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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tiene como titulo: Los Efectos Juridicos
de la Aplicacion del Criterio Discrecional de los Registradores del Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, al momento de calificar los Instrumentos
Presentados Para su Inscripcion. En el cual se expone la problemética que
existe, de la variabilidad de criterios de los registradores al ejercer la funciéon
Calificadora Registral, y los efectos juridicos que esto conlleva, asi como los

principales afectados, por la falta de unificacion de Criterios Registrales.

La funcién Calificadora Registral, se encuentra regulada por el sistema
juridico Registral Salvadorefio, por lo que la calificacion debe ir encaminada
a garantizar la seguridad juridica, de los instrumentos sujetos a la inscripcion,
por lo que fue preciso conocer en primer momento, sobre los antecedentes
histéricos del Registro Inmobiliario, de igual manera, la funcion calificadora,

los criterios de calificacion de los registradores.

La funcion calificadora permite al registrador actuar con cierta facultad
discrecional, de apreciacion para calificar los instrumentos presentados para
su inscripcion, lo cual en algunos casos se presenta variabilidad de criterios,
lo que afecta principalmente, al principio de seguridad juridica, y es por ello
gue se desarrolla cada uno de los principios registrales aplicables.

En el presente trabajo de Grado, se demostré la necesidad de unificar la
diversidad de Criterios Registrales de los registradores del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, lo cual permita una correcta aplicacion del



principio de seguridad juridica, en aquellos casos donde existe mayor

contradiccion.



ABREVIATURAS Y SIGLAS

Abreviaturas

ART.
CC
CN.
DE
LPU.

SIRyC.

Siglas
AE

CNR

DL
LRRPRH

REGISAL.
RLRRPRH

RPRH

Articulo.

Cadigo Civil.

Constitucion

Decreto Ejecutivo.

Ley de Procedimientos Uniformes para la presentacion,
Tramite, Registro o Depodsito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

Sistema de Informacién de Registro y Catastro.

Acuerdo Ejecutivo.

Centro Nacional de Registros.

Decreto Legislativo.

Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas.

Registro Salvadorefio.

Reglamento de la Ley de Restructuracion del Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.



INTRODUCCION

El presente trabajo de graduacion tiene como propésito dar a conocer a la
comunidad juridica, el tema los Efectos Juridicos de la Aplicacion del Criterio
Discrecional de los Registradores del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, al momento de Calificar los Instrumentos presentados para su
Inscripcidbn como a la poblacidon que hace uso de los servicios que da dicha
Institucién brinda, usuarios y a la poblacion en general que a diario llegan al
Registro de Propiedad Raiz e Hipotecas, para poder salvaguardar sus
derechos registrales que la Constitucion de la Republica tutela para con los
bienes inmuebles de los que llegan a inscribir y asi poder gozar del principio

de prioridad registral.

Asimismo en el capitulo uno se ha desarrollado la evolucién historica del
registro inmobiliario, sobre las diferentes formas que se implementaban en el
pasado y de cémo se vinieron mejorando conforme los cambios que
ocurrieron en el pasado, por lo que se ha referido al inicio, de la existencia de
la humanidad con las naciones mas antiguas, en donde se encuentran los
elementos caracteristicos que constituyen el Derecho de Propiedad, y en
este pais se aprecido que fue en el siglo pasado que el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipoteca fue mejorando para que a los ciudadanos se les

salvaguardara su derecho de propiedad.

En otro orden, en el capitulo dos que trata sobre el analisis tedrico doctrinario
del Registro Mobiliario, que es de mucha importancia resaltar sobre La
funcién calificadora que consiste en el examen que el Registrador hace de
los titulos presentados al Registro para su inscripcién y limita sus efectos a
ordenar, suspender o denegar la inscripcion, como también que existen dos

tipos de funcion calificadora que son de forma y de fondo, los cuales se han



desarrollado de una forma que para los usuarios sea mas entendible

conocer.

Como son de mucha importancia los principios registrales dado que son las
orientaciones basicas del sistema registral y son el resultado de la
sintetizacion del ordenamiento juridico, que La funcion registral debe
garantizar el fiel cumplimiento de los principios generales que rigen el
derecho registral, los cuales se encuentran establecidos en la legislacion

secundaria.

En el capitulo tres que se ha desarrollado el marco juridico es de mucha
importancia porque demuestra que la funcién calificadora fue regulada tanto
por la Constitucién, como las normas secundarias, que son las que han
desarrollado sobre la funcion calificadora de los Registradores, solo que no
regul6 sobre una codificacion para que ellos a la hora de hacer el examen del

instrumento no difieran unos del otro, tengan un criterio en comun.

Cabe destacar que el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas a nivel
Centroamericano, destaca sobre algunos paises que aun sigue a la
vanguardia con los sistemas registrales, con el SIRYC; en ese sentido los
legisladores deben crear nuevos métodos con los cuales se les pueda dar un
seguridad a los instrumentos que se llegan a inscribir, para que pueda gozar
de seguridad juridica, pero también la comunidad juridica debe de jugar un
papel muy importante el cual es que se vele para que se sigan creando leyes

gue venga a mejorar el area registral.

En el capitulo cuatro sobre los casos que se han presentado en este trabajo
tienen como finalidad observar que los Registradores difieren de su criterio

con los de sus colegas ya que cada uno tiene una manera distinta de dar su



resolucion a la hora de inscribir los documentos que los usuarios llevan para
que se les inscriba, y de esta manera se ve que hay inseguridad juridica para
la poblacion porque se estan en zozobra sobre los requisitos que segun ellos

debe de llenar el documento.

Por lo que se concluye que esta investigacion se hizo con el fin de poder
entender sobre los criterios que tienen cada Registrador del Registro de
Propiedad Raiz e Hipotecas, dado que ha llevado a que muchos usuarios
tengan molestias al presentar los instrumentos que desean inscribir, porque
no hay ninguin complicacién o manual de criterios que estén unificados y asi
cada Registrador no difiera del otro, por eso es de mucha importancia que se
haga una unificacion de criterios para que los usuarios no sean afectados por
los diferentes criterios que tienen los Registradores a la hora de hacer el
examen sobre los instrumentos para no vulnerar los derechos que las leyes
secundarias estipulan, por lo que es de mucha importancia que haya una
codificacion de leyes registrales ya que muchas ya han sido derogadas o han
sido reformada, y por su inmensidad de leyes los Registradores puede no

conocer sobre lo anterior dicho.



CAPITULO |

EVOLUCION HISTORICA DEL REGISTRO INMOBILIARIO

El propdsito del presente capitulo, se ha desarrollado en esta investigacion la
forma de como a través de la historia los ancestros han ido perfeccionado o
mejorado las maneras de poder registrar los bienes inmuebles que poseen
los ciudadanos, como se hacia en la Antigua Roma, y como se fue
perfeccionando los inconvenientes que ocasionaban a los usuarios, con el
paso del tiempo se fue mejorando a nivel mundial, como regional. En el pais
a finales del siglo XIX, con los distintos Sistemas Registrales que se ha
tenido, y ha llegado a ser uno de los paises del istmo en la vanguardia de
Registro, y cabe destacar que a finales de esta década se ha dado paso a
que cada cabecera o ciudad importante de los departamentos tenga un

centro de Registro para asi llegar a todos los ciudadanos del pais.

1. Evolucidén histérica

1.1. Historia del registro inmobiliario

Es necesario incursionar en el tiempo para detallar la forma como en los
distintos estadios de la humanidad, las diferentes culturas y manifestaciones
sociales, desde sus origenes hasta la actualidad, los pueblos civilizados han
buscado soluciones satisfactorias frente al desarrollo, la super poblacion y la
implantacion de la tecnologia, demandando del Estado un sistema de
Registro Inmobiliario eficaz, por lo que se refiere al inicio, de la existencia de
la humanidad con las naciones mas antiguas, en donde se encuentran los

elementos caracteristicos que constituyen el Derecho de Propiedad.



Originalmente, el hombre vivia en forma comunitaria, en donde todo es de y
para todos, donde no hay divisiones de ninguna clase; pero al desintegrarse
la comunidad primitiva, como forma de tenencia de la tierra le sucede la
propiedad privada en donde alguien manifesté ser duefio de algo y esa
posesion le es reconocida por los demas, y producto de ello surge el Estado,
como ente protector de la Seguridad de la Propiedad Privada, organizdndose

a la vez para realizar tal fin.

“La necesidad de la organizacion para la proteccién de la propiedad inmueble
alcanza su mayor relevancia con el desarrollo de la agricultura, y su
precedente se registra principalmente en los pueblos Egipcios, Asirios y
Babilonios, quienes pusieron de manifiesto el catastro donde constaba

cualquier cambio en la propiedad”.

Una forma de inscripcion como medio de publicidad, sobre el derecho que
podia pertenecerle a alguna persona, sobre bienes, especialmente los
inmuebles, siempre fue necesaria, aun en las épocas donde no existia un
sistema organizado de registro inmobiliario; asi se tiene que en Babilonia,
Grecia y Egipto, en su forma mas rudimentaria, se encuentran las primeras
inscripciones grabadas en piedras, losas u obeliscos; “éstas piedras o losas
situadas en los confines de los predios correspondientes, contenian
grabados, generalmente en hueco, inscripciones que exteriorizaban la
pertenencia de los mismos a determinada persona y a veces las hipotecas

que sobre los mismos pesaba”. !

!Luisa Margarita Calderén Lovos, “Efectividad de La Aplicacién de la Ley de Procedimientos
Uniformes Para la Presentacion, Tramite, Registro 6 Depdsito de Instrumentos en El
Registro de La Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccién Del Centro” (Tesis para
optar al titulo de licenciatura en ciencias juridicas, Universidad de El Salvador, 2007) 5-13.



Otra forma de dar a conocer el derecho de propiedad fue mediante pregones
y edictos, esto se practicaba en Asiria, pues el pregonero anunciaba el
tiempo y lugar del otorgamiento de un acto de enajenacion del inmueble, y
transcurrido cierto plazo, si no habia impugnaciones, el comprador adquiria
en firme la finca. Asi también, existié el sistema de publicidad, que consistia
en la intervencion de la autoridad judicial, para el caso, en Atenas, el
vendedor declaraba por escrito al Magistrado su intencion de vender su
propiedad, pasado un plazo sin oposicion al respecto, se celebraba y

formaba parte del archivo del Magistrado.

En ese sentido, los antecedentes histéricos de la Legislacion del Registro de
la Propiedad Raiz en El Salvador, se remontan a la forma cédmo se legislo en
Espafia, ya que fue introducida de igual manera en América, continente
sometido producto de la conquista, habiendo la Corona gobernado por siglos

en estas tierras, heredando asi, todo tipo de cultura.

En Espafia antes de la influencia Romana y Germéanica no puede
comentarse de organizacion, aun cuando ya se efectuaban transacciones a
través de ritos o sacramentos. Con los romanos y germanicos se desatd una
lucha respecto a las solemnidades constitutivas de los primeros y con la
publicidad y formas solemnes de los segundos, alcanzando un ligero
predominio la influencia Romana o sea la falta de publicidad de los actos y
casi el total abandono de las formas solemnes, dando lugar nuevamente a la

clandestinidad que tantos problemas habia causado antiguamente.

Las consecuencias de la clandestinidad se dejaron sentir a partir del siglo
XVI, en el que se intensifican las relaciones juridico-inmobiliarias y el
comercio en general. Era preciso adoptar medios de publicidad adecuados y

la necesidad de ellos, dando lugar a una reaccion Legislativa en las



siguientes pragmaticas: a) Pragmatica de 1539: a peticion de las Cortes de
Madrid de 1528, y mas que todo de las Cortes de Toledo, dictaron Don
Carlos y Doila Juana, dicha Pragmatica, complementada por la que en su dia
dicto Felipe Il en 1558, a peticion de las Cortes de Valladolid, creando lo que

se llamé “Registro de Censos y Tributos”. 2

La pragmatica ordenaba que se llevase en cada ciudad, villa o lugar donde
hubiese cabeza de jurisdiccion, un libro en el que se registrasen o tomasen
razén las ventas de inmuebles, hipotecas, o imposicion de Censos y Tributos.
La falta de toma de razén impedia que dichos asientos hiciesen fe, ni que se
juzgara sobre ellos, ni que fuera obligado el tercer poseedor a cosa alguna.
El registro era reservado pero el registrador podia certificar sobre la

existencia de cargas.

Este intento fracaso en la préactica, al no ser observado por los tribunales de
justicia, aferrados todavia al derecho Romano, por lo que Felipe V, conminé
a su cumplimiento en la Pragmatica de 1713, a la vez que establecio el

Registro en todos los lugares aunque no fueran cabeza de Jurisdiccion.

b) Pragméatica 1768: Ante la inefectividad de las anteriores pragmaticas,
Carlos 1l dict6 el 31 de enero de 1786, los llamados “Oficios o Contadurias
de Hipoteca Sustitutivos del antiguo registro de censos y tributos y que tuvo

plena efectividad.

Con estos se instaura un sistema de registro de determinados actos relativos
a cargas de escribanos de ayuntamiento; actos tales como: Imposiciones,

ventas y redenciones de censos y tributos, ventas de bienes raices gravados

2 Ibid.



con cargas, fianzas en que se hipotecaban tales bienes, fundaciones de
mayorazgos Yy obras propias, actos que tenian especial y expresa hipoteca o
gravamen con expresion de ellos, o su liberacion o redencién; modo de llevar
los oficios, la toma de razon se hacia en el lugar donde se encontraba
situada la finca gravada y los datos que se hacian constar estaban sujetos a

un encasillado previo en virtud de la copia del instrumento.

Estos registros eran publicos, expidiéndose certificaciones de sus asientos;
los instrumentos registrados o no, carecian de valor ante los tribunales.

El cumplimiento efectivo de este incipiente sistema registral recibié un fuerte
refuerzo con el real decreto del 31 de diciembre de 1829 que implantd el
impuesto de hipotecas, precedente directo del actual impuesto de derechos
reales, que se entrelaz6 con las contadurias, en virtud del Decreto Real del
23 de mayo de 1845.

1.2 Antecedentes historicos del registro le la propiedad raiz e hipotecas
Existen tres principales sistemas registrales mas significativos en la doctrina,
estos conllevan una serie de caracteristicas que permiten diferenciarse entre
si, estos significativos sistemas registrales doctrinariamente son:3

1.2.1. Germanico-Suizo

Las caracteristicas mas significativas de este son:

a) Sobre bienes Inmuebles, separado de los bienes muebles.

8Jorge Rios Hellig, La practica del Derecho Notarial, 8° edicion, (Editorial Marcela | Rocha
Martinez, México, 2012) 359-360.



b) Los asientos estan contenidos en folios que forman el libro territorial por

distritos)

c) Las inscripciones se inician por un procedimiento judicial en donde se
declara duefio el adquirente (procedimiento parecido a la injurecessio) o
por inscripcion directa en el libro territorial con caracter éste de

constitutivo.

d) Esté ligado con el catastro, se da una descripcion fisica del inmueble, se

mencionan aspectos fiscales que pesan sobre los bienes.

e) Analisis abstracto; no se requieren antecedentes ni continuidad

cronolégica.

f) Es constitutivo, esto es, el registro es un elemento mas de existencia del

acto juridico.

g) Folios reales constituidos, esto es, el registro es un elemento mas

existencia del acto juridico.

h) Folios reales constituidos cada uno por tres secciones: propiedad,

limitaciones de dominio, hipotecas y demas gravamenes.

i) La posesion es inscribible.

j) Consagra el principio de rogacion.

k) Se exige plano oficial que concuerde con la realidad de los bienes.



1.2.2. Francés

a) Declarativo (solo es oponible frente a terceros el acto inscrito, pero valido

de por si).

b) A cargo del poder ejecutivo.

c¢) Inmobiliario y mobiliario

d) Catastro ligado a Registro ((ficha parcelaria).

e) Sistema de libros con documentos incorporados.

f) Cronolégico (siga la flecha). Cada inscripcion lleva a lo anterior

sucesivamente.

g) Sigue el sistema de incorporacion; se encuaderna a la inscripcion uno de

los ejemplares del contrato, y el otro es devuelto al solicitante.

h) Permite las hipotecas generales, pero prohibe las tacitas.

i) Cédula hipotecaria inscribible.

j) Los contratos privados son inscribibles.

k) Indices por personas y por fincas.

I) conserva los principios de prioridad o prelacién, rogacién y consentimiento

y calificacion o legalidad.



1.2.3. Australiano 6 acta torrens (creado por Sir Robert Richard Torrens)

a) Inatacable; no prospera ninguna accién contra el documento inscrito.

b) Efecto sanatorio pleno, el documento se hace inatacable y con fuerza

probatoria plena cuando se registra.

c) Fondo de perjuicio (seguro de titulos). El seguro indemniza a quien sea
privado de su propiedad por causa imputable al registro.

d) Existe un registro Unico en el pais, a cargo de un registrador general.

e) Registro por inmatriculacion (asignacién de asientos registral a un

inmueble por primera vez).
f) Libro-registro; constituido por un ejemplar de cada titulo de propiedad.
g) Admite la venta por endoso o por memorandum.
h) Admite la subdivision directa de inmuebles.
Es importante delimitar cuales han sido en especifico, algunos antecedentes
histéricos del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y de qué forma
estos han causado impacto en la evolucion del Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas en El Salvador.
Es evidente que desde tiempos antiguos se ha sometido la constitucién y

transmision de la propiedad raiz a aun régimen especial de solemnidad y

publicidad, pues su fin primordial ha sido dar a conocer a quien pertenecia



determinada propiedad y generar confianza en las transacciones sobre la
misma, teniendo un control sobre la riqueza; situacion que no fue ajena a los

antepasados durante y posterior a la conquista Espafiola.

“‘Después de tantos afios, bajo dominio Espafiol, vino la independencia, que
trajo algunos cambios en la distribucién de la tierra, tales como derogacion
de todas aquellas leyes relativas a la propiedad de tierras de la Corona
Espafiola; desaparecimiento poco a poco de la propiedad eclesiastica,
aumentando la extension de los latifundios formados por propietarios criollos
y espafoles; pero manteniendo en gran parte, la forma de distribucién de la

tierra implantada por los espanoles”.

Para romper con la indivisién de la propiedad poseida por comunidades, la
Céamara de Senadores de la Republica de El Salvador, el 23 de febrero de
1881, dictdé la Ley de Extincion de Comunidades, luego su Reglamento
llamado “Reglamento para la division de Terrenos Comunales” el dia 1 de
mayo del mismo afio. Posteriormente el 2 de marzo de 1882, se dict6 la Ley
de Extincién de Terrenos Ejidos.

Desde ese entonces, la regulacién sobre la propiedad inmobiliaria se ha
mantenido sobre las bases del Cdédigo Civil de 1860 y sus sucesivas
ediciones; Decretos y Acuerdos dictados en torno a la adquisicién de predios
comunales, ejidales o baldios; Ley de Titulacion de Predios Urbanos del 17
de mayo de 1900, publicada en el Diario Oficial del 20 de junio del mismo
afo, que ha tenido varias reformas; Leyes Agrarias de 1907 y de 1941; Ley
de Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos de fecha 21 de febrero
de 1961; Ley de Catastro del 21 de mayo de 1974; Ley de Arrendamiento de
Tierras dictada el 1 de noviembre de 1974, Ley del Instituto Salvadorefio de

Transformacion Agraria del 26 de junio de 1975. En cuanto a la evolucion



que ha tenido, el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas en El Salvador
puede sefalarse:

El Decreto Legislativo del 24 de octubre de 1830, que fijaba la tarifa de los
derechos que debian percibir las personas que estdn al servicio de las
oficinas de tribunales y juzgados, abogados, procuradores, agrimensores,
entre otros, en su art. 5 numeral 1, da a entender que los escribanos notarios

llevaban el registro de hipotecas otorgadas ante sus oficios.

El numeral 8 del Decreto de Gobierno del 17 de junio de 1835, dictaba
providencias para descubrir los terrenos realengos y sobre su venta y
composicidn, expresa la existencia de otro registro, asi los poseedores de
terrenos, sin titulo de propiedad, porque lo perdieran por cualquier evento,
ocurriran a la Intendencia General solicitindolo con pruebas competentes de
su pérdida, para que se registren los originales en el archivo del juzgado
extinguido de tierras; y no encontrandose, ni justificando plenamente
aquellos que efectivamente tuvieron titulo de propiedad, seran obligados a
entrar en moderada composicion sin otros tramites que la medida y valto por
peritos, como queda establecido, dandoles en consecuencia el expresado

titulo.

El Decreto Legislativo del 1 de marzo de 1847, destinaba los terrenos baldios
para la amortizacion de la deuda publica y fijaba la manera de denunciarlos y
venderlos, reafirma en su art. 3 lo dicho respecto al Registro de Hipotecas
llevados por los Notarios, al establecer que éstos rindieran informacion sobre
las hipotecas a favor del fisco. Como oficina, y a cargo de un notario, se
encuentra en el Caodigo Civil, declarando Ley de la Republica por Decreto del

Poder Ejecutivo de fecha 23 de agosto de 1859, del cual en la edicién de
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1860, se destinaba que el registro de hipotecas estaria a cargo de un

escribano.

1.3 Origen y creacion de las oficinas del registro de la propiedad raiz e
hipotecas en El Salvador

En el orden de ideas previamente establecido en la investigacion se ha
comprobado que la necesidad de organizacion para la proteccion de la
propiedad inmueble alcanza su mayor relevancia con el desarrollo de la
agricultura, y su precedente se registra principalmente en los pueblos
Egipcios, Asirios y Babilonios, quienes pusieron de manifiesto el catastro

donde constaba cualquier cambio en la propiedad”.*

Una forma de inscripcion como medio de publicidad, sobre el derecho que
podia pertenecerle a alguna persona, sobre bienes, especialmente los
inmuebles, siempre fue necesaria, aun en las épocas donde no existia un
sistema organizado de registro inmobiliario; asi se tiene que en Babilonia,
Grecia y Egipto, en su forma mas rudimentaria, se encuentran las primeras
inscripciones grabadas en piedras, losas u obeliscos; “éstas piedras o losas
situadas en los confines de los predios correspondientes, contenian
grabados, generalmente en hueco, inscripciones que exteriorizaban la
pertenencia de los mismos a determinada persona y a veces las hipotecas

que sobre los mismos pesaba”.®

Otra forma de dar a conocer el derecho de propiedad fue mediante pregones

4Mauricio Concepcion, “Formas de Inscripcion en el Sistema Registral Salvadorefio” (Tesis
para obtener el Titulo de Licenciatura en Ciencias juridicas, Universidad de El Salvador,
1998), 10.

SArturo Valencia Zea, Derecho Civil:Derechos Reales,. Tomo I, 9° Edicién (Editorial Temis,
Bogota, Colombia, 1990), 447.
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y edictos, esto se practicaba en Asiria, pues el pregonero anunciaba el
tiempo y lugar del otorgamiento de un acto de enajenacion del inmueble, y
transcurrido cierto plazo, si no habia impugnaciones, el comprador adquiria
en firme la finca. Asi también, existié el sistema de publicidad, que consistia
en la intervencion de la autoridad judicial, para el caso, en Atenas, el
vendedor declaraba por escrito al Magistrado su intencion de vender su
propiedad, pasado un plazo sin oposicion al respecto, se celebraba y

formaba parte del archivo del Magistrado.

El Registro de la Propiedad Inmobiliaria en El Salvador, surge a raiz de una
serie de factores econdmicos, sociales y politicos, que fortalecieron el
derecho de propiedad, influenciado principalmente por el capitalismo mundial
donde la clase econémicamente fuerte, es la mas interesada en consolidar
una institucion, que lleve un registro de su riqueza inmobiliaria que sentaria
las bases para implementar un sistema financiero fuerte, es por ello que en
esta primera etapa de la Historia del Registro de la Propiedad, que se inicia
con las llamadas Notarias, creadas en el titulo tercero de libro cuarto del
Cddigo Civil decretado el 23 de agosto de 1859, y que entré en vigencia en
mayo de 1860, se encuentra que era el Notario quien llevaba su propio

registro personal de documentos que se otorgaban ante sus oficios.

Posterior a ello, el 26 de Mayo de 1881, nace a la vida Juridica el Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas como una institucion novedosa, protectora y
coadyuvante de los intereses del gran capital, estableciendo asi el Registro
Inmobiliario, tanto asi que el articulo 655 del Codigo Civil, establece en su
ultimo inciso, que los titulos de los actos o contratos anteriores al dia 16 de
mayo de 1881 deben inscribirse sin necesidad de antecedente, ya que es la
fecha en que se inicia el Registro en El Salvador, promulgandose la Ley de

Registro Hipotecario, que constaba de trece titulos, éstos contenian toda la
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parte sustantiva y la parte organizativa del Registro y los Procedimientos de

inscripcion.

Esta ley se llamé: Ley Hipotecaria, cuyo modelo era la Ley Hipotecaria
Espafiola, y el Registro Espafiol. Era novedoso, pues se observaba como
innovacion el registro de Folio Real que se encontraba en libros y en cada

hoja se anotaba la firma del titular del inmueble.

En 1884, se promulgé la que se llamé Ley Reglamentaria del Registro, que
tenia 15 titulos; promulgandose una nueva ley del registro en 1897, que se
llamaba Ley del Registro de la Propiedad Raiz, cambiandose el sistema de
folio real por el registro de folio personal que se copia del sistema francés
con todos sus defectos y virtudes. Se hizo una ley reglamentaria que se
llamé de la Propiedad Raiz e Hipotecas, que fue incorporada al Cédigo Civil
por disposiciéon de la misma ley, en la edicidbn de 1904 ya aparece como

parte del Cadigo Civil , credndose en el pais varias oficinas del Registro.

Haciendo un estudio historico, se encuentra que el sistema registral esta
intimamente relacionado con la tradicion, como modo de adquirir, que se
perfecciona por la inscripciobn para que esta surta efectos contra tercero.
Segun los datos histéricos presentados desde el afio de creacién del registro
en 1881, se han visto cambios significativos que han ayudado al desarrollo,

actualizacion y agilidad de los procedimientos registrales.

Sin embargo, en el afio de 1947 se observaron problemas de atraso y mora
en la inscripcibn de documentos presentados a las oficinas registrales,
provocando inseguridad juridica material e incerteza registral, generada por
factores de indiferencia gubernamental, por la gran demanda, iniciAndose en

el afio de 1986 en un estudio de politicas y proyecciones futuras del Centro
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Nacional de Registros, como un érgano director y rector del que hacer
registral.

La creacion del Centro Nacional de Registros produjo que el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas se adscribiera a dicha institucion, El Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas en la actualidad y En vista de que la Ley
Registral prescribe que habra en cada cabecera departamental, una oficina
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, en el devenir institucional se
han experimentado, entre otras, las siguientes modificaciones: Las oficinas

del registro se denominan:®

a) Registro de San Salvador, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de
la Primera Seccion del Centro, y tiene competencia en los departamentos
de San Salvador.

b) Registro de San Miguel, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la
Primera Seccién de Oriente, y tiene competencia en los departamentos de
San Miguel, publicado Diario Oficial del 13 abril de 1912, tomo 72, nam.

85, en un Decreto Legislativo sin nimero, en su articulo 2.

c) Registro de Santa Ana, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la
Primera Seccién de Occidente y tiene competencia en el departamento del
mismo nombre; publicado en Diario Oficial del 13 de abril de 1912, tomo

72, num. 85, en un Decreto Legislativo sin namero, art. 2.

6Centro Nacional de Registros, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas: Creacion de las
Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas(El Salvador, 2018),
http://www.cnr.gob.sv/historia-del-registro-de-la-propiedad-raiz-e-hipotecas/
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d) Registro de San Vicente: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Segunda Seccion del Centro, con sede en la ciudad de
San Vicente, fue creada por decreto legislativo sin namero, en el art. 1;

publicado en Diario Oficial con fecha 5 mayo de 1909, tomo 66, num. 103.

e) Registro de Ahuachapan: Las oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e

f)

Hipotecas de la Segunda Seccion de Occidente, con sede en
Ahuachapéan, para atender el departamento del mismo nombre; publicado
en Diario Oficial con fecha 13 de abril de 1913, tomo 72, num. 85, en

Decreto Legislativo sin nimero, art. 1

Registro de Sonsonate: Las oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Tercera Seccion de Occidente, con sede en Sonsonate,
para atender el departamento de su mismo nombre, fue creado bajo
Decreto Legislativo sin nimero, publicado en Diario Oficial de 20 de marzo
de 1915, tomo 78, NUm. 67.

g) Registro de Usulutan: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Segunda Seccion de Oriente, Usulutan, fue creada por
Decreto Legislativo sin nimero, en el art. 1, publicado en Diario Oficial del
27 de febrero de 1911, tomo 70, nim. 48; que cambi6 su sede a Santiago
de Maria en 1951; y posteriormente a la ciudad de Usulutan, desde 2004.

h) Registro de La Paz: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Tercera Seccion del Centro, con sede en Zacatecoluca,
fue creada por Decreto Legislativo No. 281, publicado en Diario Oficial del
5 de enero de 1946, tomo 140, nium. 3, para atender el Departamento de

La Paz.
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)

)

Registro de La Libertad: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Cuarta Seccion del Centro, con sede en Santa Tecla, fue
creada por Decreto Legislativo No. 159, art. 1, publicado en el Diario
Oficial del 11 de diciembre de 1974, tomo 245, num. 232, para atender el

departamento de La Libertad.

Registro de Chalatenango: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Quinta Seccién del Centro, con sede en la ciudad de
Chalatenango, fue creada por Decreto Legislativo No. 75, art. 1; publicado
en Diario Oficial del 5 de diciembre de 1978, tomo 261, num. 226, para

atender el departamento del mismo nombre.

k) Registro de La Union: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Tercera Seccion de Oriente fue creada en 2004, por
Acuerdo de Consejo Directivo del CNR No. 6-CNR/2004, de fecha 26 de
febrero de 2004. Su creacion ya no necesitd un Decreto Legislativo,
puesto que su creacion fue posterior a la constitucién del Centro Nacional
de Registros (CNR) como entidad con autonomia en lo administrativo y
financiero, como una unidad descentralizada adscrita al Ministerio de
Justicia en el afio de 1994, por Decreto Ejecutivo No. 62, de fecha 5 de
diciembre, publicado en el Diario Oficial No. 227, Tomo No. 325 del 7 de
diciembre de dicho afo, cuyo objeto principal es de organizar y administrar

el Sistema Registral y Catastral del pais.

Mediante Decreto Legislativo No. 462 de 1995, se complemento del
Decreto Ejecutivo N°62, que cred el CNR, transformandose por Ministerio
de ley todas las atribuciones y facultades conferidas a la Direccién
General de Registros, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Registro

Social de Inmuebles, Instituto Geografico Nacional y el Registro de

16



Comercio. Esto permiti6 consolidar las funciones registrales en una sola

institucion.

Registro de Cuscatlan: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Sexta Seccion del Centro fue creada por acuerdo de
Consejo Directivo del CNR No150-CNR/2015, de fecha 9 de septiembre
de 2015. Acto para la cual no se requirio Decreto Legislativo, en vista de la
potestad de autonomia en lo administrativo y financiero de que esta
revestido el Centro Nacional de Registros como institucion publica, a tener
de lo prescrito por el Decreto Legislativo No 462 de fecha 05 de octubre
1995 (reformado).

La nueva oficina del CNR, instalada en la ciudad de Cojutepeque, con
jurisdiccion en los departamentos de Cuscatlan y Cabafias, abrié sus
puertas al publico el 23 de septiembre de 2015 y brinda los servicios
relacionados con el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y del
Instituto Geografico y del Catastro Nacional. Con la apertura de dicha
oficina se acercan los servicios que se enmarca en el Plan Estratégico
Institucional, en concordancia con el Plan Quinquenal de Desarrollo 2014-
20109.

m)Registro de Cabafas: La oficina del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Sexta Seccion del Centro fue creada en 2018, por
Acuerdo de Consejo Directivo del CNR No. 87-CNR/2018, de fecha 11 de
julio de 2018.

Su creacion ya no necesité un Decreto Legislativo, puesto que su creacion

fue posterior a la constitucién del Centro Nacional de Registros (CNR) como

entidad con autonomia en lo administrativo y financiero, como una unidad
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descentralizada adscrita al Ministerio de Justicia en el afio de 1994, por
Decreto Ejecutivo No. 62, de fecha 5 de diciembre, publicado en el Diario
Oficial No. 227, Tomo No. 325 del 7 de diciembre de dicho afio, cuyo objeto
principal es de organizar y administrar el Sistema Registral y Catastral del

pais.

Mediante Decreto Legislativo No. 462 de 1995, se complementd del Decreto
Ejecutivo N°62, que cre6 el CNR, transformandose por Ministerio de ley
todas las atribuciones y facultades conferidas a la Direccibn General de
Registros, Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Registro Social de
Inmuebles, Instituto Geogréafico Nacional y el Registro de Comercio. Esto

permitié consolidar las funciones registrales en una sola institucion.
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CAPITULO Il

ANALISIS TEORICO DOCTRINARIO DEL REGISTRO INMOBILIARIO

El propdsito del presente capitulo es conocer el concepto y definiciones de la
funcién calificadora de los Registradores, las clases de calificacion, la
Naturaleza Juridica de la Funcion Calificadora, también se detallan las
funciones de los Registradores, y los criterios que éstos aplican al momento
de calificar instrumentos sujetos a inscripcion. Asi mismo se desarrollan cada
uno de los principios Registrales, los Recursos que pueden ser interpuestos
por los usuarios, a los que tienen Derecho, los acuerdos de mesa de

Registradores y los lineamientos del Registro Inmobiliario.

2. Andlisis teérico y doctrinario

2.1. La funcion calificadora de los registradores

La funcién calificadora consiste en el examen que el Registrador hace de los
titulos presentados al Registro para su inscripcion y limita sus efectos a

ordenar, suspender o denegar la inscripcion.’

La funcion calificadora, consiste en términos generales, calificar los instru-
mentos sujetos a inscripcion en el registro inmobiliario, siendo esta funcién

independiente y esta sometido al cumplimiento de tratados internacionales,

"Reglamento de la Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
D.E. N° 47, del 4 de octubre de 1988, publicado en el D.O. N° 183, Tomo 301,del 4 de
octubre de 1988.Art. 44
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constitucién de la Republica, leyes, reglamentos y lineamientos institucio-
nales, por lo tanto dicha calificacion debe ir encaminada a garantizar la

seguridad juridica de la inscripcion de instrumentos.

La Calificacién debe ir encaminada a garantizar la seguridad Juridica de la
inscripcion del documento, por lo tanto el registrador en el ejercicio de su
funcidén calificadora es independiente, y esta sometido al cumplimiento de los
tratados internacionales, la constitucion de la Republica, las leyes

reglamentos y los lineamientos institucionales.

2.2. Concepto de funcién calificadora

“‘Llamese funcion calificadora al examen que el Registrador hace de los
titulos presentados al Registro para su inscripcion™

La funcion del registrador en términos generales consiste en calificar los
instrumentos para la inscripcién en el registro inmobiliario.®

La funcién calificadora es el examen realzado por el registrador a los titulos
presentados al registro para efectos de su inscripcion, con el fin de decidir si
tales instrumentos retnen o no los requisitos exigidos por la ley segun la

naturaleza de cada titulo.1°

8Jorge Alberto Barriere “Guia para el Estudio del Derecho Registral”, (Tesis para obtener el
Titulo de Licenciatura en Ciencias juridicas, Universidad de El Salvador, 1986), 52.

°Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, tramite y registro o depdsito de
instrumentos en los registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual. Decreto N° 257 Fecha:17/06/2004, D. Oficial: 126
Tomo: 364 Publicacién DO: 07/07/2004. Art.3

10Beatriz Eugenia Castros Aguilera, “La Variabilidad de criterios de los Registradores al
Ejercer la Funcién Calificadora en Relacion a la Seguridad Juridica de los Usuarios del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.” (Tesis para optar al titulo de licenciatura en
ciencias juridicas, Universidad de El Salvador, 2001) 66.
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Segun el articulo 12 del Reglamento de la Ley de Restructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, se realizara la calificacion a mas
tardar en los seis dias siguientes a la fecha en que le hubiere sido entregado,
siendo tan calificacion integral y unitaria, lo que significa que dicho funcio-
nario sera exclusivamente el encargado de tal actividad, examinando el titulo

en todos sus aspectos y practicall.

2.2.1. Clases de calificacion

a) Calificacion Formal: Es aquella que se realiza del documento a efectos de
realizar el asiento registral en el sistema de inscripcion.
b) Calificaciéon de Fondo: Es la calificacion que se realiza del documento

atendiendo a los elementos establecidos para dicha labor por la legislacion.?

2.3. Naturaleza juridica

La naturaleza juridica de la funcion calificadora se diversifica en diferentes
direcciones, tal como una funcion de caracter judicial, como acto de

jurisdiccién voluntaria y como funcién administrativa.

La calificacibn como acto de jurisdiccién voluntaria actla generalmente a
instancia de parte, por motivos de interés privado y sélo excepcionalmente
de oficio, por razones calificadas y tasadas de orden o interés publico.

Son actos de jurisdiccion voluntaria por servir principalmente al desarrollo

normal de las relaciones juridicas y para legitimar situaciones inmobiliarias,

1Reglamento de Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Art.12.

12José Maria Ortiz, Calificacion Juridica, Conceptos Basicos y Formularios Registrales. 2°
ed, (Editor Marial Pons Librero, Madrid, 1987), 23.
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cualquiera que sean las naturales repercusiones de los asientos practicados
en el juicio contradictorio que sobre los mismos pudiera entablarse. Los actos
que la configuran son tipos especiales de procesos, caracterizados por la
falta de contradiccion pero calificados por la necesidad de una pretension
inicial y una resolucién final. Responden a la necesidad de declarar o
constituir derechos, prevenir cautelarmente otros litigios, constituir estados

juridicos o proteger personas o patrimonios necesitados de tutela juridica.

La calificaciébn como acto de jurisdiccion voluntaria es criticada precisamente
porque segun moderna concepcioén doctrinaria procesal, la jurisdiccidon
voluntaria no existe, ya que la jurisdiccidbn es nada mas una, la jurisdiccion

contenciosa.l3

El Autor manifiesta que “Lo que en realidad hay en los llamados actos de
jurisdiccién voluntaria, son actos de sustancia administrativa que deberian
ser cumplidos por el poder administrador, y cuyo movil es dar seguridad a

ciertas relaciones juridicas.”4

La naturaleza juridica de la actividad registral es considerada como de
jurisdiccién voluntaria, donde el Estado interviene en una relaciéon
tipicamente privada, para atribuir la garantia y la seguridad juridica necesaria

a las relaciones particulares.

Por lo tanto, el registrador espafol, en el ejercicio de sus atribuciones, es

considerado “casi un magistrado”, pues es libre para desempefar su

13Castros, “La Variabilidad de criterios de los Registradores”, 7.
1Eduardo Carcedo Escobar; Derecho Inmobiliario Registral;(Editorial Ville, Bogota; 1997)
56.
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actividad que sirve al “derecho de la vida de los ciudadanos”, a las relaciones

insertadas en la normalidad.®

La calificacibn como funciébn de caracter judicial, parte de la doctrina
espafiola y tratadistas de otros paises cuya legislaciones siguen los
lineamientos de la Ley Hipotecaria sustentan que la calificacion tiene una
relacion evidente con la actividad judicial; pues la consideran “semejante a la
jurisdiccién contenciosa, en cuento determina si, con arreglo al Derecho

Obijetivo, ha podido originarse o0 no acto real que la inscripcion debe reflejar.

Se parte, inicialmente, de que la pretension del particular tendiente a
conseguir la registracion se asimila a la pretension procesal sin que altere la
naturaleza juridica de esta pretension ni del procedimiento entero la
ausencia de contradictor, que solo significa que no se ventilan intereses

contrapuestos.®

Los tedricos sostienen que no es un acto administrativo sino jurisdiccional,
por no afectar a la administracion en su actividad de orden privado como

representante del Estado.’

Por lo tanto, es un acto de Derecho Publico , que recoge una declaracion de
voluntad frente a los interesados, pues ni se aplica la derecho publico que

recoge una declaracién de voluntad frente a los administrados, pues ni se

15Samuel Roberto Aparicio Pefiate, La Eficacia del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccidn del Centro en la Aplicaciéon de la Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depoésito de Instrumentos en los
Registros de la propiedad Raiz e Hipotecas, Social de inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual. (Editorial Juridica, El Salvador, 2006), 97.

16José Maria Ortiz, Apuntes de Derecho Inmobiliario Registral, (Editor Marial Pons Librero,
Madrid, 1987), 365-366.

17 1bid.
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aplica al Derecho publico ni la administracion queda vinculada por la decision
registral, por el contrario, segun esta teoria como acto jurisdiccional, la
calificacion decide sobre la validez o invalidez del acto o negocio juridico
analizado, en virtud de la pruebas documentales aportadas y de las normas
juridicas aplicables de derecho privado y otras de derecho publico que tienen

naturaleza privada.*®

Son caracteristicas de la calificacion como acto jurisdiccional las siguientes:
obligatoriedad, ejercicio con responsabilidad del registrador, independencia,
limitacién a su propio contenido, efecto de cosa juzgada.!®

La registracion tiene una finalidad publica (la publicidad inmobiliaria); que el
registrador de la propiedad es un servicio publico; que el Registrador es un
funcionario publico (6rgano administrativo); luego su funcibn es
administrativa, porque proviene de un 6rgano administrativo (el Registrador)
encuadrado en un servicio publico (el Registrador de la Propiedad) y cuya

finalidad es publica (la publicidad inmobiliaria). 2°

El que acude al Registro hace uso de un servicio publico e incoa un
procedimiento de indudable naturaleza administrativa, que se decidira por u

érgano estatal competente, también administrativo.?!

La Naturaleza juridica de la funcién Registral es de caracter Administrativa,
porque a quien el Estado designa a dirigir, es un agente de la Administracion,

ademas cuenta con un procedimiento administrativo y no constituye una

8Castros, “La Variabilidad de criterios de los Registradores”, 5.
19Carcedo, Derecho Inmobiliario Registral; 53-54.

20 |bid.

210rtiz, Apuntes de Derecho Inmobiliario Registral, 366.
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funcion de sojuzgamiento, ni de decision sobre sustancia juridica, sino, de
publicidad al acto; la actuacion no es definitiva mas que el limite de su

instancia, ya que siempre queda abierta la revision por la via judicial.??

La naturaleza de la funcién Calificadora, es de ser una funcién administrativa,
por los siguientes puntos:?®
a) Se encuentra atribuida a un delegado de la administracion, por lo tanto se

encuentra en la administracion y es un acto de la administracion.

b) Cuenta con un procedimiento administrativo.

c) No constituye una funcion de juzgamiento ni de decision sobre la
sustancia de las relaciones juridicas, por el contrario, concede fijeza

publicitaria a las existentes.

d) Es una funcién de comprobacién y comparacion extrinsecos a los efectos

de practicar un asiento.

e) No es definitiva, porque estad en disponibilidad su eventual revisién por

medio de una calificacion judicial.

2.4. Funciones de los registradores y registradores auxiliares

La funcion del Registrador en términos generales consiste en calificar los

instrumentos para la inscripcion en el Registro Inmobiliario, actualmente esta

22Candida Rosa Polanco Cruz, “Efectividad de los Recursos y Mecanismos que la Normativa
Registral Concede a los Usuarios del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas”,(Tesis para
optar al titulo de licenciatura en ciencias juridicas, Universidad de El Salvador, 2000), 22.
23Castros, “La Variabilidad de criterios de los Registradores”,73.
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determinada en el art.3 de la Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite y Registro o Depésito de los instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de

Comercio y de Propiedad Intelectual. L.P.U.

El registrador en el ejercicio de la funcion Calificadora es independiente y
estd sometido al cumplimiento de los tratados internacionales, Constitucion
de la Republica, Leyes, Reglamentos y Lineamientos institucionales, por lo
que, la calificacién debe ir encaminada a garantizar la seguridad juridica de

la inscripcion del instrumento.

Es funcién del registrador auxiliar calificar los documentos que son
presentados para ser inscritos, esa calificacion puede ser, inscribir, observar,
denegar, también autoriza certificaciones literales, extractadas, informe

registrales y carencia de bienes.

Es funcion de los registradores Auxiliares, evacuar las consultas de algunos
usuarios, en cuanto a las observaciones que los Registradores Auxiliares han
hecho. Ademas, envia a Catéastro los instrumentos que modifican linderos,
particiones, remediciones, condominios 0 segregaciones, para que verifique
con el plano que han agregado al instrumento, y una vez verificado con el

acuerdo con el informe de catastro, lo inscribe o lo observa.?*

240scar Martinez Pefate, Modernizacion del Estado Salvadorefio: Uniformidad de Criterios
de Calificacién para agilizar el Registro de la Propiedad, Raiz e Hipotecas. (El Salvador,
2015) 1. https://www.researchgate.net/publication/317953101_EI_Salvador_Sociologia_
General
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2.4.1. Demandas contra los registradores auxiliares

Los Registradores Auxiliares son los que realmente deciden, y cada uno es

responsable, incluso con su patrimonio, por tal razoén el registrador jefe no le
puede ordenar que inscriba, el Registrador Jefe, lo puede hacer con base en
el procedimiento que establece la ley, por ejemplo, en la revocatoria, y si ésta
dice que es a favor del usuario, el Registrador Jefe consigna por orden al
Registrador Auxiliar que lo inscriba, y en este caso, es responsabilidad de

quien lo ordend.

La autonomia del Registrador Auxiliar al efectuar su calificacion se encuentra
contemplado en el art.40, de la Ley relativa a las tarifas y otras Disposiciones

Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz a Hipotecas.

De acuerdo a lo regulado en el art. 113 de la Ley de Restructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, el Registrador tiene una
responsabilidad directa, es decir que es el responsable de los dafios y

perjuicios que por negligencia o por malicia causare a los interesados.

De lo anterior expuesto, el usuario puede demandar al Registrador Auxiliar,
al considerar, que se le han vulnerado sus derechos, el principal es el de
prioridad y el de seguridad juridica, principios que son contemplados en el
art. 2 de la Constitucion y lo establece el art. 22 de la Ley de la Direccion
General de Registros.?°Por ejemplo:

El usuario vende un derecho en un veinticinco por ciento y el Registrador

inscribe el cincuenta por ciento del derecho de propiedad a favor de “X”

25 |bid.
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usuario, pero en la escritura en cuestion, anicamente se le vendia el 25 por
ciento, por lo que se le esta violentando el derecho del vendedor al inscribir

mas de lo que transfirio.

Existe el caso de inscripcion de embargo en bienes del padre por deuda del
hijo, cuando los nombres son parecidos.

Esta situacion podria ocurrir cuando el Registrador no tiene actualizado los
datos del titular Juan Pérez, y el Registrador no se da cuenta, considera que
es la misma persona y modifica el cddigo y le embarga los bienes al padre,

cuando no es el progenitor el que debe, sino que es el descendiente.

2.5. Criterio de los registradores

El criterio es una valoracion que cada Registrador emite, por ejemplo, en las
diligencia de aceptaciéon de herencia, la resolucion final del notario debe ir
contenida en una acta notarial, tal como lo ordena el art.5 inciso final de la
Ley del Ejercicio Notarial de la Jurisdiccion voluntaria y de otras Diligencias,
no obstante, muchos notarios no cumplen dicha disposicion legal; asimismo,
algunos registradores aceptan este incumplimiento a la norma, inscriben la
protocolizacién de la declaratoria de herederos, aun cuando consta en la

misma, que no es una acta notarial la que se ha transcrito.

2.5.1. En qué consisten los criterios de calificacién

Consiste en que cada Registrador realiza un analisis juridico, y sobre la base
legal sustenta los criterios de calificacion, para determinar si autoriza o no la

inscripcion que le solicitan un determinado instrumento.
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Existen criterios de calificacion diferentes debido a vacios legales, a
obscuridad en la técnica legislativa, asi mismo, a la existencia de algunas
leyes o articulos que de sus simple lectura no se logra determinar su correcta
aplicacion. Por tanto, algunos registradores lo aplican de manera distinta,

obteniendo asi diversidad de criterios de calificacion.

En materia registral es necesario tener criterios de calificacion debidamente
normados puesto que estos serviran para efectuar con fundamento legal la
calificacion registral, aunque un criterio es una accibn muy arbitraria e
impositiva, puesto que, en muchas ocasiones, son rechazados los
documentos por criterio registral, el problema se encuentra en el hecho de no

tener los registradores, una unificacién de dichos criterios.

El criterio registral tiene una fundamentacion juridica, que sirva para calificar
un documento en un determinado tema, va depender de la conformacién
juridica del Registrador porque esta basado en los tratados internacionales,
constitucion y el conocimiento de una serie de memorandos, lineamientos,

decretos, leyes y reglamentos.

El criterio de calificacion se basa en la aplicacion correcta de los principios
registrales, es decir que se adopte a la filosofia de los criterios que forman el
derecho registral, si se tienen entendidos como deben de ser, entonces se
van a manejar de manera integral las resoluciones emitidas por los

registradores.

El criterio de calificacion tiene que ver con la interpretacion personal que le
da el registrador en el momento oportuno a las normas juridicas, de tal

manera que el registrador tiene la capacidad de interpretar de una forma u
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otra las disposiciones, no obstante, lo ideal es que solo deberia de haber una
interpretacion de la ley.?®

2.5.2 Uniformidad de criterios de los registradores

Alguna de las causas del porgue no ha existido unificacion de criterios son

las siguientes:

a) Es un problema estructural que tiene relacion con el nivel de formacién

académica y experiencia del registrador.

b) Falta de interés por parte de algunos registradores en la actualizacién
académica, por existir la creencia que la antigliedad los ha convertido en
“oraculos” del proceso registral y, que no necesitan continuar con estudios

de especializacién, como si el derecho se mantuviera estético.

c) Cuando se han efectuado modificaciones a la ley o han entrado en
vigencia nuevas leyes, no se han llevado a cabo foros ni talleres para

poder llegar al consenso de cémo se va aplicar.

d) Algunas leyes han dado lugar a diferentes interpretaciones.

e) Falta de identificacién de cuales son los principales problemas que existen
en la aplicacion de determinadas leyes.

f) Cuando se promulga una nueva ley registral no hay derogatoria de las
anteriores, y los registradores la aplican sin darle vigencia a la teoria del

derecho sobre la prevalencia de las leyes.

26 |bid.

30



g) La no identificacion de los criterios que tienen mas separacién en la
aplicacion, y es alli donde se debe buscar a través de diferentes métodos,
uno podria ser mediante charlas, conferencias, cursos o talleres que se
impartan con el propésito, de ayudar a interpretar correctamente los
vacios que la ley tenga, y asi, hacer consenso, entre los registradores

para buscar la aplicacion unica.

h) Falta de preocupacién de las autoridades de las gestiones anteriores en
capacitar al personal, la Escuela de Formacién Registral (ESFOR) se cre6
en el afio 2015, con el proposito, entre otros, de fortalecer las
competencias de los Registradores, brindarles capacitaciones, con el fin

de lograr unificar criterios de calificacion.?’

Los afectados por la falta de la unificacibn de criterios son los usuarios,
debido a que se le detiene la inscripcion de su documento y, también a los
registradores ya que pueden ser objeto de una demanda, en primer lugar,
porque el usuario acude al registro en busca de una certeza juridica de los
contratos que el celebra y, al no existir un criterio registral definido, el

documento observado no se inscribe.

La unificacion de criterios es importante y necesaria, permite agilizar el
trabajo registral, si se definieran ciertos temas, y como trabajar de una forma
igualitaria, el trabajo registral seria mucho mas fluido, se reducirian los
tiempos de respuestas, es importante poder definir no solamente a nivel local
y nacional, las lineas de trabajo que sean iguales para todos, porque se

tendria reglas claras para la generalidad de los usuarios del sistema.

27lbid, 2.
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Ejemplos de la no unificacion de criterios de calificacion: Si un documento de
origen judicial se presenta al registro y es observado, el documento debe ser
notificado, segun la ley debe ser denegado si no se subsana las
observaciones; hay criterios que expresan, los oficios de origen judicial no
pueden ser denegados por que el juez no es el principal interesado,
simplemente el representa al Estado para dirimir conflictos, hay quienes
sostienen que esos documentos no deben de ser denegados, se tiene una
dualidad de pensamientos, los que dicen si, y los que sostienen que no
deben ser denegados, porque la ley no hizo distincion entre las clases de

documentos presentados a inscripcion en los registros.?®

Ejemplo de Dualidad de criterio es cuando la propiedad colinda con una
calle nacional, con la rivera de un rio, de un lago, de la playa y con calles de
la ciudad es obligacion de que se cite a la fiscalia para que realice una
revision, sin embargo, algunos registradores lo confunden y cuando colinda
con una calle o un camino vecinal también exigen que se presente fiscalia

para la inspeccion, no hay criterio uniforme en ese aspecto.??

En la aplicacion de la ley especial de lotificaciones, alli se tienen
disposiciones claves, por ejemplo, aquellas que interfieren al proceso de
regularizaciéon, existen diversidad de criterios a nivel nacional con los
registradores, tiene que ver con la interpretacion que se da a la norma

juridica. 3°

28 Acuerdo N°204 CNR 2014.
29 Acuerdo N°129 del CNR 2014.
0Martinez, Modernizacion del Estado Salvadorefio, 5.
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La unificacién de criterios beneficia al usuario y a la comunidad juridica, al

asegurar que su inmueble esta inscrito en forma correcta.

Es por eso la importancia de la unificacion de los criterios de los
Registradores, ya que como lo plantea el investigador académico de la
Escuela de Formacion Registral en sus revista la Modernizacion del Estado
Salvadorefio: Uniformidad de Criterios de Calificacion para Agilizar el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Los Objetivos de la unificacion de

Criterios son:

a) Tener definida cual sera la linea que el Registrador seguird, ademas habra
claridad de conceptos, en temas especificos y de bases legales aplicables

a cada tema.

b) Acercar la distancia de los criterios de calificacion.

c) Cumplir el principio constitucional de la seguridad juridica y, por lo tanto, el

servicio seria de mejor calidad.

d) Reducir los tiempos de respuesta, el usuario no tendria el problema de

atraso por observaciones, se disminuiria el nimero de recursos.

e) Evitar el costo del no proceso de calificaciébn y no cargar al usuario con

observaciones, que no tienen sentido.

f) Lograr la calidad de las resoluciones registrales y resolver los tramites en
las diferentes oficinas registrales de una misma manera, para el usuario
no tenga que elaborar una formula de sus escrituras para cada sede del

registro de la propiedad Raiz e Hipotecas.
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g) Eliminar el tiempo que se invierte en la tramitologia de los recursos de
revision, revocatoria y apelacion.
h) Eliminar en la poblacién la percepcion de incertidumbre y desconfianza de

los tramites realizados en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

2.6. Los principios registrales

Estos principios son aplicables, salvo escasas excepciones, a todo tipo de
registros. Se afirma que los principios registrales son encasilladores, pero se

puede decir que son ejemplificativos.

Los principios registrales son las orientaciones basicas del sistema registral y

son resultado de la sintetizacion del ordenamiento juridico.

La funcién registral debe garantizar el fiel cumplimiento de los principios
generales que rigen el derecho registral, los cuales se encuentran
establecidos en la legislacion secundaria, como el Cdédigo Civil, en el
Reglamento de la Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas, la Ley de creacion de la Unidad del Registro Social de

Inmuebles entre otros.3!

81Luis Vasquez Lopez, Derecho y Practica Registral, 2° ed(Editorial Lis, El Salvador, 2016),
51.
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2.6.1. Concepto de principios registrales
Los Principios Registrales son orientaciones capitales, lineas directrices del
sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y el resultado de la

sintetizacién o condensacion del ordenamiento juridico registral.3?

2.6.2. Clasificacion de los principios registrales

Se clasifican dependiendo de los efectos de la inscripcidn, o los requisitos de

la inscripcion.

2.6.2.1. Principios Registrales que se refieren a los efectos de la

inscripcion son

a) Inscripcion

b) Legitimacién

c) Oponibilidad

d) Fe publica registral

e) Prioridad

f) Publicidad

%2|nstituto de la Propiedad, Manual de Unificacion de Criterios Registrales(Editorial Tucua,
Tegucigalpa Honduras, 2012) 10.
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2.6.2.2. Principios Registrales que se refieren a los requisitos de la

inscripcion son

a) Autenticidad

b) Rogacion

c) Consentimiento

d) Tracto sucesivo

e) Legalidad

f) Especialidad 33

En ese sentido, los principios registrales aplicables por el instituto de la
propiedad del pais de Honduras, tienen relacion a los principios aplicables en
el ordenamiento juridico, a diferencia que el pais de Honduras cuenta con los
principios de Inscripcion, oponibilidad, autenticidad y consentimiento, los
cuales se definiran el final de todos los principios registrales que se

desarrollaran a continuacion.

2.6.3. Principio de rogacion

El principio de rogacion o de instancia significa, que la actividad del

registrador no puede ser espontanea, sino impulsada.

33lbid, 10-11.

36



El registrador no puede acomodar sus asientos a la realidad juridica extra
registral por el solo hecho de haberse enterado de modo oficioso de que la
situacion registral debe variar. Tampoco el registro puede expedir

certificaciones o informes que no le sean requeridos.3*

La inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad se realiza a instancia de
parte y nunca de oficio. Es potestativo solicitar la inscripcion o cancelacion de
los derechos reales, posesion, gravamenes Yy limitaciones.

Este principio est4 estrechamente ligado con el de consentimiento, pues en
la mayoria de los casos, la peticion de inscripcion debe ser hecha por el

titular registral.

La solicitud de inscripcion puede "pedirse por quien tenga interés legitimo en
el derecho que se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya
autorizado la escritura de que se trate. Asimismo puede solicitarse la
inscripcion por los legitimos representantes del derechohabiente o por

medio de orden judicial.

El interés juridico del titular del derecho para inscribir, no es excluyente de
gue otras personas soliciten el registro, pues en algunos casos se podria
admitir la solicitud del gestor oficioso que busca el beneficio del gestionado y

cuya actuacion no lo perjudica®®.

El Principio de Rogacion o de instancia es de caracter formal, ya que los
asientos del registro se practican a solicitud de parte interesada o por
mandato de autoridad judicial o administrativa.

34lbid, 14.

85Maria Elena Luna Campos “Problematica del Registro Publico de la Propiedad en el
Estado de Puebla y su necesaria Restructuracion” (Tesis para optar al titulo de licenciatura
en ciencias juridicas, Universidad de Puebla, México) 10
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La actuacién del registrador es rogada, de tal manera que si tiene
conocimiento que en la realidad juridica se ha producido un acto registrable,
no podra actuar de oficio, los cambios registrales se producen
exclusivamente a instancia de parte, o sea que el registrador no puede
realizar asientos en los libros si no es a solicitud de quien tenga derecho al
asiento®.

2.6.4. Principio de prioridad

Este principio sefiala que "Unicamente puede concebirse éste principio, por la
posibilidad que se da, de que existan dos o mas titulos contradictorios, la

contradiccién puede ser de dos tipos: 3/

a) Porque se trate de derecho cuya coexistencia sea imposible; verbigracia
dos ventas de una misma cosa. Se esta en presencia aqui de un caso de

impenetrabilidad 6 de preclusién registral.

b) Que se trata de los derechos que aunque puedan coexistir, exigen un
puesto diferente, como por ejemplo, dos hipotecas sobre una misma
cosa. La existencia aqui si es posible, pero en orden diferente como por
ejemplo, dos hipotecas sobre una misma cosa. La existencia aqui si es

posible, pero en orden diferente como se llama rango.

Da lugar éste principio al aforismo romano que dice: "El que es primero en

derecho, es primero en registro”.

36Calderon, “Efectividad De La Aplicaciéon”,29.

87Instituto de la Propiedad, Manual de Unificacién, 14.
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En este Estado se encuentra fundamentado en el articulo 3003 del Cddigo
Civil, que dice: "El Registro producird sus efectos desde el dia y la hora en
que el documento se hubiere presentado en la oficina registradora, salvo lo

dispuesto en el articulo 3004".

El articulo mencionado hace una excepcion a lo referente a loa visos
preventivos que los notarios dan, una vez que se firme una escritura, en la
gue se adquiere, transmita, modifique 0 extinga la propiedad o posesion de
bienes raices, 6 lo referente a un crédito en la que se tenga preferencia

desde que sea registrado®.

El principio de prioridad tiene base de sustanciacion en el apotegma clasico:
“El primero en tiempo es el primero en derecho”, se refiere al orden registral y
en cuanto a la fecha de presentacion del documento, trata de evitar la

coexistencia de titulos contradictorios3®.

De acuerdo al principio de prioridad registral formal, los documentos que
ingresan primero al Registro deben inscribirse con anterioridad a cualquier
otro titulo presentado con posterioridad; este principio es el contenido en la

legislacién salvadorefia en forma expresa, respecto a las hipotecas.

La norma de procedimiento registral estd implicita porque al sefialar en
Caodigo Civil los efectos de las inscripciones frente a terceros; estos se

producen desde la presentacion del documento, siendo consecuencia

38Campos “Problematica del Registro Publico”,10-11.
39Guillermo Colin Sanchez, Procedimiento Registral de la Propiedad, 3° Edicién, (Editorial
Porrua, S.A., Av. Republica Argentina, México, 1985), 83.
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obligada del orden registral, que se inscriba el documento que primero

ingresa“.

La presentacion de la escritura publica de compraventa y tradicion de
inmueble en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas surte efecto contra
tercero, mientras no se deniegue su registro, prohibiéndose inscribir otro
instrumento relativo al inmueble presentado con posterioridad, en virtud del
principio de prioridad. La inscripcidon de una escritura publica de compraventa
y tradicion de un inmueble efectuada en contravencién a lo dispuesto en las
normas que contemplan el principio de prioridad registral produce nulidad

absoluta de la inscripcién.*!

2.6.5. Principio de legitimacion

Legitimacion en sentido juridico es el reconocimiento hecho por la norma
juridica del poder realizar un acto juridico con eficacia. Este principio protege
al acto juridico asi como al titular 6 poseedor del mismo, la Ley dice que el
verdadero duefio es el de la realidad juridica, ya que se constituyo en el
momento de realizarse la escritura, sin necesidad primero de la inscripcion,
legitima el trafico del titular, ya que puede vender, hipotecar, administrar, etc.,
en su esfera juridica y mientras no se demuestre la inexactitud registral ya

que se trata de una presuncion.

El Cddigo Civil en el Estado en su articulo 2992 dice: "Si el acto o contrato
inscrito es nulo, se aplicardn con relacién a su inscripcién, las siguientes

disposiciones

40Reglamento de la Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz..., Art. 41.
41Calderén, “Efectividad De La Aplicacién”, 33.
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a) La inscripcion no convalida el acto o contrato que sea nulo con arreglo a

las leyes;

b) Los actos o contratos que se otorguen o celebren por personas que en el
Registro aparezcan con derecho para ello, no se invalidardn en cuanto a
tercero de buena fe, si fueren inscritos y la nulidad o rescision posterior del
derecho del causante, resulte de titulo anterior no inscrito o de causas que

no aparezcan del mismo registro;

c) Lo dispuesto en la fraccién anterior no se aplicara a los contratos gratuitos,
ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando una ley

prohibitiva o de interés publico;

d) Cuando antes de la adquisicion se hubiere hecho alguna anotacion en el
Registro, respecto al caracter litigioso de los bienes, porque se haya
reclamado la nulidad del titulo del otorgante, la rescisién o nulidad del acto
traslativo de dominio, el adquirente sufrird las consecuencias de la

resolucién ejecutoriada.*?

Legitimacion en sentido juridico es el reconocimiento hecho por la norma
juridica de poder realizar un acto juridico con eficacia. Este principio protege

al acto juridico asi como al titular 6 poseedor del mismo.*3

Por otra parte, expresa que “la Legitimacion es el reconocimiento por la

norma juridica del poder de realizar un acto juridico con eficacia”.*4

42Campos “Problematica del Registro Publico”,10.
431bid.
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2.6.6. Principio de fe publica o publicidad

En éste principio el encargado del Registro, actia como fedatario, facultad
que la Ley misma le otorga, esto es de que éste principio se refiere a la
obligacion que tiene como funcionario el Registrador de la Propiedad, esto
por la expedicion de copias certificadas, 6 cualquier constancia que figuren
en los libros del Registro Publico, incluyendo cualquier tipo de certificados,
los cuales sirven como medio de prueba ante cualquier institucion 06
autoridad como una verdad legal, ya que emanan de un asiento legitimo

como lo es el Registro Pablico de la Propiedad.

La publicidad tiene como finalidad, impedir que los actos juridicos, objeto de
inscripcion permanezcan ocultos, evitando de esa manera que el contratante
de buena fe adquiera sin conocimiento, cargas que pudiera soportar la
propiedad. El llamado Principio de Publicidad, se funda en el supuesto de
que todo titular potencial de derechos reales sobre un determinado bien, esta
en aptitud de conocer el estatus juridico del mismo a través de los asientos

registrales?s.

Al tratar de la fe publica registral, se hace referencia al valor que la

inscripcién tiene con respecto a terceros. Bajo este principio, el registro no

44Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, Derecho Registral, 2° ed, (Editorial Republica
Argentina, México, 1995), 76.

45Campos “Problematica del Registro Publico”,13.

46Colin, Procedimiento Registral de la Propiedad, 81.
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subsana actos o contratos que adolecen de nulidad, Unicamente expone a

terceros la situacion del derecho?’.

El principio de publicidad, puede examinarse desde los puntos de vista

Material y Formal®,

2.6.6.1. Publicidad material

Esté& concebido como los derechos que otorga la inscripcion, y estos son:
La presuncion de su existencia o apariencia juridica y la oponibilidad frente a

otro no inscrito.

2.6.6.2. Publicidad formal

Consiste en la posibilidad de obtener del Registro de la Propiedad, las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como

consultar personalmente los libros y los folios.

2.6.7. Principio de especialidad

A éste principio también se le denomina de determinacion, esto debido a que
la publicidad registral exige la precision respecto del bien objeto de los

derechos.

47Cédigo Civil, Art. 683. La tradicion del dominio de los bienes raices y su posesion no
produciran efectoscontra terceros, sino por la inscripcion del titulo en el correspondiente
Registro.

48pérez, Derecho Registral, 73.
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Su finalidad consiste en que solamente se le da importancia a la inscripcion
registral de algun crédito garantizado y al predio gravado como la hipoteca,
sino el sefialamiento de la inscripcion de propiedad 6 de otros derechos
reales sobre inmuebles en la que se especifiquen caracteristicas del
inmueble, objeto del derecho real, tales como su valor, la naturaleza del
derecho, el acto juridico el cual le dio origen, los nombres y generales de los
participantes que intervinieron en el acto, también la fecha del titulo y el

funcionario que lo autoriz6#.

El jurista opina al respecto: "que el principio de Especialidad presenta dos
aspectos en primer término, el que cada derecho real sb6lo puede recaer
sobre una determinada finca y nunca sobre todo el patrimonio, ni sobre un
namero indefinido de inmuebles y en segundo lugar, que ha de indicarse
numéricamente y en moneda nacional la cuenta del gravamen que se

impone".5°

El Principio de especialidad, exige para la inscripcion una determinacion
exacta del inmueble, derecho real y titular y de esto se derivan los efectos
juridicos de la inscripcién, es decir su validez, presumiéndose asi exactitud
del contenido con suficiente fuerza probatoria mientras no se demuestre que
la realidad juridica extra registral no est4 de acuerdo con el contenido del

registro.

Es un principio riguroso, pues en caso de existir falta de determinacion

exacta del inmueble, conlleva la oportunidad de una sancion concretada en

49Campos “Problematica del Registro Publico”,12.
50Ramo6n Sanchez Medal, De los contratos civiles, teoria general del contrato, contratos en
especial, registro publico de la propiedad. 5° ed, (Editorial Texmex, México, 1973), 301.
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la nulidad de la inscripcion y la cancelacion de la misma, por manifestar

inseguridad absoluta.5!

A éste principio también se le denomina de determinacion, esto debido a que
la publicidad registral exige la precision del bien objeto de los derechos. Su
finalidad consiste en la importancia de la inscripcion registral de algun crédito
garantizado o la inscripcion de algan inmueble gravado con hipoteca, asi
también al sefialamiento de la inscripcion de propiedad 6 de otros derechos
reales recaidos sobre el inmueble, en la que se especifiquen caracteristicas
del inmueble, objeto del derecho real, tales como su valor, la naturaleza del
derecho, el acto juridico que le dio origen, los hombres y generales de los
participantes que intervinieron en el acto, también la fecha del titulo y el

funcionario que lo autoriz6.?

2.6.8. Principio de legalidad

Consiste en que todo documento, al ingresar al Registro Publico de la
Propiedad, en su procedimiento de inscripcién, debe ser examinado por el
registrador en cuento a sus elementos de existencia y validez, es decir, si
satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exijan los
ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama "calificadora” y puede

ser concurrente con la notarial y la judicial.

Examinar el titulo es un derecho y una obligacion del registrador, quien bajo

su responsabilidad y en el plazo sefalado por la ley, lo debe realizar de

51Calderén, “Efectividad De La Aplicacién”,37.
%2|bid 38.
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manera independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier

presion.

Este examen debe ser de forma y fondo, analizando los elementos
extrinsecos e intrinsecos. También el registrador debe examinar los docu-
mentos que se presentan para anotacion preventivo. Ademas de examinar si
es un derecho inscribible o no, el registrador califica si el documento
satisface las formas extrinsecas sefialadas por la ley; la capacidad de las

partes; y la validez del acto o contrato.>3

Este principio es de alta responsabilidad para el encargado del Registro, ya
que en esta etapa, el instrumento sera valorado en sus formalidades vy
requisitos que de acuerdo a la ley, debe contener todo documento
presentado a la institucion Registral para su inscripcion, debiendo calificar
dicho documento como valido y perfecto en caso de reunir los presupuestos
necesarios, y dar una resolucién favorable para su inscripcion o rechazarlo

en caso de adolecer de falta de requisitos.

Permite la inscripcion de titulos validos y perfectos, e impide el registro de
titulos viciados o imperfectos; como el registrador tiene a su cargo el examen
del documento y mediante ese examen se da cuenta si el titulo reine todos
los requisitos necesarios para su inscripcion; a fin de que este principio tenga
plena eficacia, ya que la Ley concede al Registrador la funcién calificadora
gue consiste en el examen que el Registrador hace de los titulos presen-
tados al Registro para su inscripcion y limita sus efectos a ordenar,

suspender o denegar la inscripcion.>*

53Campos “Problemética del Registro Publico”, 11.

54Reglamento de la Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Art. 44. Conforme al principio de legalidad s6lo se inscribirdn en el Registro los titulos que
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Solo el cumplimiento de todos los preceptos registrales satisface el principio
de legalidad. Asi culmina normalmente el proceso inscriptivo. La omision de
alguno de los requisitos establecidos por la Ley para la viabilidad registral
implica la observacion o tacha de denegatoria del documento portador de los
derechos que se pretende inscribir.

El principio de legalidad tiene por objeto, mediante la calificacion, asegurar el

cumplimiento de los otros principios registrales.>

2.6.9. Principio de tracto sucesivo

Recibe el nombre también de Tracto Continuo, ya que el acto registrable
debe de tener una secuencia juridica, es decir, debe de existir una relacién
entre el antecedente anterior y el antecedente actual. Aqui el titular queda
protegido contra todo cambio no consentido por el mismo, ya que no puede
un mismo derecho real estar inscrito al mismo tiempo en favor de dos 6 mas
personas 6 a menos que sean coparticipes. Se funda en que nadie puede
transmitir un derecho real sin ser antes titular del mismo a cuyo efecto el
registro exige la previa constancia de la inscripcion de dominio de la

posesion como antecedente obligado de las inscripciones subsecuentes.

En la legislacién civil de El Salvador en su articulo 2998 que a la letra dice:
"Cada inscripcion contendra: l.- Los nombres de los contratantes o del
causante y del causahabiente del derecho a que se refiere la inscripcion; Il.-

El nombre de las personas juridicas que intervengan en el acto inscrito y, en

retnan los requisitos de fondo y forma establecidos por la ley. El Registrador sera
responsable, mediante la calificaciéon de los documentos, del cumplimiento de este principio.
S8Instituto de la Propiedad, Manual de Unificacion, 16.
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Su caso, su razon social o denominacion; lll.- La naturaleza, situacion y
linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion, o a los cuales afecte el
derecho que deba inscribirse; IV.- La superficie del inmueble a que se refiere
la accién anterior, nombre y numero si constare el titulo o la referencia al
registro anterior en el que consten ésos datos; V.- La mencion, en su caso,
de haberse agregado el plano o croquis al legajo respectivo. VI.- La
naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se constituya,
transmita, modifique o extinga. VII.- El valor de los bienes o derechos a que
se refiere las fracciones anteriores, o que le fijen los interesados si el

derecho no fue de cantidad determinada; VIII.-

Si se trata de hipotecas, la fecha en que podra exigirse el pago garantizado,
y si causare réditos, la tasa o el monto de éstos y la fecha desde que deban
correr; IX.- La naturaleza del acto o contrato; X.- La fecha del titulo y
funcionario que lo haya autorizado.

Xl.- El dia y hora de la presentacion del titulo en el registro, y Xll.- El dia'y

hora de la inscripcion™.56

Este principio tiene por objeto, mantener el enlace o conexién de las
adquisiciones por el orden regular de los titulares registrales sucesivos, a fin
de formar en todos los actos adquisitivos inscritos, una continuidad perfecta
en orden al tiempo, sin salto alguno, de suerte que en ello se refleje el

historial sucesivo de cada finca in-matriculada.>’

Conforme a este Principio, para inscribir un instrumento es indispensable que
la persona que en él aparezca como otorgante, conste como el titular en el

Registro, de ello se deduce que los asientos del Registro sean continuos,

56Campos “Problematica del Registro Publico”,12.
5’Ramon Maria Roca Rastre, Derecho Hipotecario, (Editorial Barcelona, Espafia, 1995), 87.
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derivados unos de los otros, y cada acto registrable se manifieste por su

correspondiente asiento.

Es decir que para inscribir un instrumento a favor del adquiriente es
necesaria la inscripcion previa a favor de quien hace derivar el derecho; es
de aclarar, que una persona puede disponer aln no siendo titular registral,
pero es indispensable que si lo sea al momento de practicarse la inscripcion

a favor del adquiriente.58

El Principio de Tracto Sucesivo constituye una genealogia de los derechos
vinculados entre si por medio de los sucesivos titulares, siendo un principio
de sucesion y ordenacion. Es un derivado del principio de consentimiento por
el que el titular queda inmunizado o protegido contra todo cambio no
consentido por él.

Resulta, la posibilidad de llevar al registro lo que provenga del titular inscrito,

asi como la prohibicién de registrar lo que no emana de él1.5°

2.6.10. Principio de inscripciéon o matriculacion

Solamente los derechos anotados en el registro pueden ser objeto de

publicidad positiva, es decir, el asiento es la condicién de la publicidad.®®

58Calderén, “Efectividad De La Aplicacién”,39-40.
S9Instituto de la Propiedad, Manual de Unificacién,15.
80lbid, 12.
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2.6.11. Principio de autenticidad

a) Poco convincente seria la funcion tutelar de los registros de la propiedad si
éstos recibieran documentos andnimos, apocrifos o de paternidad

desconocida.
b) Si el procesamiento registral no tiene como punto de partida instrumentos
genuinos, el resultado serd siempre una incognita, por cuanto no puede

haber seguridad juridica basada en la inseguridad documental.

c) Para evitar incertidumbres de esta naturaleza hay dos procedimientos que

son compatibles y que pueden coexistir:6?

d) Mediacion directa del registrador

e) Consiste en que el Registrador intervenga en la confeccion del documento
0 exija la ratificacion de éste en sus estrados. Para ello se requiere la
inmediacion con los sujetos negociales.

f) Documentos auténticos y autenticados

g) Cuando el Registrador no participa en la etapa formativa o recognocitiva

del documento.

h) El registro s6lo lo considera idoneo cuando es auténtico (fe publica

originaria).

61 1bid.
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2.6.12. Principio de consentimiento

La proteccion que dispensa el registro a quienes tienen derechos inscritos o
anotados. Significa que nadie puede ser dado de baja de los asientos
registrales sin que medie su consentimiento, expreso o tacito, o por

disposicion judicial.®?

2.7. Recursos aplicables en los tramites ante el registro de la propiedad

raiz a hipotecas

Los usuarios pueden interponer recursos, cuando consideran que se les ha
vulnerado sus derechos y no se les da seguridad juridica a sus tramites ante

el Registro de Propiedad Raiz e Hipoteca.®3

2.7.1. Recurso de revision

Puede ser cuando existan errores o diferencia en los criterios de calificacion
de los Registradores Auxiliares, el interesado presenta un Recurso
haciéndole saber al Registrador que no estd conforme con la calificacion
dada, y por lo tanto, pide que se revise, y si aun asi no se conformare con el

criterio del Registrador Auxiliar puede recurrir al recurso de revocatoria.

2.7.2. Recurso de revocatoria

62 |bid,13.
63Martinez, Modernizacién del Estado Salvadorefio, 31.
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Este recurso es ante el Registrador Jefe, quien verifica y decide que el
Registrador Auxiliar tiene la razon y esta bien fundamentado o el tracto
sucesivo es correcto, y ordena al registrador Auxiliar que la inscriba o puede
ser que el Registrador Jefe confirme la observacion hecha por el Registrador

Auxiliar.

2.7.3. Recurso de apelacion

Este recurso de da cuando el Registrador Jefe en el recurso de Revocatoria
confirma la observacion realizada por el Registrador Auxiliar, en ese
momento, el usuario puede sentirse afectado en sus derechos, y si considera
gue aun tiene la razon puede interponer el recurso de apelacion, lo interpone
en sede regional correspondiente, y de ahi se remiten los originales a la
Direccion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, esa es la manera
legal de controvertir la resolucién de los Registradores.

2.8. Acuerdos de mesa de los registradores

La mesa registral es la reunion de todos los registradores con el propésitos
de verificar cuales son los criterios de calificacion que se aplicaran; en el afio
2016, se realizaron cada dos meses, no obstante, al final, no se tomaron en
cuenta las actas como insumos para la elaboracién de un documento con el
fin de unificar criterios.

La Direccion del Registro de Propiedad, Raiz e Hipotecas, es quien convoca
a las mesas registrales, son reuniones de Registradores Jefes y Auxiliares,
las funciones son de actualizacion en las leyes y unificar criterios, lograr que
haya un convencimiento unanime a traves de un analisis juridico, para llegar

a conclusiones lo mas solidario posible, puede contar con la presencia de
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expertos externos al CNR, asimismo, con personal de catastro, porque se

vincula directamente con el registro.

Es importante que el resultado de esas mesas se dé a conocer a corto plazo,
porque de lo contrario, son infructuosas, se sacan resoluciones, sin embargo,
no se elevan a disrectriz, no se vuelven vinculantes; una instruccion de
trabajo la dicta la direccidon de registros, si es un lineamiento es de estricto

cumplimiento, la instruccion no, es como una sugerencia.

Los acuerdos o las resoluciones que se toman en las mesas de registradores
o en los talleres, deberian de elevarse a la categoria de lineamientos, es
decir, que se pongan en conocimiento del consejo directivo, éste después del
andlisis correspondiente los convierta en lineamiento, para que estos

esfuerzos, no queden en vano.

Asimismo, seria idoneo que funcionara una comision que revise las
resoluciones de los documentos observados por los registradores, con el
anico fin de llevar a mesa de registradores, aquellas resoluciones que

carecen de legalidad o no estan fundamentadas de conformidad a la ley.

2.9. Lineamientos registrales

El lineamiento es todo proceso, se elabora la propuesta y se presenta a las
autoridades superiores, éstas lo analizan y lo llevan al consejo directivo, una

vez aprobado a partir de ahi, es un lineamiento.

Los lineamientos registrales, segun el art.15 de la Ley de Restructuracion del
registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, son una herramienta de la

Direccion del Registro, por medio de la cual se pretende garantizar la
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uniformidad de Criterios de calificacion, son de caracter general sobre la

aplicacion de una determinada norma juridica.

El lineamiento es un acuerdo emanado del Consejo Directivo®4; que rige el
Centro Nacional de Registros, al hacer un andlisis juridico de un determinado
articulo, establece la interpretacion que se va a dar, constituye un
lineamiento de obligatorio cumplimiento para los Registradores, a pesar de
qgue algunos de ellos pueda tener un criterio distinto al que establezca el

Consejo Directivo.®

64Art.5 Decreto de Creacion del CNR y su régimen administrativo en el capitulo tercero sobre
la administracion.
85Martinez, Modernizacion del Estado Salvadorefio, 31.
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CAPITULO Il

MARCO JURIDICO DE LA LEGISLACION APLICABLE PARA LA
INSCRIPCION DE INSTRUMENTOS PRESENTADOS EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, DE EL SALVADOR

El presente capitulo tiene como propdsito, conocer algunas de las leyes que
son aplicables en el registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, como la
constitucion de la Republica de El Salvador, donde se reconoce en derecho a
la propiedad privada, sobre la tierra rustica, individual, cooperativa o
comunal, asi también el Cédigo Civil, la Ley de Reestructuracion del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, el Reglamento de la Ley de
Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, el Decreto
de Creacion del Centro Nacional del Registros, y la Ley de Procedimientos

Uniformes.

3. Marco juridico

3.1. Constitucioén

La Constitucion de la Republica de El Salvador como ley suprema del
ordenamiento juridico de El Salvador, es la encargada de regular las
generalidades relativas a la propiedad privada y las distintas instituciones
juridicas que con ella se relacionan; asi también, es la responsable por el
establecimientos de los mecanismos e instituciones juridicas encargadas por
el aseguramiento del goce de este derecho de propiedad ya sea individual o
bien colectiva; se tiene entonces que el Art. 1 de la antes citada ley suprema,

se regula que “El Salvador reconoce a la persona humana como el origen y
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el fin de la actividad del Estado, que esta organizado para la consecucion de
la justicia, de la seguridad juridica y del bien comun.

Asimismo reconoce como persona humana a todo ser humano desde el

instante de la concepcion.

En consecuencia, es obligacién del Estado asegurar a los habitantes de la
Republica, el goce de la libertas, la salud, la cultura, el bienestar econémico y
la justicia social” este articulo es muy importante pues regula el objeto de
toda la actividad del Estado que va encamina para garantizar en todos los

aspectos y sentidos el goce de todos los derechos de los ciudadanos.

En ese mismo orden de ideas la Constitucion de la Republica de El salvador,
estatuye en sus Art. 2 que “Toda persona tiene derecho a la vida, a la
integridad fisica y moral, a la libertad, a la seguridad, al trabajo, a la
propiedad y posesion, y a ser protegida en la conservacion y defensa de los
mismo. Se garantiza el derecho al honor, a la intimidad personal y familiar y a

la propia imagen.

Se establece la indemnizacién, conforme a la ley, por dafios de caracter
moral”’, Art. 11 Cn. “Ninguna persona puede ser privada del derecho a la
vida, a la libertad, a la propiedad y posesion, ni de cualquier otro de sus
derechos sin ser previamente oida y vencida en juicio con arreglo a las leyes;

ni puede ser enjuiciada dos veces por la misma causa.

La persona tiene derecho al habeas corpus cuando cualquier individuo u
autoridad restrinja ilegal o arbitrariamente su libertad. También procedera el
habeas corpus cuando cualquier autoridad atente contra la dignidad o

integridad fisica, psiquica o moral de las personas detenidas”.
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En estos articulos el constituyente consigna las garantias y derechos que
tiene todo ciudadano respecto a la propiedad ya sea de forma individual o
colectiva, esto pues quiere referirse a que el estado crea instituciones
juridicas para garantizar el pleno uso de la propiedad por parte de sus
ciudadanos, de tal forma que él constituyente los instituye con precision el
Art. 22 Constitucion referido a que “Toda persona tiene derecho a disponer

libremente de sus bienes conforme a la ley.

La propiedad es transmisible en la forma en que determinen las leyes. Habra
libre testamentifaccion” asi pues se refiere que él Estado ha reconocido la
libertad de disposicién de bienes, esto clarifica los presentes comentarios en
el sentido de expresar que él Estado ha determinado no solamente
instituciones juridicas, también ha determinado mecanismos para el fomento
y goce de la libertad de disponer de los bienes y la propiedad asi lo regula el
articulo 105.-

“El Estado reconoce, fomenta y garantiza el derecho de propiedad privada
sobre la tierra rastica, ya sea individual, cooperativa, comunal o en cualquier
otra forma asociativa, y no podra por ningln concepto reducir la extension
maxima de tierra que como derecho de propiedad establece esta

Constitucion.

Asi, se concluye que el Estado en su normativa con rango de superioridad
respecto a otras leyes, ha establecido los derechos, obligaciones,
instituciones y mecanismos juridicos para el pleno uso y goce de la
propiedad de todos los ciudadanos respetando el objeto de la creacion del
Ente soberano al que se le denomina “Estado”, que es el “ser humano” y la

consecucién de la justicia, la seguridad juridica 'y el bien comun.
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3.2. Cbdigo civil

Es necesario hacer alusion a las leyes secundarias del ordenamiento juridico
salvadorefio que sirven como mecanismos de proteccion para la institucion
juridica de la propiedad, y sus otros conceptos juridicos relacionados a dicha
institucion, por eso al referirse a la norma que en el ordenamiento juridico
Salvadorefios se estable como el tronco comun de todas las normas juridicas
y es el Cbdigo Civil, este regula un conjunto de mecanismos y conceptos
juridicos que permiten construir la figura juridica denomina como seguridad
juridica respecto a los actos juridicos en lo que se ve inmerso la libertad de
disposicion de la propiedad; asi es como se tratara de la institucion garante
para la declaracion frente a terceros, de los actos producidos por la libertad
de disponer de la propiedad de los bienes, asi pues es necesario referir el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, institucion autonoma creada por
el legislador para ser garante de la actividad proveniente de la disposicion de
la propiedad especificamente en los conceptos juridicos de bienes raices,

determinadamente en derechos reales.

Sobre la base de las consideraciones anteriores, es necesario esquematizar
un conjunto légico de ideas, que permita determinar una linea temporal, que
posibilite la visualizacién a la luz del cédigo civil del tratamiento que le dio el
legislador respecto al concepto juridico de seguridad juridica de los actos que
constituyen declaraciones de la libertad de disponer de la propiedad, y como
dar publicidad a dichos actos, en ese mismo sentido se debe citar los
articulos pertinentes del codigo civil en el que legislador regulo los
fendbmenos antes expuesto, asi se refiere pues a los articulos consignados
en el Capitulo IV Del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, primera,

Disposiciones preliminares, los articulos: Art. 673. Se establece un Registro
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general de la propiedad inmueble de todo el Estado.

Art. 674.El Registro se compone de tres Secciones: 1° De la Propiedad Raiz;
2° De Sentencias; y 3° De Hipotecas, segun el Cédigo Civil esta era la
estructura juridica que seguia el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
durante el trascurso de los comentarios vertidos en esta investigacion se
reflejara la nueva estructura del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,

siguiendo con la estructura del Codigo en analisis este refiere Art. 675.

El Registro es publico y puede ser consultado por cualquiera persona, esto
es una de las finalidades del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas la
Publicidad respecto de los actos originados por la libre disposicion de la
propiedad, el Art. 676.Refiere quesolo podran inscribirse:1° Los instrumentos
publicos;2° Los instrumentos auténticos; y3° Los documentos privados
registrados en la Alcaldia Municipal, conforme a la ley de 19 de febrero de
1881, o reconocidos judicialmente de la manera que expresa el Codigo de
Procedimientos Civiles, o legalizados por Notario conforme lo autoriza el Art.
52 de la Ley de Notariado.

Art. 677.Podrén inscribirse los instrumentos publicos o auténticos emanados
de pais extranjero, cuando estén debidamente autenticados y hayan de surtir
efectos en El Salvador. Art. 678.La inscripcion podra pedirse por quien tenga
interés en asegurar el derecho que se trata de inscribir, o por su
representante, mandatario o encargado. Se presume que el que presenta el

documento, tiene poder o encargo para este efecto. Art. 679.

El registro se hara en la oficina a que correspondan por su situacion los
bienes de que se trata. Si los bienes estuviesen situados en distintas

demarcaciones, el registro se hara en cualquiera de ellas.
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Art. 680.Los titulos sujetos a inscripcion no perjudican a terceros, sino
mediante la inscripcion en el correspondiente Registro, la cual empezara a
producir efecto contra ellos desde la fecha de la presentacion del titulo al

Registro.

Se considera como tercero aquel que no ha sido parte en el acto o contrato a

que se refiere la inscripcion.

El heredero se considera como una sola persona con su causante. Los
articulos antes citados relatan la forma en que se harén las inscripciones, se
expresan cuestiones de forma respecto a las inscripciones, es decir en estos
articulos se consigna la forma de hacer valer el derecho de peticion de la
inscripcién de los actos emanados por la libertad de disposicion de los
bienes.

Art. 681. La inscripcion es el asiento que se hace en los libros del Registro de
los titulos sujetos a este requisito, con el objeto de que consten publicamente
los actos y contratos consignados en dichos titulos, para los efectos que este
titulo determina. Es de dos clases: inscripcién definitiva, que es la que
produce efectos permanentes, e inscripcion provisional, llamada también
anotacion preventiva. En este articulo se determina los efectos y las formas

de inscripciones.

La seccién tercera del referido capitulo IV se establece de los titulos que
deben inscribirse y de la forma de las inscripciones de la Propiedad Raiz, asi
el legislador establece Art. 686.En el Registro de la Propiedad se
inscribiran:1° Los titulos o instrumentos en que se reconozca, transfiera,
modifiqgue o cancele el dominio o posesién sobre inmuebles; 2° Los titulos o

instrumentos en que se constituyan, transfieran, reconozcan, modifiquen o
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cancelen derechos de usufructo, herencia, uso, habitacion o servidumbre
sobre inmuebles; y 3° Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,

cuando deban hacerse valer contra tercero.

Art. 687.En el Registro de Sentencias se inscribirdn:1° Las ejecutorias en
virtud de las cuales resulte modificada la capacidad civil de las personas; 2°
Las ejecutorias que declaren la ausencia o la presuncion de muerte de
alguna persona; y quiénes son los herederos puestos en posesion

provisional o definitiva de los bienes.

De esta forma el legislador establece que figuras juridicas estan sujetas a
inscripcion para hacer valer las mismas frente a terceros; siguiendo el orden
de ideas expresado resulta oportuno expresar de que forma el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas materializa los fendmenos expresados, es decir
es necesario saber cuales son los requisitos que exige el cédigo de civil para

todos aquellos instrumentos sujetos a inscripcion, asi se tiene el Art. 688.

Toda inscripcion que se haga en el Registro, expresara las circunstancias
siguientes:1° La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripcion o a los cuales afecte el derecho que debe inscribirse, y su medida
superficial. También expresara su nombre y niumero si constaren del titulo2°
La naturaleza, valor, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie
del derecho que se inscribe; 3° La naturaleza, extension, condiciones y
cargas del derecho sobre el cual se constituya el que sea objeto de la
inscripcion; 4° El nombre, apellido, profesién y domicilio del que transmita o
constituya el derecho que ha de inscribirse y las mismas designaciones de la
persona a cuyo favor se haga la inscripcion. Si no fueren personas naturales,
se hara constar el nombre oficial de la corporacién o el colectivo de los

interesados;5° La clase de titulo que se inscribe y su fecha; 6° EI nombre y
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apellido del Notario que autorizo el titulo que haya de inscribirse y7° La fecha
de la presentacion del titulo al Registro, con expresion de la hora.

La naturaleza de los inmuebles se determinara expresando si son rusticos o
urbanos; y la de los derechos, con el nombre que se les dé en el titulo. En
cuanto a las ejecutorias el codigo civil exige segun el Art. 691.

La inscripcion de las ejecutorias de que trata el articulo 687 contendra:1° El
objeto de la demanda; 2° Los nombres y apellidos de las partes principales
que han intervenido en el juicio; y3° La resolucion final que ha recaido en el

asunto.

En este contexto de ideas es imperativo cuestionarse respecto a quien es el
encargado de velar por el cumplimiento de los requisitos antes citados, para
esto y siguiendo el analisis del cédigo civil se citara los siguientes articulos,
Art. 692.

Los Registradores calificaran bajo su responsabilidad, la legalidad de las
formas extrinsecas de las escrituras, en cuya virtud se solicita la inscripcién y

la capacidad de los otorgantes, por lo que resulte de las mismas escrituras.

Art. 693.Cuando el Registrador notare faltas en las formas extrinsecas de las
escrituras, o incapacidad de los otorgantes, lo hara constar, especificandolas,
al pie de las escrituras, autorizando la razén con su firma y sello y las
devolvera al interesado para que si quisiere, subsane la falta o haga uso del
recurso que por esta ley se le concede cuando la de negativa de la
inscripcion se funde en causas legales diferentes de las expresadas, se
especificaran también éstas en una razén escrita al pie del instrumento, en la

forma dicha, para los efectos de ley.
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En estos articulos el legislador consigno ciertas situaciones importante en el
andlisis que se lleva a cabo, en ellas se encuentran la funcién calificador que
se le dio al registrador respecto a los instrumento presentados a él para su
inscripcion, ademas se plasma la condicion juridica de devolver al interesado
el instrumento sujeto a su calificacibn con observaciones, para que si él
interesado lo desea subsane dichas observaciones, pero es necesario
ademas establecer los efectos juridicos que produce la inscripcion del
instrumento, no abandonando el analisis que se realiza respecto al codigo
civil, es imperioso citar los articulos Inscrito en el Registro cualquier titulo
traslativo de dominio de inmuebles, no podra inscribirse ninguno otro de
fecha anterior, por el cual se transmita o modifiqgue la propiedad de los

mismos inmuebles.

Sin embargo, los titulos que sirven de antecedentes, podran inscribirse si lo
solicitare la persona a cuyo favor estuviere la Ultima inscripcion. Art. 712.De
varias inscripciones relativas a un mismo inmueble, preferira la primera, y si
fueren de una misma fecha, se atendera a la hora de la presentacion del

titulo respectivo en el Registro.

Salvo que se refieran a un mismo inmueble que esté proindiviso y que asi
conste en las escrituras respectivas, en cuyo caso todas ellas tendran la
misma fuerza y no habré preferencia alguna. Art. 716. Inscrito un inmueble,
guedara por el mismo hecho inscrito todo lo que accede a él, por edificacion,

accesion o cualquiera otra causa, sin perjuicio de los derechos de tercero.

En el orden de ideas antes expuesto es fundamental aludir a otras
normativas secundarias que permitan comprender cual ha sido el
desenvolvimiento en materia de registro inmobiliario, la libertad de

disposicion de la propiedad, es decir ilustrar de qué manera se regula la
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institucidn juridica relativa al registro inmobiliario y su funcion de ser garante
de la figura juridica, de la seguridad juridica frente a terceros, respectos a
actos declarativos de la voluntad de libre disposicion de bienes frente a esto

se tiene lo siguiente.

3.3. Ley de reestructuracion del registro de la propiedad raiz e hipotecas

Segun decreto legislativo niumero 292 publicado por primera vez en el Diario
Oficial namero 33 del tomo 290 con fecha 19 de febrero de 1986, surge la
Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas que
tenia como objeto cumplir con las necesidades reales en ese entonces del
sistema registral en su rama inmobiliaria, y permitir garantizar mediante un
sistema registral inmobiliario novedoso y eficaz, las formas e instituciones
juridicas tenientes a salvaguardar la Seguridad Juridica y los fines
publicitarios frente a terceros sobre los actos declarativos de voluntad

manifiestos en la libre disposicion de la propiedad.

Expresado las anteriores ideas, y para expresar el fundamento de las
mencionadas la ley antes citada reafirma las aseveraciones, mediante el
Articulo 1. La presente ley tiene por objeto regular el registro de los bienes
inmuebles y el de los negocios juridicos que los afecten, aprovechando las

técnicas modernas para la conservacion y resguardo de la informacion.

Para alcanzar este objeto el registro inmobiliario se organiz6 de la siguiente
manera articulo 2.- El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, como
institucion estatal, es uno. Administrativamente depende del Ministerio de
Justicia, siendo el Director General de Registros, el Jefe de la Institucion.

Habra en cada uno de los departamentos en que esta dividido el territorio
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nacional, una oficina Registral a cargo de un Registrador Jefe. Estas oficinas
dependeran directamente de la Direccion General de Registros.

Los limites jurisdiccionales de cada oficina, salvo las excepciones que
contempla esta ley y su reglamento, seran los mismos del respectivo
departamento o departamentos que comprenda. El Organo Ejecutivo en el
Ramo de Justicia, a propuesta de la Direccion General de Registros, queda
facultado para formar secciones de dos o0 mas departamentos, segun

conviniere a la prestacién de un buen servicio.

Ademas de lo prescrito en los anteriores incisos, el Reglamento establecera
la organizacién del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Cabe sefnalar
gue en la presente ley no se relacion6 todo lo relativo a la organizacion del
registro inmobiliario, pero si se expresd matrices generales respecto a la

materia registral inmobiliaria.

En los marcos de las observaciones anteriores y siguiendo el orden logico de
la expresada ley en analisis, la misma refiere respecto a los funcionarios
encargados y en los que se delega la figura juridica denominada la funcion
calificadora, precisando respecto a los Registradores los cuales forman parte
importante de la operatividad del registro inmobiliario posee el articulo 3. De
los registradores jefe, El Registrador Jefe de cada oficina de Registro sera
nombrado por el Organo Ejecutivo en el Ramo de Justicia, a propuesta de la

Direccion General de Registros. Para ser Registrador Jefe se requerira

a) Ser Abogado y Notario de la Republica, de moralidad y competencia

notorias y ciudadano en ejercicio de sus derechos.

b) Tener, como minimo, tres afios en el ejercicio del notariado. Para ser

Registrador Jefe de la Oficina de la Primera Seccion del Centro se
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requerird, ademas de los requisitos enumerados en el ordinal primero del
inciso anterior, haber desempefiado el cargo de Registrador durante un
periodo minimo de tres afios o tener, por lo menos 6 afos en el ejercicio

del notariado. Y el articulo 4.

De los registradores auxiliares El Ministerio de Justicia, a propuesta de la
Direccion General de Registros, podra nombrar Registradores Auxiliares en
el nUmero que determine la Ley de Salarios o contratar esta clase de
funcionarios cuando las necesidades lo demanden, a fin de que cooperen
con el Registrador Jefe.

Las personas que se designen para ocupar dichas plazas deberan reunir los
requisitos que se sefalan en los numerales uno y dos del articulo anterior.
Cuando las necesidades lo demanden, el Ministerio de Justicia podra
disponer que los Registradores Auxiliares desempefien su cargo en
cualquiera de las otras oficinas de Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas

establecidas en la Republica, con el fin indicado en el inciso anterior.

Los Registradores Auxiliares tendran las mismas facultades en cuanto a la
calificacion e inscripcion de documentos, asi como para extender
certificaciones, informes y firmar oficios con los mismos deberes y
responsabilidades establecidos para el Registrador Jefe; los actos en que
intervengan surtirdn iguales efectos que los del Registrador Jefe. La Ley de
Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e hipotecas dejo
establecido los requisitos para acceder a ser el funcionario encargado de la
funcion calificadora de los documentos emanados como se menciona
anteriormente, emanados de las declaraciones de la libre disposicién de la

propiedad, esté consigna segun el articulo 8.
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En cada instrumento inscrito se asentara una razén que constituira la prueba
de su inscripcion y para que surta efectos juridicos, bastara que sea firmada
por el Registrador que autorizo la referida inscripcidon, o en su defecto, por el
funcionario que designe la Direccion General de Registros, lo que la ley
denomina como la prueba de la inscripcion, dicho lo anterior en el articulo
citado, es notable mencionar que el funcionario encargado de la inscripcion
de los documentos presentados al registro inmobiliario para su inscripcion es
el registrador, a este se le da un margen de criterio discrecional referente a
los requisitos para la inscripcion de los distintos instrumentos presentados
para su inscripcion, por supuesto la ley referida da un mecanismo para
uniformar los distintos criterios discrecional asi se expresa en el articulo 15
Con el fin de lograr una aplicacion uniforme de la Ley, facultase a la
Direccion General de Registros para emitir lineamientos de caracter general,
cuyo contenido sera de obligatorio acatamiento para los registradores en la

calificacion de casos particulares.

A fin de continuar el analisis l6gico del desenvolvimiento histérico juridico es
necesario la respectiva citacion del reglamento de la ley a la que se esta en
referencia.

3.4. Reglamento de la ley de reestructuracion del registro de la

propiedad raiz e hipotecas

Es categorico clarificar que el Reglamento de Reestructuracion del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, que en este apartado se podra denominar
como “el reglamento”, este cuya discusion se expondra, tiene como objeto el
desarrollo del decreto legislativo nUmero 292 publicado por primera vez en el
Diario Oficial niumero 33 del tomo 290 con fecha 19 de febrero de 1986, es

decir la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e
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Hipotecas, expresado ese orden de ideas, se establece que en su articulo 1.
El presente Reglamento tiene por objeto regular el funcionamiento del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, estableciendo su organizacion,
sus niveles jerarquicos y el modo de realizar las inscripciones, en un primer
momento el Reglamento establece sobre la organizacion funcional del
registro en sus articulos 2 El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
como institucion estatal, es uno. Habra en cada uno de los departamentos en
que esta dividido el territorio nacional, una oficina registral a cargo de un
Registrador Jefe. Estas oficinas dependeran directamente de la Direccidn
General de Registros.

El Organo Ejecutivo en el Ramo de Justicia, a propuesta de la Direccion
General de Registros, queda facultado para formar secciones que
comprendan dos 0 mas departamentos, segun conviniere a la prestacion de

un buen servicio.

En ese sentido, el articulo 4 Establece que el Registro de la propiedad Raiz e
Hipotecas estara integrado por: a) El Registro de la Propiedad Inmueble, b)
El Registro de la Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos y c¢) El
Registro de Sentencias, de esta forma estaba constituido internamente el
Registro Inmobiliario, de esta organizacion del Reglamento que desarrolla
ciertas unidades, de las cuales se tiene la unidad de calificacién esta acoge a
los funcionarios encargados de la funcién calificadora, el Reglamento en
cuestion desarrolla el funcionamiento y la estructura de esta unidad, en el
sentido de establecer los siguientes articulos, 11. La Unidad de Calificacion
es responsable de que se cumpla el principio de legalidad.

Recibidos los documentos, los Registradores, guardando estricto orden de

presentacion, procederan a su examen y veran si cumplen con los requisitos
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legales, generales y especiales; si coinciden con sus respectivos antece-
dentes y si contienen los datos necesarios para la practica del asiento
respectivo. El Registrador ordenara la inscripcion, si no encontrare defecto

alguno que la impida.

Articulo 12. La calificacion sera integral y unitaria, debiendo puntualizarse en
ella todos los defectos que en ese momento contenga el documento. El
Registrador realizara la calificacién del instrumento, a mas tardar en los seis
dias siguientes a la fecha en que le hubiere sido entregado para tal efecto.
Para ello se atendera tan solo a lo que resulte del titulo y de los asientos del
Registro. Siempre que en un documento se haya hecho constar la descrip-
cion técnica de una finca, el Registrador que deba efectuar su calificacion,
podra solicitar al requirente de la inscripcion, que presente el respectivo
plano. Articulo 13.

Calificado el documento por el Registrador, si no existiere defecto alguno,
ordenard su inscripcién, consignando en él la palabra "Inscribase"; sin
embargo, cuando lo estime necesario, podra razonar su resolucion; a
continuacion consignara los datos de los documentos anexos que conforme
a la Ley deba relacionar; pudiendo escribir en cifras las fechas y niumeros
contenidos en los mismos; firmando y sellando al pie. Si del examen resultare
que el documento adolece de defectos subsanables o carece de alguna de
las formalidades que las leyes exigen, el Registrador suspendera el proceso

de su inscripcion definitiva y lo enviara al archivo correspondiente.

Si el documento adoleciere de nulidad absoluta, el Registrador denegara la
inscripcion y notificara su resolucion al interesado. Articulo 14. Inscripcion es
el asiento que se practica en el Registro de los titulos sujetos a este

requisito, con el objeto de que consten publicamente los actos y contratos
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consignados en dichos titulos, para los efectos que la ley determina. Es de
dos clases; inscripcidn definitiva que es la que produce efectos permanentes,
e inscripcion provisional, llamada también anotacién preventiva. Articulo 15.
La Direccién General de Registros, con el fin de garantizar la uniformidad de
criterios de calificacion, podra emitir lineamientos de caracter general sobre
la aplicacion de una determinada norma juridica. Estas disposiciones seran
de obligatorio acatamiento para los Registradores y les seran comunicadas

mediante circulares.

En las consideraciones previstas se observa que el presente reglamento es
un desarrollo de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas antes citada, es imperativo destacar las consideraciones
previstas por el legislador en los articulos que preceden a estos comentarios,
y es pues necesario aclarar que en los anteriores articulos el legislador,
previé los efectos que produce la funcién calificador en el sistema juridico
salvadorefio, se regulan tres situaciones juridicas para todos aquellos
instrumento presentados a los registradores para su inscripcion, y se expresa
que el instrumento puede ser inscrito, observado o denegado, el primero de
los efectos se analizara mas adelante, mientras que el segun y el tercero de

ellos el legislador previo los efectos juridicos que produce.

Para el ejercicio de la funcién calificadora él funcionario encargado de la
calificacion requiere de ciertos aspectos intrinsecos y extrinsecos, que
permiten realizar la funcion calificadora, a través de la aplicacion de las ley y
reglamentos respectivos para la calificacion de un instrumento; ya sea por las
diversas leyes y reglamentos, por la interpretacion a las mismas, u otros
factores el funcionario encargado de la calificaciébn crea su propio criterio
pero este debe garantiza la correcta aplicacién de la funcion calificadora para

esto el legislador en el articulo anteriormente citado expreso la forma de
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dirimir la diversidad de criterios que puedan surgir los distintas sedes
registrales, en ese momento se creia que asi se abre una posibilidad de

uniformar la forma de aplicacion la funcién calificadora.

En ese orden de ideas es fundamental continuar con el estudio del
reglamento en discusion, y prosiguiendo con lo antes citado corresponde
determinar las reglas dispuestas para los funcionarios en los que se delega
la funcion calificadora, Del Registrador Jefe Articulo 30.- El Registrador Jefe
de cada Oficina de Registro ser4 nombrado por el Organo Ejecutivo en el
Ramo de Justicia, a propuesta de la Direccién General de Registros y sera
responsable de los aspectos juridicos y administrativos de la Oficina a su

cargo.

Ademas de las anteriores funciones, tendra todas aquellas que le sefialen la
Ley y este Reglamento. Para ser Registrador Jefe se requerira: a) Ser
abogado y notario de la Republica, de moralidad y competencia notoria y
ciudadano en ejercicio de sus derechos. b) Tener, como minimo, tres afios

en el ejercicio del notariado.

Para ser Registrador Jefe de la Oficina de la Primera Seccion del Centro se
requerird, ademas de los requisitos enumerados en el ordinal Primero del
inciso anterior haber desempefiado el cargo de Registrador durante un
periodo minimo de tres afios o tener, por lo menos seis afios en el ejercicio
del notariado. Ademas de las facultades y obligaciones que tiene el

Registrador Jefe por la naturaleza de sus funciones, le corresponde:

a) Resolver las divergencias de criterio que pudieran existir entre el

Registrador Auxiliar y el interesado, en la calificacién de los documentos.
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b) Autorizar con su firma el traslado de documentos entre diferentes
Registradores Auxiliares, siempre y cuando estos instrumentos estén

relacionados entre si.

c) Atender a las personas en las audiencias que le soliciten.

d) Cuidar, en su calidad de Jefe de la Oficina y bajo su responsabilidad, de la

correcta actuacion de sus subalternos en lo relativo a su trabajo.

e) Cuidar de la conservacion, seguridad y buen orden de la Oficina. En caso
de que los libros y demas documentos que estén a su cargo, corran algun
riesgo por guerra, incendio u otra calamidad semejante, tomara las

medidas conducentes a fin de evitar el dafio.

Al Registrador Jefe le seran aplicables, en lo que fuere pertinente, las
disposiciones relativas a los Registradores Auxiliares. Articulo 32. Los
Registradores Auxiliares seran nombrados por el Organo Ejecutivo en el
Ramo de Justicia, a propuesta de la Direccion General de Registros. Para ser
Registrador Auxiliar se requerird: Ser abogado y notario de la Republica con
tres afios, como minimo, de ejercicio del notariado; de moralidad y
competencia notorias, y ciudadano en ejercicio de sus derechos.
Corresponde a los Registradores Auxiliares:

a) Cumplir bajo su responsabilidad, con el principio de legalidad. En aquellos
casos en los que la orden de inscripcion obedezca a una directriz general
emitida por la Direcciéon General de Registros, la responsabilidad sera de

ésta.

b) Responder directamente del buen funcionamiento de su grupo de trabajo,
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para lo cual ejerceran la respectiva supervision.

¢) Rendir los informes que le sean solicitados por sus superiores.

d) Despachar, en el plazo establecido al respecto, guardando el orden de

presentacion, los documentos sometidos a su examen.

e) Autorizar con su firma las actuaciones registrales relacionadas con la
inscripcion o denegatoria de inscripcion de los documentos sometidos a su

examen.

f) Reportar a la Unidad Administrativa de su Oficina Registral las faltas que

cometiere el personal subalterno.

g) Atender a las personas en las audiencias que les soliciten.

h) Cumplir con las deméas obligaciones que les sefalen las leyes y este

Reglamento.

Por lo tanto, se establecen los requisitos para acceder y ejercer como
funcionario delegado de la funcién calificadora, ademas se enumera parte de
sus obligaciones, los funcionarios encargados de la calificacion de los
instrumentos presentados al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas para
su inscripcion tiene como obligaciéon garantizar el fiel cumplimiento de la
funcién registral para lo que el legislador establecié Principios y Requisitos
indispensable para asegurar el respectivo procedimiento registral, asi se

tiene que los Articulos. 39.

Con el fin de garantizar el fiel cumplimiento de la funcion registral, el Registro

deberad observar en sus procedimientos el cumplimiento de los principios
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generales que rigen el derecho registral. Del principio de rogacion Articulo
40. En virtud del principio de rogacion, la inscripcion podra pedirse por quien
tenga interés en asegurar el derecho que se trata de inscribir, 0 por su
representante, mandatario o encargado. Se presume que el presentante del

documento tiene poder o encargo para ese efecto.

La sola presentacion del titulo dara por iniciado el procedimiento registral, el
cual debera ser impulsado de oficio hasta su conclusién. Del principio de
prioridad Articulo 41. De conformidad con la prioridad formal, todo
documento registrable que ingrese primero en el Registro, deberé inscribirse
con anterioridad a cualquier otro titulo presentado posteriormente. Se
exceptuan de lo dispuesto en el inciso anterior: a) Los documentos relativos
a lotificaciones de inmuebles rasticos o urbanos; y b) Los documentos
referentes a inmuebles rusticos o urbanos que se encontraban en proceso de
lotificacion el dia 26 de mayo de 1986, siempre que se hubiere inscrito la
declaracion jurada que prescribe el articulo 17 de la Ley de Reestructuracion

del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

La prioridad sustantiva se regira por las disposiciones contenidas en el
Cadigo Civil. Del principio de especialidad Articulo. 42. En virtud del principio
de especialidad, los inmuebles y derechos inscritos en el Registro deberan
estar definidos y precisados respecto a su titularidad, naturaleza, contenido y

limitaciones.
A tal efecto, en el sistema de folio real, los instrumentos que se refieran a un

mismo inmueble se registraran en forma unitaria, para establecer su

vinculacion con la finca respectiva.
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Del principio del tracto sucesivo Articulo. 43.- De acuerdo al principio de
tracto sucesivo, en el Registro se inscribirdn, salvo las excepciones legales,
los documentos en los cuales la persona que constituye, transfiera, modifique
o cancele un derecho, sea la misma que aparece como titular en la

inscripcion antecedente o en documento fehaciente inscrito.

De los asientos existentes en el Registro, relativos a un mismo inmueble,
debera resultar una perfecta secuencia y encadenamiento de las titularidades
del dominio y de los demas derechos registrados, asi como la correlacion
entre las inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones y extinciones. Del
principio de legalidad Articulo. 44. Conforme al principio de legalidad s6lo se
inscribiran en el Registro los titulos que reunan los requisitos de fondo y

forma establecidos por la ley.

El Registrador sera responsable, mediante la calificacion de los documentos,
del cumplimiento de este principio. Del principio de publicidadArticulo. 46. En
beneficio de todo titular de derechos inscritos en el Registro, la fe publica
registral protege la apariencia juridica que muestran sus asientos, contra
impugnaciones basadas en la realidad juridica extra registral. La declaracién
judicial de nulidad de una inscripcién, no perjudicara el derecho que con
anterioridad a esa declaracion haya adquirido una persona que no ha sido

parte en el contrato inscrito.

De la publicidad de la informacion Articulo. 47. La informacion contenida en
los asientos del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas es publica y
puede ser consultada por cualquier persona; sin embargo, la Direccidon
General de Registros determinara la forma en que la informacion podra ser
consultada sin riesgo de alteracion, pérdida o deterioro de los expresados

asientos.
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Estos son los principios que se debe garantiza el fiel cumplimiento de ellos
en el procedimiento registral por parte de aquellos funcionarios que ejercen
la funcion calificadora, asi el legislador regulo en el Articulo. 45. Estan
facultados para ejercer la funcion calificadora los Registradores y el Director
General de Registros, segun sea la instancia en que se conozca.

Es evidente, entonces, que la funcion calificador es dirigida por los
Registradores asi como por la Direccion General de Registros; dadas las
condiciones que anteceden es preciso sefialar que el legislador expreso
cudles son los instrumentos sujetos a calificacidon a partir del articulo 61

denominado Titulos inscribibles en el Registro.

Articulo. 61 En el Registro de que trata este capitulo se inscribiran:

a) Los titulos o instrumentos en que se reconozca, transfiera, modifique o

cancele el dominio sobre inmuebles.

b) Los titulos o instrumentos en que se constituyan, transfieran, reconozcan,
modifiguen o cancelen derechos de usufructo, herencia uso, habitacién,
servidumbre, hipoteca o0 cualquier derecho real constituido sobre
inmuebles. c¢) Los contratos de arrendamiento sobre inmuebles y de

anticresis, cuando deban hacerse valer contra terceros.

c) Los documentos que ordenen embargos, restricciones y demas
providencias cautelares sobre derechos inmobiliarios inscritos en el
Registro. d) Los contratos de créditos a la produccién y los de prenda

mercantil a que se refieren los Arts. 1155 y 1530 del Codigo de Comercio.
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d) Cualquier otro documento que indique la ley.

Las consideraciones anteriores obedecen a un orden légico de ideas que
permita determinar a qué instrumentos es posible aplicar la funcién
calificador, pero ademas se debe destacar cuales son los requisitos que
deben contener estos instrumentos, asi se tiene que el articulo 62 del
Reglamento puesto en analisis del que se denomina Requisitos de los

documentos para ser inscritos Art. 62.

Para que los documentos puedan ser inscritos en el Registro, deberan

cumplir con los requisitos siguientes:

a) Estar constituidos en escritura publica, ejecutoria u otro documento

auténtico expresamente autorizado por la ley para ese efecto.

b) Estar inscritos en castellano y en el caso de documentos emanados de

pais extranjero, deberan cumplir con las formalidades de ley.

c) Estar anotados y salvados integramente al final del instrumento, los
borrones, enmendaduras, entrerrenglonaduras, testaduras y cualesquiera
otras correcciones.

d) Contener el nimero de identificacion tributaria de las partes del acto o

contrato.

e) Indicar la situacién del inmueble, incluyendo el departamento en que esta

ubicado.

f) Indicar el nimero o matricula y la submatricula tanto del inmueble como

del derecho objeto del acto o contrato.
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g) Contener la descripcion del inmueble objeto del acto o contrato. En caso

de desmembraciones, relacionar el inmueble general y describir
totalmente los inmuebles segregados y el resto. Cuando se trate de una
lotificacién, no serd necesario describir el resto cada vez que se efectue
una segregacion; pero deberd determinarse la nueva cabida del inmueble
general. En las hipotecas sobre porciones de un inmueble, describir la

porcidn hipotecada, asi como el resto de la finca libre de gravamen.

h) Expresar las medidas en el sistema métrico decimal.

)

)

Cuando se tratare del traspaso de derechos proindivisos, debera siempre,
darse la proporcion de los derechos resultantes en relacion con la
totalidad, usadndose el sistema de porcentaje; en aquellos derechos
existentes antes de la promulgacion del presente Reglamento, el Notario

haré la conversion al sistema sefialado, cuando fuere posible.

Cualquier otro requisito que sefialare la ley. Es necesario, como
anteriormente se expreso en los planteamientos antes analizados, que los
funcionarios sobre los cuales recae la funcion calificadora apliquen

correctamente los articulos establecidos por el legislador.

De acuerdo con los razonamientos que se han realizado si una persona

Natural o Juridica considera que la aplicacién, resolucién o criterio respecto

de la funcion registral no cumple con los requisitos antes expresados, el

legislador regulo todo un capitulo en el Reglamento de la Ley de

Reestructuracion de Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, tendiente a
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otorgar mecanismos juridicos para la solucion de los diversos conflictos que

pueda generar la funcion calificador asi se tiene,

Peticion para resolver las divergencias de criterio registral Art. 85.En aquellas
oficinas de Registro en donde hubiesen Registradores Auxiliares, el
interesado que no estuviere de acuerdo con la calificacion hecha por
aguéllos, podra pedir al Registrador Jefe que resuelva las divergencias de
criterio. Esta peticibn carecera de formalidades, pudiendo formularse
oralmente. Plazo para la emision del dictamen Art. 86.- El Registrador Jefe
debera emitir su criterio por escrito en los cinco dias habiles siguientes a la

fecha en que le hubiere sido entregado el documento para tal efecto.

De la resolucion del Registrador Jefe el Art. 87, establece que en caso que el
Registrador Jefe ordenare la inscripcion del documento, ésta se hara bajo su
responsabilidad, debiendo firmar el auto y la razén de inscripcién. Los actos
materiales que hubieren de efectuarse, seran realizados por el Registrador
Auxiliar a quien correspondio la calificacion del documento. Si el registrador
Jefe estuviere de acuerdo con el criterio de calificacion del Registrador

Auxiliar, devolvera a éste el documento para que continde su tramitacion.

Del recurso ante la Direccibn General de Registros, Art. 88. En toda
denegatoria de inscripcion el Registrador debera citar las razones en que se
funda, notificando la resolucién al interesado; si éste no se conformare con lo
proveido, podra recurrir ante la Direccion General de Registros mediante
escrito que presentara ante el Registrador que deneg0 la inscripcion. Para
los efectos de este articulo se entendera por interesado el titular del derecho
cuya inscripcién se pretende o quien lo derive de él y el notario ante cuyos

oficios se otorg6 el instrumento.
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Plazo para interponer el recurso Art. 89.- El recurso deberd interponerse en
los quince dias siguientes a la notificacién de la providencia en la cual se

denego la inscripcion.

De las formalidades del escrito Art. 90. En el escrito de interposicion del
recurso el interesado debera expresar las razones legales por las que estima
que la denegatoria es indebida. No se admitiran escritos que no estén en el
papel sellado correspondiente y que no lleven firma de abogado director,
cuando el peticionario no fuere abogado. Todo escrito o peticion debera

llevar la fecha en letras y no en niumero.

Remision del documento a la Direccion General de Registros Art. 91.
Interpuesto el recurso, el Registrador remitird a la Direcciébn General de
Registros, en el tercer dia, el escrito junto con el documento cuya inscripcion

ha sido denegada, sin mas tramite ni diligencia.

Efectos de la presentacion del recurso Art. 92.- La interposicion del recurso a
que se refiere el Art. 88, no afectara la validez del asiento de presentacion
del documento de que se trate. El asiento de presentacion quedara
cancelado de pleno derecho, si no se interpusiere el recurso y el Registrador

devolvera el documento al interesado.

Tramitacion del recurso Art. 93.- En la tramitacién de recurso se procedera
conforme lo establecido en la Ley de la Direccibn General de Registros.
Efectos de la resolucion de la Direccion General de Registros Art. 94.- Si la
resolucion del recurso fuere favorable al interesado, se devolvera el
documento al a oficina de Registro correspondiente con un oficio en el que

se transcribird la resolucion.
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El Registrador hara la inscripcion expresando en ella que lo hace en virtud de
providencia de la Direccion General. Si la resolucién confirmare la
denegatoria, la Direccion General devolvera el documento a la oficina de
Registro correspondiente, con un oficio en el que se transcribira la
resolucién, a efecto de que el Registrador cancele el asiento de presentacion
respectivo y entregue el documento al interesado.

Una vez puesto en relacion los articulos antes citados, cabe expresar que se
ha dispuesto una prescripcion de ideas tenientes de ilustrar los distintos
recursos regulados por el Reglamento de la Ley de Reestructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, que en esa realidad pretendian
dar una solucién al interesado de la inscripciéon de un Derecho Real, sobre
las divergencias resultantes entre el interesado y el funcionario a cargo de
ejercer la funcion calificadora, el Reglamento en mencion agotaba la via
administrativa para solucién de conflictos en estudio; no perdiendo de
perspectiva los objetivos planteados en esta investigacion, es necesario
realizar la puntualizacién qué del mismo modo, los articulos precedentes a
estas ideas, expresa un forma de solucién de la diversificacion de criterios de
parte de los Registradores a la ocasion de aplicar la funcion calificadora,

sobre los instrumento presentados para su inscripcion.

3.5. Decreto de creacion del centro nacional de los registros

Resulta oportuno, con la ocasién de establecer las transformaciones que ha
sufrido el ordenamiento juridico Salvadorefio en cuanto a la institucion
juridica encargada de brindar la seguridad juridica y la publicidad de los
actos de la libre disposicion de los bienes frente a terceros, por eso es
necesario traer a mencion el Decreto ejecutivo numero 62, de fecha 5 de

diciembre del afio 1994, publicado en el diario oficial nUmero 227 tomo
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namero 325 del 7 de diciembre del afio en mencion, que dio paso a la
creacion del Centro Nacional de Registro teniendo en consideracion que es
obligacion del Estado garantizar el derecho de propiedad inmobiliaria y la

posesion a todos los habitantes del pais y Que junto con lo anterior

También es deber de Estado garantizar los principios de publicidad, legalidad
y seguridad juridica respecto a los actos y derechos inscritos en los registros
del pais, para lo cual se hace necesario la conformacion de un nuevo ente
que haga efectiva tal circunstancia; tal ente es el Centro Nacional de
Registros, siendo esencial consignar los articulos de mayor revelacion para
el presente estudio, y en base a los objetivos planteados, se tiene el Articulo
1 del mencionado decreto Créase el Centro Nacional de Registros como la

unidad descentralizada del Ministerio de Justicia.

En el texto de este Decreto se denominara el Centro, el Articulo 2. El Centro
sera el encargado de asumir oportunamente las facultades y atribuciones
que las leyes confieren a la Direccion General de Registros, incluyendo el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y el Registro de Comercio; y al
Instituto Geografico Nacional; actividades consideradas de interés nacional,
por garantizar la seguridad juridica sobre la propiedad y/o los derechos

ciudadanos. Y el Articulo 3.

El Centro tiene por objeto principal garantizar los principios de publicidad,
legalidad y seguridad juridica respecto a los registros que comprende,
aprovechando los mejores avances tecnoldgicos disponibles para la
obtencion y resguardo de la informacion; Asimismo el Centro regira bajo los
mismos principios y técnicas las operaciones de los registros que en el futuro

se le incorporen.
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En los mencionados articulos el legislador consigno el objeto y la naturaleza
para la cual nace el nueve ente denominado Centro Nacional de registro,
ademas imprescindible determinar cuales son sus atribuciones de este ente,

asi se hace referencia al Articulo 4.

Para realizar eficazmente su objeto, el Centro tendra las atribuciones
siguientes:
a) Regular y desarrollar las funciones registrales, catastrales, cartograficas y

geograficas, y las que en virtud de la Ley se le asignen en el futuro;

b) Regular la organizacion y funcionamiento de las oficinas a su cargo:

c) Facilitar los tramites a los usuarios, estableciendo politicas claras de

servicio, basadas en criterios;

d) Dictar las normas de administracion que sean necesarias para el buen
funcionamiento de la Institucién; no perdiendo el sentido del presente
estudio, y prosiguiendo el orden logico que se trazd la investigacion
mediante los objetivos con anterioridad presentados, resulta elemental

referenciar el precedente articulo en su numeral “a)”.

En cuanto, a que este nuevo ente, es decir el Centro Nacional de Registro es
el encargado de la regulacion de la funcién registral, que es una de las figura
juridica en analisis, con esto el legislador delego, siguiendo el orden légico
del ordenamiento juridico regulador en material de registro inmobiliarios, lo
relativo a la funcion calificador, inclusive lo alusivo a las controversias
suscitadas por la diversidad de criterios entre los encargados de la funcién

calificadora, sobre todo lo referente a los registradores, con esta herramienta
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juridica el Centro Nacional de Registros a través de su Consejo Directivo

puede emitir lineamientos que permitan unificar la funcién calificador.

Con este decreto, ademas, el legislador aglomeré a los Registros de
Comercio, Registro de la Propiedad Intelectual, por supuesto el Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, y actualmente el Registro de Garantias
Mobiliarias, quedando asi el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
incorporado a un Ente regulador el Centro Nacional de Registros a través de
su Consejo Directivo, pero resulta fundamental el estudio de una ultima ley

secundaria.

3.6. Ley de procedimientos uniformes

De acuerdo con los razonamientos que anteriormente se han realizado, es
imperativo realizar el andlisis de la presente legislacion anteriormente
expuesta, resulta pues que la Ley de Procedimientos Uniformes surge como
un conjunto de normas juridicas tendientes a unificar los procedimientos
administrativos realizados en los distintos Registros que aglomera el Centro
Nacional de Registros, asi lo menciona los considerandos de la ley, asi se
expresan sus considerando Que el Centro Nacional de Registros de
Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual, conforme a las facultades que le sefialan su Ley de
Creacion, Caédigo Civil, Codigo de Comercio y demas legislacion aplicable a

tales Registros.

Que los ordenamientos legales contemplan disposiciones de diverso
contenido, relativas a los procedimientos utilizados para presentar, tramitar,

modificar o retirar los instrumentos sujetos a inscripcion o depdsito, siendo
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necesario dictar disposiciones que establezcan procedimientos y facultades
de uniforme aplicacion en los distintos Registros.

Que no obstante su legal inscripcion o depdsito, segun el caso, en dichos
Registros se encuentran numerosos instrumentos que por diversas razones
no han sido retirados por sus titulares, o cuyo depdésito en el Registro
correspondiente ya no es legalmente requerido, por lo cual el Centro
Nacional de Registros necesita de regulaciones legales, que lo faculten para
devolverlos a los legitimos interesados, o para disponer de los mismos,

evitando prolongar ain mas su injustificada o innecesaria custodia.

Qué asimismo, en los referidos Registros se encuentran presentados
instrumentos que han sido objeto de observaciones que impiden su
inscripcién, los cuales no son subsanados por los legitimos interesados, por
lo que es igualmente necesario emitir normas que determinen los

procedimientos y plazos aplicables para solucionar dicha situacion.

Se infiere a partir de los considerandos en mencion que la ley tiene como
objetivo como se dijo anteriormente la unificacion de los procedimientos de
los Registros que aglutina el Centro Nacional de Registros, como ademas
darle una solucién a los documentos que fueron presentados para la
inscripcién en los Registros en referencia, pero que resulta que por no haber
llenado los requisitos que las leyes aplicables para estos requerian resultaron
en una observacion, e impedian la inscripcién de otros instrumentos, para
reforzar los comentarios en expresion asi lo consigno el legislador en su
articulo 1 de la ley en estudio, no perdiendo de vista los objetivos planteados
en la investigacion que se realiza, resulta oportuno comentar que la Ley de
Procedimiento Uniformes pretendia ademas, Uniformar como su Titulo lo

indica, lo relevante a la funcion calificadora, y su aplicacion.
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Con la aprobacion y entrada en vigencia de la Ley de Procedimientos
Uniformes el legislador pretendio, dar una herramienta para evitar el uso
indebido de actos discrecionales emitidos por los funcionarios que se les
delego la funcion calificadora, en especial a los Registradores, es decir la Ley
de Procedimientos Uniformes pretendia unificar aspectos administrativos que
eran difusos , y se sujetaban al criterio propio del registrador, asi la Ley en
comento, aporto herramientas para alcanzar los fines anteriormente citados,
se tiene que el articulo 2 En los Registros podra pedirse la inscripcion de
instrumentos por quien tenga interés en asegurar el derecho que se trata de

inscribir, o por su representante, mandatario o encargado.

Se presume que el Notario ante quien ha sido otorgado, tiene poder o
encargo para este efecto, quien podra presentarlo por si o por persona
autorizada. En la presentacion debera fijarse lugar de la Republica, fax o

direccidn electrénica para ser notificados, o si puede notificarse por tablero.

Articulo 3. Los registradores calificardn bajo su responsabilidad, en forma
integral y unitaria, los instrumentos presentados para su inscripcion, y de

conformidad con la presente ley y las aplicables a cada uno de los Registros.

La calificacion que de los instrumentos hagan los registradores estara
limitada a los siguientes efectos: a) Ordenar su inscripcion. b) Observar los
vicios, inexactitudes u omisiones de los que adolezcan, o c¢) Denegar su
inscripcion. Como se observa en los articulos previos, la Ley de Procedi-
mientos Uniformes procuraba establecer ciertos efectos juridicos respecto a
la funcion calificadora y la aplicacion de la misma, se tiene que el Registrador
como primer funcionario encargado de la funcién calificadora, al instante de

aplicar dicha funcion podria resultar tres efectos juridicos, asi el legislador
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consigno que el instrumento presentado para su inscripcion podria ser
Inscrito, Observado o Denegado.

Pero el legislador ademas dio herramientas para la correcta aplicacion de la
funcién calificadora, en cuanto a legislar para los interesado en que su
Derecho sea inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, un
conjunto de figuras juridica tendientes a regular lo relativo a las
observaciones y subsanacion de las mismas, asi como los mecanismos para
apelar a las inconformidades de la calificacion hecha sobre los instrumentos
sujetos a inscripcién, asi se puede mencionar los articulos 7 Cuando los
registradores formularen observaciones a los instrumentos presentados, las
especificaran y fundamentaran citando las disposiciones legales pertinentes,
mediante razén que autorizaran con su firma y sello, la cual notificaran al
interesado, 0 a su representante, mandatario o encargado, para que sean
subsanadas en el plazo de treinta dias habiles, o hagan uso de los recursos

gue esta ley les concede.

Articulo 8. Los notarios y demas funcionarios autorizados para ejercer el
notariado, estan obligados a subsanar las observaciones que los
registradores hicieren respecto de las formalidades o las omisiones de los
instrumentos que autoricen, extendiendo a su costa cuando asi proceda, un
nuevo instrumento, sustituyendo los folios respectivos, o autorizando la
rectificacion o aclaracion del instrumento. Los titulares de los derechos
amparados en los instrumentos observados, podran, sin embargo, solicitar
los servicios profesionales de otro notario, a efecto de otorgar los nuevos

instrumentos o los de aclaraciéon o rectificacion, en su caso.

Los instrumentos anteriormente relacionados causaran derecho de registro
como instrumentos de valor indeterminado, de conformidad con los

Aranceles de cada Registro; sin embargo, si en el nuevo instrumento o en el
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de aclaracion o rectificacion, se modificare el monto del acto o contrato
contenido en el instrumento original, solamente se pagara o devolvera, en
concepto de derechos de registro la tasa aplicable a la cantidad que resulte

como diferencia.

En todo caso, estos instrumentos se someterdn a nueva calificacion y si
subsanan las observaciones formuladas al primer instrumento, se ordenara la
inscripcion de ambos, en un solo asiento. En la resolucién que ordene la
inscripcion, que figurard en cada uno de los instrumentos, se hara constar la
existencia de los dos y la circunstancia de inscribirse en un mismo asiento. Si
hubieren nuevas observaciones, su correccion no exigiria pago alguno de
derechos y los costos en que incurran correran a cargo del registrador

responsable de haber hecho una calificacion integral.

Las observaciones de los registradores no seran subsanables por medio de
minutas, escritos o declaraciones juradas. Articulo. 9 Los notarios y demas
funcionarios autorizados podran optar por subsanar observaciones sobre las
formas extrinsecas de sus instrumentos mediante la sustitucion de folios, lo
que para su seguridad profesional debera hacerse siempre de manera
personal, a presencia del registrador. No sera admisible la sustitucion de

folios en documentos privados autenticados, sujetos a inscripcion registral.

La sustitucidén de folios a que hace referencia el presente articulo no causara
en todos los Registros, los derechos que para este caso sefiala el Arancel
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Salvo, que la sustitucion de

folios modifique elementos intrinsecos de sus instrumentos.

De igual manera el legislador regulo lo esencial para la denegatoria de los

instrumentos sujetos a inscripcion, en el articulo 10 Cuando el instrumento
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presentado a inscripcion contuviere vicios, errores, inexactitudes u omisiones
que hagan imposible su inscripcion, el registrador la denegara.

También sera denegada la inscripcion de los instrumentos que hayan sufrido
observaciones, cuando éstas no sean subsanadas en el plazo sefialado para
tal efecto y el recurso de ley no haya sido interpuesto por legitimo interesado.
En todo caso de denegatoria de inscripcion, los derechos de registro
respectivos no estaran sujetos a devolucion. Articulo 11 Siempre que un
registrador deniegue la inscripcion de un instrumento, lo hara por medio de
resolucién en la que expresara las razones y fundamentos legales, la cual
autorizard con su firma y sello, y notificard al interesado, o a su

representante, mandatario o encargado.

El legitimo interesado, su mandatario o encargado autorizado al efecto,
debera retirar el instrumento en el plazo sefialado en esta ley, o hacer uso de
los recursos correspondientes. Esto en cuanto a la denegatoria y sus efectos

juridicos respecto a los instrumentos presentados para su inscripcion.

Dadas las condiciones que anteceden, y precisando el orden de ideas que se
plantearon en los objetivos del presente estudio, es indispensable exponer
en que forma el legislador regulo la manera en la que se pueden revertir las
calificaciones dadas por el funcionario a cargado de la funcién calificadora,
en efecto se habla de los Recursos en materia Registral, el legislador
establecio el capitulo VI referente a los recursos, iniciando con el articulo 17

del recurso de revision.
En los casos en los que un instrumento haya motivado observaciones, o0 se

hubiere denegado su inscripcion, los legitimos interesados podran interponer

por escrito, en el plazo de tres dias habiles, recurso de revision ante el
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registrador que ha pronunciado la resolucion, exponiendo las causas que

motivan el recurso y su fundamento legal.

Por lo tanto, con la sola vista de la solicitud, el Registrador la admitira,
sefialando dia y hora para que el recurrente se presente a alegar su derecho,
asentandose en acta sus alegatos y el resultado de la audiencia.

Del recurso de Revocatoria Articulo. 18 Si el recurrente no se conformare con
el criterio del registrador, podré recurrir en revocatoria ante el jefe inmediato
del registrador, consignandose su peticion en el acta referida en el articulo
anterior. Impuesto que sea de las razones que motivan el incidente, el jefe

mandara oir al registrador y al recurrente en el tercer dia.

Comparezcan o no a la audiencia, fallara en el octavo dia, sin mas tramite ni
diligencia. Si la resolucion del jefe fuere favorable al recurrente, se
devolveran los autos al registrador, insertando la resolucion de mérito; en tal
caso, el registrador hara la inscripcion. Si la resolucién confirmare la
observacion, el jefe devolverd los autos al registrador, insertando su
resolucién, a efecto de que el interesado subsane lo observado en el término
gue para tal efecto sefala la presente ley. Si no lo subsanare, el registrador

denegara la inscripcion.

Del recurso de Apelacion Articulo. 19 En los casos en que se hubiere
denegado la inscripcion de un instrumento, el registrador notificara la
denegatoria al interesado, quien podra interponer recurso de apelacion de la
misma para ante la Direccion del Registro respectivo, por escrito que
presentara al jefe de la oficina que conocié de la revocatoria, y en él se
expresaran las razones que tenga el interesado para estimar que la

resolucion es indebida, debiendo en adelante observarse, cualquiera que sea
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el Registro de que se trate, el tramite sefialado en el Capitulo IV de la Ley de
la Direccion General de Registros, en todo aquello que fuere aplicable.

Articulo 20. EI ejercicio de los recursos regulados en el presente Capitulo,
agotara la via administrativa. De esta manera con referencia a todo lo
anteriormente expuesto resulta claro, que en efecto el legislador regulo
instituciones juridicas tendientes a permitir la correcta aplicacion de la funcién
calificador, y en las normas secundarias se ha intentado unificar el criterio
correcto de la aplicacion de la discrecionalidad e imponer un limite asi a esta,
actualmente el legislador ha concebido el articulo 25 de la Ley de
Procedimientos Administrativos en la que se ilustra el comentario antes

aludido articulo 25.

De acuerdo con el principio de legalidad, solo podran dictarse actos
discrecionales, cuando asi lo autorice el ordenamiento juridico. Los actos
discrecionales se consideraran ilegales, cuando incurran en desviacion de
poder o de cualquier otro modo contravengan las Leyes. Es decir que el
funcionario a cargo de la funcion calificadora debe garantizar los principios y
fundamentos legales para la correcta aplicacién de la funcién calificadora a
fin de garantizar la seguridad juridica, la publicidad frente a terceros de los

actos y contratos que provienen de la libertad de disposicion de bienes.
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CAPITULO IV

DERECHO COMPARADO EN MATERIA DE REGISTRO INMOBILIARIO,
CON OTROS PAISES

En el presente apartado se desarrolla, una investigacion, sobre la legislacion
juridica en materia de Derecho y Registro Inmobiliario de algunos paises de
Centro América, con el propdsito de conocer acerca de los registros
inmobiliarios de Guatemala, Honduras y Costa Rica, y si existe similitud de
estos con la legislacion Salvadorefia, Asi mismo el desarrollo que han tenido

cada uno de estos paises en el ambito del Derecho Registral Inmobiliario.

3. Derecho comparado

4.1. Registro inmobiliario de Guatemala

4.1.1. Antecedentes histéricos del registro inmobiliario de Guatemala

El Registro de la Propiedad de Inmueble fue fundado en 1877 bajo el nombre
Toma de razones hipotecarias y su primer director fue Enrigue Martinez

Sobrad. Esta institucién nunca fue del interés de los gobiernos.

Hasta antes de 1877 cuando no existia el Registro de la Propiedad

propiamente dicho era el rey el encargado de emitir los titulos de propiedad.

Las jefaturas politicas anterior a ese afio y después de la independencia eran
quienes tenia a su cargo el hacer la anotacién y asiento del registro en sus

respectivos archivos.
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seguridad contra el agua, fuego, pérdidas y deterioro de tan valiosos

documentos.

Fue en el barrio de Santa Rosa donde se eligié un terreno que habia sido

utilizado por el Colegio Tridentino como huerta.

Exactamente ubicado en la cuadra No. 79 actual novena calle y décima
avenida zona uno. Sector de mucha importancia economica, cultural y
politica en la época. Después del terremoto del de afio 1976 fue trasladado al
antiguo edificio de la Corte Suprema de Justicia en donde se encuentra

actualmente.

En la época colonial y post colonial con anterioridad a la creacion de El
Registro General de la Propiedad al promulgarse el cédigo civil de 1877, en
la administracion del General Barrios, correspondia las jefaturas policiacas,
el llevar el Registro de la Propiedad de Inmueble, situacién que predomino en

la época de la Colonia 'y aun en la época de la independencia en sus inicios.

En esas épocas los titulos registrables eran aquellos expendidos por el Rey

de Espafia.

En la época de la revolucion liberal de 1871 la legislacion de la revolucion
1861, trabajo como consecuencia que en el afio de 1877, se promulgara el
cabdigo civil, y del mismo se marco legal y crea la institucién encargada de las

inscripciones, el Registro de la Propiedad de Inmueble.%®

66Sebastian Vasquez Castro, “Analisis de La Protecciéon al Principio de Prioridad, en
Suspensiones Justificadas 6 Injustificadas de Documentos Presentados al Registro General
de La Propiedad” (Tesis para optar al titulo de licenciatura en ciencias juridicas, Universidad
de San Carlos de Guatemala 2007). 1-2.
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4.1.2. El registro de la propiedad

El Articulo 1124 del Cédigo Civil de la Republica de Guatemala, presenta el
concepto legal de Registro de la Propiedad, sefialando que El Registro de la
Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion,
anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son
publicos sus documentos, libros y actuaciones.

4.1.3. Funciones del registro de la propiedad

La legislacion de Guatemala es una derivacién de la legislacion espafiola,
por lo que se hace referencia a algunos aspectos de la obligatoriedad del

registro en la peninsula Ibérica.

Por norma general El Registro Espafiol es voluntario; en Espafia se ha
considerado generalmente como actitud de sabia prudencia legislativa la

determinacién de no hacer obligatoria la inscripcion.

Se tenia en cuenta que la diversidad del régimen de la propiedad en las
distintas regiones espafiolas hacia muy dificil o casi imposible someter a

todas a un régimen hipotecario unico establecido coactivamente.

Era preciso dejar libertad a los particulares para acogerse o no al régimen del
registro armonizando asi la uniformidad necesaria del sistema hipotecario

con las dificultades que su implantacion tendria en algunas regiones.
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Para el desarrollo de El Registro guatemalteco no se vislumbraron los
obstaculos mencionados, lo que permiti6 al legislador dar el sentido de
obligatoriedad a la inscripcion de todos los actos y contratos registrales, para

los efectos legales frente a terceros.®’

El fin primordial de seguridad que se propone el registro queda asi reforzado
en gran medida. Segun el Articulo 1125 del Cédigo Civil de Guatemala8, En

El Registro se inscribiran:

1°. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos

reales impuestos sobre los mismos;

2°. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se
constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso,
habitacién, patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualquiera otros
derechos reales sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre

inmuebles o derechos reales sobre los mismos;

3°. La posesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido.

4°, Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles

o0 derechos reales sobre los mismos.

5°. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o

derechos reales;

7lbid, 14.
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6°. Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de
propiedad horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida
uno de los contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres

afios o que se haya anticipado la renta por mas de un afo;

7°. Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se

impongan sobre cuales quiera de estos bienes;

8°. Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

9°. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de
las aguas;

10°. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

11°. La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

12°. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la
gue se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos
sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes:

13°. Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento
del propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econdémica independiente del

fundo en que estén instaladas; y

14°. Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables
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por los numeros y modelos de fabricacion.”

El Titulo II, del Libro IV del Cédigo Civil de Guatemala, determina el registro

de las inscripciones especiales, siendo estas:

a) De prenda agraria,

b) De testamentos y donaciones por causa de muerte,

c) De propiedad horizontal,

d) De fabricas inmovilizadas,

e) De buques y aeronaves,

f) Canales,

g) Muelles,

h) Ferrocarriles y otras obras de indole semejante,

i) De minas e hidrocarburos,

j) De muebles identificables,

K) Y otros que establezcan leyes especiales.

l) De la prenda comun,

m)De la prenda ganadera, industrial y comercial, cuyas modalidades seran-
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objeto de disposiciones especiales.

4.1.4. De las cancelaciones que se realizan en el registro general de la

propiedad

La ley le da la facultad a los registradores de la propiedad, para realizar las
cancelaciones, como lo establece el Articulo 1124 del Cddigo Civil de
Guatemala, al indicar que: El Registro de la Propiedad es una institucion
publica que tiene por objeto entre otros la cancelacion de los actos y
contratos relativos al dominio y demdas derechos reales sobre bienes
inmuebles y muebles identificables.

En el Articulo 1127 del mismo cuerpo legal, se deduce que si cualquier
persona que tenga interés puede pedir la inscripcion de sus derechos,

también puede pedir la cancelacion de los mismos.

El Articulo 1150 del relacionado Cdédigo Civil, establece que las anotaciones
que procedan de orden judicial, en los casos de los incisos 1°, 2°, 4°y 6° del
Articulo anterior, las hara el registrador al recibir el despacho que debera
librar el tribunal respectivo; en consecuencia, si el registrador en base a
orden judicial, puede realizar anotaciones, también podra realizar
cancelaciones siempre que sean emanadas de orden judicial en los mismos

casos citados.

En el caso establecido en el Articulo 1157 de la ley referida, impone al
registrador la obligacién de realizar la cancelacion de oficio, aun cuando haya

sido decretada judicialmente.

En el caso de las inscripciones posteriores a la anotacién preventiva, que se
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hubiere realizado cuando se haya presentado titulo cuya inscripcion no
puede hacerse definitivamente por faltas que sean subsanables en el término
de treinta dias, pasados los cuales la anotacion se tendra por cancelada de
hecho; y si esa inscripcibn se convierte en inscripcion definitiva de un
derecho, a solicitud escrita de quien la hubiere obtenido, el registrador
cancelard las inscripciones de fecha posterior.®®

El Articulo 1165 del Cédigo Civil de Guatemala, establece que la anotacion
preventiva pierde sus efectos a los treinta dias de efectuada o al vencimiento
de la prérroga que se hubiere otorgado y, sera cancelada de oficio por el
registrador, si durante ese plazo no se hubiere presentado el documento que

subsane la omision.

También deberd ser cancelada a solicitud escrita de quien la obtuvo, del
propietario del bien o derecho anotado o mediante la presentacion del
despacho judicial que asi lo disponga. En todo caso, el registrador pondra
razén al margen del libro correspondiente de toda cancelacion o prorroga de

anotacion preventiva que inscriba.

El Articulo 1167 del mismo cuerpo legal, determina que las inscripciones se
cancelaran en virtud del documento en que conste haberse extinguido

legalmente los derechos u obligaciones inscritos.

El Articulo 1168, indica La cancelacion podra hacerse parcial o totalmente.
En el primer caso debera indicarse con claridad, la parte respecto de la cual

se hace la cancelacion.

%8lbid, 18-19.
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El Articulo 1169, sefala: Podra pedirse la cancelacion total de las inscrip-

ciones y anotaciones:

Cuando se extingue por completo el inmueble objeto de la inscripcion o el
derecho real inscrito; Cuando se declare la nulidad del documento en cuya
virtud se haya hecho la inscripcion; y Cuando se declare la nulidad de la

inscripcion a consecuencia de lo dispuesto en el Articulo 1145.

Asi mismo el Articulo 1170, determina: El Registrador, a solicitud escrita de
parte interesada, cancelara: Las inscripciones hipotecarias con plazo inscrito,
cuando hubieren transcurrido diez afios después de haber vencido éste o su
prérroga y, por el transcurso de dos afos, los demas derechos reales sobre

inmuebles.

Las inscripciones de derechos sobre bienes muebles identificables, cuando
hubieren pasado tres afios desde el vencimiento del plazo o de la prérroga
inscritos; Las anotaciones de demanda y de embargo después de cinco afios
de su fecha; y, La prenda agraria después de dos afios del vencimiento del

plazo fijado en el contrato.

El Articulo 1174 del mismo cuerpo legal, preceptua que “Toda cancelacion

contendra los requisitos siguientes:

a) La clase de documento en cuya virtud se haga la cancelacion;

b) La fecha del documento y la de entrega en el Registro;

c) La designacion del juez que hubiere expedido el documento o del notario

ante quien se haya otorgado;
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d) Los nombres de los interesados en la cancelacion; y

e) La inscripcidén o anotacion que se cancele.

El Articulo 1175 de la misma ley referida, establece que el registrador, bajo
su responsabilidad, suspendera o denegara la cancelacion conforme a lo

dispuesto para las inscripciones.

4.2. Registro inmobiliario de Honduras

4.2.1. Disposiciones generales del registro de la propiedad de Honduras

En el afio dos mil cuatro, se decretd la vigencia la nueva Ley de propiedad,
decreto 82-2004, la cual cre¢ el Instituto de la Propiedad, el cual es un ente
des-concentrado de la Presidencia de la Republica. Con la entrada en
vigencia de la ley antes mencionada, se cre6 un Registro Unificado de
Propiedad, el cual comprende todos los registros en el que se incluye el

Registro de la Propiedad Inmueble.

El Instituto de la Propiedad es el ente gubernamental de Honduras
encargado de ejecutar y velar por el cumplimiento de la Ley de Propiedad, la
cual, tiene por objetivo que la Nacion cuente con un sistema de la Propiedad
incluyente que permita que la poblacion sea participé de las actividades
econdémicas reconocidas por el Estado como una forma de contribuir a la

erradicacion de las causas de la pobreza.®®

89nstituto de la Propiedad del pais de Honduras, Institucion, Disposiciones Generales,
(Guatemala, 2017). 2 http://www.ip.gob.hn/disposiciones_generales
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Igualmente, el factor principal que potencia la propiedad como fuente de
riqueza e impulsor del desarrollo humano es la “seguridad juridica en la
propiedad”. Para lograr la seguridad juridica, el Instituto de la Propiedad
cumple también funciones relativas a la regularizacion de la propiedad,
modernizacién de los registros de propiedad, administracién de la cartografia
nacional y la aplicacion de nuevas técnicas para el levantamiento y

actualizacion de los sistemas catastrales del pais.’°

Asimismo, el Instituto de la Propiedad es el responsable de la administracion,
implementacion y ejecucion del Sistema Nacional de Administracion de
Propiedad (SINAP), el cual es un sistema integrado que constituye la
plataforma de telecomunicaciones con cobertura nacional que ofrece acceso
a los datos relativos a la propiedad, cartografia y normativas que regulan el

ordenamiento del territorio.

Enmarcados en las funciones y deberes que la ley otorga al Instituto de la
Propiedad y bajo el plan de Gobierno establecido, la administracion actual
continla fortaleciendo el proceso de reestructuracion y transicion
organizacional. Cumpliendo con el objetivo general de desarrollo, el cual los
impulsa a “Mejorar la competitividad de Honduras a través de transacciones
registrales y procesos de Legalizaciéon de Tierras rapidos y seguros”, se
identifican tres objetivos especificos que constituyen la ruta a seguir para
lograr un Instituto de la Propiedad eficiente cumpliendo con su rol de
normador y supervisor de la actividad registral, garantizando seguridad

juridica a sus beneficiarios:*

70 |bid.
1 1bid.
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a) Establecimiento de procesos de Legalizacion de Tierras inclusivos,
eficientes y apegados a ley que garanticen y procuren el desarrollo

econdémico de las comunidades y del pais.

b) Modernizacion del sistema registral, con el fin de alcanzar la mayor
agilidad en las transacciones registrales otorgando seguridad juridica y

eficientes tiempos de respuesta.

c) Facilitar la resolucibn de conflictos creados por los procesos de
ordenamiento territorial mal aplicados a nivel nacional, favoreciendo con

esto a reducir la extra legalidad y acelerando el mercado de tierras.

Entre alguno de los avances obtenidos por el instituto de la propiedad se
encuentra que la Propiedad Inmueble a la fecha se cuenta con 14
circunscripciones registrales modernizadas, las cuales han sido dotadas de
nuevo equipo tecnolégico, mobiliario, implementacion de Sistema Unificado
de Registros (SURE) y fortalecimiento de las capacidades del personal para
brindar una mejor atencién a los usuarios. En materia de Registro de
Propiedad Inmueble, se gener6 la cantidad de 209,807 Resoluciones a los

usuarios del sistema a nivel nacional.”?

4.2.2. El registro de la propiedad inmueble

El Art.28 de la Ley de Propiedad de Honduras expresa que todos los
registros que dependan del Instituto de la Propiedad, funcionan como un
Registro Unificado de la Propiedad el cual incluye el Registro de la propiedad

Inmueble, el cual la ley menciona en el numeral uno de dicho articulo que

72 |bid.
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comprendera los derechos reales constituidos sobre bienes inmuebles, asi
como los gravamenes y anotaciones preventivas que se constituyan sobre

ellos.

4.2.3. Sistema registral actual en Honduras

En el pais de Honduras, el Sistema Registral Actualmente utilizado es el del
Folio Real, tal como lo establece el articulo 32 de la ley de la propiedad
vigente, dicha disposicion legal establece que: Folio Real es el conjunto de
asientos singularizados referentes a cada bien que segun la ley deba
inscribirse en el registro, que recojan desde su inscripcion inicial las diversas
mutaciones de dominios y gravamenes que acerca del mismo produzcan, ya
fuera como resultado de convenios entre partes, por disposicion de la ley o

por resolucion de autoridad competente.

Las Inscripciones se haran siguiendo el orden riguroso de presentacién en el

Diario o Sistema Automatizado de Registro.

La denegatoria de inscripcion por defectos de forma no alterara el orden de

presentacion.

El articulo 34 de la ley de la Propiedad de Honduras establece, que el Folio

Real de bienes inmuebles incluira la informacién siguiente:

a) Numero anico de folio real;

b) NUmero unico de catastro o del identificador geografico del objeto;
c) Naturaleza juridica del inmueble;
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d) La vocacion o uso potencial del inmueble;

e) Datos de identificacion del titular del derecho;

f) Extension, condiciones, cargas, afectaciones o limitaciones del derecho

gue se inscribe; y el conjunto ordenado de inscripciones y cancelaciones.
En el caso de bienes de otra naturaleza, personas juridicas o actos, ademas

de los datos anteriores que fuesen aplicables, se describirAn sus carac-

teristicas singulares.

4.2.4. Inscripciones y cancelaciones en el registro de la propiedad de

Honduras

Segun lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley de la Propiedad, La inscripcion
es el asiento que se hace en el Registro de los titulos sujetos a este
requisito, con el objeto de que consten publicamente los actos consignados
en dichos titulos.

La inscripcion es de dos clases:

a) inscripcion definitiva: que es la que produce efectos permanentes.

b) inscripcion provisional: llamada también anotacion preventiva.

c) El articulo 36 de la Ley de la Propiedad establece que toda inscripcién que

se haga en el Registro de la Propiedad Inmueble, expresara las

circunstancias siguientes

105



d) La clase de titulo que se inscribe, el autorizante y su fecha;

e) La naturaleza, extension, condiciones y carga del derecho que se inscribe

f) El nombre completo, nacionalidad, domicilio, numero del documento e

identificacion de las partes;

g) Numero catastral o identificador geogréfico; y

h) El area y colindancias.

El articulo 37 del mismo cuerpo legal, indica lo siguiente: para que un titulo
que recaiga sobre un bien inmueble sea increible, es indispensable que
conste en documento autorizado de conformidad con la Ley. Todo mandato o
representacion que permita realizar actos de riguroso dominio sobre estos

bienes debera inscribirse.

Las certificaciones de las Resoluciones, Acuerdos Decretos o sentencias de
la autoridad competente serviran de titulo increible cuando reconozcan,
constituyan, extingan, transfieran, graven o modifiquen derechos reales.

El articulo 39 de la ley de la Propiedad establece quienes podran pedir

anotacién preventiva. Siendo estos:

a) El que demandare en juicio la propiedad de bienes o la titularidad de

cualquier derecho real sobre dichos bienes;

b) El que mediante Decreto Judicial obtuviere el embargo, secuestro,

prohibicién de celebrar actos y contratos sobre bienes; y
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c) El que presentare algun titulo cuya inscripcion no puede hacerse
definitivamente por falta de las formalidades legales.

Las Anotaciones Preventivas a que se refieren los numerales 1) y 2) tendran
eficacia hasta que quede firme la sentencia, prescriba el derecho o caduque
la instancia. En el del numeral 3) tendra una eficacia de noventa (90) dias a

partir de la fecha de su anotacion.

Las inscripciones y anotaciones preventivas pueden cancelarse total o
parcialmente. Asi lo expresa el articulo 41 de la misma legislacion, Procedera
la cancelacion total de inscripciones y anotaciones preventivas cuando exista
nulidad decretada mediante sentencia o laudo arbitral firme y cuando se haya
extinguido por completo del derecho o el mandamiento Judicial inscrito o
hubiese vencido el plazo establecido.

Procedera la cancelacion parcial cuando se reduzca el bien objeto de la
inscripcibn o anotaciéon preventiva o se reduzca el derecho inscrito o

anotado.

El articulo 42 de la Ley de la Propiedad de Honduras establece que la

cancelacion de toda inscripcion contendra:

a) La clase de documento que motiva la cancelacién, la fecha del documento

y la de su presentacién en el Registro Correspondiente;

b) Nombre y nimero del documento de identificacion; y

c) La firma del Registrador, lugar y fecha.
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4.2.5. La calificacién registral

La calificacién registral la define el articulo 43 de la Propiedad, como la
facultad que tienen los registradores, para determinar la legalidad y validez
formal de los actos o contratos, titulos, instrumentos publicos o documentos

auténticos en cuya virtud se solicite una inscripcion.

Una vez realizada la inscripcion de un acto o contrato el mismo se tendra por
calificado. La denegatoria provisional o definitiva se expresara a través de
una resolucion debidamente motivada y legalmente fundamentada que se

notificara al interesado.

El articulo 44 del mismo cuerpo legal establece que La -calificacion
comprendera las formas extrinsecas de los documentos, su contenido, la
capacidad y condicion legal de los otorgantes o emisores que los autoricen,
comprobando la observacion y el cumplimiento de las disposiciones legales
en cuanto al origen, constitucion, creacion, reconocimiento, tracto sucesivo,
transmision, modificacion, limitacion o cancelacion de los actos, contratos o

derechos que pretendan ser objeto de proteccién de la fe publica registral.

Los registradores podran subsanar de oficio los errores materiales o de
hecho de los documentos sujetos a registro siempre que esto no implique la
alteracion o modificacion de la intension de las partes, tal como lo dispone el
articulo 45 de la Ley de la Propiedad del Pais de Honduras.

4.2.6. Principios Registrales aplicables en el Pais de Honduras

Los momentos en operan los distintos Principios Registrales vinculados a la
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inscripcién son los siguientes:”®

4.2.6.1. Previos a la inscripcion

a) Principio de Autenticidad

b) Principio de Legalidad

c) Principio de Consentimiento

d) Principio de Rogacion.

4.2.6.2. Simultaneos a lainscripcién

a) Principio de Prioridad

b) Principio de Inscripcién

c) Principio de Tracto Sucesivo

d) Principio de Especialidad

4.2.6.3. Posteriores ala inscripcion

a) Principio de Legitimacion

73Instituto de la Propiedad, Manual de Unificacién, 18.
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b) Principio de Publicidad

c) Principio de Fe Publica Registral.

4.3. Registro inmobiliario de Costa Rica

4.3.1. Antecedentes histoéricos

El Registro Publico nace con la Ley Hipotecaria, promulgada el 31 de octubre
de 1865, la cual es una adaptacion de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861;

se dictd con anterioridad al Cédigo Civil de 1886.

Esta Ley no se limitaba al asunto de hipotecas, sino que establecia y
desarrollaba al Registro de la Propiedad como Institucién Juridica; ademas,
como dato importante, para efectos de in-matriculacion, se establece el titulo
posesorio, ya que antes de la Ley no existian titulos escritos donde constara
de manera fehaciente la propiedad sobre una finca; con este procedimiento
se impulsa la inscripcion registral de una mayor cantidad de fincas, ademas
de que no se admitiria, en los juzgados, tribunales y oficinas del gobierno,

ningun documento o escritura que no se hubiere tomado nota en el Registro.

Es asi como el Registro Publico de la Propiedad va tomando cada vez més
importancia del ordenamiento juridico, para la seguridad juridica y el
comercio, al poder conocer, mediante la publicidad registral, el estado de un

inmueble antes de efectuar cualquier negocio.

Paralelamente a la evolucion legislativa en materia inmobiliaria, la cual ha
marchado de manera mas lenta que la evolucién tecnolégica, desde que

comenzo a funcionar el Registro, el 2 de septiembre de 1867, hasta enero de
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1994, han operado en el Registro de la Propiedad varios cambios
trascendentales, tanto en la técnica de inscripcion como en los medios para
publicitar lo inscrito, manteniendo incolumes los presupuestos inmobiliarios

de fondo en cada una de esas transformaciones.

En 1971 se comienza con la técnica de la microfilmacion, la que en una
primera etapa se utilizé para la microfilmacion de los tomos del Diario y de
hipotecas, y en una segunda etapa se utilizd6 para la microfilmacién de los
tomos de propiedad, labor que concluyé en 1978, quedando a salvo la

informacion registral de méas de cien afios.

Debido a que el desarrollo de la Institucion inmobiliaria ha tenido un mayor
auge a partir de finales de los afios sesentas, con la creacion de la primera
comision de Reforma de Registro, que tuvo varios logros, como la compra del
terreno en el cual tiene hoy su sede el Registro Nacional, ademas de
proponerse un proyecto de modernizacion para agilizar la inscripcion de

documentos.

Con la promulgacion de la Ley de bases del Registro Nacional, Ley N° 4834,
se dot6 de fondos econdmicos al Registro Publico de la Propiedad Inmueble,

para modernizarlo.

En los afios setentas se envia a varios registradores al Registro de la
Propiedad de la capital federal de Argentina a capacitarse en las ultimas
técnicas registrales, algunos de los cuales conformaron lo que podria
llamarse la primera "comision de folio real”, que tuvo varios avances, tales
como la confeccion de un indice mecanizado de propietarios.

Asimismo, se comienza con la microfiimacion de los documentos que

ingresaban por primera vez en el Registro y de los que salian inscritos;
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convirtiéndose la microfilmacion en un medio auxiliar de la publicidad, que

garantiza el principio de literalidad.

En una segunda etapa aln mas complicada que la primera, se tenia la tarea
de la mecanizacion de la fase operativa del Registro (calificacion, inscripcion
y publicidad), en donde, cronolégicamente, se dan varios pasos hasta llegar

a estos dias.

En 1979 se pone a prueba un sistema paralelo (utilizacion del sistema de
tomos y el primer sistema mecanizado), con fincas de Limén y Heredia; luego
de algunas pruebas se implementé en todas las fincas del pais.

En 1981 se adquiere el primer computador del Registro, con lo cual se crea
el primer centro de computo, situacion que coincide con el traslado del
Registro al actual edificio en Curridabat.

En 1984 se incorporan al nuevo sistema las fincas de San José, ademas de
involucrarse definitivamente a todos los registradores con el nuevo sistema,
pues hasta ese momento, todavia se inscribian documentos utilizando el

sistema de tomos.

En 1990 se crea la trabaj6 en el redisefio del agotado sistema de "folio real
mecanizado” del afo" segunda comision de Reformas", que 1979,
sustituyendo el sistema de "folio real mecanizado” con sustento en la
microfilmaciéon, por un sistema totalmente desmaterializado, utilizando
Unicamente medios magnéticos para todas sus funciones (incluyendo la
digitalizacion de documentos en sustitucion de la microfilmacion).Este

sistema que es el que actualmente opera en la inscripcién y consulta de
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documentos, entré en vigencia en su totalidad desde el dia 3 de enero de
1994.74

4.3.2. Principios registrales

4.3.2.1. Principio de rogacion

El registrador, en el sistema registral de Costa Rica, no puede actuar de
oficio. Su trabajo responde a la rogaciébn aun cuando conozca de la

produccion de un acto registrable en la realidad juridica.

El principio de Rogacion surge a instancia de parte, haciendo de este el
impulso inicial que surge con la documentacién requerida. Dicho principio se
sustenta legalmente en el articulo 451 del Cédigo Civil, el cual establece que
la inscripcion podra pedirse por quien tenga interés en asegurar el derecho
que se trate de inscribir o por su representante o apoderado.

El articulo 59 del Reglamento del Registro Publico de Costa Rica, establece

que el Registro no inscribird ni tramitara ningiin documento de oficio.

Tampoco se pueden tramitar documento alguno, por medios postales o
tecnoldgicos, excepto los que indique la ley. La solicitud de inscripcién puede
provenir tanto del interesado directo como de mandato judicial o
administrativo, en el cual no media un interés personal, pero su actuacion se

sustenta en la peticién expresa del interesado al solicitar su intervencion.”

7“Registro Nacional, Republica de Costa Rica, Registro Inmobiliario, Historia, (Costa Rica,
2018), 2. http://www.registronacional.go.cr/bienes_inmuebles/bienes_inmuebles_historia.htm
’Jonathan Piedra Alegria, “La Nueva Perspectiva Registral de la Propiedad Inmueble, a
partir del Sistema de Informacién del Registro (SIRI): Un Estudio con base en las
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4.3.2.2. Principio de prioridad

Este principio no es exclusivo del derecho registral, aun cuando es
fundamental para dicha materia. Mas bien es un elemento caracteristico del
derecho real, en el cual ha predominado el principio de Prior in tempore,

potior in iure (primero en tiempo primero en derecho).’®

Esta disposicion se encuentra en el articulo 455 del Codigo Civil y en el 54
del Reglamento del Registro Publico de Costa Rica, Cuando son documentos

excluyentes, tiene prioridad el que fue primero en tiempo.

4.3.2.3. Principio de tracto sucesivo

Este principio establece una sucesion preciso, de manera que el actual titular
tiene un derecho derivado del anterior titular exceptuando el primer asiento,
asi sucesivamente, para integrar todo el historial juridico del bien en

cuestion.

El articulo 462 del Cédigo Civil de Costa Rica establece que los titulos
opuestos surgen cuando los otorga el mismo titular registral, se contraponen
porque no puede reconocerse a dos sujetos diferentes facultades idénticos
sobre un mismo bien. Registralmente este principio se puede cumplir de dos

maneras distintas:’’

Declaraciones del Foro Catastro 2014, y del Foro Especial Interregional de Naciones Unidas,
Declaracion de Aguacalientes” (Tesis para optar al titulo de licenciatura en ciencias
juridicas,Universidad de Costa Rica 2014) 55.

76 |bid.

7 |bid.
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a) -Tracto Abreviado: Consignar en un mismo asiento diversos actos
registrales ordenadamente. Aplica por excepcion y economia procesal, por
ejemplo en temas sucesorios cuando un acto de disposicion es otorgado
por un titular que todavia no esta inscrito, pues su derecho deriva del

titular registral.

b) -Tracto Formal: Consignando un asiento independiente en cada acto
registrable, conforme con el articulo 56 del Reglamento del Registro, que
establece que no se inscribir4 persona distinta de precedente inscripcion,
debe haber una perfecta secuencia del titular de dominio y el articulo 7 de

la Ley sobre Inscripcion en el Registro Publico.

4.3.2.4. Principio de legalidad

El articulo 9 del Reglamento del Registro de costa Rica, Establece que sélo
se pueden inscribir los titulos debidamente calificados, segun, que dispone
que “corresponde a los registradores la calificacién e inscripcion de los
documentos sometidos a estudio, que lo hacen por los medios de

coordinaciéon dados por la Direccion.”

El articulo 3 de la Ley sobre Inscripciones da un plazo de ocho dias

naturales.

Esto consiste en un examen completo para determinar que reunen las
condiciones exigidas por ley y las disposiciones reglamentarias, de manera
que solo pueden inscribirse los titulos validos y perfectos. Si el documento
tuviere algun defecto u omision, debe ser rechazado o suspendido. La
legalidad es esencial por el principio de presuncién de veracidad del derecho

inscrito.
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Es la facultad del registrador para examinar el titulo y verificar si reune las
condiciones que exige la inscripcion, este principio se mueve por medio de la

calificacion del documento.’®

La legislaciéon del pais de Costa Rica, establece en el articulo 450 del Codigo
Civil, exigir que los titulos inscribibles deben constar en escritura publica,

ejecutoria 0 documento auténtico.

El articulo 459 del mismo cuerpo normativo, indica cuales son los titulos
inscribibles y el articulo 464 (referente a las hipotecas), establece que se
inscribiran los titulos en que se constituya, modifique o extinga algun derecho
de hipoteca. El articulo 49 del Reglamento mencionado, amplia esta

disposicion.

El articulo 34 del Reglamento del Registro de Costa Rica establece que la
funcién calificadora consiste en un examen previo y la verificacion de los
titulos que se presentan para su registracion, para registrar sélo los titulos
validos y perfectos, porque los asientos deben ser exactos y concordantes

con la realidad juridica.

La calificacion, establecida en el articulo 35 del Reglamento examina,
censura o comprueba la legalidad de los titulos; es una funcion del
registrador, quien esta facultado para suspender o denegar los que no se

ajustan a las disposiciones del ordenamiento.

El registrador califica con base en el titulo y en la informacion que conste en

8lbid, 62.
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el registro. Sus resoluciones no impediran ni prejuzgaran la validez de éste o

de la obligacién que contenga.

La calificacion es unitaria, comprende todos los defectos que contenga el
titulo. El titulo se puede inscribir si los defectos no alteren la voluntad de las
partes, relativos a tomo, folio, asiento. La omision del registrador, de realizar
la calificacion como un acto unitario, es objeto de responsabilidad

disciplinaria por parte del funcionario.”

El Registrador debe verificar el cumplimiento de todos los requisitos de forma
y de fondo para que el documento tenga validez y eficacia, Unicamente sobre
su apariencia externa, pues no tiene facultades para comprobar origen

fraudulento o simulado.8°

Los aspectos de forma no presentan tanta dificultad como los de fondo, que
van unidos a nulidades. Fundamentalmente, se refieren a la facultad de
disposicion o de otorgamiento de un acto, que la cosa sea posible y licita;
interesa todos los aspectos de los contratantes y la validez de los contratos.
El contenido de los documentos debe coincidir con la que consta en el
Registro, asi establecido en el articulo 34 del Reglamento del Registro de

Costa Rica.

4.3.2.5. Principio de publicidad registral

Su principal objetivo es permitir el acceso de la informacion a cualquiera

persona. Se dirige a terceros la informacion que surge de los actos juridicos

™ |bid.
80 |bid.

117



realizados entre las partes. En sentido amplio es hacer notorio y difundir un

acontecimiento.8'El principio se puede manifestar de cinco formas:

a) Informando sobre el contenido del registro, exhibiendo los asientos de los
libros o por medio de certificaciones de los mismos, que se presumen
auténticas junto con los documentos registrales e informes otorgados a

solicitud de las autoridades judiciales administrativas.

b) Por medio de la publicidad material que se refiere al conjunto de derechos
sustantivos que se generan de la inscripcién, beneficiando a quien al

realizo.

c) Como un instrumento protector o de afectaciébn a terceros adquirentes,
siendo que se funde en la prioridad de acceso al Registro o bien en la

presuncion de exactitud del contenido del registro.

d) Dicho principio se identifica con el de fe publica registral y con el de

legitimacion, en su aspecto material o de fondo.

e) También es un instrumento de cognoscibilidad legal, ya que la funcion
protectora puede ser insuficiente si se exime del auxilio de la
cognoscibilidad legal del contenido del registro, con alcance erga omnes,
porque al organizarse el registro, queda instaurado un sistema de
asientos. Dicha cognoscibilidad es de naturaleza material y no formal, aun

cuando su base es de naturaleza formal.

La proteccién de la informacién la establecen los articulos del 64 al 70 del

Reglamento del Registro de la Propiedad de Costa Rica. Pero el articulo 66

8llbid, 64.
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ordena que “La publicidad registral esta constituida por la informacion
contenida en los tomos, sistemas de procesamiento electronico de datos,
digitalizacion y microfilmacion. Debe existir entre estos sistemas una
estrecha relacion, siendo ambos auxiliares reciprocos y complementarios,
para garantizar la unidad, seguridad y congruencia de la informacion

registral”.

4.3.2.6. Principio de exactitud registral

Desde una perspectiva registral los derechos sobre bienes inmuebles,

pueden encontrarse en tres diferentes condiciones:

a) Armonia perfecta entre la realidad registral y la extra-registral, el Registro
garantiza la proteccion del derecho.

b) No existe armonia entre ambas realidades.

c) Los derechos no se han registrado y ambas realidades no se conocen.
Dos principios de base en el principio de exactitud registral son el de

legitimacion y fe publica registral:

a) Legitimacion: Es un derecho que se presume, a menos que se demuestre
lo contrario y de igual forma, si el asiento se cancela se presume su no

existencia. Quien trate de negar el derecho, lleva la carga de la prueba.

b) Fé Publica Registral: Roca considera que la Fe Publica Registral, es una
caracteristica importantisima del principio de exactitud registral, por cuanto
confiere seguridad plena, sobre la veracidad del contenido de los

documentos, la fecha de otorgamiento y su legitimidad, protegiéndose la
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apariencia juridica de los documentos constantes en el registro contra
Impugnaciones sobre la realidad extra-registral.

Este principio de exactitud registral, indefectiblemente debe complementarse
con el de legalidad y de tracto sucesivo, pues sin ellos seria muy

cuestionable.

Un aspecto positivo de la fe publica registral, es que supone como tercero a
la persona que no ha sido parte del contrato que se inscribi6. Un aspecto
negativo, es que lo que no aparece inscrito en el registro, se presume no

existente en la realidad juridica.

4.3.2.7. Principio de especialidad

Este principio define la necesidad de describir minuciosamente el acto o
contrato que se va a inscribir.
Este principio define la necesidad de describir minuciosamente el acto o

contrato que se va a inscribir.

4.3.3. Sistema registral en el pais de Costa Rica

El sistema Registral utilizado en Costa Rica se llama SIRI, (Sistema de
Informacién del Registro Inmobiliario), es parte de un programa de interés
nacional que se ha venido desarrollando desde hace un tiempo, con el apoyo
financiero del Banco Interamericano de Desarrollo (BID). Este programa se

denomina “Programa de Regularizacién de Catastro y Registro”. La ley 8154

aprobo el convenio de préstamo numero 1284/0OC-CR entre la Republica de
Costa Rica y el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), mediante el cual

este programa se puso en ejecucion.
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Los objetivos del programa, segun lo establecido en la ley son: el
mejoramiento de la seguridad juridica de los derechos sobre la propiedad
inmueble, garantizar los derechos de propiedad y dar seguridad juridica a las
instituciones inmobiliarias. Se trabaja sobre tres ambitos fundamentales: el
sistema registral-catastral, las Areas Bajo Regimenes Especiales (ABRE), y

el régimen municipal.

4.3.4. Funcién calificadora de los registradores

La funcion Calificadora Consiste en que el registrador es el encargado de
llevar a cabo el examen del documento publico presentado al Registro y
sobre todo de verificar que dicho documento cumpla con todos los
requerimientos legales antes de su inscripcion, ya que aunque el documento
por registrar, exprese la voluntad de las partes, debe cumplir las formalidades

y requisitos establecidos por ley.8?

Es por esta razén que debe ser fundamental que dicho funcionario conozca y
mas aun, pueda aplicar en la realidad, cada uno de los principios Registrales,
haciendo asi mas grande la confianza que el ciudadano pueda llegar a tener

en el Registro Nacional.

Para esto es necesario que la inscripcion de un documento no sea algo que
se realiza mecanicamente, sino que verdaderamente el aspirante a
Registrador sea capacitado de forma tal que sea consciente de la
trascendencia de la funcion que realiza, que no se limite Unicamente a
verificar en cada documento que se le entrega que se cumplan formalidades,

sino mas bien, que realice su trabajo de tal manera y con tal esmero y

8|pid 175.
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cuidado que aplique los principios registrales para evitar contratiempos y

disgustos a los usuarios de la institucion.
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CAPITULO V

ANALISIS DE CASOS PRACTICOS POR MEDIO DE LOS CUALES SE
REQUIERE UNA PROPUESTA DE LINEAMIENTOS UNIFICADORES DE
LA CALIFICACION REGISTRAL

El proposito del presente capitulo es el andlisis de casos précticos, en los
gue se denotan la diversidad de soluciones y criterios que pueden surgir de
un mismo acto o contrato sujeto a inscripcion, estos casos son expuestos por
los registradores del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera
y Cuarta Seccién del Centro, por lo que se buscan estos insumos para la
relacion del presente capitulo y por ende para la presente investigacion, a
través, de entrevistas a un grupo determinado de registradores encargados
de ejercer la funcién calificadora, quienes mediante conocimiento de causan
exponen los casos mas relevantes y presentados con mayor frecuencia en
los que se indican o detectan una diversidad de criterios respecto a la
aplicacion de la funcion calificadora de estos actos o contratos que les son

presentados a ellos para la debida publicidad frente a terceros.

En ese orden de ideas, para una mejor comprension del lector, se expondran
los casos con relevancia de variabilidad de criterios establecidos por los
registradores del Registro en comento, posterior a estos se planteara la
solucién que se da por parte del registrador del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas entrevistado, es decir que el registrador manifestara las
distintas posturas existentes para el caso que se analiza y cudl es el criterio
gue adopta para la solucion del caso que se discute, posterior a ellos y como
altimo paso se expondra una opinion que contendra cual podria ser el criterio

mas acertado a la luz del sistema juridico salvadorefio.
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El Derecho, entendido como un conjunto de normas juridicas que regulan la
actividad del Estado, supone una variedad de (entre otros factores) leyes con
connotacion juridica, asi el sistema juridico Salvadorefio tiene una muy

marcada la amplia variedad de leyes juridicas vigentes.

Este fendbmeno puede encausar entre otras cuestiones, una contrariedad
entre normas juridicas, referenciando a la postura en la que se supone que
dos norma juridica vigentes regulan una situacion juridica de distinta forma;
es decir, se propone en dos leyes distintas una solucién semejante para un
mismo fendmeno, acto o situacion de la realidad con relevancia juridica,
puede ademas encausar el fendbmeno expuesto con anterioridad, en una
disparidad de interpretaciones para estas normas juridicas, lo que supone un
andlisis mucho mas complejo en cuanto a determinar cudl es la norma
juridica aplicable para la soluciébn de los hechos, situaciones, actos o

contratos a los que se les pretende aplicar cualquier norma juridica.

Resulta evidente que la amplitud del sistema juridico salvadorefio alcanza las
distintas areas del Derecho, y es indiscutible que en materia de Registro
Inmobiliario, también es posible encontrarse con los factores anteriormente
discutidos, por lo tanto y prosiguiendo con la finalidad planteada en los
objetivos de esta investigacion, es imprescindible el andlisis de ejemplos de
algunos casos en materia de Registro Inmobiliario, en los que se encuentran
una variabilidad de criterios para resolver un acto o contrato, como los que se

plantean a continuacion:

El primer caso en los que se denota una variabilidad de criterios es
presentado por el Registrador auxiliar del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Cuarta Seccién del Centro en cuanto el funcionario expresa

que “en los casos de la inscripcion de la figura ficticia de la denominada
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figura hipotecaria de porcion” algunos registradores deciden inscribir este
tipo de contratos, pero existen otros registradores que no los inscriben,

debido a que esta figura juridica no tiene una base legal

Por lo tanto es de la opinibn que este tipo de contratos no deben ser
inscribibles ya que dicha figura contradice el articulo 7 de la ley de Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas y el articulo 2158 del Cdédigo Civil, en
cuanto a este ultimo articulo la figura en andlisis lo contradice ya que se

expresa que la hipoteca es indivisible y por lo tanto no porcionable.

En conclusidn, para el Registrador citado no debe inscribirse las hipotecas de
porcidn ya que se debe en opinién del funcionario hipotecar todo el inmueble

general, y no solo una parte de él.

Una vez contextualizadas los dos criterios respecto a la hipoteca de porcién
es preciso manifestar una opinion relativa a cual es la postura que seria
conveniente adoptar respecto a la figura en estudio, ya que el Registrador
como delegado de la Funcion Calificadora y como agente declarativo de
Derechos esta en la obligacion de aplicar destacadamente la norma juridica
correspondiente a cada acto o contrato presentado para su inscripcion,
puesto que se considera que el criterio que se debe de adoptar es en el
sentido que las Hipotecas de Porcion deben ser inscribibles, siempre y
cuando cumplan con los requisitos exigidos por la ley, esto basado en la
norma suprema del sistema juridico Salvadorefio, en la que se reconoce a
toda persona el Derecho de Propiedad y la libre disposicion de estas, el
Estado reconoce la libertad de contratacion y disposicion de la propiedad
regulados en los articulos 2, 11 y 22 de la Constitucién; es decir, que si una

persona decide hipotecar una porcién de un inmueble de su propiedad en
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base a la libre contratacion y si el acreedor decide aceptar la garantia
hipotecaria no habria impedimento para realizar el acto o contrato.

En cuanto al argumento que al delimitar una porcién del inmueble y darlo en
garantia la hipoteca se esta dividiendo y siendo que el articulo 2158 del
cadigo civil regula que la hipoteca es indivisible, lo cierto es que el articulo
hace referencia a una indivisibilidad respecto a un futuro cobro con la
garantia, significa que la posible cobranza que pueda hacer el acreedor con
inmueble hipotecado en este caso con la porcion hipotecada, comprende un
todo, por eso el legislador regulé que la hipoteca es indivisible en cuanto
hacer efectiva la garantia o caucion que pesa sobre el inmueble o una

porcién de este.

Es imprescindible aclarar que la figura de la Hipoteca de Porcion es un
contrato innominado por lo que este se basa en la libre contratacion antes
expuesta y el legislador apenas y regula parte de los requisitos para la
constituciéon de la figura en estudio en el articulo 62 letra “F” del Reglamento
de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas en su
inciso tercero, por lo tanto es posible la inscripciobn de este contrato

innominado.

El segundo caso, que se estudiara es presentado por el Registrador Auxiliar
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Cuarta Seccion del
Centro, el mencionado caso relata la cuestion relativa a las cesiones de
embargos, el Registrador mencionado expone que existen dos posturas o
criterios respectos a si estos actos son inscribibles en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, ya que un criterio utilizado en el antedicho

Registro es que este tipo de contratos si son inscribibles, por tratarse de un
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Derecho ya inscrito y que se esta cediendo a otro deudor, y por otra parte
existe el criterio que este tipo de contratos no son inscribibles ya que en
realidad lo que se pretende inscribir es el traslado de un Derecho litigioso
llamado subrogacion legal ordenado por un juez, pero algunos registradores

los consideran como si fuesen actos particulares.

Esto expresa el Registrador entrevistado, y a opinion de él estos actos no
son inscribibles, ya que si lo que se pretende inscribir traslados de Derechos
litigiosos debe ser bajo la figura de subrogracion legal, bajo las premisas
antes expuestas resulta imprescindibles presentar una opiniéon respecto al

criterio que se sugiere utilizar para este tipo de actos.

Primero, es necesario hacer algunas consideraciones de las cuales se dice
que la subrogracion legal segun los articulos 1478,1482 y 1483 del Cédigo
Civil, esta reservada para aquella acciéon de pago de un tercero que al
efectuarlo se le traspasa a este al nuevo acreedor todos los derechos,
acciones, privilegios y garantias del antiguo acreedor, esta figura ademas
regula que para el traspaso de las hipotecas y su inscripcién en el respectivo
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, es necesario mandamiento
judicial, siempre que esta subrogacion sea legal, o sea, que se ventile dicha
figura juridica bajo los respectivos tribunales judiciales, cabe ademas aclarar
pues que la subrogacién legal y la Cesion de Derecho Litigiosos son dos
figuras distintas esta ultima figura juridica es catalogada como un derecho
personal que se establece de analisis de los articulos 1701, 567 del cddigo
civil, por lo que no es inscribible en el Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas, pues en este solo se inscriben Derechos reales, es decir que la

83Sarbelio Ramén Jaime Bermudez, entrevista por Victoria Elizabeth Funes, 20 de mayo de
2019, Entrevista 1.
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cesion del Derecho de embargo no puede ser inscribible en el Registro antes

mencionado.

Dadas las condiciones que anteceden resulta sine qua non proseguir con el
andlisis de casos con variabilidad de criterios, y siguiendo el orden légico de
ideas el caso que se presenta es proporcionado por el licenciado David
Roque Aquino Registrador Auxiliar del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas de la Cuarta Seccion del Centro.

Este caso es planteado por el, Registrador Jefe del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion Centro, y los Registradores
Auxiliares del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera
Seccion Centro, la institucion juridica a analizar es la Donacion Revocable

conocida como Donacién por causa de muerte.

Como es sabido en este caso en particular, se han formado tres criterios
respecto al modo de proceder de esta figura juridica, el primer criterio es que
la donacién por causa de muerte, para su inscripcion es necesario la
presentacion de la certificacion de partida de defuncién del Donante ya que
con esto se comprueba el perfeccionamiento del acto que pretende dar su

efectos hasta la muerte del donante.

El segundo criterio es relativo a la declaracion de herederos y traspaso por
herencia, este criterio utilizado por algunos registradores indica que la
Donaciéon es regulada por el legislador como un legado anticipado, por lo
tanto sigue la suerte de este; es decir, que se debe realizar primeramente las
diligencias de aceptacion de herencia una vez declarados realizar la tradicion

del legado anticipado, y es de esta forma como se perfecciona la figura
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juridica, y un tercer criterio, poco utilizado, pero que es evidente su
existencia, es que resulta imprescindible realizar una contrato unilateral de
aceptacion de la donacion por parte del donatario, ya que segun algunos
registradores la donacion por causa de muerte en sus formas se sujetan a
las solemnidades del testamento, y reglas sucesorales por lo que el
donatario puede en cualquier momento repudiar o rechazar la donacion que

le hiciere el donante en vida.

Sin duda, es complejo determinar por la forma en que el legislador regulo
esta figura en el Cadigo Civil en los articulos 1113 al 1122, como se debe ya
qgue los factores por los que los registradores se han formado hasta tres
criterios sin duda estan inmersos en la regulacion que ha formulado el
legislador, pero siguiendo la metodologia planteada al inicio de este capitulo,
resulta imperativo determinar mediante una opiniébn modesta el criterio que
podria ser el que mas se adecua a este caso en particular con la sola lectura
de los articulos antes mencionados del Cddigo Civil a priori es evidente la

complejidad de la Donacién por causa de muerte.

La naturaleza y objeto de la regulacion de la donacién por causa de muerte
se articula, que este como su nombre lo indica tiene como finalidad segun el
articulo 1113 y 1121 del Cddigo Civil producir efectos después de la muerte
del donante, por lo que su perfeccionamiento se sujeta a una condicién, que
es la muerte del que en vida cedié su Derecho de Propiedad a determinada
persona, y el sistema juridico salvadorefio indica que la comprobacion del
deceso de una persona es mediante certificacion de partida de defuncion,
por lo que, bastaria para la inscripcion de esta figura en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas la presentacion del testimonio en el que consta

la Donacién Revocable mas la certificacién de partida de defuncién.
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La misma direccion de ideas desarrolladas se plantea por parte del
licenciado® Registrador Jefe del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
de la Primera Seccion del Centro, el caso en el que se denota variabilidad de
criterios, siendo este el tema de las Segregaciones y las descripcion del
resto, el funcionario entrevistado manifiesta que existen dos criterios al
respecto, el primero, es en cuanto a solicitar la descripcion del resto aun y
cuando se trata de lotificacion, es decir que para toda segregacion de
inmueble cual sea su modalidad es necesario relacionar el resto, y el
segundo criterio utilizados por los registradores del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, se enfoca en la necesidad de describir el resto Unicamente
cuando se trate de las segregaciones denominadas simples, es decir no se
exige la descripcion del resto en cuando se trata de lotificaciones, siendo

este dltimo criterio utilizado por el registrador en comento.

Con las dos perspectiva en contexto es apropiado emitir una opiniéon que
permita expresar el criterio pertinente para la figura de la segregacion y la
relacion del resto, pues el Ultimo criterio resulta ser desde el aspecto
doctrinario y legal el mas conveniente, ya que la regulacién respecto a la
consignaciéon de la descripcion del resto es claro, el legislador en el
Reglamento de la ley de reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas en su articulo 62 letra “F”.

En cuanto a los requisitos que se deben cumplir para la inscripcion de los
documentos presentados al Registro antedicho, es que el inmueble objeto
del acto o contrato debe contener en caso de segregaciones la descripcion

del inmueble general, la descripcion de los inmuebles a segregar, y la

84Gerardo Garcia Maltez, entrevista por Jordan Emmanuel Cruz, 20 de mayo de 2019,
entrevista 9.
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descripcion del resto, pero en los casos de las lotificaciones, no es necesario
describir el resto cada vez que se realiza una segregacion, es pues que el
debate es esclarecido por el mismo legislador en su regulacion mediante el
Reglamento referido, cabe aclarar que en las segregaciones a través de las
lotificaciones no existe prioridad registral, ya que se trata de una institucion
especial, que no es la cuestion en comento pero resulta necesaria la

aclaracion.

Corresponde analizar el ultimo caso ejemplificativo en los que se denotan
una variabilidad de criterios aplicados en un mismo acto o contrato
presentado para su inscripcion en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, el presente caso es expuesto por el licenciado Carlos Alberto
Amaya Velado Registrador Auxiliar de Registro de la Propiedad Raiz e
hipotecas de la Cuarta Secciéon del Centro, y es la tematica en cuanto a la
“Posibilidad de inscribir la constituciéon de una servidumbre que valga la
redundancia se constituye entre los propietarios en pro indivisién, para
algunos registradores esto es posible siempre y cuando previamente sea
aprobado por el ente encargado del tema técnico, que es el Catastro
Nacional, el plano que contenga la servidumbre, o si bien es necesario
realizar una particion y dejar un lote como resto para la servidumbre o

segregar de una porcion para posteriormente constituir la servidumbre”.

El Registrador Auxiliar nombrado refiere su opiniébn en el sentido que es
necesario primeramente partir el inmueble y de este acto abre la posibilidad
que se deje un resto y sobre ese resto constituir la servidumbre, pues bien
ante estos dos criterios es sine qua non efectuar una opinion respetando la
metodologia expuesta el criterio que resultaria indicado aplicar ante este acto
0 contrato presentado para su inscripcién, de manera que se aclara que las

servidumbres son una carga 0 un gravamen que soporta un inmueble de otro

131



inmueble distinto, asi lo referencia el codigo civil en su articulo 822. Por lo
tanto, se requieren dos cuerpos ciertos de dos duefios distintos para la
constitucion de la servidumbre, siendo imposible constituir servidumbre en un
inmueble en estado de pro indivisibn ya que todos los copropietarios son
duefios de la cosa o inmueble en comun, esto esta restringido por el
legislador desde el momento en el que se establecen como supuesto de la
constitucion de la servidumbre el evento que supone duefios o propietarios

distintos del inmueble.

El segundo supuesto es el relativo a que la servidumbre siempre accede a un
predio denominado sirviente, que es el inmueble que sufre el gravamen y
otro denominado predio dominante, que es el que reporta la utilidad de la
servidumbre, por lo tanto, es necesario, al momento de la constitucion de la
servidumbre establecer a que predios accede la servidumbre, cual sera la
servidumbre activa y cual sera la pasiva, por lo tanto en area técnica en el
plano se debe delimitar estos dos supuestos, respecto a las servidumbres,

asi lo regula de igual forma el cédigo civil en su articulo 823.

En consecuencia, la cuestién de las particiones en las que se deja un resto y
sobre este se constituye la servidumbre no seria aconsejable, ya que como
se ha expuesto, es necesario en las particiones delimitar sobre cuél o cuéles
predios accede la servidumbre y esclarecer el predio dominante como el
predio sirviente, y la Ultima consideracion a realizar es en cuanto a que las
servidumbres no son franjas independientes asi lo regula el articulo 826 del
Cadigo Civil, ya que las mismas son inseparables del predio dominante y el

sirviente.

Por lo tanto estas servidumbres no pueden ser consideradas como

inmuebles de cuerpos ciertos debido a la obvia razon que la servidumbre es
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un gravamen o carga; por lo tanto, en cuanto a la constitucion de las
servidumbres en derechos pro indivisos es imprescindible, como primer
supuesto la particion del inmueble, cabe aclarar que esta particion su
finalidad es acabar con la pro indivisibn en la que se encuentra los
propietarios de un bien inmueble, por lo que no seria efectivo establecer un
resto y sobre este constituir servidumbre, ya que se debe agotar la cabida del

inmueble para terminar con la pro indivision.

Lo indicado resultaria ser como segundo supuesto para la constitucion de la
figura juridica en andlisis, una vez cumplida la particion determinar sobre
estos inmuebles que fueron partidos cual o cudles de ellos accedera la
servidumbre es decir, establecer por supuesto técnicamente y juridicamente
sobre cual lotes recae el gravamen y cual o cudles de ellos seran el predio
dominante y cual o cuéles seran los sirvientes, en consecuencia y a la luz del
analisis expuesto los criterios mencionados no son del todo puro en la
aplicacion de lo regulado por el legislador, por lo tanto resulta oportuno que
de la opinién antes expresada se consideren los supuesto expuestos en la
misma y asi se pueda acceder a la aplicacibn de la norma juridica del

presente caso de una forma efectiva.

Tal como esté investigacion ha demostrado en el presente capitulo mediante
algunos ejemplos, ya que existen muchos otros casos en los que se pone de
manifiesto la existencia de diversidad de criterios que pueden ser aplicados a
un mismo acto o contrato, mediante el uso discrecional de estos por parte de
los registradores del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, es pues
imprescindible ante este fendmeno determinar que los registradores del
Registro antes citado como delegados de la funcién calificadora, son entes
declarativos de derechos, por lo que remotamente de aplicar un criterio

determinado segun sea la interpretacion personal de la ley por parte del
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funcionario, aun y cuando el Registrador no tiene facultades de interpretacion
de la ley en estricto sentido, debe inquirir consecuentemente en la aplicacion
correcta de los principios regulados en la norma suprema la Constitucién y
los Principios de caracter Registral, para la consecucion de la finalidad
publicitaria de los actos o contratos frente a terceros, por lo que es imperativo
la correcta aplicacién de la ley a efectos de brindar la seguridad juridica de
los actos o contratos sujetos a inscripcion.
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CONCLUSIONES

Después de realizar una exhaustiva investigacion bibliogréafica, sobre Cuales
son los efectos juridicos de la aplicacion del criterio discrecional de los
registradores del Registro la Propiedad Raiz e Hipotecas, al momento de
calificar los instrumentos presentados para su inscripcion; se ha podido
constatar que la Institucion a la que se ha remitido la presente investigacion,
carece en ciertos aspectos en relacién al “Criterio Discrecional” que poseen
los registradores, al igual que a la mayoria de Registradores se les preguntd
sobre alternativas para poder darle una solucién a esta disyuntiva a lo que
casi la totalidad menciono sobre la codificacion de leyes registrales, a lo que

se ha concluido lo siguiente:

Que los Registradores a la hora de emitir una resolucién sobre los
instrumentos a inscribir, no son elocuentes con los criterios que toman los
demas, dado que hay quienes no comparten dichos criterios y ponen en

peligro el principio de prioridad registral.

Asi, también, Que no cuentan con una codificaciébn de leyes registrales, lo
cual seria una alternativa para que los Registradores concuerden con sus
criterios a la hora de emitir las resoluciones sobres los instrumentos que a

diario llegan al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

También se logré concluir que los Registradores no toman en conceso, los
criterios que utilizan a la hora de inscribir un instrumento, dado que algunos
difieren de otros y el usuario tiene inseguridad juridica, dado que muchos

registradores no concuerdan con criterios de los demas.

De igual manera Segun la Junta de Mesa de Acuerdo de los Registradores
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es un ente donde se reunen los registradores para llegar a un conceso sean
tomados en cuenta o como algunos lineamientos a seguir por todos para no
confundir a los usuarios, dado que cada quien tiene un criterio a la hora de
realizar el examen sobre los instrumentos, donde se comprobo6 que este tipo
de mesa de registradores no se realizan, ya que nunca se llega a un acuerdo

en comun.
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RECOMENDACIONES

Que los Registradores a la hora de emitir una resolucion sobre los
instrumentos a inscribir, sean elocuentes con los criterios que toman los

demas.

La creacion de una codificacion de las leyes registrales, seria una alternativa
para que los Registradores concuerden con sus criterios a la hora de emitir
las resoluciones sobres los instrumentos que a diario se presentan en el

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Que los Registradores tomen en conceso, los criterios que utilizan a la hora
de inscribir un instrumento, dado que algunos difieren de otros y el usuario
tiene inseguridad juridica, dado que muchos registradores no concuerdan

con criterios de los demas.

Que se realicen las mesas de registradores, donde se lleven aquellos casos
mas relevantes con variabilidad de criterios registrales, tomando en cuenta
registradores de todas las oficinas del registro a nivel nacional, y lleguen a

tomar acuerdos en comUn sobre dichos casos.

Que se cree un manual de principios para que regulen los criterios que
tienen, para asi no violentar las garantias que la Constitucion les confiere a

los interesados.

Que se cree una codificacion de leyes registrales, que de solucion a todas
las leyes registrales dispersas existentes, que son las que permiten a los
registradores tomar o dar criterios personales a la hora de ejercer la funcién

calificadora.
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UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Miguel Angel Eusebio Meléndez

1. ¢(Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
1 afio de Registrador Auxiliar
22 afios de Registrador Jefe

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el Registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

e Mesas de Registradores

e Talleres de Registradores (En estas se hacen estudios de
Casos Relevantes)

e Directrices de la administracion Superior 6 Lineamientos del
consejo directivo del CNR.

3. Para usted, ¢Existen los Criterios de Calificacién? Si 6 No? ¢ Por
qué?

Criterios de Calificacion no existen, lo que si existe son formas diversas de

interpretacion de la ley, lo que contraviene la ley misma, pues la ley sélo

tiene una forma de ser interpretada.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la

Funcién Calificadora?



No, existen diversas formas de interpretar la ley.

5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

No, lo que si existe son casos de diferentes formas de interpretacion de la
ley.

e En el caso de la Remedicion, en materia de cita de los colindantes
algunos registradores en forma rigorista, exigen que el notario, de
hasta los nombres de los colindantes que citd, contrario a otros que en
forma amplia acepta que el notario diga que le dio cumplimiento a la
ley, con ocho dias de anticipacion.

e En el caso del régimen especial de la propiedad inmobiliaria por pisos
y apartamentos, el rigor estd en que para algunos registradores debe
ser en forma vertical y para otros puede ser propiedad vertical u

horizontal.

6. ¢Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?

e En el caso de la Remedicién, aplico la interpretacién amplia ya que el
notario es un fedatario publico, y porque él tiene fe plena, ademas él
es el responsable.

e En el segundo caso, la ley de propiedad por pisos y apartamentos
esta defasada, y por consecuencia eso hace aplicarla de una forma

amplia, que se aceptan ambas formas.

7. ¢Cudl es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento

Registral?



No aplica ya que no existe el Criterio Registral.

El lineamiento Registral es una disposicion que emana del Consejo
Directivo ante un asunto juridico sujeto a inscripcién y es de
acatamiento forzoso para los Registradores.

8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problemética de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

Siempre y cuando no haya ley expresa y determinante lo que haga
necesario el lineamiento si es efectivo, no lo es en consecuencia
cuando hay ley expresa.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado soluciéon a

los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
No han dado respuesta en virtud que esos acuerdos no son

vinculantes.

10.¢Por gué razén cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?
Hay diferente diversidad de disposiciones legales, en diferentes

cuerpos legales que en algunas veces se contraponen entre si.

11.;.Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificaciéon de
criterios?

El usuario es el afectado.

12..Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

Recursos y Quejas.

13.¢,Cree que es necesario tener criterios de Calificacion

debidamente normados y unificados?



No, el Derecho es tan amplio y diverso para que tengamos una linea.

No puede existir una sola disposicion respecto de un tema.

14.;Considera procedente crear un manual de criterios o0 una
compilacion de las leyes registrales
Si un cédigo Registral es urgente, ante la diversidad de disposiciones

legales que existen en forma dispersa.

15.;,Qué propone para dar solucion a esta problemética de la
variabilidad de Criterios Registrales?

Que se establezca un codigo de leyes registrales y armonizando las
diferentes disposiciones.



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Sarbelio Ramoén Jaime Bermudez

1. ¢(Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
18 afos

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

a) Integracion legal

b) Aplicacion supletoria de las leyes comunes, Cédigo Civil y Codigo
Procesal Civil y Mercantil)

c) Legislacion por analogia (en Derecho Administrativo la analogia es
una forma de integrar las normas).

3. Para usted, ¢Existen los Criterios de Calificacién? Si 6 No? ¢ Por
qué?

No porque el Registrador se debe a principios Registrales, por lo tanto y de
acuerdo al Art.86 de la Constitucion no tiene mas facultades que las que
expresamente le da la ley, se hace aclaraciéon que cuando se menciona los
criterios del art.15 de la Ley de Restructuracion del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas se refiere a la uniformidad que deben presentar las
inscripciones registrales, no se refiere a un criterio de calificacion ya que el

registrador no resuelve conflictos o problemas juridicos.



4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?
No, lo que existe es falta de aplicacion de principios registrales.
Art. 41 y 46 del Reglamento de Ley de Restructuracion del Registro de

la Propiedad Raiz e Hipotecas.

5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

Si

a) La inscripcion de la figura ficticia de la denominada figura
hipotecaria de porcion, que no tiene una base legal, pero que
algunos registradores deciden inscribir, pero hay otros
registradores que no inscriben esa figura porque contradice el art.7
de la ley del Registro de la Propiedad raiz e hipotecas y el art.2158
C.C, que dice que la hipoteca es indivisible y por lo tanto no
porcionable.

b) En la sesiones de embargo, los embargos no se ceden se
ordenan, pero hay algunos registradores que los inscriben sin base
legal, cuando en realidad lo que se pretende inscribir se llama
subrogacioén legal, es decir el traslado del Derecho litigioso a otro
ordenado por un juez, pero que algunos registradores lo

consideran como si fueran actos particulares.

6. ¢Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?

En cada uno de los casos planteados, aplico los principios registrales.

7. ¢Cudl es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento

Registral?



En realidad no existe criterio registral, ya que como se dijo
anteriormente se debe a principios registrales, y en cuanto al
lineamiento son ordenes que vienen de la direccion del CNR,

instruyendo a los registradores no siempre a una base legal.

8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

No porque dichos lineamientos no son acordes a las situaciones
particulares, juridicas y legales con las que se encuentra el
registrador, en su trabajo diario y por otro lado, tales lineamientos, se
basan en una apreciacién subjetiva sin base legal.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado soluciéon a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
No porque el registrador no se prepara o estudia los casos que se

someten a discusion sino que solamente los plantea.

10.¢Por gué razén cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?

Porque no deberia existir criterio registrales, lo que deberia existir son

principios registrales.

11.;.Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacién de
criterios?

Los usuarios, tanto externos, como internos, pues no entienden, que no

se trata de una unificacion de criterios, sino de una unificacion de

aplicacién de principios registrales.



12.¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?
Ninguno, ya que como se ha dicho, el registrador no tiene criterios,
pero la variabilidad de las inscripciones puede llegar a producir
perjuicios al usuario externo en cuanto a la no publicidad formal de los

actos, objeto de inscripcion.

13.¢,Cree que es necesario tener criterios de Calificacién
bebidamente normados y unificados?
No se necesita, se necesitan aplicacion de principios, ya que estan

regulados.

14.;Considera procedente crear un manual de criterios 0 una
compilacion de las leyes registrales?
No, los criterios son subjetivos, lo que se debe crear es un cédigo de ética

y operatividad para los registradores.

15.,Qué propone para dar solucion a esta problematica de la
variabilidad de Criterios Registrales?
Crear una administracion nacional de registros inmobiliarios separada del
CNR, con su propia personalidad juridica y presupuesta para que
exclusivamente se dedique a la solucion de los problema, y que el CNR,
se vuelva parte integrante efectiva, junto con los registros de comercio,
propiedad intelectual y garantias mobiliarias, se vuelvan unidades
operativas, del ministerio de economia, porque los Ultimos registros
mencionados son de naturaleza econémica, mucho mas que el registro

de propiedad raiz e hipotecas.



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. David Aquino Roque

1. ¢(Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
17 afios

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

La aplicacion de lineamientos emitidos por el consejo.
Ejemplos:

a) Sobre la informacién que debe verificar.

b) En cuanto si el érgano judicial debe pagar derechos de registro segun
el arancel del registro.

c) Sobre la exigencia de la constancia de interés social.

3. Para usted, ¢ Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢ Por
qué?

No, porque lo que se aplica es la norma al caso concreto, o que puede

suceder es una interpretacion errénea de esa norma, hay diferentes tipos de

pensamientos.



4.

¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?

Existen interpretaciones diversas, cuando la norma es un poco confusa la

interpretacion varia.

5.

b)

b)

¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

La inscripcion de la donacion revocable, para unos tienen que
mandarlos hacer la aceptacion de donatario y para otros se
perfecciona con solo presentar la partida de defuncién se perfecciona
el contrato de donacion.

En la donacion irrevocable, para unos aplican la ley literalmente,
deben notificarle al donante la aceptacion de donatario, cuando ambas
partes estan compareciendo en el mismo instrumento, unos dicen que
es necesario hacerlo expresamente ahi, y no hay necesidad que decir

gue se da por notificado el donante.

¢, Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?
Solamente se da cuando en otro instrumento aparte debe hacer las
diligencias de aceptacion. Art.1287 C.C

Art, 21 C.C aplica ésta disposicion, agregando la partida de defuncion,

se confirma.

¢Cual es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento

Registral?

El lineamiento es una imposicién de la autoridad superior en unificar la
calificacion registral, y son de obligatorio cumplimiento.



8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

No todos tienen la misma efectividad, hay lineamientos que van en contra
de la ley, y en ese sentido, a responsabilidad del Registrador, podria no
aplicarlo pero con fundamento y argumento.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
No, ya que algunos no estan de acuerdo con la interpretacion que se

hace del caso concreto.

10.¢Por qué razon cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?

Por falta de lineamientos de casos especificos.

11.¢Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de
criterios?

El usuario externo.

12..Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?
Que la mala calificacion puede llevar a un acto arbitrario que puede

afectar Derechos externos.

13.¢,Cree que es necesario tener criterios de Calificacion
bebidamente normados y unificados?
Si.



14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacion de las leyes registrales
No, debe crearse un cdédigo Registral, para que no exista leyes o

disposiciones dispersas.

15.;,Qué propone para dar solucion a esta problemética de la
variabilidad de Criterios Registrales?

Crear un Cdédigo Registral gue norme todos los casos donde los negocios
juridicos deben registrarse en el CNR.



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Roxana Guadalupe Zavala

1. ¢Cuanto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
15 afios

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

a) Interpretacion juridica de la norma.

b) Dejar expedito a los usuarios, la interposicion de recursos que la ley
determina.

3. Para usted, ¢ Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢ Por
qué?
No, porque el registrador al calificar un documento se basa en la ley,

No en su criterio arbitrario.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?
No por lo expresado en la pregunta tres, que algunos exigen mas

formas y son mas estrictos en la interpretacion de la ley.



10.

11.

¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la

calificacion Registral?

¢, Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?
¢Cual es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

Un lineamiento es una directriz procedente del consejo directivo o de
la Direccién Ejecutiva, en que se manifiesta como actuar en
determinado supuesto hipotético caso.

Criterio Registral no existe.

¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

No, porque aun con lineamiento registral, el registrador califica los
instrumentos bajo su responsabilidad.

¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?

En un 75% podria considerarse que si.

¢Por qué razén cree usted que no ha existido unificacién de
Criterios Registrales?
Por la manera de interpretar la norma juridica, y porque en el

ordenamiento juridico existen normas contradictorias.

¢ Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de
criterios?
El usuario del CNR.



12.¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

Atrasa a los usuarios, y activa el uso de los recursos registrales, que
establece la ley.

13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificacién
bebidamente normados y unificados?
Seria bueno, aunque cada registrador verifica los elementos juridicos de

cada instrumento.

14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacion de las leyes registrales?.
No, porque aunque existiera, el registrador califica conforme a su

experiencia.

15.;,Qué propone para dar solucion a esta problemética de la
variabilidad de Criterios Registrales?

No existen criterios registrales, solo manera diferente de interpretar la

ley.



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Carlos Alberto Amaya Velado.

1. ¢Cuanto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
16 afos.

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

a) Se tienen que apegar a lo que dice la ley, hay vacio debe haber,
interpretacion legal o de ley. En estos casos de observa o deniega.

Y quien tiene que resolverlos es el interesado para sanear ese error.
No hay un mecanismo, los usuarios deben hacer uso de sus recursos.

3. Para usted, ¢ Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢ Por
qué?
No tienen que existir; tienen que existir la aplicacion de la ley.
Si se dan diversidad de criterios pero no deberia existir eso, ya que se tiene

que aplicar la ley.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?

Si existe.



b)

¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

Algunos registradores, cuando existe un legado, piden que se
presente la escritura del legado, para poder inscribir, declaratoria,
testamento y traspaso y otros opinan que no hay necesidad que ese
es un derecho entre legatario y herederos universales.

En la constitucion de servidumbre, si se constituye entre los duefios
proindivisos 0 si es necesario segregar para que sea la servidumbre.
Propietarios en proindiviso hacen su particibn y segregan el lote o
porcidn que les corresponde y después constituyen servidumbre y
segregan una parte del terreno proindiviso y lo dejan de servidumbre.
No se puede hipotecar una porcién del terreno, se tiene que hipotecar
todo el terreno.

¢, Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?

Que no se presente legado, ya que como registrador no lo estan
obligando que lo present, y para otros consideran que piden el legado
para proteccion de legatarios.

Esa no seria una servidumbre, sino que es una porcidbn que se
segrega a favor de todos, para otros es una servidumbre.

Se puede hipotecar la porcién de terreno una vez se determine con

planos y todo, si se puede hipotecar.

¢Cual es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

El criterio depende del registrador y el lineamiento lo da la autoridad
superior y podria ser direccion ejecutiva y consejo directivo del CNR.



10.

11.

¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

Si han sido efectivos.

¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
En algunos casos se han sacado lineamientos, pero no han

solucionado los problemas

¢Por qué razén cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?

Por la diversidad de pensamientos y experiencias.

No se le ha dado o no han dado el tiempo necesario para sacar

consensos Yy lineamientos.

¢Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de

criterios?

Los usuarios, los afectados directos.

12.

¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

¢ Inseguridad juridica.

e Legalidad (que todo se debe apegar a la ley)

e Si se deniega el documento presentado de ultimo se vulnera el

principio de prioridad.



e Caso de prioridad cuando se observa el documento y no
subsana en los treinta dias y lo deniegan, pero esta en sus

facultades el usuario de interponer recurso de apelacion.

13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificaciéon
bebidamente normados y unificados?
Es un dificil no se puede entender.

Es necesaria la unificacion de criterios.

14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacién de las leyes registrales
Compilacion de criterios registrales, para ilustracion, como un cédigo

registral seria necesario.

15.¢,Qué propone para dar solucién a esta problematica de la
variabilidad de Criterios Registrales?

Reuniones con los registradores para conseguir consensos, de casos
especificos que llevan a la controversia.

Mesa de registradores, Primero unificacion entre registro, y después reunion
general, para crear lineamientos registrales que es lo que ampara la ley.



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic.Gerardo Garcia Maltes Registrador Jefé de San
Salvador

1. ¢Cuanto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
27 aiflos como Registrador y 19 afios como registrador jefe

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

e Lineamientos
e Acuerdos de mesa de registradores.

3. Para usted, ¢Existen los Criterios de Calificacion? Si 6 No? ¢ Por
qué?

Si existen, porque en base a la funcion calificadora, son independientes y

responsables de su propia calificacion, si existen diferencias de criterios y de

la interpretacion y los registradores interpretan mal la ley.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcion Calificadora?

Si, viene de varios factores.



5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

e Donacion revocable

e Las segregaciones piden que se describa el resto, en las
lotificaciones existen prioridad registral y no existe.

e Declaratoria de herederos piden que de fe en la parte relativa a

declarar, no obstante ya se hizo ante mi y por mi.

6. ¢Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?
e Solo partida de defuncién.
e Solo al inicio se pide el ante mi y por mi.
e Si interpone recursos, si se pueden; existe un 30% de casos de

variabilidad.

7. ¢(Cudl es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?
El criterio el arbitrio de cada registrador, el lineamiento es una orden de

la direccion ejecutiva de aplicabilidad forzosa.

8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

No, en un 40% tiene un error porque vulnera las leyes primarias y

secundarias, en un momento los lineamientos pueden dejar de ser

aplicados.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a

los casos presentados, con variabilidad de Criterios?



Con anterioridad si, pero ultimamente no, no se ha concluido con ningun

acuerdo, no se preparan los registradores mas nuevos.

10.¢Por qué razén cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?
Desde la contratacién de los registradores, no existe un acuerdo, no
habia una escuela registral para los nuevos, el registrador jefe cree
gque se puede llegar a dar una unificacibn con las mesas de

registradores.

11.;.Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de
criterios?

Los usuarios

12..,Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

Pueden ser diversos, pueden haber responsabilidades juridicas, es
en doble via.

13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificacién
bebidamente normados y unificados?
No solo con acuerdos de mesa de registradores, existen mas ahora, y

menos tiempo en la calificacion.

14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacion de las leyes registrales?

Seria lo indicado un codigo registral, leyes debidamente unificadas, una ley

inmobiliaria, la ley nueva priva sobre la ley alterna, se aplica la nueva y la

especial sobre la comun, prevalencia de las leyes.



15.;,Qué propone para dar solucion a esta problemética de la
variabilidad de Criterios Registrales?

e La unificacion de las leyes.

e Estudio de temas registrales en la escuela registral sobre la
aplicabilidad de leyes.

e Preparacion de registrador y la contratacion de un personal bien
calificado.

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR



FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO:Lic. Guisela Maria Molina.

1. ¢(Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?

11 afos

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

Si, la interpretacion, jurisprudencia, las herramientas del Consejo del
CNR y Acuerdos de Mesa de los Registradores.

3. Para usted, ¢ Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢ Por
qué?
Si, porque el Derecho no es Taxativo y esta sujeto a interpretacion; de
la interpretacion que se hace de la norma es el criterio que toma el

Registrador va de la mano.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?
Si, aunque la responsabilidad personal, como se dijo todo depende de

la interpretacion.



¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

- Donacion Revocable.

- En cuanto a las particiones, si se debe de partir todo el inmueble o se
deja un resto para servidumbre; pero esto para algunos no acaba con
la indivision.

- Del contenido de la Declaratoria de Herederos en si.

¢, Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?
En la particion el Criterio adoptado es que si puede quedar una parte
en comun, en virtud del principio de libre disposicién; se apoya en la

interpretacion de la ley.

¢,Cual es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

El criterio es personal y el lineamiento es de imperativo cumplimiento.

¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problemética de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

En algunos casos es efectivo; pero no necesariamente un Registrador
va a estar de acuerdo con el criterio adoptado. Para un caso en
especifico. Por tratarse de la responsabilidad personal en el ejercicio
de sus funciones tendrian la facultad de adoptarlo o no.

¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a

los casos presentados, con variabilidad de Criterios?



No, no han dado solucién a la variabilidad de criterios ya ha cambiado

resolver de los usuarios con un buen fundamento.

10.¢Por gué razén cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?
Por el hecho que ley esta sujeta a interpretacion, pueda ser que los

Registradores mas antiguos lo hagan por costumbre

11.¢Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacién de
criterios?

El usuario es el Unico afectado.

12.¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

Inseguridad juridica, la tardanza, la desconfianza en el sistema

13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificaciéon
bebidamente normados y unificados?
Eso ya no seria un criterio seria una imposicién; no puede ser perfecto

porque la norma no es taxativa.

14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacién de las leyes registrales?
No cree en el Manual de Criterios, tal vez una guia, o quizas que la ley

sea mas especifica, si una compilaciéon de leyes en el deber ser.

15.,Qué propone para dar solucion a esta problematica de la

variabilidad de Criterios Registrales?



Un estudio a profundidad de los casos que generan més diversidad de
criterios incluyendo las lineas jurisprudenciales, de acuerdo a la
jurisprudencia inclinarse a los casos que mas se acerquen a la

realidad, es una guia o se ha sentado un precedente.

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.



ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Alexander Martinez Guevara

1. ¢Cuanto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
14 afos

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

Lineamientos, instructivos; criterios es personalisimo no discrecional,
la Mesa de Registradores, el resultado que se obtiene no es fructifero.

3. Para usted, ¢Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢Por
qué?
Si hay criterios, los criterios cada Registrador adopta su punto de
vista, los criterios a veces son utilizados por desconocimiento de ley y

el usuario lo permite.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcion Calificadora?
Si, el desconocimiento de la ley se los idean, los criterios estan
dispersos problemas con las leyes Art. 10 de la Ley Social de
Inmuebles en cuanto a los peritos, no hay un dualidad sino méas bien

leyes que regulan mecanismos diferentes.



Remedicion es el fin de area y colindancia; cuando el area es la

misma.

5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

e Donaciones revocables.

e El usufructo, es un derecho real, debe de haber trasferencia de
dominio.

e Las remediciones, declaraciones juradas, que se regula en la ley
del registro social, la citacion al sindico o alcalde.

e Los titulos de propiedad y municipales y supletorios.

6. ¢Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?

e Es aplicacibn de la ley, no criterio, en las donaciones solicita
aceptacion, en cuento a que esta donacién es un legado anticipado y
un testamento.

e Titulos no se da la aplicacion plena, tres testigos como minimo.

7. ¢(Cudl es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

Criterio es adopcion propia, mientras que el lineamiento es una orden
girada por la maxima autoridad.

8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problemética de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

En cierta medida si, pero no es la solucion, porque algunos registradores
no lo aplican porque contraria la ley, al consejo no le corresponde la



interpretacion de la ley, de una manera de aplicar la ley, el registrador no
puede interpretar la ley.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
No son solucion por el hecho que los resultados, se obtienen por

mayoria, y ho por unanimidad.

10.¢Por qué razon cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?

Cada quien aplica la ley segun su conocimiento, autoformacién, la

experiencia es importante, la dispersion de leyes, se complica con la LPA,

en el registro esta ley no puede tener efectos positivos para el usuario.

11.;.Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de
criterios?

Especialmente el usuario.

12..Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

Pueden ser diversos pueden haber responsabilidades juridicas, es en
doble via.

13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificacién
bebidamente normados y unificados?
Estariamos hablando de la ley y no de criterios, o que necesitamos es

que la ley especifique lo requisitos.

14.¢;Considera procedente crear un manual de criterios o una

compilacion de las leyes registrales?



Un manual de Criterios, mejor una compilacion de leyes Registrales y

especificas, es mejor aplicar la ley como tal.

15.,Qué propone para dar solucion a esta problematica de la
variabilidad de Criterios Registrales?
Si la legislacibn no estuviera bien definida, no se necesitaria la
aplicacién de criterios, una unificacion de esa legislacion y leyes claras
y especificas. La es estricta porque la ley regula los Dafios y

Perjuicios, el Registrador se vuelve temeroso por no salir afectado.

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:



“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Edwin Fernando Shanta.

1. ¢(Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
Aproximadamente 13 afios, por un periodo fue Registrador Jefe

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos? ¢podria citar al
menos 3 ejemplos?

No se puede llamar mecanismos para subsanar vacios de ley; para
calificar documentos se debe de hacer una interpretacion de la ley y

se conjugan varias leyes, se aplican todas en lo pertinente.

3. Para usted, ¢ Existen los Criterios de Calificaciéon? Si 6 No? ¢ Por
qué?
No debe de ser tomado como criterios ya que se pueden volver
caprichos y se puede pedir algo que no esta en la ley; interpretacion

errénea de la ley. No puede haber dos interpretaciones.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcién Calificadora?
Si se llama como criterio; si hay diversidad existe diferencia entre
criterio y forma de interpretar la ley. El criterio el criterio es una
creencia y la forma de interpretacion un proceso bioldgico sistematico

en algun en un momento equivocado.



5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la

variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

- Donacion Revocable.

- La notificacion de la aceptacion

- Venta del derecho de usufructo, solo puede hacerse por Cesion.

¢ Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?

Defender de la forma en que se regula en la Ley ya la ley requiere
ciertos requisitos para este tipo de actos se habla del Principio de
Legalidad, necesariamente se tiene que aplicar el Principio de

Especialidad y de Legalidad.

¢, Cual es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

El criterio Registral es la creencia de cdmo debe de ser aplicada las
disposiciones; el Lineamiento es una forma consultar los vacios
legales y son emitidos por el Consejo del Centro Nacional de

Registros para evitar que el Registrador de una salida legal diferente.

¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problemética de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

No siempre son solucion; en algunos casos no estan sustentados en
la ley; caso de los comunes, no es aplicable la ley solo maneja lo

conocido.



10.

11.

12.

13.

14.

¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
Nunca se ha realizado un Acuerdo de Mesa de Registradores. No dan

solucion.

¢Por qué razén cree usted que no ha existido unificacién de
Criterios Registrales?
Tendria que hacerse via lineamientos; para la unificacion.

Necesariamente debe venir sustentados legalmente.

¢Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacion de
criterios?
El usuario porque en ocasiones se encuentra en una encrucijada

porque chocan los criterios.

¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?
El retraso en la productividad, retraso para la solucion del caso del

usuario, la pérdida de la prioridad registral.

¢Cree que es necesario tener criterios de Calificacién
bebidamente normados y unificados?
Si es el deber ser, todos los Registradores deben en la misma

sintonia, la ley es la misma por lo tanto lo mismo la interpretacion.

¢Considera procedente crear un manual de criterios o una
compilacion de las leyes registrales?
La compilacion de leyes registrales.

Manual de Criterios no



15.;,Qué propone para dar solucion a esta problemética de la
variabilidad de Criterios Registrales?

e Las mesas son importantes para el conocimiento de la variabilidad
pero debe de darsele tratamiento ha sido un factor de busqueda.

e Lineamientos se deben unificar.

e Compilacion de leyes proponer reformar.

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES
ESCUELA DE CIENCIAS JURIDICAS.



ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE EL SALVADOR, SOBRE EL TEMA:

“LOS EFECTOS JURIDICOS DE LA APLICACION DEL CRITERIO
DISCRECIONAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS, AL MOMENTO DE CALIFICAR LOS
INSTRUMENTOS PRESENTADOS PARA SU INSCRIPCION”

ENTREVISTADO: Lic. Blanca Estela Parada.

1. ¢Cuénto tiempo tiene de ejercer el cargo de registrador?
20 afnos

2. ¢Conoce los mecanismos que tiene el registro para subsanar los
vacios de ley para calificar los documentos?, ¢Podria Citar al
menos 3 ejemplos?

e Mesas de registradores.
e Lineamientos del consejo.
e Memorandum de la direccion del registro.

3. Para usted, ¢Existen los Criterios de Calificacién? Si 6 No? ¢ Por
qué?

Cada registrador aplica la ley segun su criterio, segun entiende la ley.

4. ¢Existe diversidad de Criterios de los Registradores, al ejercer la
Funcion Calificadora?
Si.

5. ¢Conoce casos relevantes, en los que se manifiesta, la
variabilidad de criterios de los registradores, al momento de la
calificacion Registral?

Donacién revocable

6. ¢Qué Criterio aplica en cada uno de los casos mencionados?



Inscribo la donacion con la partida de defuncién anexa.
7. ¢(Cudl es la diferencia entre Criterio Registral y Lineamiento
Registral?

Criterio registral es subjetivo y el lineamiento es dado por el consejo.

8. ¢Considera efectivos los lineamientos Registrales Emitidos por el
Consejo Directivo del CNR, para dar solucion a la problematica de
la diversidad de Criterios de los Registradores?

Si son efectivos pero muy escasos.

9. ¢Los acuerdos de mesa de Registradores, han dado solucion a
los casos presentados, con variabilidad de Criterios?
Los acuerdos no, tienen que elevarse a lineamiento a efecto de

hacerlo de obligatorio acatamiento.

10.¢Por qué razon cree usted que no ha existido unificacion de
Criterios Registrales?

Cada registrador interpreta la ley en diferente sentido.

11.¢Quiénes Resultan afectados, por la falta de unificacién de
criterios?

El usuario.

12.¢Qué efectos juridicos produce la variabilidad de criterios
Registrales?

e Observaciones.
e Denegados
e Cancelaciones de pleno derecho.



13.;,Cree que es necesario tener criterios de Calificacion
bebidamente normados y unificados?
Seria necesario lineamientos, no criterios.

14.;Considera procedente crear un manual de criterios o0 una
compilacién de las leyes registrales?
Ya existen las leyes.

15.,Qué propone para dar solucion a esta problematica de la
variabilidad de Criterios Registrales?

e Que se aplique la ley.

¢ Que se haga una compilacién de lineamientos.

¢ Que se lleven a cabo mesa de registradores, productivas y fructiferas
y de ahi se eleva a lineamiento, cuando existe diversidad de criterios.



