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INTRODUCCION

En las ciencias juridicas todo debe analizarse como un conjunto; el
profesional del derecho que analice un caso determinado con solo una parte
de ese conocimiento esta condenado a fracasar en su caso, ya que en
derecho “todo es uno, y uno es todo”; para hablarse de un determinado tema,
deben de tomarse todas las posibilidades del caso, los pro y contra, los
antecedentes y la perspectiva o tendencia que estos llevan, y asi realizar un

analisis imparcial y objetivo.

La publicidad registral inmobiliaria no puede verse como algo aislado,
si bien es un concepto de reciente acunacion ya que data de finales de la
primera mitad del siglo XX sus efectos han sido estudiados mucho antes de
que se hable de un derecho registral, ya que entre los antiguos daban
publicidad a sus contratos, no solo los de transferencias inmobiliarias, para
poner dicho acto bajo proteccién de los dioses y con ese acto se confirma no
solo la necesidad sino la importancia en que se le daba a la publicidad de

dichos actos.

Fue hasta los siglos XV y XVI en que el derecho registral se encuentra
en auge, ya que el derecho salvadorefio tiene su génesis en el derecho
espanol; su origen se debe a las pragmaticas promulgadas por el emperador
Carlos V de Alemania y | de Espafa, que si bien solo se encargaba de dar
publicidad a las hipotecas y censos, fue un paso importante en el surgimiento
del derecho registral, también conocido como derecho hipotecario; con la
independencia patria proclamada el 15 de septiembre de 1821, y refrendada
dos afos mas tarde, las “toma de razén” y publicidad que sobre ellas
brindaban los oficios o notarias de hipotecas no cambio, y tuvo que esperar
hasta en 1881 cuando la Segunda Ley Hipotecaria establecié el REGISTRO



DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS y por la cual la publicidad se hizo
extensiva tanto a las transferencias de dominio como a la constitucién de
gravamenes, primero bajo el sistema de folio personal y posteriormente con

el sistema de folio real.

En las pragmaticas y leyes patrias que se han dado desde que El
Salvador fue conquistado por Espafa, siempre se ha legislado acerca de la
publicidad de los registros que se llevaron en sus diferentes épocas puesto
que el objetivo de estos era eliminar la clandestinidad de los negocios

inmobiliarios.

Con lo anterior no se afirma que la publicidad registral inmobiliaria es
la “madre” de todos los principios registrales, porque como se dijo al principio
“todo es uno, y uno es todo”; no se puede hablar de publicidad registral
inmobiliaria sino se dan cumplimiento a los principios registrales de legalidad,
tracto sucesivo, rogacion, prioridad y especialidad, ademas de las normativas
que regulan al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; pero es la que al
final hace que esos esfuerzos realizados tanto por el legislador, los
administradores del CNR y el personal del Registro den resultado: hacer de
conocimiento publico la informacién por el custodiada y brindar seguridad

juridica sobre la informacién por ellos conservada.

Fue asi como se plante6 el problema de investigacion tomando en
cuenta los cambios que aplica el legislador en la institucion registral
inmobiliaria que responden a las necesidades de la época, a modo de dotar a
la institucion registral de un dinamismo con el propédsito de dar cumplimiento
a los fines para los cuales fue creada, y que se puede resumir en dar
seguridad juridica sobre derechos reales constituidos sobre inmuebles, tanto

para su propietario como para terceros.



El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas es una institucién que
desde sus origenes se encarga de propiciar seguridad juridica, para ello se
rige de ciertos principios registrales entre los que se encuentra el de
publicidad, este no es propio del derecho registral ya que tiene cabida en la
mayoria de actuaciones del Estado, porque estos actos no pueden ser
ocultos y para que se puedan hacer valer frente a terceros deben de
hacerse; la publicidad inmobiliaria, la cual corresponde a este registro
consiste en poner a disposicién del publico la informacion que se resguarda;
tanto es asi que al no existir publicidad registral, el Registro no tuviera
razon de ser, ya que sin ella éste no cumpliria su objetivo y seria un mero
archivo de papeles, depende de la efectividad de la publicidad registral
inmobiliaria no solo la proteccion de los derechos reales inscritos en él, sino
a los terceros que de buena fe contratan amparandose en el contenido de los
asientos del registro; para ello el legislador dejo una opcién abierta en 1986
para que el Organo Ejecutivo pudiese de manera libre optar por medios para
la mejor aplicacion del espiritu de la reforma sin necesidad de someterlo a

conocimiento del Legislativo.

Fue por eso que se hizo necesario realizar un estudio juridico-
doctrinario que aborde la tematica de los cambios en la publicidad registral
inmobiliaria, a efecto de analizar la incidencia de estos cambios a partir de la
implementacion del mencionado folio real en las oficinas registrales, respecto
del anterior sistema de folio personal, en virtud de que en el marco en que se
realiza la reforma es la mejora de los procedimientos de inscripcion en el

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Se enuncié el problema de la siguiente manera: “; En qué medida los
cambios introducidos a partir del articulo 20 de la Ley de Reestructuracion

del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, han mejorado el dificil acceso



a la informacion sobre los asientos registrados en el Sistema Registral

Inmobiliario?”

Respecto a la tematica de la publicidad registral, no existia hasta este
trabajo de graduacion, tesis o trabajo de graduacién alguno dentro de la base
de datos de la Biblioteca de la Facultad de Jurisprudencia y Ciencias
Sociales, ni en la base de la Biblioteca Judicial Ricardo Gallardo, pero si
existen trabajos que tratan no como tema principal la publicidad registral,
sino al derecho registral en manera general; la bibliografia referente al tema
que se investigdb es de esta institucion en legislaciéon de Espafia, Chile,
Argentina y otros paises, ya que son pocos los estudios en El Salvador que

abordan la tematica de la publicidad registral.

Se delimito este trabajo es diversos aspectos: 1) espacialmente se
delimito a realizar la investigacion en el area Metropolitana de San Salvador;
2) temporalmente se centré desde 1986, afno en el cual entro en vigencia la
Ley de Reestructuracién del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; 3)
contextualmente se enmarco la investigacion en los cambios que se han
realizado a la institucion registral, derivada de la aplicacién de la Ley de
Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, los cuales
se han mejorado a través del tiempo debido a los cambios que se aplican en
esta institucion, asi como por estos cambios se ha mejorado la publicidad
registral, no solo en su acceso al publico, sino en su veracidad, la forma en
como se mantiene la informacion en el tiempo; innovaciones que de por si,

tratan de brindar una mejor seguridad juridica.

Se justifico esta investigacion para tratar de comprender una
institucion, que aunque ha existido desde hace tiempo no se le ha dado la

importancia debida; sobre como el Registro de la Propiedad se encarga de



dar cumplimiento a estos y de como a través de ellos, brinda seguridad
juridica; sin la publicidad registral, las oficinas del Registro serian meros
archivos ya que al no brindarseles publicidad, no serian de conocimiento
general; pero para hablar de publicidad, se debe de hablarse de la

institucion, los sistemas y medios que esta utiliza, ya que son un todo.

Su evolucion ha sido importante, ya que por ella conocemos de
primera mano la intencion que se tuvo al crearla, de cdmo pasamos de un
sistema a otro, de cuales eran las formalidades o requisitos para ella, y esto
solo se logra con el analisis de las disposiciones anteriores, y se hace la
reflexion en que las leyes solo se aplican para el futuro, desde su entrada en
vigencia y que esto no viene a modificar el status quo que se dio en la ley

anterior.

Es a través de este conocimiento como se puede comprender el
origen que tuvo la implementacion del folio real y el porqué del articulo veinte
de la Ley de Reestructuracion del Registro que a la sazon son los motores
que mejoran el acceso a la informacion contenida en los asientos registrales

inmobiliarios.

El objetivo general de este trabajo es tratar de presentar un estudio de
caracter juridico, sobre los cambios originados en la publicidad registral,
mejorando el acceso a la informacion contenida en el Registro de la

Propiedad Raiz e Hipotecas a partir de la implementacién del Folio Real.

Con los objetivo especifico se tratd de conseguir lo siguiente: 1)
Identificar los cambios que ha tenido la publicidad registral inmobiliaria dentro
del periodo de investigacion; 2) Dar a conocer los mecanismos por los cuales



el registro brinda la publicidad; 3) Crear un material de apoyo para los

estudiantes del Derecho registral, en relacion al registro de la propiedad.

El sistema de hipotesis comprende de una hipotesis general y tres
especificas, siendo la general que “Debido a la deficiencia de los Sistemas
manuales, el CNR implanta nueva tecnologia que mejora de manera eficaz e
inmediata la publicidad de la informacion a través de los sistemas

informaticos”

Como hipétesis especificas se plantearon las siguientes: 1) El uso de
los medios tecnoldgicos, se traducira en una mayor eficacia de la publicidad
registral; 2) En cuanto se tecnifique de la publicidad registral, a través del
traslado de la informacion del sistema manual al computarizado, habra mayor
seguridad juridica; 3) En cuanto la tecnificacion del registro se traduzca en
una mayor seguridad juridica registral, sera mayor la confianza ciudadana

hacia la institucionalidad del CNR-Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

La base metodoldégica de la investigacion tiene como caracteristicas:
1) La poblacion, en la que se comprendié a un grupo limitado de personas a
las cuales se les realizara un estudio especifico por medio de una entrevista,
a fin de recabar informacion sensitiva para el desarrollo de la investigacion
por medio de muestreo no probabilistico de tipo intencional o selectivo; 2) El
estudio comprende de tres niveles de la investigacion: Descriptivo del
fendmeno objeto de estudio de este Trabajo y las caracteristicas de la
legislacién que lo regula; Explicativo por el cual se trata de explicar los
efectos que tienen las innovaciones tecnoldgicas en la publicidad registral
inmobiliaria; y Predictivo en el planteamiento de las conclusiones y
recomendaciones en el capitulo correspondiente, cuando se finalice el

estudio.
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Los métodos utilizados en este trabajo son el de Analisis-Sintesis,
Induccién-Deduccion, con el cual se tratd de lograr el conocimiento del
fendmeno con una vision de lo general a lo particular, aportando elementos
de tipo tedrico/practico, que facilitara la investigacion sobre el tema; con el
proceso de induccidon-deduccion se viabilizara el conocimiento de los
elementos necesarios para llevar a cabo la investigacién del fendmeno, pues

ayudara a su comprension desde sus particularidades hasta su integridad.

Esta metodologia general condujo a la utilizacion como métodos
especificos la Investigacidon Bibliografica y Documental, la que proporciono el
fundamento juridico tedrico para la investigacion del tema, y que se completo
con el analisis juridico a realizarse sobre el sistema juridico vigente sobre la

publicidad registral.

En este trabajo se ha abordado primero los antecedentes tanto de la
publicidad registral inmobiliaria como del derecho registral inmobiliario
(capitulo 1), se habla seguidamente sobre los aspectos doctrinarios de la
publicidad registral inmobiliaria (capitulo Il), para posteriormente abordar los
aspectos de publicidad registral en nuestro pais (capitulo Ill) y sobre la
seguridad juridica que daban tanto los sistemas de folio real y de folio

personal (capitulo 1V).

La labor no ha sido facil, la investigacion de un tema poco conocido en
el medio juridico salvadorefio, lo cual llevo a escarbar lo mas profundo de los
viejos textos, tanto nacionales como extranjeros, facilitado a su vez por la
innovacion tecnolégica de estos tiempos ya que unos textos como el de la
Novisima Recopilacién solo fue posible obtenerlos gracias a la digitalizacion
y divulgacién por internet que de ellos ha hecho Google y ciertas articulos

publicados en la Revista Critica de Derecho Inmobiliario gracias a la opcién
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de poder comprar estos por medio de tarjeta de crédito, y a la amabilidad de
los encargados de bibliotecas como la Nacional, de la UES seccidon de
Arqueologia e Historia, la Biblioteca de la Corte Suprema de Justicia asi
como del Archivo General de la Nacién tanto en la consulta de libros como de
los diarios oficiales y archivos antiguos de nuestro pais, asi como a personal
del CNR que en un sin numero de ocasiones nos han atendido las dudas que

sobre el tema hemos tenido, tanto en San Salvador como en Zacatecoluca.

Al final si este pequefio y humilde esfuerzo es de alguna utilidad tanto
para la comunidad juridica, tanto de la Universidad de El Salvador y como de
El Salvador, habra valido la pena lo realizado y satisfecho el propésito de

brindar un pequefio estudio a la Comunidad Juridica.
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CAPITULO |
DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL INMOBILIARIAY DE SU EVOLUCION
HISTORICA

1. Surgimiento de la Publicidad Registral Inmobiliaria.

La publicidad registral es un tema muy escueto en el medio juridico
salvadorefio, el material es poco; es mas el término “publicidad registral
inmobiliaria” es de muy reciente acufacion, ya que proviene de finales de la
primera mitad del siglo XX,* por lo tanto no se encontrara a autores clasicos
del derecho hablar de esta institucion registral;’> eso no obstante no quiere
decir que la publicidad registral es algo “NUEVO” ya que como se ve esta no
fue un término que nacié de la noche a la manana, y algunos autores dejan
entrever que antes de haber registros de propiedad la humanidad tuvo otras

formas de publicidad® en la adquisicién de inmuebles.*

1.1 Primeras formas de la Publicidad Registral Inmobiliaria en la
Antiguedad.

En palabras de Edilberto Cabrera Ydme, en un articulo publicado en
internet “la publicidad en el trafico inmobiliario de los pueblos de la
antigiiedad fue posible gracias a dos hechos: la existencia de una propiedad

inmobiliaria susceptible de ser transmitida, y el desarrollo de un instrumento

! ROCA-SASTRE, Ramén Maria, y otros, Derecho Hipotecario, Fundamentos de la

Publicidad Registral, Tomo |, 8a Ed. 1995, p. 112

2 Como se explicara mas adelante, antiguamente era identificada la publicidad por medio de
sus dos caracteristicas: la Fe Publica Registral y la Legitimacion Registral.

® Respecto a este punto puede consultarse a MORO SERRANO, Antonio, “Los origenes de
la publicidad inmobiliaria” en: Revista Critica de Derecho Inmobiliario; No. 603, Madrid,
Espana, 1991, p. 539

* Sobre este mismo punto se tratara en el apartado siguiente.



cultural valioso como es la escritura, por otro”°> y continua “fue la vida
sedentaria, condicionada por el desarrollo de la ganaderia, y sobre todo de la
agricultura la circunstancia que determino la aparicion de la propiedad

inmobiliaria”.®

De lo anterior se puede concluir que el surgimiento de la publicidad
registral inmobiliaria dependié: a) Del surgimiento de la propiedad privada de

la tierra.” b) Del surgimiento de la escritura.

1.1.1 Los pueblos hebreos.

Los pueblos hebreos son los que tienen mejor documentada su

historia, ya que conservan libros de cientos de miles de afios.?

Con respecto a las transferencias de tierras, se encuentra un
ceremonial detallado en el Libro de Ruth, en la cual para entrar en posesion
de las propiedades de su pariente Booz tuvo que hacer que otro pariente del
difunto le cediera el derecho a redimir tanto a la mujer como a las
propiedades del difunto, quitandose el cedente un zapato y entregandoselo al
cesionario (Booz), frente a un grupo de ancianos y poniendo a Jehova como

testigo.

Al respecto senala el Libro de Rut que: «Habia ya desde hacia tiempo

esta costumbre (la anteriormente descrita) en Israel tocante a la redencion y

> CABRERA YDME, Edilberto. “La publicidad registral en la antigiiedad’. Disponible en:

pttp://www.sabetodo.com/contenidos/EpAkqukaPeravTK.php, sitio consultado el 08/06/11.
Idem.

" Sobre el surgimiento de la propiedad privada puede consultarse la obra de ENGELS,

Federico: E/ Origen de la Familia, la Propiedad Privada y El Estado.

8 Ejemplo de ellos son libros como el Talmud o la Tora (el pentateuco), donde este pueblo ha

conservado sus tradiciones e historia hasta nuestros dias.



http://www.sabetodo.com/contenidos/EpAkuuEklkPvrNayTK.php

al contrato, que para la confirmacién de cualquier negocio, el uno se quitaba
el zapato (cedente o vendedor) y lo daba a su compafiero (cesionario o

comprador); y esto servia de testimonio en Israel.»’

1.1.2 Pueblos Mesopotamicos.

Antonio Moro Serrano, en un articulo sobre los origenes de la
publicidad registral inmobiliaria hace referencia que en las ciudades del
Imperio Asirio, existian oficinas o archivos, donde se «conservaban planos
catastrales con indicacion de los edificios y las fincas urbanas y rusticas.
Aunque no se ha logrado precisar la funcidon concreta de tales archivos -
afirma-, servian para resolver los problemas derivados de la propiedad
inmobiliaria. En tal sentido, cuando se producia cualquier conflicto, se

recurria a tales oficinas para solucionarlo».*

Se encuentra aqui un pequeno antecedente respecto a la publicidad,

I:* en las

al proporcionar informacién al publico, pero en el ambito catastra
ciudades de Asiria y Caldea-prosigue- «los contratos solian escribirse en
tablillas de arcilla; las partes y los testigos ponian su sello o clavaban las
ufias en la masa de tierra aun no fraguada. Las partes conservaban en su
poder tales tablillas».*? Explica también que su uso fue insuficiente, en
especial cuando el contrato vinculaba a muchas personas o cuando se
proyectaba en el tiempo, radicando aqui la necesidad de exponerlas al

publico, cuando se ha dicho que el propdsito era de caracter religioso,

° REINA, Casiodoro y Cipriano VALERA, La Santa Biblia version de 1960. Libro de Rut, en
verso 7 del capitulo 4.

' MORO SERRANO, Antonio, Ob. Cit., p. 539

" El Catastro propiamente dicho fue establecido en nuestro pais conforme a la primera Ley
de Catastro de 1972.

> MORO SERRANO, Antonio. Ob. Cit., p. 549



simplemente. Resultando insuficiente la mencionada tablilla, y dando origen

a grabarlo en piedra.™

En Babilonia la publicidad de la transmisidon inmobiliaria —anota
Alvarez- constaba, precisamente, en la piedra familiar o kudurru; en esta se
utilizaba una escritura no-cuneiforme, contenian el testimonio de la
transmision de determinados inmuebles a favor de particulares o de ciertos
grupos de parientes; en palabras de Alvarez, que esta clase de publicidad
existiera, al principio, unicamente para las transmisiones de la propiedad
comunal a favor de particulares y que, posteriormente, se hiciera extensiva a
la transmision de la propiedad individual. Esta publicidad no constaba en
ningun registro oficial pues los documentos donde constaba la transmisién se

han encontrado en casas particulares, guardados en vasijas.**

El kudurru se colocaba en el predio. Alli, perenne, constituia un
auténtico medio de publicidad del acto traslativo. Sin embargo, este no era su
verdadero propoésito toda vez que la publicidad no era necesaria para la
constitucion de los actos traslativos. En realidad, tenia una finalidad religiosa:

dejar el acto adquisitivo bajo la proteccién de los dioses.*®

1.1.3 Antigua Grecia.

Con respecto a los griegos antiguos, poseian tres sistemas de
publicidad inmobiliaria:

a) El Sistema de publicacién-proclama (prokerisis). Durante la

13
Idem.
!4 Citado por GARCIA GARCIA, José Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Tomo |, Editorial Civitas, Madrid, Espana, 1988, p. 140.
> MORO SERRANO, Antonio. Ob. Cit., p. 552 y 553.



vigencia de este sistema la celebracion de determinados negocios
inmobiliarios sé hacia conocer a la comunidad a través de edictos,
alocuciones de pregoneros o heraldos publicos; dependiendo de
las circunstancias se ponian de testigos a los dioses, a ciertos

ciudadanos griegos, o a los magistrados.®

b) El Sistema de anuncios (prografe). En este sistema se utilizaban
carteles o anuncios colocados en determinados lugares, expuestos
al publico durante un plazo de caducidad determinado. Quienes se
creyeran con derecho a la propiedad del predio, en tal plazo,
podian cuestionar la validez de la transmision. De lo contrario,
quedaba convalidada. Adicionalmente, era necesario formalizar el
negocio ante un magistrado y pagar la centésima parte del precio

al vendedor.*’

c) El Sistema de inscripcion (anagrafé). La inscripcion, como medio
de transmision inmobiliaria, se desarrolld en dos planos: como
inscripcion-publicidad, por el cual el negocio se publicaba ante la
comunidad y para este efecto se utilizaba una piedra o tablilla de
arcilla instalada en un lugar sagrado, invocandose, de este modo,
la proteccion de los dioses. También se solia situarla en un lugar o
plaza publica para conocimiento de la comunidad la cual, de esta
forma, se constituian en testigo y al tratarse de cargas o
gravamenes, la publicidad se materializaba por medio de
los oroi 0 mojones emplazados en el mismo predio; y el segundo

como inscripcion-archivo; por el cual el documento que contenia el

'* FERNANDEZ DEL POZO, Luis. “Sobre la publicidad inmobiliaria en la Grecia clasica
segun Teofrasto”, en: Revista Critica de Derecho Inmobiliario, No. 629, Madrid, Espafia,
1995, p. 1155 y ss.

7 |dem



acto traslativo de dominio, se conservaba en una oficina

especializada.'®

Y continua exponiendo Fernandez del Pozo “de antafio existia la
costumbre de depositar una copia de los contratos suscritos por las partes y
testigos, en manos de una persona imparcial y de confianza para los
contratantes. Posteriormente se estatuyeron magistrados encargados de
tales archivos. Asimismo, los documentos comenzaron a ser redactados
directamente por un funcionario publico que podia ser, inclusive, el
encargado del archivo. Este sistema permitia que en todo momento los
terceros tomen conocimiento de la titularidad de un predio asi como de las

eventuales cargas y gravdmenes que podian afectarlo”.*°

1.1.4 Egipto

En el antiguo Egipto, se encuentran mayores rasgos de la publicidad
inmobiliaria; se puede hablar de publicidad respecto de la llamada ERA
PTOLEMAICA, que se refiere a la dinastia establecida por Ptolomeo Lagida,
general de Alejandro Magno; por lo tanto en esta era, el derecho egipcio se

ve influenciado por el derecho griego.?

Es durante esta Era en la que se establece en Egipto un sistema
ordenado de registro, atendiendo mas intereses fiscales que registrales o
catastrales surgiendo con ello una especie de Notario denominado

AGORANOME,?* estableciéndose paulatinamente un registro denominado

% |dem.

9 | dem.

20 Alejandro Magno, habia conquistado el mundo conocido para el siglo IV a.C., y tras su
muerte su imperio fue dividido entre cuatro de sus generales, uno de ellos Ptolomeo | Séter.
! CABRERA YDME. Ob. cit.



KATAGRAPHE;? el registro de transmisiones inmobiliaria, se denominaba
KATAPHE (el cual posteriormente fue denominado como BIBLIOTHEKE
ENKTESEON), el cual también era conocido como el certificado expedido
por el registro, y como documento notarial;** y es en este registro donde se
anotan las transmisiones de dominio, hipotecas y embargos, en atencion
principal a los impuestos territoriales, con un sistema de declaraciones, y
archivo de documentos, que a la postre desaparece con la BIBLIOTHEKE
ENKTESEON.

El certificado que emitia este funcionario, contenia un resumen o
extracto del mismo, acreditaba la titularidad del propietario, el cumplimiento

de las formalidades, el pago del impuesto y la facultad para transferirlo.?®

Ya con la dominacion romana en Egipto, surge la BIBLIOTHEKE
ENKTESEON,?® con lo que la publicidad registral inmobiliaria alcanza su
zenit en el Egipto antiguo, periodo que culmina durante el reinado del

emperador Diocleciano.?’
1.1.5. Imperio Romano.
Durante la época Romana, no se tuvo ninguna clase de registro; ya

que aunque era titular de un sistema juridico evolucionado, carecia de un

sistema de publicidad registral, por el contrario erigi6 un sistema de

?> RAMOS FOLQUES, Rafael. “E/ registro de la propiedad egipcio segun la literatura

é)sapirolégica registral egipcia” en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, No. 392-393, p. 347
Ibidem.

% La funcion de este certificado, en palabras de Ramon Folques en su articulo citado fue la

de legitimar al titular del certificado.

> CABRERA YDME. Ob. cit.

%% Esto sucede segun Cabrera Ydme alrededor del afio 60 d.C.

" En palabras de Ydme Cabrera “llama la atencién que los romanos organizaran un

minucioso registro en Egipto, siendo que en Roma no contaban con tal institucion”



clandestinidad en el trafico inmobiliario;?® en Roma la propiedad se
acreditaba con la posesion; una de las principales causas de esto es que a
diferencia de Grecia es, en palabras de Ydme Cabrera, que: “la difusion del
uso del documento; ya que el documento y la escritura eran la base de la
publicidad registral, ademas de las condenas que se establecian en el
derecho romano para la doble venta, o la venta de cosa hipotecada, tomando

también en cuenta el poco uso del crédito en esa época”.*®

1.2 Surgimiento del Derecho Registral.

Debido a la contradiccion a la que ya se ha hecho mencion, y
considerando que el Derecho Romano es el punto de partida para las
legislaciones de diversos paises en la actualidad, la clandestinidad
inmobiliaria fue la reinante durante la Edad Media,*® hasta que por la
necesidad misma del trafico juridico inmobiliario se tuvo la necesidad de

regular tal situacion.

Como lo explica con mayor propiedad citando a los juristas chilenos
Alessandri y Somarriva: “En el derecho romano y en el Espariol antiguo que
se aplico entre nosotros al igual que respecto de los bienes muebles bastaba
la tradicion o la ficta para operar la transferencia del dominio de los
inmuebles. No era necesaria pues, para la validez de dicha tradicion la
inscripcion en un registro publico; la transferencia del dominio de los

inmuebles quedaba ignorada de los terceros en esas legislaciones”.*

8 CABRERA YDME. Ob. cit.

% |bidem.

%0 Hay que recordar que la caida del imperio romano no significo la abolicién de sus sistema
juridico, puesto que los pueblos que le sucedieron tomaron la legislacion romana como
Eunto de partida de sus sistemas legales.

! ALESSANDRI, Arturo y Manuel SOMARRIVA UNDURRAGA. Derecho Civil, Tomo IlI: De
los Bienes, Editorial Nassimiento, Santiago, Chile, 1973. p. 334



La publicidad propiamente dicha, surge en la Alta Edad Media
concretamente en el Derecho Germanico; debido a que los grandes
latifundistas de la época acostumbraban a llevar unos libros en los que se
copiaban los documentos relativos a sus propiedades, integramente o en
extracto, a la que se le brindaba un cierto caracter probatorio.®* Se tienen
referencias de que para el siglo Xl algunos municipios alemanes llevaban
libros publicos en las que se consignaban las enajenaciones de inmuebles
que habian tenido lugar ante el Consejo Municipal, junto a otras inscripciones

relativas a la actuacion de los mismos.

“En el siglo Xl los negocios dispositivos (de dominio) se celebraban
en los archivos municipales, en presencia de las autoridades que intervenian
en el otorgamiento de los instrumentos- tal vez notarios- y practicaban la
inscripcion registral’ >

Surge asi el Derecho Hipotecario entendiéndose este como “En
enfoque histérico, el derecho inmobiliario o relacionado con el Registro de la

Propiedad// El que dimana del contrato y derecho real de hipoteca”.>*

En efecto, antiguamente solo bastaba con la tradicion para que se
verificase el traspaso de un inmueble de una persona a otra, ya que en el
primitivo Cédigo Civil de El Salvador solo exigia la inscripcidon o anotacion de

las hipotecas, mas no de las propiedades, como se vera mas adelante.

Y la razén principal de la anotacién de las hipotecas fue por la

clandestinidad ¢ por qué? Porque no habiendo ninguna institucion encargada

32 CANO TELLO, Celestino A. Manual de Derecho Hipotecario, 2a Edicion, Editorial Civitas,
Madrid, Espana, 1992, p. 40.

% 1dem.

** OSSORIO, Manuel. Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales. p. 235-236



de dar fe de los gravamenes que sufria una propiedad se generaban grandes
perjuicios a terceros, por ejemplo a terceros que compraban la propiedad o a
terceros que daban su crédito amparados en esa propiedad, nadie tenia la
certeza si en realidad la propiedad aun estaba en manos del que se decia su

vendedor o garante hipotecario.

Tal fue el caso de la situacion que en 1528 las cortes reunidas en
Madrid hicieron la siguiente peticion a sus Majestades Carlos V de Alemania
y | de Espafia y dona Juana | de Espana: “Suplican a V.M. mande que todos
los censos y tributos que se hicieren que los que se vendieren o los
escribanos ante quien pasaren sean obligados después de hechos los
contratos ante el escribano del consejo del lugar adonde pasare dentro de
treinta dias: porque de alli se sepa lo que se ecensua e atributa: porque sera
esto causa que ninguno venda mas de una vez lo que quisiere porque

muchas veces acaece lo contrario” *®

A lo que sus Majestades contestaron: “A esto a vos respondemos que
mandamos que las personas que de aqui en adelante pusieren censos y
tributos sobre sus casas y heredades y posesiones que tengan atributadas y
encensuadas primero a ofro, sean obligadas de manifestar y declarar los
censos y tributos que hasta entonces tuvieren cargados sobre las dichas sus
casas y heredades y posesiones, so pena que si asi no lo hicieren, paguen
con el dos tanto la cuantia que recibieren por el censo que asi vendieren y

cargaren de nuevo a la persona a quien vendieron el dicho censo”®

Se encuentra aqui, en esta disposicion real, la intencién de hacer

% PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, BERNARDO. Derecho Registral, 8a Edicion,
3Eeditorial Porrda, México, 1995, p. 11, y NOVISIMA RECOPILACION Ley 2, titulo XV, Libro X.
Idem

10



publica la constitucion de un contrato de censo o tributo.

Once afos mas tarde, las Cortes de Toledo hicieron la siguiente
peticion al mencionado rey don Carlos |: “Asi mismo escusarian muchos
pleitos, sabiendo los compradores los censos y tributos, e imposiciones e
hipotecas que tienen las casas y heredades que compran, lo cual encubren y
callan los vendedores; Suplicamos a V.M. mande que en cada ciudad, villa o
lugar donde hubiere jurisdiccion haya una persona que tenga un Libro en que
se registren todos los contratos de las cualidades dichas;, y que no
registrandose conforme a ellos ni por ellos cosa alguna ningun tercero
poseedor; aunque tenga causa del vendedor y que tal registro no se muestre
a ninguna persona sino que el registrador pueda dar fe, si hay o no algun
tributo o venta anterior a pedimento del vendedor’;*’ a lo que el Rey

contesto: “Que mandamos que se haga asi como vos suplicais” >

Con la disposicion anterior nace un Registro Publico, aunque limitada
su funcidén sobre los censos y las hipoteca, encargado de un funcionario real
el cual llevaba un libro en el que se registraban los titulos que le presentaban
y daba fe de los asientos que en dicho registro se encontrasen, lastima
grande fue que no obstante dicha pragmatica real, los tribunales siguieron
aceptando titulos no registrados, dandose en consecuencias las
ratificaciones a dicha pragmatica en 1548, 1555 y 1617, la que imponia la
siguiente obligacion: “En los titulos de registros de censo que se despachen,
se diga que los escribanos tomen la razon y registren todos los censos que
se otorgaren desde el dia de la data del titulo y no lo que se hubieren

otorgado antes”.*

* PEREZ FERNANDEZ, Ob. Cit. Pags. 11-12.
38

Idem.
% |dem.

11



Hay que mencionar, que en parte si bien es cierto existen
particularidades entre el derecho espaiol y el aleman, el primero pudo haber
recibido influencia del ultimo, ya que como se sabe, Carlos | de Espafa era
ademas Carlos V de Alemania, emperador del Sacro Imperio Romano
Germanico, y teniendo mas experiencia en la administracion del Imperio
Aleman que en el Espafiol,”® pudo haber querido experimentar la tesis
germanica en Espafa pero de manera atenuada adecuada a la idiosincrasia

espanola de la época.

Se encuentra aqui el origen de una importante institucion como lo es
el Registro de la Propiedad Raiz, y los origenes de una de sus
caracteristicas mas importantes: la publicidad registral inmobiliaria.

2. Desarrollo de la Publicidad Registral Inmobiliaria.

Es a partir de las tradiciones germanicas y romanas en que se
desarrolla la publicidad registral inmobiliaria a nivel mundial; se estudia a
continuacion el desarrollo de esta institucion en Europa y en América.

2.1 Desarrollo en Europa.

Aunque Europa es un continente multifacético, en el cual existen

culturas muy distintas, el derecho registral en este continente se basa en

9 Es de mencionar en este punto que Carlos | de Espafa y V de Alemania, era hijo de
Juana | de Espafia, llamada La Loca, hija de los reyes catdlicos Fernando de Aragon e
Isabel de Castilla, y de Felipe | de Espafia, llamado El Hermoso, hijo de Maximiliano |
emperador del Sacro Imperio Romano Germanico y de Maria de Borgofia; durante su nifiez y
adolescencia fue criado en Flandes, actual Paises Bajos y en la corte de su abuelo paterno
el emperador Maximiliano, fue educado en la administracién de los paises del imperio
romano germanico (actualmente Austria y Alemania), y a la muerte de ambos abuelos
heredo tanto el imperio germanico como el espafiol, constituyéndose como uno de los mas
grandes monarcas de la época.

12



principalmente en los modelos denominados aleman, espanol y francés, los

cuales se exponen a continuacion:
A) Sistema Registral Aleman.

El Sistema Aleman, tuvo sus origenes como se expreso anteriormente
en los libros que llevaban los Consejo Municipales para anotar las
transferencias de dominio; este sistema se vio afectado por una corriente
romanista, en la cual daban nuevamente preponderancia a la tradicion,
afectando asi a la publicidad, aunque dicha influencia fue parcial, ya que
Alemania en esa época no era una Nacion tal y como la conocemos sino

como una reunion de Reinos Soberanos.**

Fue hasta el siglo XVII cuando resurge el sentimiento nacionalista y la
exigencia de la intervencion del Estado en las transferencias de dominio o la
inscripcion en registros especiales, entre estos logros caben mencionar el
Edicto de 1693 y la Ordenanza Prusiana de 1723, que son seguidos por las
leyes prusianas de 1783 y 1872,% y finalmente por el Cédigo Civil Aleman y
la Ley de Registro de 1897.%®

B) Sistema Registral Espafol.

Como se expreso anteriormente el surgimiento del derecho registral
espanol tomo su partida en las pragmaticas del Emperador Carlos | de 1528

! La Alemania como la conocemos actualmente en el marco de la guerra Franco-Prusiana,
cuando Otto von Bismark logra que el rey de Prusia Guillermo | sea jurado como Kaiser de
Alemania el 18 de enero de 1871 en el Palacio de Versalles, dando paso al Il Reich o
Imperio Aleman.

“2 A partir de la unificacion Alemana en 1871 las leyes posteriores se basan en las leyes
prusianas, ya que Prusia hegemonizaba en las demas naciones alemanas.

*3 CANO TELLO. Ob. Cit., Pag. 49.
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y 1539, refrendadas por las pragmaticas reales de 1548, 1555, 1617 y 1768,
esta ultima por la cual se introdujo el sistema de anotacion de hipotecas en

Hispanoamérica.

Cabe mencionar que el 22 de enero 1816, se emitié una circular por
parte del Consejo Real por el cual se exhorta la “puntual observancia de la
pragmatica sancion de 31 de enero de 1768 y demas reales cédulas... que
previenen la toma de razén en las contadurias de hipotecas de todas las

escrituras que las mismas expresan”.**

Tras varios intentos de codificacién civil en Espana, se emite la Ley
Hipotecaria de 1861,* que es de gran influencia en el derecho registral
latinoamericano, dicha Ley en palabras del presidente de la Comision
Redactora don Pedro Gémez de la Serna, se inspiré “en la Ordenanza
Hipotecaria de 17 de diciembre de 1783 de Prusia, en el proyecto de Ley
Inmobiliaria del Canton Suizo de Ginebra de 1843 y en la Ley Belga de
1851”4

C) Sistema Registral Francés.
En Francia se tuvo la influencia registral tanto del sistema Germanico
como del Sistema Romano, ya que el Norte se veia influenciado por medio

del sistema germanico o aleman, y el Sur, por la Traditio romana.*’

La primera regulacion hipotecaria en Francia se da en el periodo

* PEREZ FERNANDEZ. Ob. Cit. Pag. 20
> Esta ley vino a servir de base al desarrollo del derecho registral en Hispanoamérica, y en
nuestro pais sirvié de base a la primera ley hipotecaria.
46
Idem.
“"1dem, p. 21
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revolucionario, a través del Codigo Hipotecario aprobado por la Ley de 9 de
Messidor del afio Ill (27 de junio de 1795), que ordenaba la inscripcion de las
hipotecas y creaba la cedula hipotecaria; posteriormente y por Ley del 11 de
Brumario del afio VII (1 de noviembre de 1798) se establecid un sistema de
transcripcion integra de los documentos traslativos de dominio, y de
inscripcion de extracto cuando se trataban de hipotecas, el Codigo Civil de
los Franceses o Codigo Napoledénico de 1804 regula la institucion del

Registro Publico dispersamente.*®

2.2 Desarrollo en América.

América se vio influenciada por la legislacion espafiola que regia en la
época, tanto es asi que las Notarias u Oficios de Hipotecas tuvieron
continuacion legal aun consumada la independencia de las antiguas
colonias, convertidas en naciones independientes;* hay que recordar que
solo en pequenas partes que no formaron parte del inmenso Imperio
Espafol, que se extendia desde la Alta California hasta la Patagonia,
evolucionaron de manera distinta, y las cuales tienen su derecho registral

influenciado por el derecho germanico.*

Hispanoamérica se vio influenciada por el sistema de anotacion de
hipotecas que se implementé por la “Instruccion de los sefiores fiscales de
Hacienda” del 31 de enero de 1768;>! antes de esta fecha no se llevaban en

los virreinatos espafioles registro de las hipotecas, solo en la peninsula.

8 1dem.

9 En nuestro pais, como se sabe el status quo su mantuvo aun después de la firma del Acta
de Independencia del 15 de septiembre 1821, y asi lo reza el punto 70 de dicha acta,
refrendada por el decreto constituyente de 1 de julio de 1823

° Este fue el que influencio al derecho inglés y portugués, en Brasil por ejemplo sigue un
sistema similar al Acta de Torrens.

*L |dem, p. 23.
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El Virreinato de la Nueva Espafia se aplicé dicha instruccion por medio
de un bando, y fue completada por la “Instruccion de los sefiores Fiscales de

Hacienda Aplicables a la Nueva Espafia” de 16 de julio de 1789.>

En México, por ejemplo, la primera disposicion Hipotecaria surge por
medio de la Ley de Hipotecaria de 1861, y la creacion de Registros Publicos
de Propiedad en diversos Estados de México; en Chile, a través del Cddigo
Civil y un reglamento Especial de 1851, la creacion del Registro
Conservatorio de Bienes Raices; en Argentina, la provincia de Buenos Aires
por ejemplo crea la Oficina Central del Registro de la Propiedad, Embargos e

Inhibiciones en mayo de 1879.

En Centroamericana Guatemala emitié la Ley Hipotecaria por la cual
creaba un Registro Publico, 1871; en Honduras, por medio del Cédigo Civil
de 1880 se establecid un registro conservador, similar al Chileno; igual

Nicaragua, se establecio un registro conservador en 1877.

Como se expreso anteriormente, antes de que estos Registros se
creasen tenian aplicacion las normas espafolas sobre la inscripcion de
hipotecas, que al emitirse las disposiciones registrales especificas en los
paises mencionados modificaron el sistema imperante, o sea pasaron de la
simple toma de razén o anotacion de hipoteca a un registro sistematizado, y

como se observa la mayoria inspirada en la legislacidén espafiola o chilena.
3. Evolucioén de la Publicidad Registral Inmobiliaria en El Salvador.

En EI Salvador, como en el resto de paises hispanoamericanos, el

°2 |dem, p. 28.
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antecedente inmediato respecto de la publicidad inmobiliaria son las
disposiciones espafiolas reguladoras de las Notarias, Oficios o Contadurias
de Hipotecas, hecho que es reafirmado en el “por cuanto” o “considerando”
del decreto de aprobacion del Codigo Civil de 1860 cuando expresa que “...y
hallandose en armonia con la legislacion espafiola que ha regido al pais y
adecuado a los usos y costumbres dominantes”,53 de otra manera no cabria
explicacion del porque se opta por una Notaria de Hipoteca y no en un
Registro de la Propiedad o Conservador, como sucede en el resto de

Centroamérica.>

3.1 Antecedentes del actual Registro de la Propiedad (1860-1986).

El Cédigo Civil en su edicion original de 1860 comprendia un Titulo el
XXXIX en el Libro IV titulado: “DEL MODO DE ANOTAR LAS HIPOTECAS,
DE LA PUBLICIDAD DE LOS REGISTROS, Y DE LA RESPONSABILIDAD
DEL ESCRIBANO ANOTADOR” y que comprendia de los articulos 2336 al
2344,> que es un paso concreto en la publicidad de las hipotecas, mas no en

la publicidad de las transferencias de propiedad.

Un intento se quiso realizar en este aspecto con la aprobacion del
“Cédigo Hipotecario” o Ley Hipotecaria del 11 de marzo de 1873, y con la
cual se daba un paso mas en la publicidad ya no solo de las hipotecas, sino
de las transferencias de dominio, estableciendo un registro general de
propiedad inmueble; lastima grande fue que dicha ley, al igual que muchas

que se aprobaron y se aprueban en la actualidad, no pasaron a mas que

*% Decreto de 23 de agosto de 1859, aprobando el Cddigo Civil.

* Esta es una clara prueba, para quienes acusan que los redactores del Cddigo Civil
salvadorefio, no copiaron y pegaron las disposiciones del Cddigo Civil chileno al nuestro,
sino que las adecuaron a nuestro sistema juridico.

*® Al respecto puede consultarse la obra EL CODIGO CIVIL DEL ANO DE 1860 CON SUS
REFORMAS HASTA EL ANO DE 1911 por el Doctor Belarmino Suarez.
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letra muerta, puesto que no tuvo aplicacion practica, y las anotaciones de

hipotecas continuaron.>

El paso decisivo en la publicidad de la propiedad inmobiliaria fue con
la aprobacion de la Ley Hipotecaria del 15 de marzo de 1881, y con la cual
se establecio el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas el cual establecia
en su articulo 1 que: “se establece un registro general de la propiedad
inmueble en toda la republica’,>’ aunque algunos acusen que dicha creacién
se debié mas a la necesidad de la seguridad juridica de los inmuebles que
habian sido antes ejidos o comunidades indigenas, abolidas durante esos

afos.”®

Dicha ley, fue derogada por la Ley Reglamentaria del Registro Publico
de Propiedad 28 de febrero de 1884.%°

El 14 de mayo de 1897, se emitid la Ley del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas,®® y el Reglamento Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas,® los cuales aun se encuentran vigentes, los cuales consolidan la
institucion registral, adoptandose el sistema de folio personal, y con las

caracteristicas del sistema espanol y francés.

% Vease por ejemplo los Diarios Oficiales del afo 1881, donde aparecen publicadas las
hipotecas que se presentaron para inscripcion en las diversas notarias departamentales.

*" Esta ley fue publicada en el D.O. del No. 100, del Tomo 10, de fecha 1 de mayo de 1881 al
No. 112, del mismo tomo, de 13 del mismo mes y afio.

*® Sobre este punto de vista pueden consultarse obras como: El Salvador La Tierra y El
Hombre de David BROWNING; Acumulacién Originaria y Desarrollo del Capitalismo en El
Salvador de Rafael MENJIVAR; E/ Salvador 1932, de Thomas R. ANDERSON, por
mencionar algunas.

% publicada en el D.O. No. 84, del Tomo 16, del 6 de abril de 1884.

% Actualmente esta ley se encuentra vigente y aparece incorporada, por disposicion expresa
de la misma Ley, como Capitulo 1V del Titulo VI del Libro Segundo del Cédigo Civil, a partir
de la edicion que se hizo de ese Cddigo en 1904.

®" Conforme al D.L. No. 838, del 13 de octubre de 2005, D.O. No. 224, Tomo 636, de 1 de
diciembre de 2005, se cambia su denominacién original por la de: Ley Relativa a las Tarifas y
Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

18



Por decreto legislativo de 24 de junio de 1955,° se establecié el
Sistema de Fotocopias, que viene en mejoria del antiguo sistema de
transcripcion manuscrito, lo cual facilita no solo el resguardo de la
informacion, ya que se microfimaba, sino que facilitaba la emision de
certificaciones de dicho registro puesto que el sistema se adoptaba se
aplicaba tanto para la inscripcion de instrumentos como para la emision de

certificaciones.

El 21 de febrero de 1961 se emitid la Ley de Propiedad Inmobiliaria
por Pisos y Apartamientos,®® la cual modifica los tipos de inmuebles que

podian inscribirse en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.®*

Un paso mas en la consolidacién de la publicidad, fueron las leyes de
catastro de 1970% y 1974,°° esta Ultima vigente, con ellas se trataba de
identificar los inmuebles que se inscribian, al exigir la ficha catastral.

3.2 Registro de la Propiedad actual (1986).
Una modificacion trascendental sufrié el registro con la aprobacion de

la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,®’

y posteriormente su Reglamento,®® y por los cuales:

1) Se adoptd el sistema de folio real, por lo cual paso el registro de

®2D.L. No. 1873, publicado en el D.O. No. 1119, Tomo 167, de 28 del mismo mes y afio.

®D. Ley No. 31, D.O. 40, Tomo 190, del 27 de febrero de 1961.

® Antes de dicha Ley, solo se podian inscribir los inmuebles adheridos al suelo y se impulsé
esta por los proyectos ejecutados por el entonces Instituto de Vivienda Urbana.

®D.L. No. 638, de 12 de marzo de 1970, D.O. No. 54, Tomo 226 de 19 de marzo de 1970.
®®D.L. No. 604, de 21 de mayo de 1974, D.O. No. 116, Tomo 243, de 24 de junio de 1974.

" D. L. No. 292, de 13 de febrero de 1986, D.O. No. 40-Bis, Tomo 290, de 28 de febrero de
1986.

*® D.E. No. 24, de 29 de abril de 1986, D.O. No. 76, Tomo 291, del mismo dia.

19



ser un registro de contratos de derechos por personas a uno por
inmuebles, ya que los inmuebles se identifican de manera
inequivoca lo cual trata de subsanar los defectos del anterior

sistema, o sea la doble inscripcion de una misma propiedad;

2) Se autorizé al Organo Ejecutivo la implementacion de “nuevas
tecnologias” en la manera de llevar el registro, con lo cual pasamos

actualmente de tener un registro material a uno computarizado.

El 5 de abril de 1991, se emiti6 la Ley de creacién de la Unidad del
Registro Social de Inmuebles,®® la cual se encarga de la inscripcion de

inmuebles de interés social.”®

Y es asi como en veintiséis afios, se pasé de un registro de folio
personal y real de manera tangible, ya fuera por libros o folios, a sistemas
computarizados de informacion como lo son REGISAL | y REGISAL Il y
actualmente el Sistema de Informacion de Registro y Catastro- SIRyC, donde

la informacidn registral se encuentra reunida y no dispersa.

* Esta ley fue aprobada por D.L. No. 734, de 8 de abril de 1991, D.O. No. 73, Tomo 311, de
23 del mismo mes y afio.

”® Actualmente y a partir de la implementacion del SIRyC, este registro fue subsumido por el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, aplicandose sus aranceles solo en la parte de
proyectos de interés social ya que en los demas se aplican las tarifas del RPRH
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CAPITULO I
ORIGEN, DEFINICION, CLASIFICACION Y EFECTOS DE LA PUBLICIDAD
REGISTRAL INMOBILIARIA

1. Origen y Definicion.

Antes no se solia hablar de publicidad registral, y lo que hoy
conocemos como tal era tratado doctrinariamente por sus dos aspectos
importantes: la Fe Publica Registral y la Legitimacion Registral; ya que
concepto de Publicidad Registral Inmobiliaria, como lo conocemos
actualmente, fue adoptado por primera vez en la reforma que se hizo de la
Ley Hipotecaria Espafiola en 1944, en especifico en su exposiciéon de
motivos; y se generalizo su uso tanto en la legislacion como en la
jurisprudencia;’* por lo tanto al hablar de la publicidad registral inmobiliaria,

se debe de tomar en cuenta a los dos sub-principios registrales.

Como se menciond anteriormente, la publicidad registral surgié de la
necesidad de dar a conocer el contenido del registro, ya que sin ella el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas no seria mas que un mero archivo
de papeles, o como lo expresa Bernardo Pérez “el registro publico de la
propiedad se creo para dar sequridad juridica frente a terceros, y publicidad a
la propiedad y posesion de todos los bienes inmuebles y de algunos muebles

y a los gravamenes y otras limitaciones que los restrinjan”.”

Cabanellas, en su Diccionario de Derecho Usual, define a la
publicidad registral como: a) caracter publico como acceso o consulta de los

registros oficiales; y b) principio hipotecario que establece la realidad de las

" ROCA-SASTRE, Ob. Cit., p. 112
2 PEREZ FERNANDEZ. Ob. Cit., p. 73.

21



situaciones juridicas anotadas o asentadas en el Registro de la Propiedad,
en el sentido de que es verdad lo anotado o inscrito y de que no afecta al

adquiriente cuyo derecho se halle registrado lo que no conste en el registro.

Cabe aclarar que la publicidad registral no es unica de los Registros
de la Propiedad, ya que todo registro publico lo adopta; por lo tanto en este

trabajo la distinguiremos como publicidad registral inmobiliaria.

El Registro de la propiedad da forma y solemnidad a los derechos
reales inscritos sobre bienes inmuebles, la forma registral es independiente
del derecho real, el que a su vez actua sobre el creando derechos reales
perfectos donde solo existen meras apariencias o deja sin efecto derechos

existentes.

En palabras de Américo Atilio Cornejo, “cuando hablamos de
publicidad debemos hacer referencia a tres elementos: por un lado, aquello
que se quiere dar a conocer; por el otro los destinatarios de aquella; y,
finalmente, el medio a utilizar para que lleque o pueda llegar a conocimiento
de los destinatarios. Lo que se quiere dar a publicidad son hechos, tomando
este concepto en sentido amplio; los destinatarios son personas, y los
medios consisten en una actividad conducente al fin propuesto. En este
enfoque la nocion de publicidad puede ser entendida desde un punto de vista
amplio o solo restringida a la publicidad juridica que es el objeto de este

estudio.”

Y siguiendo en la misma linea al mencionado autor, se distingue la

siguiente clasificacion:

" CORNEJO, Américo Atilio. Derecho Registral. 1a Reimpresion, Editorial Astrea, Buenos
Aires, Argentina, 2001, p. 1
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a) En sentido amplio se afirma que la publicidad es una actividad
cognoscitiva, ya que su efecto depende de la actitud y voluntad del

destinatario en conocer lo que se da publicidad.”

b) En sentido juridico, lo que se da a conocer en la publicidad juridica
son hechos juridicos, y su finalidad es la produccion de efectos
juridicos, la produccion de estos puede variar desde una simple
noticia hasta la concrecidon de la existencia de la misma del
derecho, que es la esencia de la publicidad, o sea no hay

publicidad juridica si no hay efectos derivados de esa publicidad.”

Analizado lo anterior, se define a la publicidad registral inmobiliaria
como: “aquella por la cual se da a conocer los derechos relacionados a un
inmueble, a las personas interesadas en ello (ya sean titulares, sucesores o
terceros con interés) a través de los mecanismos utilizados por el Registro de

la Propiedad a fin de conservar y hacer extensiva dicha informacion”.

Cabe mencionar, que la publicidad es un principio registral, y al
respecto nos establece el del RLRRPRH: «Del principio de publicidad. Art.
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
declaracion judicial de nulidad de una inscripcion, no perjudicara el derecho
que con anterioridad a esa declaracion haya adquirido una persona que no

ha sido parte en el contrato inscrito.» "

" CORNEJO, Ob. Cit.
> CORNEJO, Ob. Cit., p. 1y 2
® Conforme al art. 20 C., estaes el la interpretacion legal del principio de publicidad.
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2. Publicidad Formal y Publicidad Material

De lo anteriormente comentado, se puede analizar este principio- o

concepto- desde dos angulos de vista: el formal y el material.

2.1 Publicidad Formal.

Se conoce como publicidad formal a la “posibilidad de obtener del
registro publico de la propiedad las constancias y certificaciones de los
asientos y anotaciones, asi como de consultar personalmente los libros y los
folios. De lo anterior se desprende que no se requiere tener interés juridico
para examinar personalmente los libros y folios, como tampoco para solicitar

y obtener constancias y certificados de lo asentado o anotado.”’’

Esta se configura en El Salvador con la posibilidad que el registro
brinda la informacién, de la cual es un cuidadoso celador; dicho acceso lo
brinda a través de la base de datos del SIRyC, que incluye los sistemas
REGISAL | y I, y las imagenes digitalizadas de los folios personal y real,
ademas de la consulta de dichos libros o folios en las oficinas registrales del
pais; actualmente el RPRH brinda esa informacioén a ciertos usuarios en la
comodidad de sus oficinas, a través del servicio web implementado desde

2011, por el cual uno puede accesar a la base de datos del RPRH.

La otra, se configura cuando el usuario acude al RPRH por una
certificacion o constancia, la cual como se expres6 anteriormente no requiere
de un interés juridico, con solo el pago del arancel correspondiente; ésta se

configura en el Sistema Registral a través de los siguientes documentos:

" PEREZ FERNANDEZ, Ob. Cit. p. 75.
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a) Certificacion Literal;

b) Certificacion Extractada;

c) Indice de Propietario;

d) Constancia de Carencia de Bienes;

e) Constancia de Inscripcion.

Con respecto a la consulta del RPRH nos establece el C: «Art. 675.-

El Registro es publico y puede ser consultado por cualquiera persona.»

Y la LRTODARPRH, establece lo siguiente: «Art. 7.- Los libros de
Registro no se sacaran por ningun motivo de la oficina del Registrador: todas
las diligencias judiciales y extrajudiciales, o consultas que en ellos quieran
hacer las autoridades o particulares y que exijan la presentacion de dichos
libros, se ejecutaran precisamente en la misma oficina, y a presencia y bajo

la inmediata vigilancia y responsabilidad del propio Registrador».

El RLRRPRH, lo siguiente: «De la publicidad de la informacion. Art.
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 Direccion General de Registros determinara la forma en que
la informacién podra ser consultada sin riesgo de alteracion, pérdida o
deterioro de los expresados asientos. »

Cabe mencionar que la mayoria de informacion esta digitalizada y

puede ser consultada por medio de la web del Registro.
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2.2 Publicidad Material.

La publicidad material se concibe como “los derechos que otorga la
inscripcion, y estos son: la presuncion de existencia o apariencia juridica y la

oponibilidad frente a otro no inscrito”.”

Las legislaciones le otorgan a la inscripcion proteccion y las
consideran como ciertas a este efecto de la inscripcion se considera como un
principio unico el cual es denominado Principio de Publicidad o Exactitud
del Registro, otros tratadistas lo diversifican en dos principios los cuales son
necesarios en el registro de la propiedad y son: Principio de Legitimacion y

Principio de Fe Publica Registral.

Tomando asi las cosas, dividiremos al principio de Publicidad material

en dos sub principios:
a) Legitimaciéon, al afirmar que hay exactitud del registro,
beneficiando asi al titular del derecho inscrito, salvo prueba en
contrario y
b) Fe Publica a favor del adquiriente de buena fe.
2.2.1 Fe Publica Registral.
La fe publica registral establece que el registro es siempre exacto en

beneficio del adquiriente que contrato confiado en el contenido de los

asientos y lo protege en su adquisicion siempre que se cumplan los

® PEREZ FERNANDEZ, p. 73
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requisitos exigidos por la ley, beneficiando al tercero que al considerar como
verdadero el contenido del asiento registral del derecho con una presuncion

luris et de iure, presuncién que no admite prueba en contrario.”

En relacion a este sub-principio la ley transforma la autenticidad de los
asientos en una verdad casi incontrovertible cuando se trata de asegurar a
los terceros que contratan confiados en lo que expresan los asientos
registrales; la fe publica es la seguridad absoluta dada a todo aquel que
adquiere el dominio o un derecho real de titular inscrito, de que su
transferente era duefio o titular del derecho correspondiente en los mismos
términos que resulten de los asientos y subsana o convalida los defectos de
titularidad en caso de que por inexactitud del registro no lo fuere o el derecho
este limitado por cosas ajenas al registro.®® La fe publica registral tiene doble

actuacion:

a) El contenido registral se presume exacto siendo una presuncion

positiva de veracidad.

b) El contenido registral se presume integro es una presuncion

negativa de veracidad.

La fe publica produce sus efectos en doble sentido vista desde la

permanencia de los derechos inscritos:

a) Subsiste la inscripcion mientras no se cancele, ante el tercero

" CAICEDO ESCOBAR, EDUARDO. Derecho Inmobiliario Registral. Registro de la
Propiedad y Seguridad Juridica. 1a. Editorial Temis, Santa Fe de Bogota, Colombia, 1997, p.
64.

% CAICEDO ESCOBAR, Ob. Cit., p. 65
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subsiste el derecho inscrito aunque este extinguido en la realidad

juridica.®

b) Se extingue la inscripcién mediante la cancelacion, ante el tercero
un derecho cancelado no existe aunque el mismo subsista en la

realidad juridica.®

2.2.1.1 Caracteristicas

Con base en lo anterior, y siguiendo en palabras de Eduardo Caicedo

Escobar, se sefala las siguientes caracteristicas:

a) Es aplicable solamente a las adquisiciones derivativas,® por lo cual

necesita de un antecedente para verificarse la inscripcion.

b) Se aplica a las adquisiciones que estén dentro del trafico juridico, y

que deriven de un negocio juridico inter vivos.®*

c) Debe realizarse la adquisicion de acuerdo a las leyes registrales y

el acto que la contiene debe ser inscrito.®

d) La celebracion del acto dispositivo por un titular aparente o formal
tiene el mismo valor que el efectuado por el titular real, en ambos
casos si el contrato esta afectado por un vicio o defecto intrinseco,

la fe publica no lo purifica, ya que solo subsana la preexistencia del

& 1dem
8 1dem
8 |dem, p. 66
8 1dem
% |dem, p. 67

28



f)

derecho del transferente, mas no el contrato celebrado por el tercer
adquiriente que solo sera protegido si su titulo es valido y

celebrado conforme a la ley.®

Se extiende la seguridad otorgada al adquiriente a todo lo que
pueda limitar el derecho del transferente, sea ya por vicios o
defectos en su titulo de adquisicién teniendo el derecho limitado en

virtud del titulo dispositivo no inscrito.®’

Su proteccién no admite contra ella prueba en contrario.®

2.2.1.2 Excepciones

Se determina el ambito o alcance de la fe publica registral, a través de

las siguientes consideraciones:

a)

b)

En lo relacionado a la existencia, la titularidad y la extension de los
derechos inscritos y a la inexistencia de los derechos cancelados,
esta fe no se extienden a los datos registrales de mero hecho, ni a
los referentes al estado familiar, ni derechos personales o de

crédito. &

Es aplicable a las limitaciones voluntarias establecidas y no
defiende al tercer adquiriente de las limitaciones legales de la

propiedad inscrita, ni de las servidumbres aparentes.*

% 1dem
8 1dem
% 1dem
8 1dem

% |dem, p. 68
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c)

d)

f)

9)

Actua en relacion con la hoja o folio registral de la finca
correspondiente, pero en el caso de una doble inscripcion, los
efectos de la fe publica de cada uno de esos folios puede quedar

inoperante;**

Protege solamente a las adquisiciones inmobiliarias, no ampara a
los acreedores personales del titular inscrito ni a los que cumplen

una prestacion a favor de este;*

Su proteccién actua sobre el tercer adquiriente de buena fe, que
hubiera adquirido a titulo oneroso y con buena fe de aquel que
segun el registro aparezca con facultades para transmitir, siempre

y cuando haya sido inscrita dicha adquisicion.*

Asegura la adquisicion del tercero protegido en cuanto la misma

este fundada en el contenido del registro.*

Su proteccion actua independientemente si el tercero hubiera
tenido conocimiento del contenido registral produciéndose como si

el tercero lo hubiera hecho.®®

2.2.1.3 Requisitos.

La proteccién que otorga el principio de fe publica registral requiere de

la aparicién de los siguientes requisitos:

L ldem

%2 1dem, p. 68-69
% |dem, p. 69

* |dem
% |dem

30



a) Que se trate de un tercero registral,”® o sea es el que adquiere
unos bienes o derechos que reclama otro sujeto con el cual él no
ha contratado, no siendo parte en un acto o contrato constitutivo de
un derecho real o traslativo del dominio ha adquirido con

posterioridad alguno de estos derechos sobre la misma finca.
b) Que se adquiera mediante negocio juridico valido.?”

c) Que la adquisicion la obtenga de quien en el registro se encuentre

legitimado para transferir.*®
d) Que el tercero actué de buena fe.*
e) Que la adquisicién sea titulo oneroso. 1%

f) Que el tercero inscriba el titulo de su adquisicién.***
2.2.2 Legitimacion Registral.

d,'%2 es uno de los mas

Este principio, conocido como de exactitu
importantes de la actividad registral, pues es el que en todos sus sentidos

otorga seguridad juridica sobre la titularidad o transmision de los inmuebles.

Los asientos registrales gozan de presuncion de veracidad que se

% Idem, p. 71.
" 1dem
% 1dem
% 1dem
190 1dem
101 1dem
192 1dem, p. 61
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mantiene hasta no demostrarse lo contrario por el registro y la realidad
juridica,®® prevaleciendo asi lo expresado en los asientos registrales salvo
prueba en contrario, al titular del derecho se le otorga un poder dado por la
inscripcion del derecho, a dicho poder se le denomina legitimacion registral;
la inscripcion legitima las situaciones juridicas afadiéndole fuerza y eficacia
a los derechos reales que les da por si el registro con su presuncion

legitimadora la que admite prueba en contrario.***

Mediante este principio el contenido de la inscripcion se presume
cierto y produce todos sus efectos mientras no se declare su invalidez o se

rectifique judicialmente, 1° y se puede enfocar en un doble sentido:

a) En sentido positivo se presume que el derecho existe y pertenece

a dicho titular el cual puede ejercer sin ninguna oposicién legal;**®

b) En sentido negativo la falta de inscripcion implica que no hay
contenido en el cual se pueda apoyar cualquier accion, no
existiendo el derecho que se creia inscrito, sino que se presume
también que los derechos cancelados no existen y estan

extinguidos.*®’

2.2.2.1 Clases de Legitimacion.

En la doctrina se conocen dos clases de legitimacion: la ordinaria y la

extraordinaria:

193 | dem

194 1dem
195 1dem
1% 1dem
17 1dem, p. 62.
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a) La ordinaria se da cuando existe coincidencia entre el derecho

protegido y la realidad de hecho;'®

b) La extraordinaria es cuando un acto eficaz se ejecuta por su autor
que no goza de titularidad del derecho de que se trata ni respeta la
esfera juridica ajena, legitimando la ley este acto basado en la

apariencia juridica.'®
3. Efectos de la Publicidad Registral Inmobiliaria

La publicidad registral inmobiliaria produce efectos tanto para el

legitimado registralmente, al tercero registral y en la realidad extra-registral.
3.1 Respecto al Legitimado Registralmente

La presuncion de exactitud del registro produce sus efectos en la
existencia, titularidad y extincion de los derechos inscritos 0 en relacion a su
inexistencia cuando la inscripcién hubiera sido cancelada que no se extiende
a datos extra-registrales;**° teniendo una presuncion luris tantum, supeditada
a la demostracion de que dicho contenido no concuerde con la realidad
juridica, la prueba en contrario™! debe dirigirse a destruir la existencia de la
presuncion demostrando que el derecho inscrito no existe o que el verdadero

titular es distinto al que publica el registro o que la extension es diferente de

1% pEREZ FERNANDEZ. Ob. Cit., p. 76

% |bidem.

119 CAICEDO ESCOBAR, Ob. Cit., p. 62

R =1 palabras de Caicedo Escobar: “La prueba en contrario puede producirse, con ocasion
de rectificar el registro, modificando el contenido de la inscripcion en los libros respectivos o
por decision judicial y entre otras, por alguna de las siguientes causas: a) nulidad, falsedad o
error del asiento; b) nulidad, falsedad o defecto del titulo; c) falta de congruencia entre la
inscripcion y el titulo; d) existencia de titulos posteriores que modifiquen la inscripcién (en
aquellos sistemas donde el riesgo es declarativo); y, e) Extincién del derecho inscrito”.
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la registrada o que existe el derecho a pesar de la cancelacion del asiento.**?

La presuncion de exactitud,**® tiene efectos sustantivos y procesales,

activos y pasivos:

a)

b)

d)

El efecto sustantivo ubica al derecho presunto en una situaciéon
juridica privilegiada que permite hacer efectivo las consecuencias

de derecho material inherentes a la situacion juridica presumida.***

En lo procesal da certeza a la relacién juridica presunta,
eximiendo de probar el derecho e imponiendo a quien se oponga la

carga de la prueba.'™

La activa sus efectos estan enfocados en beneficio y provecho de
su titular, a quien faculta de usar de su derecho aparente como si

realmente existiere.!®

La pasiva actua perjudicando al titular inscrito, permitiendo a que

toda persona pueda ejercitar contra el duefio de una finca dirigirse

contra aquel.**’

3.1.1 Consecuencias

Las consecuencias que genera la presuncion se clasifican en

sustantiva y procesal.

112 1 dem.

13 1 dem.
14 1 dem.

15 1dem, p. 63.

118 | dem.
171 dem.
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a) Consecuencia sustantiva.

El titular del derecho inscrito es tratado como propietario de este
derecho y mientras éste subsista, es legitimado para el trafico juridico,
proporcionandole el registro la credencial de propietario, permitiéndole
ejercer facultades inherentes al dominio o derecho inscrito y legitimado para

que disponga de él seguin su voluntad.*®

b) Consecuencia procesal.

La legitimacién del titular inscrito le sirve y ayuda en el ambito procesal
cuando es demandante le sirve para probar la legitimacion activa si ejercita
acciones y facilita la prueba del derecho del cual es titular mediante el aporte
de un certificado expedido por la oficina registral; si es demandado la
legitimacion pasiva tendra en la certificacion registral la prueba para
demostrar que a él le corresponde tal calidad asi mismo sirve para acreditar

la extincién del derecho de quien fue titular.**®

En la parte concerniente a la tradicién, establece el C. que: «Art. 667.-
La tradicion del dominio de los bienes raices y de los derechos reales
constituidos en ellos, salvas las excepciones legales, se efectuara por medio
de un instrumento publico, en que el tradente exprese verificarla y el
adquirente recibirla. Este instrumento podra ser el mismo del acto o contrato,
y para que surta efecto contra terceros, debera inscribirse en el Registro

publico de la Propiedad».

Y en lo relativo a la organizacion del Registro, expresa el primer inciso

118 | dem.

19 1dem.
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del art. 680 C., que: “Los titulos sujetos a inscripciobn 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.”

3.2 Respecto del Tercero Registral.

No se puede hablar de publicidad registral inmobiliaria, sin tratar sobre

un sujeto registral: el tercero registral; y es aqui donde el tema adquiere

suma importancia, ya que como se expreso anteriormente, un reqistro de la

propiedad sin publicidad, es un mero archivo de documentos.

Se llama tercero registral a “la persona que inscribe un derecho real
adquirido de buena fe y a titulo oneroso, si ese derecho se adquirié de quien
aparecia como su titular en el Registro Publico de la Propiedad. Una vez
inscrito su derecho, es oponible y preferente a cualquier otro supuesto titular

con derecho anterior pero no inscrito” **°

Como definicion legal, tenemos la del inc. 2 del 680 C.: «Se considera
como tercero aquel que no ha sido parte en el acto o contrato a que se

refiere la inscripcion...»

Con la publicidad no solo se protege el derecho del titular que lo
inscribe, sino a las personas que tomando de base en la informacién
brindada por el registro, realizan las transacciones juridicas, y es que en
nuestra sociedad tanto el trafico inmobiliario o hipotecario se basan en los

informes que emite una institucion como el Registro de la Propiedad, y de

120 pEREZ FERNANDEZ, Ob. Cit., p. 74.
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esto derivan los siguientes factores:

a)

b)

f)

La veracidad de la informacién que el registro proporciona, a través
de los procedimientos de inscripcion, y de un riguroso control

desde la primera etapa hasta su colocacion en la base de datos.

El tiempo en que esta informacion es puesta a disposicion de los
usuarios.

Las formas en que el registro conserva la informacion.

La veracidad y fe publica que emanan de las constancias o

certificaciones que emite esta institucion.

Las sanciones que conlleva un mal procedimiento registral, tanto

para los empleados como para los registradores.

La no-atacabilidad de la veracidad de los asientos del registro,

salvo cuando se prueba su falsedad en juicio.

Asi la Institucion registral protege al usuario, a ese tercero que basado

en su informacién realiza la transaccion juridica, lldamese esta compraventa,

mutuo hipotecario, donacién, etc., etc.

3.3 Incongruencia entre el Registro y la Realidad (Realidad Registral y

Realidad Extra Registral)

Se considera que por el simple hecho que los titulos estan registrados

en una institucion como el RPRH existe una congruencia entre el registro y la
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realidad, pero puede ocurrir que a pesar de todas las garantias que se tenga

el derecho inscrito puede ser nulo o inexistente.

Los requisitos que un titulo debe de contener para que pueda ser
inscrito en el RPRH dan cierto margen de seguridad en cuanto a que los

! cuando entre el

asientos coincidan con la realidad de la vida juridica;*
mundo registral y el real existen concordancia y coincidencia, no hay
problema, pero si hay diferencias o falta de armonia entre el contenido de los
asientos y la realidad juridica extrarregistral, surge la inquietud de determinar
cual de las situaciones prevalecen, si la del registro inexacto o la de la
realidad juridica,®® de acuerdo a lo anteriormente expuesto los derechos
reales sobre inmuebles pueden desarrollar su vida, en relacion con el

registro, en una de las siguientes formas:***

a) Secundum tabulas: cuando hay concordancia y congruencia entre
registro y realidad los derechos inscritos existen como consta en el

registro y no existen mas derechos que los inscritos.*?*

b) Contra tabulas: cuando hay discordancia e inexactitud en el
registro ya que la realidad juridica aparece contraria al contenido
del registro debido a la nulidad, extincién de los derechos, por

existencia de derechos no inscritos o cancelados.'?®

c) Extra tabulas: cuando existe situaciones totalmente ajenas al

registro que se da acerca de las fincas cuando estas nunca han

12 CAICEDO ESCOBAR, Ob. Cit., p. 59.
122
Idem.
123 1dem.
124 1dem.
125 1dem, p. 59-60
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sido inscritas.'?®

Cuando exista incongruencia e inexactitud en el registro se procede a

determinar que prevalece, si el registro o la realidad juridica para lo cual

existen tres posiciones:

a)

b)

Al

Predominio de la Realidad Juridica: se considera al registro como
institucion que solamente publica o constata los derechos reales
inscritos que a pesar de su inscripciéon continuan con su valor o
eficacia que tienen en la realidad juridica por consiguiente

prevalece la realidad juridica sobre el registro.**’

Predominio del Registro: mantiene una prevalencia del contenido
del registro sobre la realidad juridica ya que los asientos
constituyen por si mismo el fundamento juridico de los derechos
reales inmobiliarios, lo cual la sola inscripcion provoca la
constitucion o  extincion de los derechos inscritos
independientemente de la validez o eficacia de los actos

registrados.*?®

Sistema Intermedio: sistema que no pretende la imposicién ni del
registro ni la realidad juridica, en Alemania y Suiza hacen
prevalecer el contenido del registro y cuando se demuestra que

este es inexacto por lo cual hacen prevalecer la realidad juridica.*?

efecto, reza nuestro C., lo siguiente: «Art. 711.- Inscrito en el

126 1dem, p.

27 1dem.
128 1dem.
129 1dem, p.

60.

60-61
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Registro cualquier titulo traslativo de dominio de inmuebles, no podra
inscribirse ninguno otro de fecha anterior, por el cual se transmita o modifique
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 habra

preferencia alguna.

Art. 713.- La omision o inexactitud de alguna o algunas de las
circunstancias exigidas por esta ley para las inscripciones, no perjudica la
validez de ellas. Para que la inscripcion sea nula, es necesario que por causa
de la expresada omision o inexactitud, resulte una inseguridad absoluta
sobre las personas de los contratantes, su capacidad civil, el derecho

adquirido o el inmueble que constituye su objeto».

La LRRPRH, establece el art. 22 que: «Las disposiciones contenidas
en el Cédigo Civil, en el Reglamento del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas y demas leyes y reglamentos relacionados con el registro de
bienes inmuebles, seran aplicables al sistema de folio real, en cuanto fuesen

compatibles con dicho sistema y no contrarien lo preceptuado en esta ley».

Y en cuanto a sus efectos el RLRRPRH, establece el articulo 58: «Los
asientos de Registro en el folio real respectivo, se formaran con la fotocopia

de los documentos inscritos, salvo las excepciones contempladas en este
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Reglamento y tendran el mismo valor legal y produciran los mismos efectos

que las inscripciones a que se refiere el art. 681 del Codigo Civil.»
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CAPITULO Il
DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL INMOBILIARIA EN EL SALVADOR

1. El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Como se sefialdé en el Capitulo | el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas nace oficialmente con la publicacion de la Segunda Ley

Hipotecaria en 1881,%°

y desde esa fecha es la institucidn encargada de
brindar la publicidad inmobiliaria de los actos y contratos referentes al

dominio de la propiedad inmueble.

Al respecto, con motivo de la publicacion de la Ley Hipotecaria de
1881, expresa un editorialista: «Al fin va a llenarse un vacio de nuestra
legislacion... Ya se esta publicando la Ley Hipotecaria, de cuyas faltas se
resentian el comercio, la industria y todos los ramos que forman la riqueza
nacional, muy particularmente el crédito publico... los particulares también
tienen un registro que consultar para sus transacciones, evitandose asi
muchisimos fraudes, y estafas a que se exponen cuando no tienen un
conocimiento pleno de la propiedad de aquellos con quienes contratan... y
por esto damos tanta importancia a la ley que entre otras ventajas tendra
ademés la de poner un dique insuperable a la malicia y al engafio»,**! tales

eran los motivos y expectativas que en esa época causaba la creacién del

% Muchos relacionan la extincion de comunidades de indigenas y ejidos (la llamada
Reforma Agraria Liberal de 1881/82), como el génesis en la creacion del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas ya que la ley hipotecaria se decreto en medio de ambas
aboliciones, ademas de tomarse en consideracion que los decretos que aplican la extincion
de comunidades indigenas, ejidos y tierras baldias, se decretaron en dos fases: a)
1881/1884, con sus respectivas prorrogas, donde se dieron las primeras pautas para la
titulacion de dichos inmuebles; y, b) 1897, cuando se establecié el ultimo sistema de
titulacién, la cual concuerda con la ultima ley registral aprobada, pero estas “coincidencias”
no son objeto de este estudio.

131 Este articulo puede encontrarse en el Diario Oficial No. 108, Tomo 10, de 11 de mayo de
1881.
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Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.'*

Como se dijo anteriormente, la situacién antes de 1881 era que solo
se daba publicidad de las hipotecas, y aunque en el art. 1 de la Ley
Hipotecaria de 1873 se establecia un registro general de la propiedad, esta
ley nunca tuvo aplicacion por parte del Gobierno de la época ni se crearon

los mencionados registros.**?

Desde 1881 hasta la fecha (131 afos), ha sufrido ligeras
modificaciones, entre ellas se mencionan las de 1884, 1897, 1955 y 1986; y
desde su fecha de creacion el registro ha girado en base a dos sistemas de

inscripcion, el folio personal y el folio real.

Tras esta breve introduccion y continuando el estudio sobre la
publicidad registral inmobiliaria en El Salvador, veremos dicha instituciéon en

dos etapas o tiempos: folio personal; y, b) folio real.
1.1 La publicidad bajo el Sistema de Folio Personal.
En el Sistema de Folio Personal la inscripcion se hace en razén del

titular del derecho a inscribir, “las inscripciones se hacen en los libros de
registro, una a continuacion de la otra, siguiendo en lo posible el orden de su

132 Como dato historico cabe mencionar que la publicacion de esta Ley se dio en medio de la

conmemoracion de los cinco afios del fin de la guerra con Guatemala de 1876, que llevo a
Rafael Zaldivar a la presidencia de la Republica.

133 El articulo del D.O. que citamos anteriormente, respecto a esta ley nos menciona que: “su
reglamentacion era tan complicada, que ni los mejores abogados de la Republica pudieron
entenderla en su plenitud... Fuera de eso el Ejecutivo de aquella época no trato de poner en
practica la ley, pues ni siquiera establecio las oficinas de registro correspondiente y de aqui
resulto que nos quedamos como estabamos antes, y tal vez peor pues se dudaba con razén
si estarian vigentes las disposiciones del Codigo Civil sobre hipotecas o si la referida ley
hipotecaria era la que debia aplicarse en los casos que ocurrieran a este respecto”.
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presentacion a la oficina del Registro relacionandolas entre si”.***

Desde su creacion el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas ha
implementado el Sistema de Folio Personal, ya que aunque nunca se dijo
expresamente, basta con analizar la legislacion pertinente de como se
verifican las inscripciones y el modo de organizacion del registro, y se notara

que estamos en presencia de un sistema de folio personal, puesto que:

a) Las inscripciones se hacen en libros de registro, una tras otra, y no

tienen relacién entre si.

b) Las inscripciones de propiedad, hipoteca y otras, asi como la
presentacion de instrumentos para inscripcion, se llevan por libros

por separados, o sea la informacion es dispersa.

c) Los indices se llevan por persona.

d) Las modificaciones se hacen por notas de relacion al margen de la

inscripcion principal.

Hasta 1955 las inscripciones se hacian de manera manual, a partir de
esa fecha y como primer “adelanto tecnologico” se autorizd que las
inscripciones se realizaran fotocopiando el instrumento sujeto a inscripcion,
formandose los libros por las fotocopias de dichos instrumentos;*®
implementandose gradualmente hasta que en 1972 se autorizo a las ultimas

oficinas de registro la sustitucién del sistema de transcripcién manual por el

% Tomado de Revista de Justicia, Epoca 3, No. 1, 1972, en: BARRIERE, Jorge Alberto.
Guia de Estudio de Derecho Registral, s/f, p. 34.

1% Este sistema recibié el nombre de Sistema de Fotocopias, conforme al D.L. No. 1873, de
24 de junio de 1955.
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de fotocopias.**

Aunque algunos pueden hablar de sistemas distintos, no se esta mas
que en presencia de un Sistema de Folio Personal, ya que doctrinariamente
conservan el modo de verificar la inscripcion, o sea por persona o titular del
derecho, ya que como se ha mencionado, la reforma de 1955 solo fue en
relacion de que las inscripciones se harian a través de las fotocopias de los
instrumentos, y no con una transcripcion de manera manual en los libros de

registro.**’

La publicidad en esta época, era a través de la revision de las
inscripciones, o sea revisar antecedente por antecedente, ya que como la
informacion no se llevaba de manera unitaria, tenian que revisarse otros
libros u otras inscripciones, confiando en que las anotaciones se hubieran
llevado en su tiempo, y que las inscripciones no hubieran sufrido deterioro

por uso o siniestro, y tal era la situacion del RPRH para 1986.

1.2 La publicidad bajo el Sistema de Folio Real Manual

Es el sistema que actualmente rige el registro de la propiedad, y al
respecto sefiala el art. 5 de la LRRPRH: «Adoptandose el Sistema de "folio
real" para la inscripcion de documentos en el Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas. Por medio de este sistema, el registro de los instrumentos se

% | a primera oficina autorizada, fue la de San Salvador en 1955; San Miguel, en 1968,
Santa Ana y Santiago de Maria (hoy Usulutan) en 1971 y San Vicente, Zacatecoluca,
Ahuachapan y Sonsonate en 1972, los posteriores registros de Nueva San Salvador (hoy
Santa Tecla) y Chalatenango, al crearse en 1974 y 1978 fueron autorizados para utilizar el
sistema de Fotocopia.

37 Cabe sefialar, que segun el mismo decreto en comento, el orden numérico de los libros
de registro se mantenia, aunque si modifico el Diario de Presentacién y Devolucion de
Instrumentos y los Indices se llevarian por tarjeteros.
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realizara en razon de cada inmueble y no de su propietario, debiendo
registrarse en forma unitaria todos los negocios juridicos que se relacionen
con una determinada finca. Cada inmueble debera identificarse de manera

inequivocay.

Del anterior articulo se pueden concluir las siguientes premisas

fundamentales:

1) Que el registro se llevara en razén del inmueble y no del

propietario, identificando a cada inmueble de manera inequivoca.

2) Que todos los “negocios juridicos” que se relacionen con una

determinada finca deben registrarse de manera unitaria

Dichos cambios fueron importantes para la inscripcion de instrumentos

ya que por el auge inmobiliario el registro no daba abasto;**®

y esto devino en
una notable mejoria en la publicidad de la informacién, ya que por este auge

la consulta, tanto de antecedentes como de inscripciones, seria caotica.*®

En sus origenes se autorizo llevar el sistema de folio real de manera
manual; la inscripcion se verificaba creando una matricula al inmueble, en
una especie de hoja resumen en la cual se anotaban las inscripciones, a los
cuales se les denomina “Asientos” y presentaciones, anexando ademas una

copia fotostatica del instrumento que se inscribe.

1% Como dato hay que sefalar que para la época en que se dio esta reforma registral, el

pais vivia dos efectos: el primero de ellos un auge demografico urbano debido al
desplazamiento de la poblacién rural a las ciudades; y segundo, el proceso de reforma
?3%raria; en ambos procesos se dio el fraccionamiento de inmuebles.

Es por esto que al aplicarse el Folio Real el Reglamento de la Ley de Reestructuracion,
se autorizé la aplicacion de este folio para las inscripciones de los titulos expedidos por la
Financiera Nacional de Tierras Agricolas.
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En este periodo la informacion se “organizo” paso de estar dispersa, y
sin un sentido, a estar reunida en un mismo lugar “la matricula”, mejorando
en cierta manera la forma en como el registro daba publicidad, respecto del

sistema de folio personal.

1.3 La publicidad bajo el Sistema de Folio Real Computarizado.

La LRRPRH, incursiono con una disposicidon la cual revoluciono por
completo la dindmica registral,**° a continuacion el mencionado articulo 20:
«Art. 20.- Facultase al Organo Ejecutivo en el Ramo de Justicia para que
incorpore al sistema registral, aquellos cambios necesarios orientados a
propiciar la reforma, asi como lo que permitan los adelantos tecnoldgicos,
siempre que ello proporcione seguridad Juridica y dé mayor eficiencia a la
prestacion de los servicios registrales». Este articulo fue el génesis de la
revolucién e innovacion que se dio en el RPRH tanto a fines del siglo pasado

como el presente.

Fue asi como surgio el Sistema Computarizado y en este vino a ser
primordial el RSI, ya que muchos inmuebles pasaron de inscribirse en el
tradicional RPRH al RSI, y fue debido a la implementacion del RSI, que se

dio la creacién de los siguientes programas:

1.3.1 REGISAL |

Es el primero de los llamados “folio real computarizado”, creado sobre

una base FOX, contiene informacion relativa a personas propietarias de

10 Cabe mencionar que antes de esta, todo cambio, inclusive modificacion de la

circunscripcion territorial de cada registro debia ser sometido a aprobacién del Organo
Legislativo.
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inmuebles inscritos asi como la historia de cada inscripcidon y su ubicacion
catastral, mas no mantenia una descripcién completa del inmueble ya que

I 141

esta se completaba con la ficha catastra este no fue mas que un

programa experimental, por lo que su capacidad de produccion fue limitada.

1.3.2 REGISAL Il

Creado igual en una base FOX, creado con dos objetivos: mejorar el
sistema REGISAL | y servir de base para el SIRyC; en este sistema

encontramos una mayor capacidad (ya que era la version final del REGISAL).

1.3.3 El SIRyC.

El Sistema de Informacién de Registro y Catastro (SIRyC) es la
version final de los sistemas computarizados, la que actualmente esta en

uso, y se desarrollé en una base de datos ORACLE.

Se desarrollé a partir de 1994, y arrancando su proyecto piloto en el
departamento de Sonsonate, constituye actualmente la interfaz o base de
datos del registro utilizada, incluye la informacién que anteriormente se
almacenaba en folio personal, folio real manual, REGISAL | y Il, ademas de
la informacién catastral, lo cual permite ademas de la informacién de hoja
resumen, informacion sobre el propietario, la cual ha ido incorporando de
manera paulatina en diferentes departamentos de pais, actualmente son
pocos los departamentos cuya informacion registral no estd completamente

en el sistema SIRyC.

1 Solo basta revisar una descripcion de un inmueble inscrito en el RSI en la cual solo

consta naturaleza, situacion y extension del inmueble, y los mismos datos se reflejan en las
escrituras que eran inscritas en el RSI.
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1.3.4 Consideracion Final.

La innovacion tecnoldgica, expresada en estos tres programas
informaticos, vienen a mejorar sustancialmente el acceso a la informacién
que el registro maneja, ya que al almacenarse la informacién registral por
medio de computadoras, es muy complicado que esta sea alterada, puesto
que unido al hecho que la inscripcidn se hace a través de la transcripcion del
instrumento que la causa brinda una certeza de la informacion que se esta
brindando, ademas que a diferencia de los sistemas manuales la informacion
esta disponible casi de inmediato- v.g. se puede observar una presentacion
desde el mismo instante en que esta se presentd al Registro para su

inscripcion en la misma matricula que se observa.

2. La inscripcion del documento sujeto a inscripcion.

En el actual proceso computarizado, se pueden distinguir los

siguientes pasos en la inscripcidén de un instrumento.

2.1 Presentacion.

Toda inscripcion de un instrumento en el RPRH, inicia con la

presentacion de este al Registro en virtud al principio de rogacion.

Desde que el instrumento esta presentado y generado el asiento, al
consultarse en la base de datos del Registro puede observarse marginado en
la parte referente a las presentaciones, la cual al respecto al sistema manual
tardaria dias en encontrarse o consultarse, o puede consultarse en la interfaz
de presentaciones, en la cual ya aparece en la interfaz de la matricula a

marginar.
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2.2 Primer Escaneo.

Posterior a la presentacion del instrumento, este es escaneado por
primera vez, el fin de este escaneo es dar publicidad al instrumento que ha
sido presentado a inscripcidn, y de sus anexos como lo son el recibo de pago

de impuesto sobre transferencia de bienes raices y de derechos de registro.

2.3 Asignacion.

El instrumento presentado, se “asigna” a un digitador y a un
registrador, a modo que solo ellos con un Codigo especial pueden accesar a

ingresar datos y/o calificar el instrumento (segun corresponda).

2.4 Calificacion.

El documento presentado, es sometido a calificacion que es “el
examen que el registrador hace de los documentos presentados, para su
inscripcion”,**? el plazo para que el registrador realice la calificacion es de
seis dias, y al respecto expresa el RLRRPRH en el inc. 2 de su articulo 11:
«Recibidos los documentos, los Registradores, guardando estricto orden de
presentacion, procederan a su examen y veran si cumplen con los requisitos
legales, generales y especiales; si coinciden con sus respectivos
antecedentes y si contienen los datos necesarios para la practica del asiento
respectivo. El Registrador ordenara la inscripcién, si no encontrare defecto

alguno que la impida».

Y en el art. 12 del mismo cuerpo normativo, lo siguiente: «La

1“2 BARRIERE, Jorge Alberto. Ob. Cit., p. 5-A.

50



calificacion sera integral y unitaria, debiendo puntualizarse en ella todos los
defectos que en ese momento contenga el documento. El Registrador
realizara la calificacion del instrumento, a mas tardar dentro de 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
descripcion técnica de una finca, el Registrador que deba efectuar su
calificacion, podra solicitar al requirente de la inscripcion, que presente el

respectivo plano».

La LPUPTRDIRPRHSICPI, en el inc. 2 del art. 3 nos dice acerca de la
calificacion: «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».

Y al respecto aclara el art. 13 RLRRPRH: «Calificado el documento
por el Registrador, si no existiere defecto alguno, ordenara su inscripcion,
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 numeros 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».
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Cuando un documento es observado pueden ser subsanados sus
vicios, inexactitudes u omisiones o recurrida la calificacion del registrador, ya
por medio de un nuevo instrumento, conocido como Rectificacién, o por la
sustitucion o “cambio” de folios; en el caso de la denegatoria, solo procedera

el recurso.

Si dentro del plazo de treinta dias habiles no se hacen las
correcciones, la inscripcion se deniega; con respecto a la denegatoria, nos
expresa la LPUPTRDIRPRHSICPI:

«PROCEDENCIA DE LA DENEGATORIA

Art. 10.- Cuando el instrumento 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 dentro del
plazo sefalado 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».

«FORMA DE LA DENEGATORIA

Art. 11.- Siempre que un registrador deniegue la inscripcion de un
instrumento, lo hara por medio de resolucion en la que expresara las

razones y fundamentos legales, la cual autorizara con su firma y sello,
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y notificara al interesado, o a su representante, mandatario o

encargado.

El legitimo interesado, su mandatario o encargado autorizado al
efecto, debera retirar el instrumento dentro del plazo sefialado en esta

ley, o hacer uso de los recursos correspondientes».

2.5 Inscripcion.

Ya sea porque el registrador resuelve la inscripcidon, el documento fue
subsanado o en el caso de recurso este se resuelve a favor del usuario, el

documento es “inscrito”.

2.6 Escaneo Final y Despacho

El segundo escaneo se verifica este salvo para dejar constancia como
el instrumento termino después del proceso de inscripcion, ya sea que haya
recibido modificacién en los casos de cambio de folio o rectificacion; el
instrumento en esta etapa aparece ya marginando la inscripcion anterior, con
el nombre del nuevo titular del derecho o del gravamen con el cual queda

gravado.

Posteriormente, el instrumento pasa al despacho de documentos para
que este sea retirado.

2.7 Los efectos del instrumento ya inscrito.

Los efectos se limitan para el titular del derecho, en el derecho de

legitimidad (consecuencia sustantiva) y la oponibilidad frente a terceros
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(consecuencia procesal), los cuales ya fueron tratados en el capitulo dos de

este estudio.}*®

3. Los medios tecnolégicos como mecanismos de publicidad.

“En épocas pasadas cualquier persona que confrontaba un problema
relacionado con sus derechos de propiedad sobre inmuebles, o simplemente
interesada en conocer informacion sobre el estado actual de derechos de
propiedad o hipotecas inscritas en el registro de la propiedad raiz e
hipotecas, tenia en realidad un problema dificil de resolver... Una vez
integrado el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas al Centro Nacional de
Registros, una de sus principales busquedas fue la de modernizar y agilizar
los tiempos de tramite. Con el paso del tiempo y el desarrollo de nuevas
tecnologias mundiales, poco a poco dicho objetivo se pudo cumplir...”*** lo
anterior son parrafos de un articulo publicado en una Revista del CNR, y que
deja ver la importancia que tienen dichas innovaciones tecnoldgicas en el

RPRH.
3.1 Implementacién por parte del CNR.

El CNR, fue creado en 1994 y surge de la fusion del Instituto
Geografico Nacional- encargado de las labores de catastro y mapeo del pais-
y la Direccion General de Registros -encargada de la direccion de la mayoria

Registros Publicos de El Salvador.

Su principal funcién la encontramos en el Decreto de Creacion del

% Véase al respecto, del art. 711 al 718, del 720 al 727 y del 739 al 742 todos C., en
relacién al art. 22 de la LRRPRH.

1% Articulo sin Autor, Servicios Modernos en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Revista CoNexion Registral CNR, Junio de 2010, p. 14.
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CNR y su Régimen Administrativo,** el cual en su articulo tres nos expresa:
«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».

Desde su creacion el CNR ha velado por la modernidad, no solo del
RPRH si no de los Registros que estan a su cargo,**® y asi ha sido como
poco a poco llevo al Registro a lo que es ahora, una institucidon que camina

paso a paso con la tecnologia.

A través de los proyectos REGISAL I, REGISAL Il y SIRyC, ha tratado

de mejorar la seguridad juridica en el RPRH.

3.2 Los tipos de medios tecnolégicos que se han incorporado al

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Debido a la implementacion del SIRyC, y al proceso de modernizacion

del RPRH, se menciona lo siguiente:

3.2.1 Computadoras con Acceso a la Web del Registro.

Cuando se necesitaba informacién del Registro, referente a

determinado antecedente o para realizar una investigacion registral,

> D.E. No. 62, de 5 de diciembre de 1994, DO No. 227, tomo 325, de 7 de diciembre de
1994.

16 Que actualmente son los de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio, y de Propiedad Intelectual.
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necesitaba de la consulta de los expedientes de folio real o los libros en el

caso del folio personal- también llamado sistema tradicional.

Con la implementacion del sistema computarizado del registro, la
digitalizacién de los folios personal y real manual, y posterior proceso de
transferencia de los antiguos sistemas al SIRyC, ha devenido en que mucha
informacion que antes era dificil de encontrar y que requeria de paciencia

para encontrarla, hoy pueda ser localizada en cuestion de segundos.

Las computadoras con acceso a esta informacién estan a disposicion
del publico, aunque dependiendo del registro asi son también las
computadoras que estan a disposicion del publico, en referencia a la
cantidad de maquinas;'*’ anteriormente habia un icono distinto para cada
sistema, hoy en dia solo hay un icono con el cual se pueden accesar a las
bases de datos del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, pasando de
un complicado sistema diversificado a que hoy todo se encuentre
concentrado en “una sola ventana” por aplicar un término informatico, hasta

la informacién sobre diligencias en el catastro.*®

La informacion anteriormente solo podia encontrarse en los
departamentos en los cuales se aplicé el SIRyC, primero en la zona
occidental y posteriormente al resto del pais, lo cual supuso un gran avance,
ya que se puede consultar la informacion no solo del departamento donde la

Oficina Seccional tiene su asiento, sino del resto de oficinas registrales.**°

147 por ejemplo, en la oficina de Registro de San Salvador son veinte computadoras para

disposicion del publico, en la de Zacatecoluca son tres.

148 Antes por ejemplo las bases de REGISAL I, REGISAL Il y SIRyC tenian iconos por
separado, y la informacion del sistema dichos sistemas era incompatible, hoy se ha incluido
hasta un icono para calculo de aranceles.

149 Antes para obtener informacion sobre un inmueble en San Miguel debia buscarse en la
oficina registral de San Miguel, ahora esta se puede obtener en cualquier oficina registral.
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3.2.2 Emisién de certificaciones, informes y constancias.

La emision de certificaciones, informes y constancias es otro de los
medios por los cuales el registro brinda publicidad, y donde ademas impera
su fe publica; en otras palabras, es donde el registro brinda seguridad
juridica, ya que muchos que nos avocamos a sus oficinas al solicitar una
certificacion, informe o constancia del registro, lo hacemos con la confianza

plena de lo que de esa institucion recibimos.**

En la emision de dichas certificaciones o constancias anteriormente se
tardaban de una a dos semanas, actualmente en cuestion de dias, en
términos que van de cinco a tres dias habiles,*** y no solo se puede pedir
certificaciones de la sede de la oficina del Registro, sino de cualquier parte
del pais, al igual de como uno puede consultar la base de datos en otras

oficinas.*®

3.2.3 Notificaciones.

Aunque no son propias ni exclusivas del RPRH, si se aplican bajo el
principio de medios tecnolodgicos, y al respecto nos expresa el Art. 5 de la
LPUPTRDIRPRHSICPI: “Art. 56.- En cuanto a la notificacion de las
resoluciones de los registradores y de los recursos que se interpongan de las
mismas, debera considerarse el lugar sefialado para oir notificaciones o por
cualquiera de las vias que se sefalen a continuacion: a) Ultilizando

comunicacion por medios electronicos. b) Utilizando comunicacion via fax. c)

%0 véase al respecto el apartado 2.1 de este trabajo de graduacién, donde se trata de la

?Sulblicidad formal del registro.

Términos que se encuentran en la Carta de Servicios al Cliente. Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas. Apartado “Compromisos de Calidad”.
152 Siempre que la informacion se encuentre disponible en la web del registro.
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Mediante notificacion del propio interesado en la oficina registral
correspondiente, o d) Por medio de las publicaciones a las que se refieren
los articulos 22 y 23 de esta ley”.

Uno de los principales mecanismos para notificarse es la que se
verifica via correo electrénico, ya que solo basta accesar a cualquier
computadora con acceso a internet y revisar rapidamente si hay o no
resolucion del tramite en la direccion de correo que se proporciond
previamente; para dicha notificacion es necesario un Caodigo, el cual es
asignado por el CNR, y el cual puede ser utilizado en todos los registros
administrados por él, y en el cual deben de designarse dos vias para

notificarse.

3.2.4 Ventanilla Unica Virtual.

Una de las dultimas innovaciones, uno de los Uultimos avances
“pioneros” y que como se expresd en el apartado anterior algunos no son

exclusivos del RPRH, tal como se ve a continuacion:**3

3.2.4.1 Notificacion de Estado via Celular o Correo Electronico.

En este caso, a diferencia de la notificacion tratada en el apartado
3.2.3, se al usuario notifica cual es el estado del tramite que puede ser
observado o inscrito, sin necesidad de moverse con solo proporcionar un
numero de mévil o un correo electronico, en un simple mensaje uno se
puede enterar si el instrumento presentado al numero tal se encuentra

observado o disponible en despacho para retirarlo.

1°% para mas ilustracion sobre este apartado, visitar la pagina https://www.e.cnr.gob.sv/portal/
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Segun expresa en la pagina web del CNR: «Mediante este servicio,
Usted podra recibir un aviso en su cuenta de correo electronico o teléfono
celular, notificandole la finalizacion del proceso de registro de su documento
presentado en las oficinas del Registro de Propiedad Raiz e Hipotecas y

Registro de Comerciox».*>*

Para poder acceder a este servicio es necesario poseer el cédigo de
notificaciones asignado por el CNR y de ingresar el numero de documento
unico con el cual se realizé la solicitud del registro, ya sea del Documento

Unico de Identidad o de la Tarjeta de Identificacion Tributaria.

3.2.4.2 Consulta de tramites en linea.

Esta es una opcidon por medio de la cual se puede conocer el estado
de un determinado tramite, basta con que en la casilla respectiva uno digite
el numero de presentacion o de solicitud, dependiendo si es inscripciéon o

certificacion lo que uno necesite saber.

3.2.4.3 Servicio Electronicos.

Este unicamente esta disponible para el Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas, consiste en la consulta de datos de la base del Registro por
medio de una cuenta de usuario, con su respectiva contrasefia, con la cual
puede accesar en cualquier lugar y a cualquier hora. La cuenta es personal,
por lo cual dependiendo de las personas autorizadas asi sera el precio a
pagar; este tipo de consulta es en tiempo real y tiene una duracién

contractual de seis meses, y puede ser:

154 https://www.e.cnr.gob.sv/portal/, opcion: Notificaciones SMS/Email.
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a) Consulta de datos sin imagenes (eRPRHO01).
b) Consulta de datos con imagenes (eRPRH03).
Las consultas son de caracter ilimitado, dentro del plazo de vigencia

del contrato y requiere de un pago mensual, el cual varia de precio

dependiendo del tipo de consulta que se haya contratado.*®

195 Actualmente es de US$ 150.00 por persona en el caso del eRPRH01 y de US$ 300.00 en
el caso del eRPRHO03.
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CAPITULO IV
LA SEGURIDAD JURIDICA EN AMBOS SISTEMAS REGISTRALES

1. Relaciéon de la Publicidad Registral con la Seguridad Juridica.

Segun Manuel Ossorio, en su Diccionario de Ciencias Juridicas,
Politicas y Sociales, seguridad juridica es “la condicion esencial para la vida y
el desenvolvimiento de las naciones y de los individuos que la integran.
Representa la garantia de la aplicacion objetiva de la ley, de tal modo que los
individuos saben en cada momento cuales son sus derechos y sus
obligaciones, sin que el capricho, la torpeza o la mala voluntad de los
gobernantes puedan causarles perjuicios. A su vez la sequridad limita y

determina las facultades y los deberes de los poderes publicos”.

En términos claros, y sencillos por la seguridad juridica se garantiza
que a nadie se le pueden privar de sus derechos si no es en la forma y por

los motivos establecidos en la ley, fuera de cualquier tipo de arbitrariedad.

Al respecto, hay que recordar que el art. 1 Cn., en su inc. 1 establece
que: «El Salvador reconoce a la persona humana como el origen y el fin de la
actividad del Estado, que esta organizado para la consecucion de la justicia,
de la seguridad juridica y del bien comun».

El RPRH- como institucion delegada del Estado de El Salvador-, a
través de la publicidad registral inmobiliaria, se relaciona intimamente con la
seguridad juridica: y es que es a través de la publicidad registral que se
brinda seguridad juridica no solo al individuo que inscribe su derecho y que
es legitimado por tal por el registro, sino que también al tercero que contrata

en base a la informacién que el registro propicia, he ahi el motivo por el cual
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se ha venido haciendo extensiva la publicidad registral, primero de los
gravamenes y luego de los titulos de dominio, sacando a los actos y

contratos de la clandestinidad.

La importancia de ambos es tal que al respecto en jurisprudencia,
sefala la Sala de lo Civil de la Corte Suprema de Justicia de El Salvador que:
«... no podemos dejar a un lado toda una institucion tendiente a procurar la
sequridad juridica de todos aquellos actos o contratos [Registro de la
Propiedad], a través del requisito de la publicidad registral, pues es de todos
conocido la ftrascendencia juridica que este requisito conlleva, y asi
claramente lo determina la ley, por lo que no seria correcto hacer caso omiso
del requisito de la publicidad registral que nuestra legislacion ha

establecido» .

Al respecto cabe recordar que en legislacion registral de El Salvador
un titulo inscrito en el registro tiene preponderancia a uno que no lo fue, el
cual no hace fe en ninguna oficina publica; ya que como es de todos
conocidos, que para hacer valer un derecho frente a terceros debo hacerlo
por medio de un titulo inscrito en el registro de la propiedad raiz e hipotecas,
de lo contrario aunque el titulo fuera anterior si no esta inscrito no lo puedo
hacer valer, salvo que se dirima el derecho de dominio en los tribunales, lo

cual escapa del objeto de estudio de este trabajo.

2. Los Problemas del Sistema de Folio Personal en referencia a la
Publicidad.

Muchos han sido las criticas que recibe el sistema de folio personal la

1% Sentencia de la Sala de lo Civil Ref. 1096/98, de 28 de mayo de 1998.

62



primera y principal de ellas es que como no se hacen las inscripciones por
propiedad sino por propietario, esto deriva en muchas dificultades para

encontrar la informacion.

A continuacion se sefalan cuales eran dichos problemas y cuales era

la solucién que les daba la legislacion:

2.1 Identificacion de dichos problemas.

En los mas de ciento cinco afos de reinado del folio personal en el
Sistema Registral Salvadorefio, la practica dejo en evidencia muchos

problemas, la mayoria de ellos relacionados con la publicidad:

2.1.1 No unificacién en la informacion registral.

Uno de los problemas principales del sistema de folio personal, ya que
si se tuviese certeza del inmueble que se vende, no se darian casos de
dobles ventas inscritas en el registro de la propiedad, referentes aun mismo
inmueble, y esto debido a que como el manejo de la informacién no era
unificado y era de forma manual, el registro tardaba en hacer publica la
tradicién de un inmueble, dando en estos casos lugares a que otras personas
adquiriesen la misma propiedad, o que alguien vendiera dos veces el mismo

inmueble.

2.1.2 El deterioro de la informacién del registro y la falta de mecanismos

para su conservacion.

Hay que recordar que los registros estaban compuestos desde

tiempos inmemoriales por libros, los cuales por ejemplo por el uso continuo
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de ellos, las condiciones tanto de tiempo como de conservacion, pueden

deteriorarse en todo o en parte.

2.1.3 El acceso a la informacién del registro.

Debido a los dos casos anteriores, podiamos tener el caso hipotético
de que “X” amparado en la informacién que obtuvo en el Registro realice
cierto negocio sobre un inmueble sobre el cual ya no estaba a nombre de la
persona con la cual contrato, o que inscribié su derecho con posterioridad a

otro.

2.1.4 La primera inscripcion en el registro.

La Ley y Reglamento del Registro de 1897 establecieron un nuevo
sistema de inscripcidn, pero no surgiendo o empezando desde cero, sino que
partiendo de los registros anteriores en base a las leyes de 1881 y 1884,
dejando un buen numero de instrumentos entre el periodo antes de 1897 que

no fueron inscritos.
2.2 Soluciones.

La legislacién registral salvadorefia proporciona las posibles
soluciones a los problemas que planteamos anteriormente, los cuales se

detallan a continuacion:

2.2.1 Sobre la No unificacion en la informacién registral y El acceso a la

informacion del registro.

El legislador fue claro para el caso de quien no haya inscrito su
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derecho a tiempo, y al respecto nos expresa el inc. 1 del art. 711 del C., que:
«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

modifique la propiedad de los mismos inmuebles».

Respecto al caso de que fueran dos inscripciones distintas sobre un
mismo inmueble, nos expresa la parte primera del art. 712 C., que: «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».

Dicha cuestion trato de ser resuelta por medio de la Ley de Catastro,
ya que el catastro fue implantado en nuestro pais para modernizar el

Registro de la Propiedad.

Respecto a la utilidad de las fichas catastrales nos menciona el art. 24
de esta ley que: «Las fichas catastrales serviran de base para la

reorganizacion del sistema del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas».

Ademas, el art. 25 de esa misma ley establece la siguiente obligacion
para los registradores del RPRH: « Todo Registrador de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, para inscribir cualquier titulo de propiedad de un inmueble
clasificado y situado en una zona catastrada, debera exigir los datos
contenidos en la ficha catastral correspondiente. Los datos a que se refiere el
inciso anterior, se verificaran con los que consten en la ficha catastral que del

mismo inmueble tenga el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas».

La unica manera de atacar el problema de dobles inscripciones solo
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pudo ser solucionada cuando se incorpora la exigencia ficha de catastro,™’

cuando se trate de una zona catastrada.*®®

2.2.2 El deterioro de la informacion del registro y la falta de mecanismos

para su conservacion.

Conforme a la legislacion de 1897, en los casos de deterioro deberia
traspasarse la informacion a otro libro, previa declaratoria hecha por un Juez
de Primera Instancia con competencia en lo Civil, y al respecto nos menciona
el art. 51 de la LRTDARPRH que: “Cuando por efecto de cualquier siniestro
quedasen destruidos en todo o en parte los libros del Registro, el Juez de 12
Instancia competente, practicara sin pérdida de tiempo una Vvisita
extraordinaria en la oficina de Registro, y hara constar con la mayor claridad,

cuales son los libros que han sufrido el perjuicio”.

Una vez hecha esa inspeccion, el Juez remite la certificacion de esta
al Organo Ejecutivo para que este emita un decreto por medio del cual se
convoque a los que tengan en su poder los instrumentos relativos a las
inscripciones siniestradas, para que los presenten nuevamente a inscripcion

y no pagar derechos de registro.

" Un referente respecto a la doble titulacién en el RPRH fue el caso del Parque Nacional El

Boqueron el cual fue adquirido en la época del general Martinez, y en 1992 una sefora
habia titulado parte de ese inmueble por medio de un titulo supletorio via notarial,
inscribiéndolo en la oficina del RPRH de Santa Tecla y que después de titulado fue
comprado por Telesistemas Canal 12 y esta le vendioé parte a Telemdvil El Salvador; este
caso, tras afos de estar en los tribunales fue dirimido por los tribunales en 2006, a favor del
Estado Salvador y dirimida la disputa a través de una ficha catastral.

%8 Conforme al articulo 5 de la Ley de Catastro las areas catastrales comprenden: a) las
zonas catastrales, que es el area donde se desarrollan las actividades de catastro
(delimitacion, mensura, determinacion del propietario o poseedor, valuacion y elaboracién de
la ficha de todas las parcelas contenidas dentro de su comprension); y b) las zonas
catastradas, que son el area donde han finalizado las labores de catastro. Ambas son
declaradas por decreto ejecutivo.
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Como se ve, la redaccion del art. 51 es confusa, porque no incluye los
casos en los cuales por el uso continuo se deterioran los libros, y al efecto
fue necesario que el legislador de 1925 y por medio de la incorporacién del
art. 53-bis que establecio que: «Cuando por razén de la antigliedad y el uso
constante de los libros, estos se hubieren inutilizado al grado que no puedan
ya sequir prestando el servicio debido, podra el Registrador ordenar su
reposicion en otros libros de igual clase y que tengan las mismas
formalidades de ley. La reposicion se hara por certificacion literal de cada
acta de inscripcion, con el mismo numero de orden que ésta tenga, y al pie
de la certificacion se pondra la razéon de estar conforme con su original, la
que firmara y sellara el Registrador, después de hechas las salvaturas de la
copia. Este libro tendra el mismo valor y fuerza que el repuesto. Los libros
repuestos deberan conservarse siempre con el mayor cuidado para cualquier

cotejo o confrontacién que se ofrezcay.

2.2.3 La primera inscripcion en el registro.

La primera inscripcion en el registro ha dado mucho de qué hablar, y

hay que recordar que de conformidad al inciso final del art. 695 del C.: «Los

titulos de actos o contratos anteriores al dia 26 de mayo de 1881, se

inscribiran sin necesidad de antecedentes».

Al respecto el mismo legislador de 1897 nos dio una solucion, y es la
que se encuentra en el mismo C.- y que antes, al igual que el art. 695, formo
parte de la Ley del Registro-: «Art. 696.- Cuando por primera vez se solicite
la inscripcion del dominio sobre un inmueble, que antes no estaba inscrito, el
Registrador hara saber al publico la solicitud por cartel que se insertara en el

periodico oficial por tres veces, salvo que se trate de titulos supletorios o de

titulos de dominio expedidos por los Alcaldes Municipales y Jueces de
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Primera Instancia en que se haya cumplido esta formalidad. En el cartel se

expresara la situacion, capacidad y linderos del inmueble y el nombre y
apellido del solicitante. Si dentro de los treinta dias subsiguientes a la ultima
publicacion no se presentare opositor, el Registrador verificara la inscripcion,
haciendo constar en ella esta circunstancia. Mas si hubiere oposicion,
suspendera la inscripcion y devolvera los documentos al interesado para los

usos que le convengany.

Lo subrayado corresponde a una reforma que posteriormente se
verifico a este articulo, ya que originalmente no comprendia esta excepcion y
quedaba a la ambigiedad incluir o no a los titulos supletorios y/o de

dominio.*®®

En criterio del Dr. Barriere, este articulo tiene aplicacion para los titulos
que fueron emitidos entre 1881 a 1897, en el marco de las leyes liberales
sobre la extincion de comunidades indigenas, ejidos y tierras baldias;*®® mas
si se revisan los diarios oficiales de la época, se encontraran edictos de este
tipo pero no solo de titulaciones en el marco de las leyes mencionadas, sino
también de instrumentos que no fueron inscritos antes de 1897, pero que
fueron emitidos con anterioridad al establecimiento del registro de la
propiedad en 1881 y en cierta manera tiene un poco de razén ya que de otro
modo, no cualquier titulo emitido antes del 26 de mayo de 1881 se inscribiria
asi por asi, y no habria dado la debida publicidad a este instrumento, del cual
podria ser sobre un mismo inmueble o un instrumento que adolecia de un

defecto.

159 Esta reforma se dio en 1903, ya que estos titulos cumplen ya con el requisito del cartel,

ya que previo a la titulacion deben de publicarse carteles con los datos que contiene la
solicitud.
10 BARRIERE, Jorge Alberto. Comentarios al Registro, Tesis Doctoral UES, 1953, p. 149.
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En el caso de los titulos supletorios y de los titulos de dominio, la
cuestion es mas sencilla, porque llenan el requisito de haberse hecho una
publicacion de edictos, aunque hay que recordar que estos se inscriben no
obstante terceros con mejor derecho, que si después aparece un tercero con
mejor derecho es preferente el derecho del tercero, por el principio de

legitimidad.

Esto trato de solucionarse posteriormente por medio de la Ley de
Catastro de 1974, la cual respecto a las diligencias de titulacién de dominio o
supletoria, nos dice que: «Art. 35.- Los Jueces de Primera Instancia, los
Alcaldes Municipales y los Gobernadores Departamentales, previo a la
expedicion de titulos supletorios o de propiedad, de inmuebles ubicados en
zonas catastrales o catastradas, deberan solicitar al Instituto Geogréafico
Nacional la denominacion catastral del o de los inmuebles correspondientes
y la agregaran a los respectivos titulos. Si no hubiere informacion catastral,
se hara relacion de dicha circunstancia comprobandola con la certificacion
respectiva. Los titulos expedidos en contravencion a Ilo dispuesto

anteriormente, no seran inscribibles y adoleceran de nulidad».

2.3 Posibles consecuencias de no poder salvar la informacion registral.

Lo que nunca previeron estas leyes es que pasaria si la informacion
registral no fuere posible salvarla, y se tiene como ejemplo el tristemente
célebre caso del incendio del Palacio Nacional en 1889 en el cual el Registro
de la época tenia su asiento, y es que en el caso de que la persona no
poseyera el instrumento que dio merito a la inscripcidén- como se diria en
lenguaje de buen registrador- no tendriamos mecanismos para reponerlo, ya
que la otra opcidn que seria una certificacion del registro seria

completamente nugatoria puesto que este no existe.
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Para este caso, el D.L. de 21 de abril de 1890 establecid un
procedimiento para la reposicion mediante un proceso el cual es parecido al

de titulacion supletoria, y quiza lo unico que cambia es la solicitud.

Y es que en esa época, como en la mayor parte de tiempo que impero
el folio personal no habia un respaldo documental que nos pudiese suplir
esta necesidad, solo los testimonios que a la larga se pueden inclinar, igual

que una balanza, para un lado o para otro.

3. Las Correcciones que se persiguieron con el Folio Real.

Se habla aqui de folio real no haciendo distincibn mas que con el
SIRyC, ya que como se lee en el considerando de la LRRPRH «Que el
sistema registral en su rama inmobiliaria ha dejado de cumplir con sus
objetivos, pues el régimen juridico que lo estructura no satisface las
necesidades actuales, razén por la cual es imperativo realizar los cambios
tendientes a la implantacion de un sistema acorde con las exigencias del

presente».

3.1 El manejo unificado de la informaciéon que entra al Registro.

Como se mencion6 en anteriores apartados, una de las principales
criticas que se hacia al sistema de folio personal era que la informacién
estaba dispersa, un estudio registral necesitaba de varios dias para

realizarlo.

'°! Para muchos este decreto solo tenia aplicacion y estaba limitada para el caso del famoso

incendio del Palacio Nacional, para otros este tiene aplicacion desde esa fecha para eventos
futuros de incendio o siniestro.
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Y el legislador, imitando a Alejandro Magno en la leyes, vino con
simpleza a dar la solucidn: y era que el tiempo exigia que se implementase
en nuestro pais un sistema diferente al folio personal o sistema tradicional,
dando asi la adopcion del folio real para verificar las inscripciones
inmobiliarias, dejando vigente el sistema de folio personal unicamente- y

l6gicamente- para el registro de sentencias.'®?

Es a partir de 1986 en que, empiezan a darse los primeros pasos y
que son de admirar ya que se dieron en la época de la cruenta guerra civil,
no solo por estos mencionados legisladores, los cuales la mayoria solo llega
a levantar la mano y no sabe que aprueba, sino al equipo técnico- que
incluyo a muchos registradores de la época- que aportaron para que esta

paso se hiciera realidad.

Con el manejo unificado logrado por el folio real, la informacion se
encontraria concentrada respecto a un mismo inmueble y en solo lugar,
desapareciendo los muchos registros, ya no habria necesidad de ver si
habian notas de relacién que nos hablaran de hipotecas, o si teniamos el
caso de que alguien las habia tachado o arrancado la pagina a propésito, ya
que con esto vino una reforma sustancial en el manejo de la informacién del

registro.

3.2 La aplicacion de los medios tecnoldgicos sin necesidad de
aprobacion legislativa.

1%2 Que dicho sea de paso, este Registro de Sentencias tiene por objeto la inscripcién de las

sentencias que modifican la capacidad civil de las personas, como por ejemplo el decreto de
interdiccion o la declaratoria provisional de muerte presunta, y no como han intentado
nuestro legisladores aprobando una reforma alegando proteccion de la vivienda familiar
inscribiendo en este registro las sentencias que constituyen usufructo, uso o habitacion en
materia de familia.
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Las dos reformas que se hicieron a las leyes del registro de 1897 y
1953, tuvieron que pasar por la discusién de la Asamblea Legislativa, pero
como sefalamos anteriormente, conforme al articulo 20 de la Ley de
Reestructuracion y al 3 del Decreto de Creacién del Centro Nacional de

Registros, se deben aplicar las reformas que sean necesarias para.

La primera prueba fue con los sistemas REGISAL aplicados al RSI,
que aunque en su Ley de Creacién no lo menciona pero conforme al articulo

18 de dicha ley aplica supletoriamente la LRRPRH.

Fue hasta que por medio de A.E., en el ramo de Justicia, No. 295, de
fecha 8 de septiembre de 1997, publicado en el D.O. No. 210, Tomo 337 de
11 de noviembre del mismo afo, se aplicé el sistema de folio real

automatizado en el RPRH.

El hecho de que las reformas de este tipo ya no pasen al Organo
Legislativo hacen mas expedito el trabajo del CNR, ya que no dependen de
un organo politico que a veces entrampa o atrasa los mas importantes
proyectos del pais, sino que deja en manos de los que administran la cosa
publica adoptar las decisiones necesarias para el buen funcionamiento de
este registro; si no fuera asi, tal vez aun no tendriamos un sistema como el
SIRyC, o no tendriamos la gran facilidad con que la tecnologia adoptada nos

brinda el acceso a la informacion registral.

3.3 La base de datos del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y su

seguridad.

Cabe preguntarse ;Qué tan segura es la base de datos del Registro

de la Propiedad? Y la primera respuesta que dariamos seria: al menos ya no
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se roban las paginas, ni se esconde la informacion.

Pero no se puede quedar ahi, si asi fuera la respuesta no hubieran
oficinas del registro con un certificado de calidad ISO 9001-2008, ni el SIRyC
hubiera sido un sistema el cual nos hubiera colocado como pioneros en la

integracion informatica de registro de la propiedad y catastro.

Pues bien, antes de todos estos cambios tecnoldgicos al
implementarse el folio real se implementé también el microfiim, y los
documentos ademas de ser fotocopiados eran microfilmados, al respecto y
como manera de ejemplo tenemos lo expresado en el art. 17 del RLRRPRH:
«La Unidad de Microfilme es la encargada de fotografiar la informacion
registral. El objetivo principal de esta accion, es conservar la integridad de la
informacion a través del tiempo, ya sea mediante pelicula original o
duplicada, garantizando ademas, el principio de literalidad de los actos y
contratos registrados. Toda la informacion debera conservarse en el local del
Registro y, podra también guardarse en otro sitio, a fin de garantizar su

seguridad y preservacion.»

Con la implementacion del sistema computarizado la informacion que
se ingresa al RPRH, se guarda una copia de seguridad por dias, semanas o
meses para no perder dicha informacion.
3.4 El traspaso de la informacion del antiguo Sistema al Folio Real.

La informacion actualmente esta siendo procesada por computadoras,

las cuales por medio de la tecnologia cada vez mas a la vanguardia acaban

con brechas que anteriormente se consideraban inexpugnables.
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Cuando se dieron los primeros pasos hacia los sistemas
computarizados, en ellos solo se podia encontrar la informaciéon del
momento, lo que actualmente teniamos, ya que si un inmueble no habia
tenido movimiento no tenia una matricula de folio real generada, poco a
poco, y a través de un levantamiento de informacion, la base de datos que el
registro mantenia a través del sistema de folio personal y folio real manual,
fueron traspasados unos primeros a REGISAL y luego a SIRyC, en diferentes
registros del pais, siendo los primeros en hacerlo los de la Primera, Segunda
y Terca Seccién de Occidente, los de la Primera y Cuarta Seccién del Centro

y el de la Primera Seccién de Oriente.

Y asi, la informacién manejada en dichos registros ha sido puesta a
disposicion del publico, a manera que actualmente- y como dijimos
anteriormente- son pocos los datos de inscripcidn cuya imagen no esta

disponible en la web.

En este caso se da la particularidad de que ciertas inscripciones son
demasiado borrosas y no pueden cumplir su funcién, y se esta tomando
como medida o solucion la que sus propietarios presenten nuevamente sus
titulos, para que este los escanee y les ponga una razon y constancia de

inscripcion.
3.5 El SIRyC y la seguridad juridica que brinda.

Como se sefiald anteriormente el SIRyC es la interfaz desarrollada en
una base de datos ORACLE, y es la version final de los sistemas

computarizados.

Al no haber SIRyC, nada de la seguridad juridica y publicidad registral
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serian posibles, ya que en este sus creadores unieron el registro de la

propiedad con el catastro, generando asi un sistema registral casi similar al

sistema aleman, donde cada inscripcidn tiene una parcela.

La nueva manera de verificar inscripciones exige que ademas que en

caso que la parcela sufra modificacién debe presentarse un plano, y sin la

aprobacion de este por catastro no procede la inscripcion, al igual como para

generar nuevas parcelas o inscripcidon por desmembracion, ya que aunque

se hiciera en manera legal, si no se actualiza la base de datos de catastro,

los esfuerzos hechos hasta el momento no servirian para nada. Su seguridad

podemos analizarla desde los siguientes items:

a)

b)

Como programa informatico y por la informacién que almacena, el

SIRyC crea una copia de seguridad automatica.

En atencion a la modificacion de datos, esta solo lo puede ser por
medio de dos personas: el registrador responsable y el digitador
asignado, los cuales al asignarseles un asiento de presentacion
deben introducir su clave para realizar tales labores, y que en caso
de permanecer inactivo el programa, este se cierra y necesita de la
introducciéon de la clave nuevamente para activarse y empezar de

cero.

c) Al ser el programa que integré en uno el Registro de la Propiedad

Raiz e Hipotecas con el Catastro, y que ademas nos proporciona
imagenes y otros datos que obtenerlos nos generaria una
busqueda mas que acuciosa, la seguridad juridica que brinda no
solo a los usuarios del registro sino a los funcionarios y empleados

del registro es amplia.
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4. Epilogo.

A través de este estudio, se ha hecho un pequefo esbozo acerca de
la publicidad, sus origenes, su devenir, su arraigo en el mundo y en El

Salvador.

Desde tiempos antiguos, se vio en la necesidad de poner bajo
proteccion de una divinidad determinados terrenos, como durante el imperio
romano y la edad media la publicidad era poca, por no decir nula, y de como
por esa poca importancia por la nulidad se dieron constantes fraudes, que
llevaron a peticiones precisas para que se llevasen registros tanto de
gravamenes como de propiedades, y como esos registros pasaron de una
simple toma de razén en la cual solo se hacia constar la clase de
instrumento, los otorgantes, el monto y la garantia dada, los cuales bastaba
con arrancarle una hoja para volver clandestinas las transacciones a una
eépoca en la cual por via electrénica y computarizada podemos tener acceso
en cualquier parte y lugar, con solo tener una computadora y acceso a
internet -asi ha facilitado nuestras vidas la tecnologia y no solo las

personales sino las profesionales-.

La tecnologia actual, el acceso a los datos que reguarda celosamente
el RPRH se ha hecho mas facil, y nos debemos esperar aun mas ya que
reciente fue aprobada la hipoteca centroamericana, la cual se constituira en
otro gran avance al permitir que la constitucion de una hipoteca de un pais a

otro dentro del area de Centroamérica.

¢Habra la posibilidad que dentro de un futuro no muy distante un
instrumento que se otorgue en San Salvador cuyo inmueble este en La Unién

pueda presentarse en San Salvador para su inscripcion? Asi como la
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tecnologia avanza no se pone en duda.

Los profesionales del derecho de antafio hablaban de grandes viajes
para verificar la inscripcidn en el registro, que a veces con suerte les duraba
un par de meses, hoy en la oficina registral de San Salvador esta se puede
lograr en ocho dias; hoy por hoy se tiene un registro seguro con un sistema
de inscripcién que merece halagos y si habra otro programa informatico que
mejore al SIRyC no se pone en duda, el tiempo lo dira, pero hoy por hoy aun
tiene en alto el nombre de este pais, que lo concibié hace mas de dieciocho
afios y que en su época lo coloco como un “pionero a nivel mundial al unir la
informacion de registro y catastro por medio de la realidad virtual, todo para
garantizar la seguridad juridica en la tendencia de la propiedad

inmobiliaria” X%

13 GIRON, Oscar. “Tecnologia: Escrituras y catastro virtuales” en: Revista Hablemos, El
Diario de Hoy, publicacién del dia 22 de julio del afio 2001, disponible en el sitio web
http://www.elsalvador.com/hablemos/Ediciones/220701/tecnologia.htm, visitado el 01 de
agosto de 2012.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES, RECOMENDACIONES Y COMBROBACION DE

HIPOTESIS

1. Conclusiones.

1)

2)

3)

4)

El uso de la tecnologia informatica, debido a la deficiencia y
vulnerabilidad de los sistemas manuales (folio personal o sistema
tradicional y folio real manual) conllevé a la implementacion del
plan de modernizacion del registro, dando como resultado los
programas REGISAL (I y Il) y SIRyC, con los cuales la deficiencia y

vulnerabilidad de los anteriores se soluciono.

El traspaso de la informacién de los sistemas manuales al SIRyC
termina brindando seguridad juridica tanto a quienes son titulares
de derechos inscritos como a los usuarios que consultan la
informacion, ya que facilitan su localizacion, y no solo por la
busqueda que implicaria en un sistema manual sino también por el

desplazamiento de una oficina de registro a otra.

Los mecanismos tecnoldgicos implementados y los que se estén
por implementar contribuiran a robustecer la fe publica y
legitimidad del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, y que
como institucion brindara mejores resultados al publico que a ellos
acude y cumplira asi su misién de dar seguridad juridica y certeza

sobre la propiedad inmueble del pais.

Los medios tecnologicos (debido al facil acceso a una

computadora y al internet) han venido a facilitar el acceso a la base
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de datos del registro, y ahora basta solo con un celular con sefial a
internet para revisar la informacion que antes nos llevaba horas, y

hasta viajes largos obtener.

2. Recomendaciones.

1) Al CNR, en especifico el Registro de la Propiedad Raiz e

2)

3)

Hipotecas: mejorar el servicio que se brinda en el interior de la
republica, tanto en el area propiamente de registro como de
catastro, ya que no puede ser posible que asesores no sepan ni de
lo que estan hablando o que se molesten por una pregunta que se

les hace.

Que se mejore el acceso a las computadoras con acceso a la base
de datos, ya que en algunos registros 0 no sirven, o uno tiene que
hacer malabares para utilizarlas, o hacer largas colas (ya sea

poniendo mas maquinas a servicio o mejorando las que ya tienen).

La implementacion o localizacion de una biblioteca o base de
datos, que los estudiantes puedan utilizar para el mejor
conocimiento de una institucion tan importante como el Registro de

la Propiedad Raiz e Hipotecas.

3. Comprobacion de las Hipétesis.

Con base en los datos recabados y a la investigacion realizada, se

puede decir que se han comprobado las hipotesis que se plantearon al inicio

de esta investigacion; la hipotesis general se enunciaba de la siguiente

manera: “Debido a la deficiencia de los Sistemas manuales, el CNR implanta
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nueva tecnologia que mejora de manera eficaz e inmediata la publicidad de

la informacién a través de los sistemas informaticos”.

Las hipotesis especificas se plantearon de la siguiente manera: 1) El
uso de los medios tecnoldgicos, se traducira en una mayor eficacia de la
publicidad registral; 2) En cuanto se tecnifique de la publicidad registral, a
través del traslado de la informaciéon del sistema manual al computarizado,
habra mayor seguridad juridica; 3) En cuanto la tecnificacién del registro se
traduzca en una mayor seguridad juridica registral, sera mayor la confianza
ciudadana hacia la institucionalidad del CNR-Registro de la Propiedad Raiz e

Hipotecas.

A continuacién se expondran las comprobaciones de las hipoétesis

anteriormente enunciadas.

3.1 Comprobacion de la Hipé6tesis General.

Los sistemas manuales (tanto folio real tradicional y folio personal) se
prestaban a muchos problemas puesto que eran sensibles a la manipulacion
por malicia o descuido de los usuarios 0 empleados del registro, que de una
u otra manera, con o sin intencion, podrian ocultar informacion a otros
usuarios o empleados del registro. A través de la implementacion de la
tecnologia de la época, no solo se pudo conservar mejor la informacion
registral sino que en la actualidad ha sido posible, a través de la informatica,
mejorar el acceso de esta informacién registral al publico en general, de
manera rapida, segura y precisa; cumpliéndose asi, a través de esta

investigacion nuestra hipotesis general.
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3.2 Comprobacioén de las Hipotesis Especificas.

Al final de esta investigacion podemos decir respecto de las hipotesis

especificas:

a)

b)

Respecto de la primera, la Publicidad Registral como motor
principal de la actividad del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas se tecnificado introduciendo los medios informaticos, y
su eficacia, traducida en el acceso y conservacion de su
informacion, hoy por hoy supera muchos problemas de los cuales

adolecian los sistemas manuales;

Con los sistemas manuales de inscripcion, la publicidad de la
inscripcion estaba sujeta a manoseo, desactualizacion o
contradiccion entre las inscripciones, y cuya consulta podia ser
engorrosa para quien lo quisiera hacer; ahora, las consultas
pueden hacerse desde una computadora en la misma sede del
registro o en la comodidad de la casa, indistintamente si es de la
sede departamental o no la consulta de que se hace, consientes
que la informacion se actualiza en segundos; la misma légica
aplicamos cuando del registro pedimos certificaciones, lo cual
tardaria de pocos dias lo que antes podia ser trasladarse de un

departamento a otro y que llevaria mas de cuatro dias obtenerla.

La implementacién del folio real se llevé a cabo desde 1986, y el
folio real computarizado se autorizé parcialmente a fines de 1997,
durante este interin, mucha informacién siguioé recabandose con el
sistema de folio personal (o tradicional), ahora y paulatinamente

dicha informacién se ha transferido a folio real, generandole sus
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respectiva matricula hayan o no tenido movimiento registral
ultimamente; lo cual extiende la seguridad juridica no solo a los
que han tenido ultimamente movimiento registral, sino a todos
aquellos cuyos derechos son resguardados a través de la
informacion manejada por el Registro, cumpliendo asi nuestra

segunda hipétesis auxiliar.

Hay que recordar que en el principio solo ciertas inscripciones
podian hacerse a través del Sistema Informatico, en especial
aquellas que tuvieron “movimiento” registral, y las que no tuvieron
ese movimiento solo podian consultarse a través del sistema
manual, lo cual hacia que el acceso a consulta de dicha
informacion seria parcializado porque habian unas propiedades
sometidas al nuevo sistema de publicidad y otros al antiguo,
paulatinamente las inscripciones por libros (ya fueran por sistema
tradicional o folio personal manual) fueron digitalizadas y puestas a
disposicion al publico, lo cual mejoro su acceso a funcionarios y
usuarios del registro, lo cual al implementarse al sistema SIRyC
hacen mas facil su identificacion unica en el plano cartografico del

pais, generando mas seguridad juridica.

La seguridad que brinda el sistema informatico implementado por
el Centro Nacional de Registros en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas ha fortalecido la seguridad juridica registral ya
que a través de la publicidad, los usuarios se sienten confiados de
la informacion que se obtiene de las oficinas del registro, que dicho
sea de paso podemos consultar en tiempo real y obtener
informacion de una propiedad sin recorrer grandes distancias (y

eso no obstante que se ha llamado a nuestro Registro de la
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Propiedad “Pionero” de la informacion computarizada, y que dicha
institucion haya obtenido certificados ISO 9001), lo cual comprueba
nuestra tercera hipotesis ya que la confianza y la institucionalidad
que los usuarios tienen en este Registro se ve fortalecida, no solo

en nuestro pais si no en el exterior.

Con lo que hemos apuntado anteriormente no queremos decir que
el sistema manual era un fracaso, puesto que lleno las
expectativas que se tuvieron al implantarse; pero el sistema
registral no debe ser estatico y si no evoluciona al paso de las
tecnologias queda obsoleto por eso recordando lo dificultoso que
era el acceso a la informacion en los sistemas manuales, tanto
para consulta como para obtener una certificacion del registro era
tardada, y hoy por hoy con la nueva tecnologia eso se puede
obtener en pocos dias y actualizada con la informaciéon que pudo
haber entrado segundos antes de imprimir la certificacion que se

solicita, debido a la integracién de los registros.
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