu proprietatile imobiliare. De exemplu, procedurile care vizeaza drepturi care pot fi inregistrate,
confiscarea, hotararile fara caracter definitiv, ordonantele judecatoresti care interzic accesul la o proprietate,
dreptul de succesiune si masuri similare.

2. Certitudinea juridica in Registrul funciar spaniol

Registrul funciar spaniol este cu siguranta unul dintre cele mai sigure din lume.

Este un registru de drepturi. Drepturile inregistrate in registru sunt protejate de instantele judecatoresti, ceea ce
fnseamna ca nicio persoana nu poate fi privata de aceste drepturi cu exceptia cazului in care in urma
procedurilor juridice in care este implicat proprietarul inregistrat se hotaraste contrariul.

in plus, sistemul juridic atribuie o serie de prezumtii juridice drepturilor inscrise, care se bazeaza pe principiul
autoritatii Registrului funciar.

in cazurile in care exista conflicte intre situatia reald si cea continuta in Registrul funciar, declaratiile din
Registrul funciar sunt considerate a avea prioritate, datorita principiului publicarii.

Principiul publicarii are doua elemente de baza:

Elementul procedural - prin care proprietarii inscrisi isi pot apara drepturile inscrise in instantele judecatoresti
Tnaintea carora acestea sunt contestate, prin intermediul unui certificat de registru funciar care atesta validitatea
aspectului relevant, fara contradictie. Sarcina dovezii revine astfel persoanei care contesta dreptul inscris.

Elementul de fond - care are doua dimensiuni distincte:

1. Dimensiunea negativa - orice aspect care nu este inscris nu afecteaza persoanele care incheie un
contract pe baza continutului Registrului funciar.
2. Dimensiunea pozitiva - exista o dubla prezumtie in continutul registrului:

e Principiul legitimitatii - prezumtia, in absenta dovezilor contrare, ca informatiile publicate in Registrul
funciar sunt veridice.

e Principiul autoritatii Registrului funciar - prezumtia juris et de jure ca informatiile publicate in Registrul
funciar sunt complete, adica sunt indeplinite urmatoarele cerinte:
1. Inregistrarea proprietarului care transfera proprietatea.
2. Achizitia cu titlu oneros.
3. Cumparatorul nu cunoaste o circumstanta care invalideaza ceea ce este publicat in Registrul funciar
(buna credinta se prezuma din principiu).
4. Inregistrarea de catre cumparator; produce efectul juridic ca noul proprietar este pe deplin protejat de
sistemul spaniol de Tnregistrare, chiar daca proprietarul inregistrat, care a transferat dreptul celui dintai
nu este proprietarul real al dreptului.

3.- Procedura de inscriere

Principiul general este ca o certificare publica este necesara pentru realizarea inscrierilor in Registrul funciar.
Documentele pot fi validate de notari, de instantele judecatoresti sau de autoritatile administrative. Sunt
permise documente private in cazuri exceptionale, de exemplu cereri pentru inscrierea unui mostenitor unic,
corectarea anumitor erori sau inregistrarea provizorie a imprumuturilor pentru constructia sau repararea
mijloacelor fixe.

Procedura trebuie solicitata. Aceasta inseamna, in afara circumstantelor exceptionale, ca este initiata de
persoana care doreste sa faca inscrierea.



Documentul trebuie prezentat la oficiul responsabil pentru registrul funciar si se realizeaza o inscriere de
prezentare in registru, valabild pe o perioada de saizeci de zile lucratoare.

Exista cinci modalitati de prezentare a documentului, la alegere: pe cale electronica, personal, prin posta, fax
sau prin intermediul unui alt oficiu de inregistrare. In ultimele doud cazuri, documentul trebuie sa fie prezentat
personal in termen de 10 zile lucratoare.

Ofiterul responsabil cu inscrierea clasifica documentul, pe proprie raspundere, in termen de 15 zile lucratoare.

Daca decide inscrierea, datele sunt introduse in Registrul funciar. Documentul este apoi returnat persoanei care
[-a depus, cu o nota de subsol, semnata de ofiterul responsabil, prin care se mentioneaza prelucrarea
documentului.

Daca ofiterul responsabil cu inscrierea observa orice eroare in document, acesta poate decide sa nu il
inregistreze. Decizia ofiterului responsabil cu inscrierea ar trebui sa indice, in cadrul rubricii ,Principii de fapt si
de drept”, motivele pentru care documentul nu a fost inregistrat. Decizia trebuie sa fie notificatd persoanei care
a prezentat documentul si notarului care a legalizat actul sau instantelor judecatoresti sau autoritatii
administrative care a emis documentul. inscrierea de prezentare este prelungitd automat cu saizeci de zile de la
ultima data a notificarilor de mai sus.

Daca ofiterul responsabil cu inscrierea decide sa nu inregistreze documentul, persoana vizata poate fie sa
corecteze eroarea, dacd este posibil, fie sa depuna o contestatie impotriva deciziei ofiterului responsabil. Sunt
posibile trei tipuri de contestatii:

e Cererea clasificarii de catre un alt ofiter responsabil.

e Depunerea unei contestatii impotriva deciziei ofiterului responsabil la Directia Generala a Registrelor si
Serviciilor Notariale. O decizie cu privire la contestatie ar trebui sa fie pronuntata in termen de trei luni, in
caz contrar contestatia fiind considerata respinsa. Se poate depune o contestatie la instantele
judecatoresti Tmpotriva deciziei sau a presupusei decizii.

e Depunerea unei cereri privind o audiere fnaintea Tribunalului de Prima Instanta din capitala provinciei in
care este situat oficiul de inregistrare

Este gratuit accesul la registrul funciar in Spania?

Aceastd prevedere apare in urmatoarele acte legislative: a treia dispozitie provizorie a Legii nr. 8/1989 privind
taxele si onorariile; articolul 294 din Legea privind ipotecile si articolele 589-619 din Regulamentul privind
ipotecile.

Aceste taxe si onorarii sunt publice, respectiv sunt cuprinse intr-un act legislativ publicat in Monitorul Oficial
Spaniol. O copie completa a acestor taxe si onorarii este, de asemenea, disponibila publicului in toate oficiile de
Tnregistrare. Taxele si onorariile percepute de registratorii funciari.

Cum sa cautati in registrul funciar in Spania?

1. Interesul legitim

Registrul funciar este un registru public pentru cei care au interes in a verifica situatia bunurilor imobiliare
fnregistrate sau a drepturilor reale.

Orice autoritate, angajat sau functionar public care actioneaza in exercitarea functiei sale se prezuma ca are un
interes legitim.

2. Extrasul din Registrul funciar

Un extras din Registrul funciar (,nota simple”) are un caracter pur informativ si nu este o reprezentare autentica
a continutului unei inregistrari, fara a aduce atingere responsabilitatii ofiterului in cauza.

Cum se obtine un extras? Exista doua modalitati:
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e in scris. Printr-o solicitare personal3 la oficiul relevant de fnregistrare. Cost: 3,01 EUR plus TVA pentru
fiecare proprietate.

e Prin internet. Prin intermediul primului link din partea de jos a acestei pagini. Cost: 9,02 EUR plus TVA
pentru fiecare proprietate.

3. Certificarea

Un certificat este o copie, transcriere sau transfer, fie in forma integrald, fie in forma rezumata, a informatiilor
continute Tn Registrul funciar, document care, odata ce este prelucrat de cétre ofiterul de inregistrare, confera
autenticitate situatiei sarcinilor asupra proprietatii si drepturilor respective.

Cum se obtine un certificat? Certificatele pot fi obtinute exclusiv prin cerere scrisa. Puteti adresa aceasta cerere
personal, oficiului relevant de inregistrare. Cost: 30,01 EUR plus TVA pentru fiecare proprietate.

Totusi, la unele oficii de inregistrare (dar nu la toate), se instituie in prezent posibilitatea de a solicita pe cale
electronica un certificat, utilizand o semnatura electronica recunoscuta de ofiterul responsabil cu inscrierea.

4.- Consultarea Registrului funciar prin internet
Procedura este foarte simpla - urmati pur si simplu instructiunile de pe pagina de internet de mai jos:
Link: https://opendata.registradores.org/en/

e Site-ul va da posibilitatea de a plati cu ajutorul cardului de credit daca nu sunteti abonat sau daca nu
aveti un certificat recunoscut, emis de Asociatia Ofiterilor Responsabili cu inscrierea:
- ,plata cu cardul”. Trebuie sa introduceti datele cardului dumneavoastra de credit si apoi sa executati clic
pe butonul ,Enter”.

e Pe aceasta pagina puteti alege intre: Registrul funciar, Registrul comertului, Registrul proprietatilor
mobiliare sau Registrul conditiilor contractuale generale. Ar trebui sa selectati ,,Publicidad Propiedad”.

e Selectati apoi domeniul dumneavoastra de interes.

Istoricul registrului funciar in Spania

1. Istoric

Variantele istorice ale legislatiei spaniole actuale privind ipotecile sunt:

e Decretul reginei Juana | si regelui Carlos al ll-lea din 1539, care a introdus, desi fara mare succes,
recensamantul si sarcinile ipotecare.

e Decretul regelui Carlos al lll-lea din 1768. Decret liberal, care a creat listele de ipoteci. Acestea au fost
utilizate la scara larga, dar aveau doua principale dezavantaje: reprezentau doar un registru de sarcini, nu
si de drepturi de proprietate si erau tinute in ordine cronologica.

2. Actuala legislatie privind ipotecile

Schimbarile economice din secolul al XIX-lea au sporit necesitatea crearii unui sistem care sa poata oferi
certitudine cu privire la dreptul de proprietate si transferurile proprietatilor imobiliare, care sa promoveze
fiabilitatea registrelor regionale si sa previna dobanzile exagerate si actiunile in instanta.

Legea privind ipotecile din 1861. Aceasta lege a fost adoptata ca masura legislativa urgenta in urma esecului
codurilor unitare. Se intentiona integrarea acesteia in viitorul Cod civil. Cu toate acestea, Codul civil din 1888
respecta aspectul de fond al Legii proprietatii, mare parte din aceasta fiind cuprinsa in Legea privind ipotecile.

Reforme de amploare - Au existat reforme ample ale Legii privind ipotecile in 1869, 1909 si 1944-46, pe langa
reformele partiale.

Dispozitiile de punere in aplicare

e Regulamentul privind ipotecile. Decretul din 14 februarie 1947, mare parte din acesta fiind modificat.
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e Decretul regal 1093/1997 din 4 iulie 1997 privind Tnregistrarea documentelor de urbanism.
3. Organizare

in Spania, registrele funciare tin de competenta Ministerului Justitiei. Toate aspectele legate de acestea sunt
conferite Directiei Generale a Registrelor si Serviciilor Notariale.

Spania este impartita in zone numite districte ipotecare (Distritos Hipotecarios). Fiecare district ipotecar are un
registru funciar corespunzator, tinut de un ofiter responsabil cu inscrierea.

Ofiterii responsabil cu inscrierea pastreaza urmatoarele registre:

e Registrele proprietatilor imobiliare, denumite generic ,registre funciare”. Aceasta pagina se refera
exclusive la registrele funciare.

e Registrele proprietatilor mobiliare.

e Registrele comertului.

e Registrul conditiilor contractuale generale.

Link-uri utile

o Acces direct la informatii privind proprietatea inscrise in Registrul funciar.
https://opendata.registradores.org/en/

Acces la pagina de internet a registratorilor din Spania: https://www.registradores.org
Cumpararea unei case: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/quideAlpp
Taxele si onorariile percepute de registratorii funciari

Numere de telefon pentru informatii generale: +34 912701796

Ultima actualizare: 26/02/2024

Versiunea in limba nationald a acestei pagini este gestionata de statul membru respectiv. Traducerile au fost efectuate de
serviciile Comisiei Europene. Este posibil ca eventualele modificari aduse originalului de catre autoritatea nationala
competentd sa nu se regdseasca inca in traduceri. Comisia Europeana declina orice responsabilitate privind informatiile sau
datele continute sau la care face trimitere acest document. Pentru a afla care sunt regulile privind protectia drepturilor de
autor aplicabile de statul membru responsabil pentru aceasta pagina, va invitam sa consultati avizul juridic.
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