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INTRODUCCION

El Estado tiene como objeto y fin a la persona humana y velar para que
los derechos individuales de ellos no le sean violentados, prueba de ello para
garantizar su proteccion posee una herramienta legal que es la que le da la
pauta para consagrar dichos derechos; esta es, la Constitucién de la Republica,
pero a la vez crea instituciones que cumplen con ese cometido, para el caso el

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

La realidad practica registral del pais, constituye en muchos casos un
campo poco explorado debido a la problematica que se genera entorno a la
propiedad cuando se refiere a los tramites registrales, lo cual ha desembocado
una serie de inconvenientes para aquellas personas que con frecuencia hacen

uso del Centro Nacional de Registros.

Para dar una idea del problema que origina la ineficiencia de los
procedimientos registrales en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de
la Primera Seccion del Centro, asi como también, la responsabilidad de los
funcionarios dentro de las oficinas registrales, fue necesario no solo una
investigacion puramente dirigida a los aspectos legales y doctrinarios, sino
también indagar dentro de la actividad realizada por dicha institucion en la zona

central del pais.

La investigacion trata de demostrar: como la implementacion de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdsito
de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, ha venido a regular y



uniformar los procedimientos que deben observarse por los distintos Registros
que administra el Centro Nacional de Registros, y de no ser asi los usuarios del
Registro pueden sufrir serios inconvenientes a la hora de querer inscribir sus

derechos.

Este trabajo de investigacion va encaminado mas alld de obtener un
grado académico, mas bien contribuir a que se conozca como la promulgacion
de la Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro
o Deposito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, ha venido a
resolver los multiples problemas existentes en los procedimientos registrales
identificados en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera

Seccion del Centro en el periodo comprendido de agosto 2004 a agosto 2005.

El contenido del presente trabajo de investigacion, esta estructurado en
cuatro capitulos. El capitulo I, contiene los antecedentes historicos del Registro
de la Propiedad Raiz en El Salvador, el aspecto doctrinario conceptual dentro
del cual se encuentran los sistemas de inscripcion francés, aleman vy
australiano, asi como también los sistemas registrales de inscripcion en El

Salvador.

El Segundo Capitulo comprende el marco juridico, en donde se destacan
las leyes aplicables al derecho registral, los principios registrales que son la
base fundamental de la existencia del Registro en El Salvador. Ademas se
plantean las relaciones que existen entre el derecho registral con otras ramas
del derecho, asi como también el analisis comparativo del sistema registral

salvadorefio con otros sistemas registrales.



El Capitulo Tres desarrolla el andlisis general sobre la Efectividad en la
Aplicacion de la Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion,
Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad

Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

El Capitulo Cuatro plantea la presentacion y andlisis de datos relativos a
la investigacion de campo sobre la efectividad de la aplicacion de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdsito
de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

Finalmente, se presentan las conclusiones que el grupo ha formulado

después de haber efectuado la investigacion bibliografica y de campo.

En conclusién como futuras profesionales esperamos aportar un trabajo
gue sea util, no sélo a estudiantes con fines didacticos sino también que sirva
de apoyo en el nuevo rumbo de la Universidad de El Salvador que busca
proyectarse a la sociedad y contribuir a solventar sus problemas.



CAPITULO I.
MARCO DE REFERENCIA.

1.1ANTECEDENTES HISTORICOS.

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

elementos caracteristicos que constituyen el Derecho de Propiedad.

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

realizar tal fin.

“La necesidad de la organizacion para la proteccion de la propiedad
inmueble alcanza su mayor relevancia con el desarrollo de la agricultura, y su

precedente se registra principalmente en los pueblos Egipcios, Asirios y



Babilonios, quienes pusieron de manifiesto el catastro donde constaba cualquier
cambio en la propiedad”.’

Una forma de inscripcion como medio de publicidad, sobre el derecho
que podia pertenecerle a alguna persona, sobre bienes, especialmente los
inmuebles, siempre fue necesaria, aun en las épocas donde no existia un
sistema organizado de registro inmobiliario; asi tenemos que en Babilonia,
Grecia y Egipto, en su forma mas rudimentaria, se encuentran las primeras
inscripciones grabadas en piedras, losas u obeliscos; “éstas piedras o losas
situadas en los confines de los predios correspondientes, contenian grabados,
generalmente en hueco, inscripciones que exteriorizaban la pertenencia de los
mismos a determinada persona y a veces las hipotecas que sobre los mismos
pesaba”.? Otra forma de dar a conocer el derecho de propiedad fue mediante
pregones y edictos, esto se practicaba en Asiria, pues el pregonero anunciaba
el tiempo y lugar del otorgamiento de un acto de enajenacion del inmueble, y
transcurrido cierto plazo, si no habia impugnaciones, el comprador adquiria en
firme la finca. Asi también, existié el sistema de publicidad, que consistia en la
intervencién de la autoridad judicial, para el caso, en Atenas, el vendedor
declaraba por escrito al Magistrado su intencion de vender su propiedad,
pasado un plazo sin oposicién al respecto, se celebraba y formaba parte del

archivo del Magistrado.?

Para referirnos a los antecedentes de la Legislacion del Registro de la
Propiedad Raiz en El Salvador, es importante remontarse a la forma como se

legislé en Espafia, ya que fue introducida de igual manera en América,

1 Vid. CONCEPCION, Mauricio: Tesis para obtener el Titulo de Licenciatura en Ciencias juridicas,
Titulada: "Formas de Inscripcién en el Sistema Registral Salvadorefio” UES, 1998, Pag. 10.

2Vid. VALENCIA ZEA, Arturo.Derecho Civil. Tomo 11, Derechos Reales, Novena Edicion, Editorial
Temis, Bogota, Colombia, 1990, Pag. 447; citado en la Tesis Titulada: "Formas de Inscripcion en el
Sistema Registral Salvadorefio”, presentada por CONCEPCION, Mauricio, UES, 1998, P4g. 10.

$Vid. VALENCIA ZEA, Arturo: Derecho Civil...Ob. Cit. Pag. 10.



continente sometido producto de la conquista, habiendo la Corona gobernado
por siglos en estas tierras, heredando asi, todo tipo de cultura.

“En Espafa antes de la influencia Romana y Germanica no puede hablarse
de organizacion, aun cuando ya se efectuaban transacciones a través de ritos o
sacramentos. Con los Romanos y Germanicos se desatd una lucha respecto a
las solemnidades constitutivas de los primeros y con la publicidad y formas
solemnes de los segundos, alcanzando un ligero predominio la influencia
Romana o sea la falta de publicidad de los actos y casi el total abandono de las
formas solemnes, dando lugar nuevamente a la clandestinidad que tantos

problemas habia causado antiguamente.

Las consecuencias de la clandestinidad se dejaron sentir a partir del siglo
XVI, en el que se intensifican las relaciones juridico-inmobiliarias y el comercio
en general. Era preciso adoptar medios de publicidad adecuados y la necesidad
de ellos, dando lugar a una reaccién Legislativa en las siguientes pragmaticas:

a) PRAGMATICA DE 1539: a peticion de las Cortes de Madrid de 1528, y

mas que todo de las Cortes de Toledo, dictaron Don Carlos y Dofa
Juana, dicha Pragmatica, complementada por la que en su dia dictd
Felipe 1l en 1558, a peticion de las Cortes de Valladolid, creando lo que

se llamé “Registro de Censos y Tributos”.

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

existencia de cargas.



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

en todos los lugares aunque no fueran cabeza de Jurisdiccion.

b) PRAGMATICA DE 1768: Ante la inefectividad de las anteriores
pragmaticas, Carlos Ill dictdé el 31 de enero de 1786, los llamados
“Oficios o Contadurias de Hipoteca Sustitutivos del antiguo registro de
censos Y tributos y que tuvo plena efectividad. Con estos se instaura un
sistema de registro de determinados actos relativos a cargas de
escribanos de ayuntamiento; actos tales como: Imposiciones, ventas y
redenciones de censos Y tributos, ventas de bienes raices gravados con
cargas, fianzas en que se hipotecaban tales bienes, fundaciones de
mayorazgos y obras propias, actos que tenian especial y expresa
hipoteca o gravamen con expresion de ellos, o su liberacion o redencion;
modo de llevar los oficios, la toma de razon se hacia en el lugar donde
se encontraba situada la finca gravada y los datos que se hacian constar
estaban sujetos a un encasillado previo en virtud de la copia del
instrumento. Estos registros eran publicos, expidiéndose certificaciones
de sus asientos; los instrumentos registrados o no, carecian de valor

ante los tribunales.

El cumplimiento efectivo de este incipiente sistema registral recibié un fuerte
refuerzo con el real decreto del 31 de diciembre de 1829 que implant6 el

impuesto de hipotecas, precedente directo del actual impuesto de derechos



reales, que se entrelaz6 con las contadurias, en virtud del Decreto Real del 23
de mayo de 1845."

1.1.1 EVOLUCION HISTORICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ
EN EL SALVADOR.

Es evidente que desde tiempos antiguos se ha sometido la constitucion y
transmision de la propiedad raiz a aun régimen especial de solemnidad y
publicidad, pues su fin primordial ha sido dar a conocer a quien pertenecia
determinada propiedad y generar confianza en las transacciones sobre la
misma, teniendo un control sobre la riqueza; situacion que no fue ajena a los

antepasados durante y posterior a la conquista Espafiola.

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

implantada por los espafioles™

Para romper con la indivision de la propiedad poseida por comunidades,
la Camara de Senadores de la Republica de El Salvador, el 23 de febrero de

1881, dictd la Ley de Extincion de Comunidades, luego su Reglamento llamado

*Vid. CHICO-BONILLA, J.,” Apuntes de Derecho Inmobiliario Registral”. Madrid, 1967. Pag. 35 y
ss. Citado en la Tesis Titulada : "Analisis de las Funciones del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccién del Centro en relacion al ejercicio del Derecho de Propiedad™,
presentado por Urquilla Delgado, Claudia Guadalupe y otros, UES, 1995, Pag. 10-12.

> Vid. OLMEDO LOPE, Horacio José, Tesis para obtener el titulo de Licenciado en Ciencias Juridicas,
titulada "Breves Consideraciones al Régimen de Titulacion de Inmuebles en la Legislacién
Salvadoreiia”, UES, pag. 7y ss.



“Reglamento para la division de Terrenos Comunales” el dia 1 de mayo del
mismo afio. Posteriormente el 2 de marzo de 1882, se dict6 la Ley de Extincidon

de Terrenos Ejidos.

Desde ese entonces, la regulacion sobre la propiedad inmobiliaria se ha
mantenido sobre las bases del Cadigo Civil de 1860 y sus sucesivas ediciones;
Decretos y Acuerdos dictados en torno a la adquisicion de predios comunales,
ejidales o baldios; Ley de Titulacion de Predios Urbanos del 17 de mayo de
1900, publicada en el Diario Oficial del 20 de junio del mismo afio, que ha tenido
varias reformas; Leyes Agrarias de 1907 y de 1941; Ley de Propiedad
Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos de fecha 21 de febrero de 1961; Ley de
Catastro del 21 de mayo de 1974; Ley de Arrendamiento de Tierras dictada el 1
de noviembre de 1974, Ley del Instituto Salvadorefio de Transformacion Agraria
del 26 de junio de 1975.

En cuanto a la evolucion que ha tenido, el Registro de la Propiedad Raiz

e Hipotecas en El Salvador puede sefalarse:

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

llevaban el registro de hipotecas otorgadas ante sus oficios.®

El numeral 8 del Decreto de Gobierno del 17 de junio de 1835, dictaba
providencias para descubrir los terrenos realengos y sobre su venta y
composicidén, expresa la existencia de otro registro, asi “Los poseedores de

terrenos, sin titulo de propiedad, porque lo hayan perdido por cualquier evento,

® Vid. Presbitero y D. MENENDEZ, Isidro: “Recopilacién de las Leyes de El Salvador en
Centroamérica”. 22 Edicion, Imprenta Nacional, 1956, pag. 159 y ss.



ocurriran a la Intendencia General solicitandolo con pruebas competentes de su
pérdida, para que se registren los originales en el archivo del juzgado extinguido
de tierras; y no encontrandose, ni justificando plenamente aquellos que
efectivamente tuvieron titulo de propiedad, seran obligados a entrar en
moderada composicidén sin otros trdmites que la medida y vallo por peritos,
como queda establecido, dandoles en consecuencia el expresado titulo™.’

El Decreto Legislativo del 1 de marzo de 1847, destinaba los terrenos
baldios para la amortizacion de la deuda publica y fijaba la manera de
denunciarlos y venderlos, reafirma en su art.3 lo dicho respecto al Registro de
Hipotecas llevados por los Notarios, al establecer que éstos rindieran

informacion sobre las hipotecas a favor del fisco.?

Como oficina, y a cargo de un notario, se encuentra en el Cédigo Civil,
declarando Ley de la Republica por Decreto del Poder Ejecutivo de fecha 23 de
agosto de 1859, del cual en la edicién de 1860, se destinaba que el registro de

hipotecas estaria a cargo de un escribano.’

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas tal como lo conocemos, fue
creado por la Ley Hipotecaria del 15 de marzo de 1881, esta ley cred y dio
nacimiento al actual Registro y se encuentra vigente desde el 21 de mayo de
1881.

” Vid. Preshitero y D. MENENDEZ, Isidro: “Recopilacién ... Ob. Cit. P4g. 159 y ss.

8 Vid. Preshitero y D. MENENDEZ, Isidro: “Recopilacién ... Ob. Cit. P4g. 263 y ss.

% Vid. Art. 2336 Cadigo Civil de 1859 “En cada capital de departamento habra un registro de hipotecas
y estara a cargo de un escribano nombrado por el Presidente de la Republica”.



No obstante, las regulaciones mencionadas anteriormente, el 11 de
marzo de 1873, durante la administracién del mariscal Santiago Gonzalez, fue
decretada la primera Ley Hipotecaria, llamada también, dada su extension de
383 articulos, Cddigo Hipotecario. Esta Ley se dictdé al influjo de la Ley
Hipotecaria espafiola del 8 de febrero de 1861, publicada en el boletin oficial el
26 de abril de 1873 y en ella se derog6 todas las disposiciones relativas al
registro, anotacion y cancelacion de hipoteca contenidas en el Codigo Civil de
1860.%

En dicha Ley se estableci6 un Registro General de la Propiedad
Inmueble de toda la Republica a cargo de tres funcionarios llamados
“Registradores con la dotacién sefialada en la Ley del Presupuesto General,
cuyas oficinas operaban en San Salvador, Santa Ana y San Miguel, y sus
jurisdicciones eran iguales a las de las Camaras de 12 Instancia del Supremo
Tribunal de Justicia, esta Ley segun la Revista de Justicia, 32 época, publicada
por el Ministerio de Justicia, no tuvo vigencia a pesar de esta derogatoria y

nunca tuvo aplicacién practica.

El 15 de marzo de 1881, fue aprobada en la Camara de Senadores un
nuevo decreto dando una Ley Hipotecaria, que fue aprobada por la Camara de
Diputados el 21 del mismo mes y afio, y finalmente, la sanciono el Presidente
de la Republica doctor Rafael Zaldivar y su Ministro de Justicia doctor Salvador
Gallegos, el 22 de marzo de 1881 Sin embargo, la puesta en marcha de la
naciente instituciéon se hace en mayo de 1881, y es hasta en febrero de 1882,
que se fija para las oficinas registrales un horario especial que comprendia

todos los dias no feriados, desde las doce del dia hasta las cuatro de la tarde.

9vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: Tesis para obtener el titulo de Licenciado
en Ciencias Juridicas, titulada:"Analisis de las Funciones del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccién del Centro en relacién al ejercicio del Derecho de Propiedad™,
UES, 1995, Pag. 17.



En el decreto respectivo, se establece que el 15 de febrero de 1881 se tendra
también como punto de partida para el computo de los plazos establecidos en la
referida Ley, conforme esta ley, se establece el Registro General de la
Propiedad Inmueble de toda la Republica, con tres oficinas ubicadas en San
Salvador, Santa Ana y San Miguel, las cuales tenian como demarcacion la
misma sefialada para cada una de las Camaras de 12 Instancia del Supremo

Tribunal de Justicia.'*

En la Revista de Justicia citada, sefialan que esta ley es la que realmente
establecié en el pais el registro inmobiliario, argumentando que el Cédigo Civil
actual, establecia que los titulos muy antiguos, no necesitaban tener un

precedente para poderse inscribir.*?

Los registros dependerian del Ministerio de Justicia y se ordenaba la
creacion, bajo el mismo Ministerio, de una Direccion General del Registro de la
Propiedad y de las Hipotecas. Prescribe esta Ley, que los registradores debian
rendir una fianza por la cantidad de tres mil pesos o hipotecas de una finca de
igual valor, para poder entrar en posesion de su empleo.

En cuanto al modo de llevar los Registros, se sefialaba que el registro se
dividiria en dos secciones: una que se titularia “de la Propiedad” y otra “de las
Hipotecas”. Cada una con libros diferentes numerados por orden de antigtiedad.

La seccion de la Propiedad comprende todas las inscripciones,
anotaciones preventivas, cancelaciones, nota de todos los titulos sujetos a

inscripciones, con excepcion de las inscripciones. A cada finca se le abriria un

1'vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Analisis ... Ob. Cit. P4g. Pag. 18.

12vid. Art. 695 altimo inciso, Codigo Civil “Los titulos de actos o contratos anteriores al dia 28
de mayo de 1881, deben inscribirse sin necesidad de antecedente.”



registro particular, numerandola por orden riguroso de fecha de inscripcion,
asentado por primera partida del registro particular, la primera inscripcién que
se pida, siempre que sea la traslacion de propiedad. Los asientos relativos a
cada finca se numerarian correlativamente y se firmarian por el registrador. La
seccién de Hipotecas, llevaria dos libros, uno por orden de fechas y otro por
orden alfabético del apellido del duefio del inmueble que se hipotecaba. Estas
disposiciones evidenciaban que se adoptaba el sistema de Folio Real de una
forma incipiente. Esta ley de 1881 fue sustituida por la Ley Reglamentaria de
Registro Puablico, decretada el 28 de febrero de 1884, ésta reflejaba en mejor

forma el sentido de la Institucion.*®

La ley de 1884 fue sustituida por la Ley del Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas, decretada el 14 de mayo de 1897 y publicada en el Diario Oficial
del 25 de junio del mismo afio. Esta ley dio una conformacion muy propia a la
institucion registral tomando en consideracién la experiencia del pais. La
comision de juristas que tuvo a su cargo la elaboracion de los proyectos de la
Ley y Reglamento del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, fue integrada
por los Doctores Ricardo Moreira y Teodisio Carranza, por acuerdo del 19 de
septiembre de 1896 y presentd sus proyectos el 25 de noviembre del mismo

afno.

En la exposicion de motivos de los referidos proyectos los autores
expresaron: “Para la elaboracién de este trabajo, hemos consultado todas las
leyes que sobre la materia se han emitido en El Salvador y la Legislacion
Hipotecaria de otras naciones, especialmente las de México, Italia, Espafia,
China y Costa Rica; pero lo que nos ha servido de guia, sobre todo, ha sido la

B Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Andilisis ... Ob. Cit. P4g. Pég. 19.
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experiencia de las dificultades con que se ha tropezado en la aplicacion de la

ley actual a los casos ocurridos”.**

Una de las sustanciales innovaciones de la comision, fue la de distribuir
la regulacion registral en una ley cuyo proyecto tenia 84 articulos y un
Reglamento, proyectado con 67 articulos. Ademas, la comision reformé varios
articulos del Cdédigo Civil. El Presidente de la Republica Rafael Antonio
Gutiérrez, sancion6 el decreto el 31 de mayo de 1897. De esa manera, se dio
una nueva reglamentacién al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y
siguiéndose las recomendaciones de la comision, cuando en 1904 se hizo una
nueva edicion del Codigo Civil, fueron incluidas las disposiciones de la Ley y del
Reglamento en su texto, y el Cadigo Civil de 1926 y 1947, tal como aparece en
la legislacion vigente, especialmente en los articulos 673 y 744, regulan la
actual organizacion y funcionamiento de los registros mientras se tramitan las
inscripciones de acuerdo al Sistema de Folio Personal. También rige la ley que
regula el Sistema de Folio Real desde 1986 en virtud de haber entrado en
vigencia la Ley de Reestructuraciéon del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas y su Reglamento.

De 1983 a 1992, entr6 en vigencia el Sistema de Folio Real en toda la
Republica, pero este sistema solo tuvo aplicacion en San Salvador. En todos los
demas registros se aplica el Sistema de Folio Personal.

Cabe mencionar que en El Salvador, uno de los fendbmenos que
contribuyd a la formacion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas fue la
introduccidn del cultivo de café en Centroameérica, especialmente cuando éste

se dio en El Salvador. Por su parte, el Estado foment6 la produccion cafetalera

¥ Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Andilisis ... Ob. Cit. P4g. Pég. 20.
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y sus politicas economicas liberales. Asimismo, impulsé la privatizacion de
aquellas tierras que fueron utilizadas para producir articulos de exportacion,
pero no hizo lo mismo por los agricultores y campesinos que no participan

directamente en la economia de exportacién.®

Una vez bien establecido, el cultivo de café pas6é a ser una fuente
principal de la economia de exportacion la cual buscaba crear condiciones
adecuadas para asegurar el aumento de la participacion salvadorefia en los

mercados internacionales y la produccion para el mercadeo interno.

Para promover la expansion agricola, el Estado implementd algunas
politicas econdmicas, dentro de las cuales encontramos el establecimiento del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y otros registros de transacciones
econOmicas para que el gobierno pudiera regular las compras y las ventas de
los productores agricolas y los comerciantes. Ademas el Estado vendio a
especuladores y productores de todo tipo gran cantidad de tierras que se

consideraban de propiedad nacional.

Debe recordarse que El Salvador pasoé a la vida independiente con unas
leyes de tenencia de la tierra y ocupacion del suelo que se habian heredado de
tiempos de la colonia. Esta tradicion legal, buscaba conciliar los intereses de
hacendados y grandes productores como los de las comunidades campesinas

indigenas.*®

*Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Analisis ... Ob. Cit. P4g. Pag. 21.

18 Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Andilisis ... Ob. Cit. P4g. Pég. 22.
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Al llegar a la década de los 90's, se modernizo el Sistema de Registro a
la Propiedad Raiz, dandose cambios dindmicos, con el fin de descongestionar
la carga de trabajo que satura el registro tradicional y después de hacer
estudios serios, se crea en el afio de 1991, la Unidad del Registro Social de
Inmuebles, por medio del Decreto Legislativo N° 374 de fecha 5 de abril de
dicho afio, publicado en el Diario Oficial nimero 73, tomo 581, del mismo mes 'y
afio, asimismo se crea a la vez el Reglamento de la Ley de Creacion de la
Unidad del Registro Social de Inmuebles por Decreto Ejecutivo N° 49, del 20 de
mayo de 1991, publicado en el Diario Oficial N° 91, tomo 315 de la misma
fecha, en esta Institucién se atenderian las solicitudes que califiquen de interés
social para poder ser registradas con las mismas caracteristicas y efectos que
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, desarrollandose como forma
Unica de inscripcion el Folio Real computarizado, ademas, se puede agregar
como dato importante que en esta misma época se crea el Centro Nacional de
Registros por medio del Decreto Ejecutivo N° 62 del 5 de diciembre de 1994
publicado en el Diario Oficial N° 227, tomo 325 del 7 del mismo mes y afio,
fusionandose con ello el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, el Registro
de Comercio y el Instituto Geogréafico Nacional, convirtiéndose en un ente
descentralizado, adscrito al Ministerio de Justicia, con autonomia administrativa
y financiera, con el cual se pretendia el registro y catastro para brindar un
servicio agil, tanto grafico como juridicamente y fortalecer la seguridad juridica

plena.'’

1.1.2 ANALISIS DE LA SITUACION PROBLEMATICA.
La ineficiencia en los procedimientos para la inscripcion de documentos
en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, es un problema que se

presenta en la sociedad salvadorefia, a pesar de estar en vigencia una serie de

7 \/id. CONCEPCION, Mauricio: Tesis para obtener el titulo de Licenciado en Ciencias Juridicas,
titulada:"Formas de Inscripcion en el Sistema Registral Salvadorefio *, UES, 1998, Pag. 22 y 23.

13



cuerpos normativos aplicables al mencionado registro; estas leyes no alcanzan
su aplicacion efectiva debido a los factores que influyen en la problematica de la
vulneracion de los principios fundamentales del Derecho Registral; siendo la
proteccion de ellos importante para garantizar los fines registrales; por
consiguiente, debe el Estado erradicar el problema de retardacion de la
inscripciébn de los instrumentos, para esto debe buscarse politicas y
mecanismos juridicos mas efectivos, rapidos y sencillos permitiendo que la
aplicacion de la Ley de Procedimientos Uniformes para la presentacion, tramite,
registro o depdsito de instrumentos en los registros de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual,

cumpla con el fin que generd su promulgacion.

A) CAUSAS SOCIO CULTURALES

A nivel socio cultural se encuentra un desconocimiento de la poblacion
referente a las leyes que protegen los derechos de los titulares de los
instrumentos sometidos a inscripcién, a pesar del principio constitucional que
dice “Nadie puede alegar ignorancia de la Ley’*® la mayoria de personas
desconocen la existencia de la legislacion para la proteccion de sus

documentos y que regulan la realizacion de tramites mas agiles y sencillos.
B) CAUSAS JURIDICAS.
Analizando las causas juridicas que contribuyen a la poca uniformidad en

los procedimientos registrales, es que cada ordenamiento legal contempla

diferentes normas adjetivas aplicables a cada registro en particular, lo que

B vVid. Art. 8 Cédigo Civil: “No podra alegarse ignorancia de la ley por ninguna persona después del
plazo comin o especial, sino cuando por algin accidente grave hayan estado interrumpidas durante dicho
plazo las comunicaciones ordinarias entre el lugar de la residencia del Gobierno y el departamento en que
debe regir. En este caso dejara de correr el plazo por todo el tiempo que durare la incomunicacion.”

14



radica en distintos procedimientos para presentar, tramitar, modificar o retirar

los instrumentos sujetos a inscripcion o deposito.

Otro problema se presenta cuando los principales titulares del
instrumento sometido a inscripcion se encuentran fuera del pais, esto les impide
ejercer su facultad de reclamar el respeto a sus derechos; asi mismo sus
representantes se encuentran limitados a ejercer una accion legal por no tener
especificado en un contrato la clausula especial que los faculte en caso de

subsanar una observacion al instrumento sometido a calificacion.

C) CAUSAS POLITICAS.

El Salvador esta obligado a dar politicas de publicacién y difusion de las
diversas leyes que contemplen disposiciones de diverso contendido, en este
caso, de derecho registral, lo cual en la realidad es deficiente ya que la mayoria
de la poblacién ignora la existencia de estas leyes, asimismo los titulares no
hacen valer sus derechos cuando le son violentados.

Por todo lo anterior, se hace necesario verificar si la implementacion de
la Ley de Procedimientos Uniformes, ha venido a solventar la ineficiencia de los
procedimientos registrales, estableciendo procedimientos y facultades de
uniforme aplicacion en los distintos registros, especialmente en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas.

1.2 ASPECTO DOCTRINARIO CONCEPTUAL
1.2.1 SISTEMAS REGISTRALES.

Los sistemas registrales son el conjunto de normas que regulan la

funcidén publica registral y su actividad (el acto juridico registral) desarrollado

por el funcionario registral (registrador) asi también la forma de como se hace el
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proceso de inscripcion, la manera de llevar los registros y los efectos que
pueden tener las inscripciones, en cuanto a ser de naturaleza constitutiva o de

naturaleza declarativa.*®

La legislacion registral y el Registro como institucibn en materia
Inmobiliaria han evolucionado, debido a la necesidad de los pueblos de contar
con un sistema organizado de registro y de contribuir al desarrollo econémico y
social, dandole a la vez especial proteccion y seguridad a sus bienes
inmuebles, sometiendo asi la constitucion y transmision de la propiedad raiz a
un régimen especial de solemnidad y publicidad de los actos juridicos y
declarativos de derechos con fuerza probante de los mismos y que estan

sujetos a inscripcion; dentro de los cuales se mencionan:

1.2.2 SISTEMA POR TRANSCRIPCIONES O FRANCES.

El sistema francés se baso en el folio personal donde el elemento basico
es el sujeto titular de los derechos reales.

Este Sistema Registral se llama también de transcripciones, porque
consiste en transcribir o copiar el documento en los libros que lleva la oficina del
Registro, con la finalidad de dar publicidad frente a los demas de la adquisicion;
es decir, que la inscripcion es obligatoria, pero su caracter es meramente
declarativo de los derechos y solo implica una simple condicidon o registro

necesario para oponer el derecho inscrito a los terceros, de lo contrario solo

¥ vid. CORNEJO, Américo Atilio, Derecho Registral, 12 edicién, Editorial Astrea de Alfredo y Ricardo
de Palma, Buenos Aires-Argentina, 2001, citado en la Tesis Titulada: “Analisis y eficacia del soporte
juridico del sistema de integracién registro y catastro en el registro de San Salvador”, presentada por
Hernéndez Parada, Luis Emilio y otros, UPES, 2005, P4g. 10.
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tiene valor entre los contratantes (inscripcion voluntaria), por lo que éste es
catalogado como un sistema menos pleno de registro, ya que no ofrece una

seguridad absoluta a la inscripcion.

La unidad bésica registral en este sistema, sigue siendo la persona o
titular del derecho real inmobiliario, alrededor de la cual se ordena el registro,
aunque, como complemento del elemento personal, se llenan ficheros de fincas
rusticas y urbanas para los efectos de informacion, el cual funciona como un

indice de amplio contenido que facilita la buisqueda registral.?

1.2.3 SISTEMA ALEMAN.

Surge de la armonizacion entre el registro predial o territorial y el registro
catastral, conteniendo el primero la matricula del inmueble donde constan
originalmente los datos especificos del inmueble y los datos generales del
propietario, y se van anotando todos los actos que dentro del trafico del
inmueble se realizan. En el segundo se tiene la configuracion topogréafica del
inmueble, conteniendo la descripcidn técnica del mismo, y también se anotan

las transformaciones que sufre el inmueble.

En este sistema el modo de adquirir la tradicion prevalece sobre el titulo,
por lo tanto para inscribir cualquier transferencia o gravamen el encargado del
registro se limita a comprobar la identidad de las partes y la autenticidad del

derecho; obteniéndose asi, fuerza probatoria absoluta de que el inmueble

2 vid. ESCOBAR, Eduardo Caiceo, Derecho Inmobiliario Registral, Editorial Temis S.A. Santa Fé de
Bogota-Colombia, 1997, Pag. 76, citado en la Tesis Titulada: “Andlisis y eficacia del soporte juridico
del sistema de integracion registro y catastro en el registro de San Salvador”, presentada por
Hernandez Parada, Luis Emilio y otros, UPES, 2005, Pag. 10.
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pertenece a la persona a favor de quien se hace la inscripcion y tiene fuerza

probatoria absoluta.

En este sistema, cuando se solicita inscribir un inmueble por primera vez,
se debe observar un procedimiento especifico que consiste en que el interesado
debe presentar ante el funcionario registral su solicitud, acompafada de un
plano del inmueble, luego el funcionario manda darle publicidad a la solicitud
presentada y si no hay oposicién, se ordena la inscripcion del inmueble; una vez
inscrito, el asiento de este, es plena prueba para legitimar la propiedad sobre el

inmueble; por lo tanto la inscripcion en este sistema es obligatoria.

Por otra parte, para que la transferencia del dominio o para constituir
sobre los inmuebles inscritos cualquier otro derecho, es obligatorio: a) la
existencia de un acuerdo de voluntades entre el tradente que exprese la
voluntad de hacer la tradicion y del aceptante que la acepta; y b) inscribir en el
correspondiente registro el acto o contrato en que se ha manifestado dicho
acuerdo. Por lo tanto una vez inscrito, el adquirente se vuelve legitimo
propietario y puede oponer ante el tradente o ante terceros su derecho, aun asi
se declarara nulo el contrato ya que la inscripcion sigue siendo valida. Como se
puede observar, en este sistema prevalece la tradicibn o el modo de adquirir y
no el titulo, por lo que en este sistema para inscribir un derecho sobre
inmuebles, basta probar la identidad de las partes y la autenticidad del derecho

sobre el inmueble.?*

1 Vid. MARTINEZ GUZMAN, Mauricio Roberto: Tesis para obtener el Titulo de Licenciatura en
Ciencias juridicas, Titulada: "Las innovaciones al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, sus
Mejoras y Deficiencias” UES, 1994, Pags. 14, 15y 16.
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1.2.4 SISTEMA AUSTRALIANO (Sistema del Acta Torrens).

El sistema australiano, se caracteriza por el riguroso procedimiento de
ingreso de la finca en el registro que da lugar a unos tramites muy largos y
caros; este procedimiento pretende asegurarse de que quien quiere
inmatricular, sea el verdadero propietario, y se trata de hacer indiscutible el
derecho de propiedad con la in matriculacién; con el procedimiento de in
matriculacion se crea un nuevo Yy Unico titulo de propiedad que sustituye los
anteriores y que en ella quede perfectamente identificada la finca, lo cual se
hace constar en el titulo de propiedad con un plano topogréfico de la finca.

El registro se hace mediante la elaboracién de dos titulos idénticos y
debe contener un plano de la propiedad, uno de ellos queda archivado en el
registro y el otro es entregado al interesado. Tales certificados contienen las
transferencias y gravamenes que experimenta el inmueble. La matricula que se
le asigna al inmueble es intachable, no puede ser objeto de reivindicacién ni
puede reclamarsele ninguna carga o gravamen que no aparezca en el

certificado del titulo.

En este sistema, basta con llenar formularios impresos para realizar
cualquier clase de acto o contrato respecto a los inmuebles, en dichos
formularios se identifica el contrato que se realiza, la identidad de los otorgantes

y el inmueble sobre el cual recae el contrato.

La importancia en este sistema estriba en que la inscripcion no puede ser
atacada, ya que su fuerza probatoria es absoluta y el inmueble amparado en la
inscripcion, no puede ser objeto de reivindicacion, ni puede reclamarse ningin
derecho que no conste en ambos titulos; y en caso de error el titular tiene

accion de indemnizacion por parte del Estado; y al igual que el sistema aleman,
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la inscripcion es constitutiva del derecho real, no se adquiere hasta que no se

inscriba en el registro.??

El Sistema Registral Salvadorefio tiene varias similitudes a los sistemas
registrales anteriores, en cuanto a la inscripcién de los documentos, con la
diferencia que no es creador de derechos, solamente se encarga de darles

publicidad.
1.3 SISTEMAS REGISTRALES DE INSCRIPCION EN EL SALVADOR.

Para tener una nocion clara de la ubicacion y extension del valor de la
tierra, en El Salvador se han adoptado, en diferentes normativas y segun las
necesidades que se han ido presentando, tres sistemas registrales de
inscripcién de los derechos de la propiedad sobre los bienes inmuebles, tales

son:
1.3.1 SISTEMA DE FOLIO PERSONAL (REGISTRO TRADICIONAL).

Lo que prevalecia en este sistema era la inscripcion por persona, es
decir, que el interesado presentaba, su acto o contrato para su inscripcion y se
inscribian a mano los datos mas relevantes o los requisitos que la ley le exigia:
naturaleza, situacion del inmueble, extension superficial, descripcion del
inmueble, otorgantes y precio de la venta, este sistema se transcribia y se
formaba un libro denominado "De Propiedad”, posteriormente este cambio y se

fotocopiaba el acto o contrato.”

2Vid. MARTINEZ GUZMAN, Mauricio Roberto: “Las innovaciones al Registro de la Propiedad...
Ob.cit. Pags.18 y 19.
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En este sistema, para inscribir un inmueble o cualquier acto que lo
modifique, en cuanto a su dominio 0 en su conformacion, debe presentarse en
el registro el documento que contenga dicho contrato sobre el inmueble, y en
dicha oficina se debe copiar o transcribir el contenido integro del documento en

los libros que para tal efecto lleva el registro.

El objetivo especifico que perseguia este sistema era dar seguridad
juridica al titular de un inmueble y el objetivo general era llevar un control del
registro inmobiliario, asi como de los gravamenes que recaen sobre un

inmueble.

Lo primordial de este sistema, es la inscripcion de los inmuebles o
constitucién de derechos sobre ellos, presentando el documento en el cual se
constituya o se modifique el derecho, constando asi en tal documento la
tradicion; es decir, que es necesario tener un titulo para que se pueda inscribir
un inmueble; de lo contrario, el propietario debe seguir un procedimiento legal
para la obtencion de titulos supletorios municipales de dominio, el cual se
inscribird en el registro de la propiedad con la salvedad de que quien alegue y
pruebe mejor derecho sobre el inmueble inscrito puede reivindicarlo de quien lo
titula a su favor, por lo tanto, en este sistema se admite la reivindicacion, asi

como también se puede oponer la prescripcién adquisitiva.

El folio personal, es el primer sistema de inscripcién que se utilizé desde
el nacimiento del registro de la propiedad y que aun se utiliza en algunos
registros del pais; sin embargo, a pesar de su efectividad, dicho sistema decayo6

debido al excesivo crecimiento del inmobiliario, a nivel nacional vy

2 Vid. HERNANDEZ PARADA, Luis Emilio y otros, Tesis para obtener el Titulo de Licenciatura en
Ciencias juridicas, Titulada: Anélisis y Eficacia del Soporte Juridico del Sistema de Integracion
Registro y Catastro en el Registro de San Salvador”, UPES, 2005, Pag. 27.
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departamental, de acuerdo a la competencia registral; en tal sentido dicho
servicio ya no cubria la demanda, por lo que se hizo necesario modernizar

dicha institucion.

1.3.2 SISTEMA DE FOLIO REAL

En este sistema prevalecia la inscripcion por inmueble o fincas, es decir
que el interesado presentaba su acto o contrato para su inscripcion y se hacia
un traslado a un expediente en el que se elaboraba un resumen en concreto por
cada uno de los inmuebles inscritos en el folio personal y se inmatriculaba; es

decir, que se le daba un nimero de matricula a cada inmueble.?

El objetivo especifico que se perseguia, ademas de dar seguridad
juridica, era la agilizacion de las inscripciones de los titulos y el objetivo general,
eliminar la mora registral que se habia creado debido al surgimiento de nuevas
notificaciones, colonias, condominios, diversidad de actos juridicos para cada

uno de los inmuebles y/o propietarios, y la burocracia del sistema ya obsoleto.

A partir de la vigencia de la Ley de Reestructuracién de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, se le da vida a este sistema de inscripcién, a través de la cual
se autorizaba que se hicieran los traslados del folio manual todos aquellos
instrumentos presentados a partir del 26 de mayo de 1986 y durante un plazo
de seis afios en forma progresiva, de manera que se trasladaba manualmente a
partir de la ley, pero también se trabaja el sistema tradicional pendiente, por lo

que se amplié el decreto legislativo N° 290 por un periodo de tres afos, pero

#Vid. Art. 5 R.L.R.P.R.H. de 1986 " Adoptandose el Sistema de "folio real" para la inscripcién de
documentos en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Por medio de este sistema, el registro de los
instrumentos se realizaré 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 inequivoca”
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dicho sistema no dié el resultado que se esperaba por carecer de apoyo
gubernamental o ante la inexistencia de una politica de accion, definida en el

area registral.®

1.3.3 REGISAL I.
Es un sistema computarizado que contiene informacion registral relativa
a las personas propietarias de los fundos inscritos asi como la historia registral

de cada inscripcion y su ubicacién catastral.

El objetivo especifico de este era crear un sistema de registro mas agil y

el objetivo general era consolidar la modernizacion.

Este sistema se utiliz6 poco, ya que tenia una capacidad limitada en el

sistema informatico.

1.3.4 REGISAL II.

Este sistema era similar al Regisal I, con la diferencia que proporcionaba

una mayor capacidad de produccién.

El objetivo especifico de este era crear un sistema compatible con la

version final, de manera que los esfuerzos invertidos en su creacién no se

®Vid. Art 1 R.L.R.P.R.H. de 1986 " La presente ley tiene por objeto regular el registro de los bienes
inmuebles y el de los negocios juridicos que los afecten, aprovechando las técnicas modernas para la
conservacion y resguardo de la informacién’.

Art 20 R.L.R.P.R.H. de 1986 " 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 tecnolégicos, siempre que ello proporcione seguridad Juridica y dé mayor
eficiencia a la prestacion de los servicios registrales.
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perdieron, sino que se agregaron al ultimo sistema de inscripcion (SIRYC); el

objetivo general era mejorar el sistema regisal 1.

Este es el sistema que mas se utiliza en el Registro de la Propiedad por
ser el que ha ido superando las dificultades de los otros sistemas en el sentido
que, por ejemplo: los libros por ser de acceso publico son susceptibles a
sustraccion de paginas o inscripciones o hasta el libro completo; el deterioro del
tiempo; no habia orden cronolégico en la marginacién; no estaba integrado a
catastro; el Folio Real no estaba apto para trabajar segregaciones; el Regisal |
no tenia suficiente capacidad de produccién por ser practicamente un sistema

experimental.

1.3.5 SISTEMA DE INFORMACION DE REGISTRO Y CATASTRO (SIRyC).

Es un sistema de datos multidisciplinarios de caracter juridico que
comprende los aspectos extrinseco e intrinsecos de los registros y de cada uno
de los titulos, incluyendo ademés la informacion del titular como todas sus
generales, tipo de transaccion o la clase de acto juridico, como venta, hipoteca,
embargo, anotacion preventiva, imagenes de las escrituras inherentes a su
respectivo inmueble relacionado con la parte catastral, imagenes nitidas a

través del escaneo de los instrumentos.

Su objetivo es integrar en un solo sistema computarizado los procesos de
registro de la propiedad inmobiliaria y el mantenimiento de la informacion
catastral y geografica del pais, asi como también los mecanismos para proveer

informacion a los ciudadanos y a las instituciones que lo requieran.

El SIRyC ha sido desarrollado para funcionar en un ambiente Windows,

como Word y Excel, y como tal es capaz de soportar la funcionalidad estandar
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de dichos paquetes (cortar-copiar-pegar). El sistema consta de dos
componentes o partes: la parte alfanumérica o registral totalmente desarrollada
con herramientas de ORACLE (software administrador de base de datos
relacionales), y la parte grafica para produccion y mantenimiento de mapas
desarrollados con Micro Station Geographics (sistema de informacion
geogréfica SIG).%°

% HERNANDEZ PARADA, Luis Emilio y otros, Tesis para obtener el Titulo de Licenciatura en
Ciencias juridicas, Titulada: Anélisis y Eficacia del Soporte Juridico del Sistema de Integracion
Registro y Catastro en el Registro de San Salvador”, UPES, 2005, P4g. 33.
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CAPITULO I
MARCO JURIDICO

El Derecho Registral, como rama del Derecho Civil, es una institucion
creada por el Estado, con el fin de dar proteccion juridica y publicidad al
derecho real de propiedad, sobre bienes inmuebles y los derechos que tenga
cualquier persona en los negocios juridicos concretos, para ser efectiva la
proteccion de estos derechos, el Estado crea las leyes sustantivas y
procedimentales, necesarias para cumplir los fines de publicidad, legalidad y
seguridad sobre la Propiedad Raiz; como también crea las estructuras fisicas

en donde se ejercera la administracion.

2.1 LEGISLACION SALVADORENA

2.1.1 LEGISLACION PRIMARIA

La base juridica del fomento y proteccion del derecho de propiedad y el
fundamento del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas se encuentra en
diferentes disposiciones Constitucionales, ya que la Constitucion, es la fuente
formal de mayor jerarquia del ordenamiento juridico positivo y de la

organizacion del Estado para la persecucion de sus fines.

Dentro del principio general del Estado de Derecho Salvadorefio, se
reconoce como el origen y el fin de la actividad del Estado a la persona

humana,?’ por lo que ademas le asegura la proteccién de todos sus derechos

?"Vid. Art. 1 Cn. “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.
Asimismo reconoce como persona humana a todo ser humano desde el instante de la concepcién. En
consecuencia, es obligacion del Estado asegurar a los habitantes de la Republica, el goce de la libertas, la
salud, la cultura, el bienestar econdmico y la justicia social”.
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entre los cuales se encuentra el derecho a la propiedad privada, ya sea en
forma individual o colectiva, regulado en el articulo 2, estableciendo que El
Salvador reconoce que toda persona tiene derecho de usar, gozar y disponer
libremente su propiedad, con las limitaciones que establece la misma
Constitucion y las leyes secundarias;?® consagrandose ademas, la garantia de
audiencia, segun la cual, nadie puede ser privado de sus derechos incluyendo
el de propiedad y posesion, sino después de ser vencido en un juicio.?*También
se reconoce el derecho a la libre disposicion de los bienes, entendiéndose por
ésta, como la facultad que se tiene de decidir que hacer con las cosas que son
de propiedad privada,*lo cual es reconocido, fomentado y garantizado por el

Estado.®!

2\/id. Art. 2 Cn “Toda persona tiene derecho a la vida, a la integridad fisica y moral, a la libertad, a la
seguridad, al trabajo, a la propiedad y posesién, y a ser protegida en la conservacion y defensa de los
mismo. Se garantiza el derecho al honor, a la intimidad personal y familiar y a la propia imagen. Se
establece la indemnizacion, conforme a la ley, por dafios de caracter moral”.

# Vid. Art. 11 Cn. “Ninguna persona puede ser privada del derecho a la vida, a la libertad, a la propiedad
y posesion, ni de cualquier otro de sus derechos sin ser previamente oida y vencida en juicio con arreglo a
las leyes; ni puede ser enjuiciada dos veces por la misma causa. La persona tiene derecho al habeas corpus
cuando cualquier individuo u autoridad restrinja ilegal o arbitrariamente su libertad. También procedera el
habeas corpus cuando cualquier autoridad atente contra la dignidad o integridad fisica, psiquica o0 moral de
las personas detenidas”.

%0 Vid. Art. 22 Cn. “Toda persona tiene derecho a disponer libremente de sus bienes conforme a la ley. La
propiedad es transmisible en la forma en que determinen las leyes. Habra libre testamentifaccion”.

1 Vid. Art. 105 Cn. “El Estado reconoce, fomenta y garantiza el derecho de la propiedad privada sobre la
tierra rastica, ya sea individual, cooperativa, comunal o en cualquier otra forma asociativa, y no podré por
ningln concepto reducir la extension maxima de tierra que como derecho de propiedad establece esta
Constitucién. La extensién maxima de tierra rastica perteneciente a una misma persona natural o juridica
no podra exceder de doscientas cuarenta y cinco hectareas. Esta limitacion no sera aplicable a las
asociaciones cooperativas o comunales campesinas. Los propietarios de tierras a que se refiere el inciso
segundo de este articulo, podran transferirla, enajenarla, partirla, dividirla o arrendarla libremente. La
tierra propiedad de las asociaciones cooperativas, comunales campesinas y beneficiarios de la Reforma
Agraria estara sujeta a un régimen especial. Los propietarios de tierras risticas cuya extensién sea mayor
de doscientas cuarenta y cinco hectareas, tendra derecho a determinar de inmediato la parte de la tierra que
deseen conservar, segregandola e inscribiéndola por separado en el correspondiente registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas. Los inmuebles rudsticos que excedan el limite establecido por esta
Constitucidon y se encuentren en proindivisién, podran ser objeto de particidn entre los copropietarios. Las
tierras que excedan la extension establecida por esta Constitucidn podran ser transferidas a cualquier titulo
a campesinos, agricultores en pequefio, sociedades y asociaciones cooperativas y comunales campesinas.
La transferencias a que se refiere este inciso, deberd realizarse dentro de un plazo de tres afios. Una ley
especial determinara el destino de las tierras que no hayan sido transferidas, al finalizar el periodo
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2.1.2 DECLARACION UNIVERSAL DE DERECHOS HUMANOS

Los Tratados Internacionales, celebrados o ratificados por El Salvador,
son leyes de la Republica,** asi sean con otros Estados u organismos, siempre
y cuando estos no contrarien las disposiciones constitucionales; también se
reconoce que el dominio del suelo o superficie de la tierra pertenece a quien lo
adquiere, de tal forma que el legitimo propietario puede ejercer sobre el
inmueble verdadero dominio, con las restricciones que la misma ley suprema le

regula.

De igual manera, se establece la proteccion del derecho individual de
propiedad y posesion, para aquellos casos en que arbitrariamente se quiera
despojar al individuo de la propiedad que le pertenece, lo que no puede ocurrir
si no es por orden emanada de autoridad competente.

Dentro de la normativa internacional, también es reconocido
universalmente el derecho de propiedad, en la Declaracion Universal de
Derechos Humanos,* en donde se establece lo relativo a los derechos civiles

y politicos que poseen todos los seres humanos.

anteriormente establecido. En ningln caso las tierras excedentes a que se refiere el inciso anterior podra
ser transferidas a cualquier titulo a parientes dentro del cuarto grado de consaguinidad o segundo de
afinidad. El Estado fomentara el establecimiento, financiacién y desarrollo de la agroindustria, en los
distintos departamentos de la Republica, a fin de garantizar el empleo de mano de obra y la transformacion
de materias primas producidas por el sector agropecuario nacional”.

2V/id. Art. 144 Cn. “Los tratados internacionales celebrados por El Salvador con otros estados o con
organismos internacionales, constituyen leyes de la Republica al entrar en vigencia, conforme a las
disposiciones del mismo tratado y de esta Constitucion. Le ley no podra modificar o derogar lo acordado
en un tratado vigente para El Salvador. En caso de conflicto entre el tratado y la ley, prevalecera el
tratado”.

% Vid. Art. 17 Declaracion Universal de los Derechos Humanos: “1. Toda persona tiene derecho a la
propiedad, individual y colectivamente. 2. Nadie serd privado arbitrariamente de su propiedad.”
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2.1.3 LEGISLACION SECUNDARIA

Los principios registrales son las bases o fundamentos practicos,
arraigados en la experiencia de la aplicacion del Derecho Registral y
consecuentemente, son considerados como presupuestos basicos al
ordenamiento legal de esta rama que persigue la legalidad de la inscripcion,

cuyo fin es el de garantizar el fiel cumplimiento de la funcién registral.®

2.2 PRINCIPIOS REGISTRALES

Los principios que se aplican al sistema registral Salvadorefio son:

2.2.1 Principio de Rogacioén

El Principio de Rogacion o de instancia es de caracter formal, ya que los
asientos del registro se practican a solicitud de parte interesada o por mandato
de autoridad judicial o administrativa. La actuacion del registrador es rogada, de
tal manera que si tiene conocimiento que en la realidad juridica se ha producido
un acto registrable, no podra actuar de oficio, Los cambios registrales se
producen exclusivamente a instancia de parte, o sea que el registrador no
puede realizar asientos en los libros si no es a solicitud de quien tenga derecho

al asiento. ®

El procedimiento Registral se inicia a instancia de parte, con la sola
peticion de inscripcion; es decir, que el registrador no actia de oficio si no que a

peticion del interesado. Este Principio tiene su fundamento, en que el Registro

¥ Vid. Art. 39 R.L.R.R.P.R.H. "Con el fin de garantizar el fiel cumplimiento de la funcién registral, el
registro deberé observar en sus procedimientos el cumplimiento de los principios generales que rigen el
derecho registral”

% Vid. Escobar, Caicedo Eduardo; “Derecho Inmobiliario Registral”, Editorial S.A., Santa Fe, Bogoté-
Colombia, 1997, pag. 46.
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es una institucion publica, puesta al servicio de los particulares, siendo éstos
quienes desean que sus derechos sean protegidos; esto es asi hasta el grado
gue aun cuando el derecho se ha extinguido por ministerio de ley, se necesita
de la solicitud de la parte interesada para proceder a su cancelacion, ya que el
Registrador no puede de oficio cancelar inscripciones, pues para ello se
requiere manifestacion de voluntad del interesado.

En cuanto a la Peticion de Inscripcion, esta va acompafiada de
documentos que se presentan, como consecuencia, la peticion y la
presentacion generalmente son simultaneas, pero al mismo tiempo bien

diferenciales.

De conformidad a este principio, la inscripcién podra pedirse por el
interesado o por la persona que autorice, debidamente legitimado para asegurar

el derecho que se trate de inscribir.

Este principio se encuentra regulado en el Reglamento de la Ley de
Reestructuracién del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,*’ relacionado
con algunas disposiciones del Cédigo Civil, donde establece la libertad que el

legislador le brinda a la persona, que posee un documento de poder inscribirlo y

% Vid. Art. 678 C.C. “La inscripcion podra pedirse por quien tenga interés en asegurar el derecho que se
trata de inscribir, 0 por su representante, mandatario o encargado. Se presume que el que presenta el
documento, tiene poder o encargo para este efecto”. Art. 2 L.P.U. “En los Registros podra pedirse la
inscripcion de instrumentos por quien tenga interés en asegurar el derecho que se trata de inscribir, o por
su representante, mandatario o encargado. Se presume que el Notario ante quien ha sido otorgado, tiene
poder o encargo para este efecto, quien podrd presentarlo por si o por persona autorizada. En la
presentacion deberd fijarse lugar de la Republica, fax o direccion electrénica para ser notificados, 0 si
puede notificarse por tablero.”

¥ Vid. Art. 40 R.L.R.R.P.R.H: “En virtud del principio de rogacion, la inscripcion podra pedirse por
quien tenga interés en asegurar el derecho que se trata de inscribir, o por su representante, mandatario o
encargado. Se presume que el presentante del documento tiene poder o encargo para ese efecto. La sola
presentacion del titulo dara por iniciado el procedimiento registral, el cual debera ser impulsado de oficio
hasta su conclusion.”
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registrarlo; pero cuando por primera vez se inscribe, el procedimiento es a
través de la publicacién del Diario Oficial por tres veces; *® en el caso de que no
exista un tercero opositor, se tienen dos respuestas, se inscribe o se declara sin
lugar, dependiendo de las pruebas presentadas; *° pero cuando existe un
tercero opositor puede pedir la anotacion preventiva en estos casos: cuando el
gue demandare en juicio la propiedad, en un juicio por quiebra o cuando existen

falta de formalidades legales.*

2.2.2 Principio de Prioridad

El principio de prioridad tiene base de sustanciacion en el apotegma

clasico: “El primero en tiempo es el primero en derecho”, se refiere al orden

% Vid. Art. 696 C.C. “Cuando por primera vez se solicite la inscripcion del dominio sobre un inmueble,
gue 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 Primera Instancia en que se haya cumplido esta
formalidad. En el cartel se expresard la situacion, capacidad y linderos del inmueble y el nombre y
apellido del solicitante. Si dentro de los treinta dias subsiguientes a la Gltima publicacién no se presentare
opositor, el registrador verificara la inscripcion, haciendo constar en ella esta circunstancia. Mas si hubiere
oposicién, suspendera la inscripcion y devolverd los documentos al interesado para los usos que le
convengan”.

¥ Vid. Art. 704 C.C. “Concluida la informacion, se aprobara, mandandose extender en el Registro la
inscripcion solicitada, o sera declarada sin lugar, segin el mérito de las pruebas. La resolucién que se dicte
seré apelable en ambos efectos. La informacién aprobada servira de titulo al poseedor para poder disponer
de los bienes; pero sin perjuicio de tercero, de mejor derecho”.

“0Vid. Art. 719 C.C. “Podran pedir anotacion preventiva de sus respectivos derechos, en el Registro
publico correspondiente: 12 El que demandare en juicio la propiedad de bienes inmueble, la constitucion
de cualquier derecho real, la declaratoria de nulidad de un instrumento relativo al dominio de bienes
raices, la cancelacion de una inscripcion en el Registro de la Propiedad, o el que demandare
ejecutivamente el otorgamiento de una escritura de traspaso de dominio de bienes inmuebles o de la
constitucion de un derecho real. EI Juez no podré ordenar la anotacidn preventiva en cualquiera de los
casos anteriores, si no se le presenta instrumento inscrito que se refiera directamente a los inmuebles o
derechos demandados, salvo que el instrumento, segun el articulo 717, no exija el requisito de la
inscripcion; 22 El que en juicio ejecutivo, de quiebra o de concurso, obtuviere el embargo de bienes raices
inscritos a favor del deudor; 32 El que presentare en el oficio del Registro, algun titulo cuya inscripcién no
pueda hacerse definitivamente por falta de formalidades legales; y 4% El que no pueda obtener inscripcion
definitiva por opositor de parte en el caso del articulo 696”.

31



registral y en cuanto a la fecha de presentacion del documento, trata de evitar la

coexistencia de titulos contradictorios. 4

La prioridad, es una manifestacion de la legalidad caracteristica del
procedimiento registral y cuya importancia es considerable, debido a los
multiples problemas que en orden al trafico juridico de los bienes se presenta

cotidianamente.*?

Por el principio de derecho registral de Prioridad, de dos instrumentos
presentados y sujetos a inscripcion, el Registrador debe calificar el instrumento
gue se presento primero y sélo que se deniegue su inscripcion, podra calificar el
gue se presento después. (Sentencia de Casacion Ca. 1194 S. S. de las nueve

horas y quince minutos del dia veintidés de septiembre de dos mil)*®

De acuerdo al principio de prioridad registral formal, los documentos que
ingresan primero al Registro deben inscribirse con anterioridad a cualquier otro
titulo presentado con posterioridad; este principio es el contenido en la
legislacion salvadorefia en forma expresa, respecto a las hipotecas. La norma
de procedimiento registral esta implicita porque al sefialar en Cédigo Civil los
efectos de las inscripciones frente a terceros; estos se producen desde la
presentacion del documento, siendo consecuencia obligada del orden registral,

que se inscriba el documento que primero ingresa.**Cuando se trata de una

*Vid. COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad; Tercera Edicion,
Editorial Porrua, S.A., Av. RepUblica Argentina, 15, México, 1985, pag. 83.
*2\/id. COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad Ob. Cit. Pag. 83 y sig.

“Vid http://www.csj.gob.sv/LINEAS%20JURISPRUDENCIALES.nsf

*Vid. Art. 41 R.L.R.R.P.R.H. “De conformidad con la prioridad formal, todo documento registrable que
ingrese primero en el registro, deberd inscribirse con anterioridad a cualquier otro titulo presentado
posteriormente. Se exceptlan de lo dispuesto en el inciso anterior: a) Los documentos relativos a
lotificaciones de inmuebles rusticos o urbanos; y b) Los documentos referentes a inmuebles risticos o
urbanos que se encontraban en proceso de notificacion el dia 26 de mayo de 1986, siempre que se hubiere
inscrito la declaracion jurada que prescribe el articulo 17 de la Ley de Reestructuracion del Registro de la

32


http://www.csj.gob.sv/LINEAS%20JURISPRUDENCIALES.nsf

anotacion preventiva, la inscripcion surtird efectos, desde la fecha de la

presentacion del documento.*

Cuando existen dos titulos excluyentes presentados sobre el mismo
inmueble, se inscribird el que primero ingresd, en cumplimiento del principio de
prioridad registral. “°

Cuando existe diferencia entre la realidad juridica y la realidad registral
del inmueble, ese desequilibrio debe ser restablecido por una sentencia judicial,
especialmente si ese resquebrajamiento fue provocado por la violacién al

principio de prioridad.

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

absoluta de la inscripcion.

Propiedad Raiz e Hipotecas. La prioridad sustantiva se regira por las disposiciones contenidas en el
Codigo Civil.”Art. 680 C.C. “Los titulos sujetos a inscripcion no perjudican a terceros, sino mediante la
inscripcion en el correspondiente Registro, la cual empezara a producir efectos contra ellos desde la fecha
de la presentacion del titulo al Registro. Se considera como tercero aquel que no ha sido parte en el acto o
contrato a que se refiere la inscripcion. El heredero se considera como una sola persona con su causante.”
*Vid. Art. 728 C.C. “La anotacidn preventiva se convertird en inscripcion, cuando la persona a cuyo
favor estuviera constituida, adquiera definitivamente el derecho anotado. En este caso la inscripcion
surtird sus efectos desde la fecha de la presentacion del documento.”

*®\id. Art. 712 C.C. “De varias inscripciones relativas a un mismo inmueble, preferira la primera, y si
fueren de una misma fecha, se atenderd 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.”
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2.2.3 Principio de Legitimacion

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

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

Conocido también como de exactitud es uno de los mas importantes de
la actividad registral, pues es el que otorga certeza y seguridad juridica sobre la
titularidad de los bienes y su transmision. Carral y de Teresa, dice que “lo
legitimo es lo que esta conforme a las leyes, que es genuina y verdadera. Es
legitimado lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncion de
existencia, integridad, exactitud que le concede mayor eficacia juridica”.*® Por
su parte Landaris expresa que “la Legitimacion es el reconocimiento por la

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

El contenido de los asientos en cuanto a la vigencia o extincion de los
derechos se presume exacto y concordante con la realidad extra-registral, es
decir, de aquellos cambios de titularidad que tienen su origen en un documento
publico no inscrito o en un documento privado formalizado, en ambos casos,

con posterioridad al titulo que figura inscrito en el Registro de la Propiedad.>

*"Vid. LUNA CAMPOS, Maria Elena: Tesis para obtener el titulo de Licenciado en Ciencias Juridicas,
titulada:"Problematica del Registro Piblico de la Propiedad en el Estado de Puebla y su necesaria
reestructuracion”, México, Pag. 10.

“ VVid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, “Derecho Registral”, Quinta Edicion,
Editorial Porrua S.A., Av. Republica Argentina, México, 1995, pag. 75.

** Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, “Derecho Registral”, Procedimiento Ob.
Cit. P4g 76

50 Vid. Circular del 23 de Enero de 2003 por la que se modifica la circular nimero 05/03/2002 del 17 de
abril, sobre tratamiento en el Catastro de los distintos modos de adquisicion del dominio- Espafia.
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Existe una presuncion en el sentido que los derechos reales inscritos
pertenecen a favor del titular que aparezcan en los asientos, presumiéndose
gue el Registro coincida con la realidad extra-registral; siendo cierto lo antes
expuesto, la doctrina ampara también al tercero que de buena fe contrate,

ateniéndose a la fé publica del Registro.

2.2.4 Principio de Fe Publica o Publicidad.

La publicidad desde sus origenes, tenia por objeto dar a conocer el derecho
en cuanto a los bienes inmuebles, para que de ese modo pudiera ser
respetado, ya que en general, para que sea respetado, debe darse a conocer a

todas las personas.**

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

registrales.>?

En éste principio el encargado del Registro, actia como fedatario,
facultad que la Ley le otorga, al Registrador por la expedicion de copias
certificadas, 0 cualquier constancia que figuren en los libros del Registro
Puablico, incluyendo cualquier tipo de certificados, los cuales sirven como medio

de prueba ante cualquier instituciéon 6 autoridad como una verdad legal, ya que

51 Vid. COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad Ob. Cit. P4g. 81
52 Vid. COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad Ob. Cit. P4g. 81
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emanan de un asiento legitimo como lo es el Registro Publico de la Propiedad.
Las declaraciones del Registro son incontrovertibles, para el que ha contratado
en determinadas condiciones apoyandose en él. La buena fe del tercero se
presume siempre, mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

Registro. 3

De la fe publica registral, se deducen los aspectos siguientes:
e El Registro es exacto en beneficio del tercero, lo que el Registro
proclama es verdad, cualquiera que sea la realidad juridica. >*

e El Registro es integro, es decir agota la realidad juridica.

Al hablar de la fe publica registral, se hace referencia al valor que la
inscripcion tiene con respecto a terceros. Bajo este principio, el registro no
subsana actos o contratos que adolecen de nulidad, Unicamente expone a

terceros la situacion del derecho. °°

El principio de publicidad, puede examinarse desde los puntos de vista
Material y Formal:
e Publicidad Material:
Esta concebido como los derechos que otorga la inscripcion, y estos son:
la presuncién de su existencia o apariencia juridica y la oponibilidad

frente a otro no inscrito.

¥ Vid. Art. 46 R.L.R.P.R.H. En beneficio de todo titular de derechos inscritos en el Registro, la fe
publica registral protege la apariencia juridica que muestran sus asientos, contra impugnaciones basadas
en la realidad juridica extra registral. La declaracién judicial de nulidad de una inscripcion, no perjudicara
el derecho que con anterioridad a esa

> Vid. Art. 47 R.L.R.P.R.H. La informacién 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 informacion podra ser consultada sin riesgo de alteracion,
pérdida o deterioro de los expresados asientos.

> Vid. Art. 683 C.C. La tradicién del dominio de los bienes raices y su posesion no produciran efectos
contra terceros, sino por la inscripcion del titulo en el correspondiente Registro.
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e Publicidad Formal:
Consiste en la posibilidad de obtener del Registro de la Propiedad, las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como

consultar personalmente los libros y los folios.>®
2.2.5 Principio de Especialidad

El Principio de especialidad, exige para la inscripcién una determinacion
exacta del inmueble, derecho real y titular y de esto se derivan los efectos
juridicos de la inscripcion, es decir su validez, presumiéndose asi exactitud del
contenido con suficiente fuerza probatoria mientras no se demuestre que la
realidad juridica extra registral no esta de acuerdo con el contenido del registro.
Es un principio riguroso, pues en caso de existir falta de determinacion exacta
del inmueble, conlleva la oportunidad de una sancion concretada en la nulidad
de la inscripcion y la cancelacion de la misma, por manifestar inseguridad

absoluta. °’

A éste principio también se le denomina de determinacion, esto debido a

gue la publicidad registral exige la precision del bien objeto de los derechos. Su

% Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, “Derecho Registral”, Quinta Edicion,
Editorial Porrua S.A., Av. RepUblica Argentina, México, 1995, pég. 73.

" Vid. Art. 688 C.C. Toda inscripcion que se haga en el Registro, expresara las circunstancias siguientes:
12 La naturaleza, situacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcion o a los cuales afecte el
derecho que debe inscribirse, y su medida superficial. También expresara su nombre y ndmero si
constaren del titulo. 22 La naturaleza, valor, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie del
derecho que se inscribe, 32 La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho sobre el cual se
constituya el que sea objeto de la inscripcion, 42 ElI nombre, apellido, profesién y domicilio del que
trasmita o constituya el derecho que ha de inscribirse y las mismas designaciones de la persona a cuyo
favor se haga la inscripcion. Si no fueren personas naturales, se hara constar el nombre oficial de la
corporacion o el colectivo de los interesados, 52 La clase de titulo que se inscribe y su fecha, 62 EI nombre
y apellido del Notario que autorizo el titulo que haya de inscribirse; y 7% La fecha de la presentacion del
titulo al Registro, con expresion de la hora. La naturaleza de los inmuebles se determinara expresando si
son rusticos o urbanos; y la de los derechos, con el nombre que se les dé en el titulo.
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finalidad consiste en la importancia de la inscripcioén registral de algun crédito
garantizado o la inscripciébn de algun inmueble gravado con hipoteca, asi
también al sefialamiento de la inscripcion de propiedad 6 de otros derechos
reales recaidos sobre el inmueble, en la que se especifiquen caracteristicas del
inmueble, objeto del derecho real, tales como su valor, la naturaleza del
derecho, el acto juridico que le dio origen, los nombres y generales de los
participantes que intervinieron en el acto, también la fecha del titulo y el

funcionario que lo autorizé. 8

2.2.6 Principio de Legalidad

Este principio es de alta responsabilidad para el encargado del Registro,
ya que en esta etapa, el instrumento serd valorado en sus formalidades y
requisitos que de acuerdo a la ley, debe contener todo documento presentado a
la institucion Registral para su inscripcion, debiendo calificar dicho documento
como valido y perfecto en caso de reunir los presupuestos necesarios, y dar
una resolucién favorable para su inscripcion o rechazarlo en caso de adolecer
de falta de requisitos. Permite la inscripcién de titulos validos y perfectos, e
impide el registro de titulos viciados o imperfectos; como el registrador tiene a
su cargo el examen del documento y mediante ese examen se da cuenta si el
titulo retine todos los requisitos necesarios para su inscripcion; a fin de que este
principio tenga plena eficacia, ya que la Ley concede al Registrador la funcion
calificadora que consiste en el examen que el Registrador hace de los titulos

presentados al Registro para su inscripcion y limita sus efectos a ordenar,

¥ Vid. Art. 42 R.L.R.P.R.H. “En virtud del principio de especialidad, los inmuebles y derechos inscritos
en el Registro deberan estar definidos y precisados respecto a su titularidad, naturaleza, contenido y
limitaciones. A tal efecto, en el sistema de folio real, los instrumentos que se refieran a un mismo
inmueble se registraran en forma unitaria, para establecer su vinculacién con la finca respectiva”.
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suspender o denegar la inscripcién. > Pero nunca dicha funcién debe exceder
a exigir formalidades que las leyes prescriben o requisitos que la Ley no ordena
y talvez solo caben en la costumbre, pero los interesados aceptan con el objeto

de no retardar la inscripcién de los instrumentos. ®

2.2.7 Principio de Tracto Sucesivo

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

sucesivo de cada finca inmatriculada.®*

Conforme a este Principio, para inscribir un instrumento es indispensable
gue la persona que en él aparezca como otorgante, conste como el titular en el
Registro, de ello se deduce que los asientos del Registro sean continuos,
derivados unos de los otros, y cada acto registrable se manifieste por su
correspondiente asiento. Es decir que para inscribir un instrumento a favor del
adquiriente es necesaria la inscripcion previa a favor de quien hace derivar el

derecho; es de aclarar, que una persona puede disponer aun no siendo titular

% Vid. Art. 44 R.L.R.P.R.H. Conforme al principio de legalidad s6lo se inscribiran en el Registro los
titulos que retinan los requisitos de fondo y forma establecidos por la ley. EI Registrador seré responsable,
mediante la calificacién de los documentos, del cumplimiento de este principio.

% vid Art. 693 C.C. Cuando el Registrador notare faltas en las formas extrinsecas de las escrituras, o
incapacidad de los otorgantes, lo hard constar, especificAndolas, al pie de las escrituras, autorizando la
razén con su firma y sello y las devolvera al interesado para que si quisiere, subsane la falta o haga uso del
recurso que por esta ley se le concede.

81 Vid. ROCA RASTRE, Ramén Maria, “Derecho Hipotecario”, Octava Edicion, Tomo II, Casa
Editorial Bosch S.A., Barcelona, Espafia, 1995, pag. 87.
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registral, pero es indispensable que si lo sea al momento de practicarse la
inscripcion a favor del adquiriente. ®2

Es necesario indicar que cuando se trata de inscribir bienes inmuebles o
derechos que nunca habian sido registrados, éste principio excepcionalmente
no se cumple, tal es el caso de titulos municipales o supletorios, documentos

privados otorgados antes del 23 de mayo de 1881, testamentos, declaratorias

de herederos, expropiaciones.

%2Vid. Art. 43 R.L.R.P.R.H. De acuerdo al principio de tracto sucesivo, en el Registro se inscribiran,
salvo las excepciones legales, los documentos en los cuales la persona que constituye, transfiera,
modifique o cancele un derecho, sea la misma que aparece como titular en la inscripcién antecedente o en
documento fehaciente inscrito. De los asientos existentes en el Registro, relativos a un mismo inmueble,
debera resultar una perfecta secuencia y encadenamiento de las titularidades del dominio y de los demés

derechos registrados, asi como la correlacién entre las inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones y
extinciones.
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2.3 RELACIONES DEL DERECHO REGISTRAL CON OTRAS RAMAS

Aunque el Derecho Registral es autbnomo en sus efectos, se auxilia de
muchas otras leyes o ramas del derecho, las que al armonizarse con los actos
que tienen relacion con el quehacer Registral, en beneficio de los usuarios del
Registro, se obtiene mayor eficacia y entre ellas se pueden mencionar las

siguientes:

2.3.1 Relaciones con el Derecho Civil

El Derecho Civil llamado también derecho comun, es la matriz de los
derechos reales con el cual tiene intima relacion el Derecho Registral, ya que
este regula de manera general, la estructura y contenido de los elementos
necesarios para establecer relaciones y situaciones juridicas, entre las que se
encuentran los bienes muebles e inmuebles, la hipoteca, obligaciones,

contratos, sucesiones y donaciones.

El Cdodigo Civil, establece taxativamente cuales son los instrumentos y
titulos que podran inscribirse, regulando asi los principios registrales por lo que
considera la columna vertebral del Derecho Registral, ya que aporta las

reguladoras y sistematizadas del trafico inmobiliario.®®

®3 vVid. Art. 676 C.C.« Sélo podrén inscribirse: 1° Los instrumentos publicos; 2° Los instrumentos
auténticos; y 3° Los documentos privados registrados en la Alcaldia Municipal, conforme a la ley de 19 de
febrero de 1881, o reconocidos judicialmente de la manera que expresa el Cédigo de Procedimientos
Civiles, o legalizados por Notario conforme lo autoriza el Art. 52 de la Ley de Notariado” Art. 686 C.C..-
“En el Registro de la Propiedad se inscribiran: 1° Los titulos o instrumentos en que se reconozca,
transfiera, modifique o cancele el dominio o posesién sobre inmuebles; 2° Los titulos o instrumentos en
gue se constituyan, transfieran, reconozcan, modifiquen o cancelen derechos de usufructo, herencia, uso,
habitacién o servidumbre sobre inmuebles; y 3° Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,
cuando deban hacerse valer contra tercero”.
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La relacién con el Derecho Civil, se origina porque es requisito elemental
del derecho Registral, que exista la voluntad de transferir y aceptar la cosa
objeto del contrato;®* asimismo, los principios registrales tienen origen en el

derecho civil.®®

2.3.2 Relaciones con el Derecho Mercantil

Para la teoria moderna, el Derecho Mercantil es aquélla rama del
derecho privado que tiene por objeto, la regulacién de las empresas y de los
actos realizados en masa por los mismos, asi como también de los actos que
recaigan sobre cosas tipicamente mercantiles, a simple vista se puede observar

gue este concepto no hace referencia a que existe una relacion del derecho

64 Vid. Art. 651 C.C..- “La tradicion es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la
entrega que el duefio hace de ellas a otro, habiendo por una parte la facultad e intencién de transferir el
dominio, y por otra la capacidad e intencion de adquirirlo. Lo que se dice del dominio se extiende a todos
los otros derechos reales”. Art. 652 C.C..- “Se llama tradente la persona que por la tradicion transfiere el
dominio de la cosa entregada por él 0 a su nombre, y adquirente la persona que por la tradicion adquiere el
dominio de la cosa recibida por él o a su nombre. Pueden entregar y recibir a nombre del duefio sus
mandatarios, o0 sus representantes legales. En las ventas forzadas que se hacen por decreto judicial a
peticion de un acreedor, en publica subasta, la persona cuyo dominio se transfiere es el tradente, y el Juez
su representante legal. La tradicion hecha por o a un mandatario debidamente autorizado, se entiende
hecha por o al respectivo mandante”.

% Vid. Art. 711 C.C.-“ Inscrito en el Registro cualquier titulo traslativo de dominio de inmuebles, no
podrd 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. 717 C.C.-“ No se admitira en los tribunales
0 juzgados de la Republica, ni en las oficinas administrativas, ningdn titulo ni documento que no esté
registrado, si fuere de los que conforme a este titulo estan sujetos a registro; siempre que el objeto de la
presentacion fuere hacer valer algin derecho contra tercero. Si no obstante se admitiere, no hara fe. Con
todo, debera admitirse un instrumento sin registro, cuando se presente para pedir la declaracion de nulidad
o la cancelacion de algun asiento que impida verificar la inscripcion de aquel instrumento. También podra
admitirse en perjuicio de tercero el instrumento no inscrito y que debié serlo, si el objeto de la
presentacion fuere Gnicamente corroborar otro titulo posterior que hubiere sido inscrito”.
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mercantil con el Derecho Registral, pero debido a las diferentes transacciones
que se realizan entre particulares, es que se hace necesaria la intervencion del

Registro para asegurar esas transacciones.

El Cadigo de Comercio, en el titulo Il y Capitulo I, en las disposiciones

generales, regula lo relativo al comerciante social.

Segun la ley, las sociedades gozan de personalidad juridica y una vez
que entran en la vida juridica, actian como sujetos de derecho, esa actuacion
se extiende al trafico inmobiliario del derecho Registral, no obstante que su
escritura se inscribe en el Registro de Comercio, pero si en su constitucion los
socios aportan bienes inmuebles, deben inscribirse en el Registro de la

Propiedad correspondiente.®®

2.3.3 Relaciones con el Derecho Notarial

La mayoria de los documentos importantes de derechos inscritos o
inscribibles son de naturaleza notarial y reciprocamente la mayor parte del

% Vid. Art. 17 C. Com.- Son comerciantes sociales todas las sociedades independientemente de los
fines que persiguen, sin perjuicio de lo preceptuado en el articulo 20. Sociedad es el ente juridico
resultante de un contrato solemne, celebrado entre dos 0 mas personas, que estipulan poner en comun,
bienes o industria, con la finalidad de repartir entre si los beneficios que provengan de los negocios a que
van a dedicarse. Tales entidades gozan de personalidad juridica, dentro de los limites que impone su
finalidad, y se consideran independientes de los socios que las integran. No son sociedades las formas de
asociacion que tengan finalidades transitorias, es decir limitadas a un solo acto o0 a un corto nimero de
ellos; las que requieran con condicion de su existencia, las relaciones de parentesco entre sus miembros,
como seria la llamada sociedad conyugal; las que exijan para gozar de personalidad juridica de un decreto
0 acuerdo de la autoridad publica o de cualquier acto distinto del contrato social y de su inscripcion; y, en
general, todas aquéllas que no queden estrictamente comprendidas en las condiciones sefialadas en los tres
incisos anteriores. A las formas de asociacion a que se refiere este inciso, no les seran aplicables las
disposiciones de este Cédigo”.
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guehacer a cargo del Notario, tiene como destino que se inscriba en el Registro
de la Propiedad.

En el Registro de la Propiedad, se inscriben instrumentos publicos
(notariales o judiciales) los que emanan de autoridad judicial o administrativa e
instrumentos privados reconocidos ante Notario, o sea que los documentos que
se presenten para su inscripcion gozan de autenticidad, facilitando la funcion

calificadora al Registrador.®’

Cualquier deficiencia en el proceso inscriptivo afecta la tarea cotidiana
del Notario, por lo tanto, la entrega del titulo inscrito dentro de términos
razonables, constituye una obligacidn, ya que de lo contrario, se afecta el tracto
sucesivo, lo que impide la pronta realizacion de otras transacciones sobre el
mismo bien al cual el instrumento se refiere, pero hay ocasiones que la
retardacion de la inscripcion es por deficiencia ocasionada por el mismo notario,

en cuyo caso se hace acreedor de una sancién.®®

El notario es un profesional del derecho que ejerce una funcion publica,
para robustecer con una presuncién de verdad los actos en que intervienen los
contratantes, para colaborar en la informacion correcta de los negocios
juridicos, pero no es responsable de la tardanza de la inscripcién de los

documentos, cuando ésta obedece a causas administrativas registrales.

7 Vid. Art. 676 C.C.“ Sélo podran inscribirse: 1° Los instrumentos publicos; 2° Los instrumentos
auténticos; y 3° Los documentos privados registrados en la Alcaldia Municipal, conforme a la ley de 19 de
febrero de 1881, o reconocidos judicialmente de la manera que expresa el Codigo de Procedimientos
Civiles, o legalizados por Notario conforme lo autoriza el Art. 52 de la Ley de Notariado”.

%8 Vid. Art. 698 C.C.-“Cuando no pueda inscribirse un acto o contrato por omisiones cometidas por el
Notario, estara éste obligado a extender a su costa una nueva escritura; sin perjuicio de las otras
responsabilidades a que lo sujeta la ley”. Art. 67Ley Notariado.- “Cuando un instrumento no pueda
inscribirse en un registro publico por falta de formalidades legales debidas a culpa o descuido del notario,
subsanaré éste la falta a solicitud del interesado y aun extendera un nuevo instrumento a su costa, si fuere
necesario. Si la reposicion ya no fuere posible, respondera por los dafios y perjuicios ocasionados a los
otorgantes”.
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La relacién existente entre estas ramas del derecho, es tan estrecha que
en los primeros albores de los registros, eran los notarios los encargados de los
registros; hoy en dia para ser registrador, existe una serie de requisitos que se

deben observar. %°

2.3.4 Relaciones con el Derecho Tributario

Las transacciones realizadas entre particulares; se encuentran
fiscalizadas por parte del Ministerio de Hacienda y otras instituciones con
aspectos de caracter tributario; siendo las oficinas del Registro entes de control

y fiscalizacion.”

% Vid. Art. 30 R.L.R.R.P.R.H:"El Registrador Jefe de cada Oficina de Registro serd nombrado por el
Organo Ejecutivo en el Ramo de Justicia, a propuesta de la Direccion General de Registros y sera
responsable de los aspectos juridicos y administrativos de la oficina a su cargo. Ademas de las anteriores
funciones, tendré todas aquellas que le sefialen la Ley y este Reglamento. Para ser Registrador Jefe se
requerira: a) Ser abogado y notario de la Republica, de moralidad y competencia notoria y ciudadano en
ejercicio de sus derechos. b) Tener, como minimo, tres afios en el ejercicio del notariado. Para ser
Registrador Jefe de la Oficina de la Primera Seccién del Centro se requerira ademas de los requisitos
enumerados en el ordinal primero del inciso anterior haber desempafiado el cargo de Registrador durante
un periodo minimo de tres afios o tener, por lo menos seis afios en el ejercicio del notariado. Ademas de
las facultades y obligaciones que tiene el Registrador Jefe por la naturaleza de sus funciones, le
corresponde: a) Resolver las divergencias de criterio que pudieran existir entre el Registrador Auxiliar y el
interesado, en la calificacion de los documentos. b) Autorizar con su firma el traslado de documentos entre
diferentes Registradores Auxiliares, siempre y cuando estos instrumentos estén relacionados entre si. ¢)
Atender a las personas en las audiencias que le soliciten. ch) Cuidar en su calidad de Jefe de la Oficina y
bajo su responsabilidad, de la correcta actuacion de sus subalternos en lo relativo a su trabajo. d) Cuidar de
la conservacion, seguridad y buen orden de la Oficina. En caso de que los libros y demas documentos que
estén a su cargo, corran algun riesgo por guerra, incendio u otra calamidad semejante, tomara las medidas
conducentes, a fin de evitar el dafio. Al Registrador Jefe le sera aplicables, en lo que fuere pertinente, las
disposiciones relativas a los Registradores Auxiliares.”

OVid. Art. 122 inc. 3 Cod. Trib. “Los Notarios y Jueces que autoricen contratos, remates o
adjudicaciones, sujetos al pago del Impuesto a la Transferencia de Bienes Raices, agregaran en los
respectivos casos el recibo original al protocolo, al juicio o diligencias correspondientes, haciéndose
constar esta formalidad en el instrumento que se otorgue o en el expediente. El duplicado sera firmado y
sellado por el Notario o Juez, y agregado, segun el caso, al testimonio o certificacion que expidan dichos
funcionarios al interesado.”. Art. 5. L.T.B.R. “Cuando se trata de la transferencia de bienes inmuebles
bastara establecer si el inmueble es urbano o rustico, asi como su extension superficial, haciéndose necesario
siempre la presentacion de la declaracion del valor del inmueble, en la cual se detallard Unicamente lo que se
establece en este Articulo.”
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Toda presentacion al registro se somete a examen riguroso en lo relativo
al pago de impuestos; se llega a la calificacion final de los documentos, uno de
los objetos principales a examinar es el de los impuestos, por la responsabilidad

que acarrean a los registradores calificadores.

2.3.5 Relaciones con el Derecho Administrativo

El Derecho Administrativo se ocupa de los entes administrativos, y en
muchos casos actlan como sujetos de derechos, los cuales son susceptibles
de constituir o extinguir derechos sobre bienes inmuebles, es necesario
mencionar que el propio Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, es un ente
administrativo. Las leyes administrativas por lo general al regular bienes
inmuebles, lo hacen de forma disciplinaria, sefialando los efectos que produce
la no concordancia con lo preceptuado en ellas, las leyes de los entes
descentralizados o desconcentrados regulan lo relativo a sus propios bienes; lo
cual permite observar la innegable funcion de la materia Registral que sirve
para legitimar los derechos que sobre bienes inmuebles regulan tales
disciplinas.

2.3.6 Relaciones con el Derecho Penal

Uno de los motivos principales que dieron origen al nacimiento del
Derecho Registral, fue la clandestinidad de los gravamenes; y se hacia
necesaria la proteccion para los acreedores, con el fin de proteger a los titulares
de los diferentes derechos que pudiendo darse en el campo de los bienes

muebles.

1 Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Analisis ... Ob. Cit. P4g. Pag. 32
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En el Cdadigo Penal, existen varias figuras cuyo bien juridico a proteger
es la propiedad privada o los derechos sobre bienes inmuebles. El nuevo
Caodigo Penal en el titulo VII sobre delitos contra el Patrimonio de Inmuebles,
regula la Perturbacién Violenta de la Posesién y la Estafa Agravada.

Las disposiciones del Cadigo Penal, protegen el Derecho de la Propiedad
y si esta propiedad inmueble consta en documentos inscritos en el Registro,
contiene una fuerza probante, que dificilmente se le pueda atacar por la calidad

de certeza y veracidad que adquieren los actos y contratos al ser inscritos.

2.3.7 Relaciones con el Derecho Procesal

En el desarrollo de las labores de todas las secciones del Registro de la
Propiedad, se siguen determinando mecanismos o procedimiento de naturaleza
especial, para cumplir con las exigencias de los peticionarios; estos
procedimientos algunas veces estan determinados en la Ley, otras veces se

realizan a base de mecanismos practicos que llenan los vacios legales.

La relacién ente el derecho procesal tanto penal como civil, mercantil y el

Derecho Registral, tiene en el medio, infinidad de puntos de contacto.

Los Jueces de la Republica, solicitan informes a los distintos registros de
la Propiedad Raiz sobre la existencia de bienes inmuebles o derechos inscritos

"2 Vid. Articulo 216 C. Pn.- “El delito de estafa sera sancionado con prisién de cinco a ocho afios, en los
casos siguientes: 1) Si recayere sobre articulos de primera necesidad, viviendas o terrenos destinados a la
construccién de viviendas; 2) Cuando se colocare a la victima o su familia en grave situacion econémica,
0 se realizare con abuso de las condiciones personales de la victima o aprovechandose el autor de su
credibilidad empresarial o profesional; 3) Cuando se realizare mediante cheque, medios cambiarios o con
abuso de firma en blanco; 4) Cuando se obrare con el propdsito de lograr para si o para otro el cobro
indebido de un seguro; y, 5) Cuando se realizare manipulacién que interfiera el resultado de un
procesamiento o transmision informatica de datos”.
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sobre determinadas personas; también expiden certificaciones las cuales son
inscritas en los registros correspondientes, dentro de los casos se pueden
mencionar, el remate, las adjudicaciones en pago, las declaratorias de
Herederos y cualquier otra resoluciéon que segun la Ley deba presentarse al

Registro para ser inscritos.

El Cddigo Civil, establece que en los Tribunales o Juzgados de la
Republica, no se admitiran titulos o documentos que no estén inscritos en el
Registro, para hacerlos valer contra terceros; a no ser que el documento no
inscrito se presente al Tribunal para pedir la nulidad o la cancelaciéon de un

asiento que impida su inscripcién.”

Existen muchos casos de contacto directo entre tribunales judiciales y el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, pero los casos que se dan mas
frecuentemente en esa relacién son los casos del Cédigo de Procedimientos
Civiles, que menciona Juicios Ejecutivos, Incidentes de Falsedad en cualquier

clase de Juicios Posesorios y Titulacién de predios urbanos.”

" Vid. Art. 717 C.C..- “No se admitird en los tribunales o juzgados de la Republica, ni en las oficinas
administrativas, ningun titulo ni documento que no esté registrado, si fuere de los que conforme a este
titulo estan sujetos a registro; siempre que el objeto de la presentacion fuere hacer valer algin derecho
contra tercero. Si no obstante se admitiere, no hara fe. Con todo, deberd admitirse un instrumento sin
registro, cuando se presente para pedir la declaracion de nulidad o la cancelacidn de algin asiento que
impida verificar la inscripcién de aquel instrumento. También podrd admitirse en perjuicio de tercero el
instrumento no inscrito y que debid serlo, si el objeto de la presentacion fuere inicamente corroborar otro
titulo posterior que hubiere sido inscrito”.

" Vid. Art. 287 C. Pr.-“El instrumento pblico o privado puede redargirse de falso en cualquier estado
del pleito antes de la sentencia, salvo la prueba contraria. Art. 586.- Juicio ejecutivo es aquel en que un
acreedor con titulo legal, persigue a su deudor moroso, o el en que se pide el cumplimiento de una
obligacion por instrumentos que segun la ley tienen fuerza bastante para el efecto. Art. 778.- Cualquiera
que, poseyendo alguna cosa inmueble por si o por otro, sea perturbado en la posesién, puede pedir ante el
Juez de Primera Instancia competente se le ampare en ella, ofreciendo probar su posesion pacifica y la
perturbacion”.
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2.3.8 Relaciones con el Derecho Agrario

El Derecho Agrario es regulador de la tenencia de la tierra y debe estar
en intima armonia con el contenido del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, pues de la organizacion inmobiliaria depende en gran medida el
éxito de los lineamientos de la produccion de la tierra, que es un factor
determinante en el desarrollo de los pueblos.”

Como se puede observar el plan de reestructuracion agraria tiene un
reflejo Registral, pues el régimen de la tierra supone una conceptualizacion
especifica del Derecho de Propiedad sus demarcaciones y limitaciones;
circunstancias de las cuales el Registro debe tomar debida nota, es por ello que
los actos o contratos derivados de la materia Registral estan sujetos a
inscripcion entre los cuales encontramos: Actas e Transferencia de FINATA a
favor de los beneficiarios del Decreto 207, Actas de Hipotecas a favor de
FINATA.

En nuestro pais existen leyes como: Ley Agraria, Ley de Titulacion de
Predios Urbanos, Ley Bésica de la Reforma Agraria, Ley Inmobiliaria por Pisos
y Apartamientos, Ley de Arrendamiento de Tierras, Ley de Catastro, que en
relacion directa con el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, pueden
armonizar y establecer una buena organizacién sobre el patrimonio juridico
inmobiliario en general.”

Con lo anterior, se puede decir, que el Derecho Registral, esta

intimamente relacionado con todas las areas del derecho.

7> Castro Marroquin, Derecho de Registro, su Organizacion y Unificacion, Editorial Porrtia S.A. Primera
Edicidn, México, D:F: 1962. Pag. 73y 77.

"® Vid. URQUILLA DELGADO, Claudia Guadalupe y otros: “Anilisis ... Ob. Cit. P4g. Pég. 38-39.
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2.3.9 Relaciones con el Derecho de Familia.

El derecho de familia es la parte del Derecho Civil que se ocupa de las
relaciones juridicas entre personas unidas por vinculos de parentesco, suele
constituir el contenido principal del Libro de las Personas, en principio de los
cadigos civiles, luego de algunos preceptos generales y otros principios de
derecho.

El Cdodigo de Familia en el Capitulo Il, seccion primera, trae aparejada
relaciones con el Derecho Registral, en donde las normas que regulan las
relaciones econdmicas de los conyuges entre si y con terceros, constituyen el
régimen patrimonial del matrimonio.”” Lo que puede regularse como garantia
entre los conyuges en materia inmobiliaria, esta constituido por los Regimenes
Patrimoniales, que como elemento previo al matrimonio, consisten en que todo
interesado en formar familia puede antes o en el mismo acto de contraer
matrimonio, optar por cualquiera de los regimenes que dicho cédigo establece,
como son: a) Separacién de Bienes’®, b) Participacion en las Ganancias’, y c)
Comunidad Diferida®.

La constitucion del derecho de habitacibn sobre un inmueble para la
vivienda familiar debera ser otorgada en Escritura Publica o en Acta, ante el

Procurador General de la Republica o alguno de los Procuradores Auxiliares

" Vid. Art. 40 C6d. Fam.. “Las normas que regulan las relaciones economicas de los conyuges entre si y
con terceros, constituyen el régimen patrimonial del matrimonio.”

8 Art. 48 Cod Fam.. “En el régimen de separaciéon de bienes cada conyuge conserva la propiedad, la
administracion y la libre disposicion de los bienes que tuviere al contraer matrimonio, de los que adquiera
durante €l a cualquier titulo y de los frutos de unos y otros, salvo lo dispuesto en el articulo 46.”

" Art. 51. En el régimen de participacion, cada uno de los cényuges adquiere derecho a participar en las
ganancias obtenidas por su cényuge, durante el tiempo en que dicho régimen haya estado vigente.

8 Art. 62. En la comunidad diferida, los bienes adquiridos a titulo oneroso, los frutos, rentas e intereses
obtenidos por cualquiera de los conyuges durante la existencia del régimen pertenecen a ambos, y se
distribuiran por mitad al disolverse el mismo.
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departamentales, instrumentos que deberdn inscribirse en el Registro de la

Propiedad Raiz e Hipotecas correspondiente.?!

81Vid. Art. 46 Cod. Fam.. “Cualquiera que sea el régimen patrimonial del matrimonio, la enajenacion y
constitucion de derechos reales o personales sobre el inmueble que sirve de habitacion a la familia necesita
del consentimiento de ambos conyuges, so pena de nulidad. La constitucién del derecho de habitacion
sobre un inmueble para la vivienda familiar, debera ser otorgada en escritura publica o en acta ante el
Procurador General de la Republica o los procuradores auxiliares departamentales, instrumentos que
deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca correspondiente”.
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2.4 ANALISIS COMPARATIVO DEL SISTEMA REGISTRAL SALVADORENO
CON OTROS SISTEMAS REGISTRABLES

2.4.1 SISTEMA REGISTRAL MEXICANO
A. PROCEDIMIENTO REGISTRAL:

a) Presentacion del Documento.

El Reglamento del Registro Publico de la Propiedad Raiz e Hipotecas
establece que para iniciar el procedimiento de inscripcién, debe presentarse la
solicitud por escrito, mas documentos anexos, siguiendo el formato ya

establecido.??

Dicha solicitud tiene dos efectos: primero, constituir una prueba de la
presentacion del documento para conocer el orden de prelacién, preferencia y
rango; segundo, como medio de entrada que lo acompafiaria en todas las fases
del procedimiento. La prelacién parte del Principio Registral “el primero en
registro es primero en derecho”, por esta razon, en la mencionada solicitud se
asienta el numero de entrada que contiene la fecha, hora y minutos en que el
documento ingresé al registro, pues en el caso de que concurran dos
inscripciones sobre un mismo objeto y con fines distintos, se inscribira, salvo

algunas excepciones, el documento que se presenté con prioridad.®

82 Vid. Art. 32 R.R.P.P. “El servicio registral se inicia ante el Registro Pablico con la presentacion de la
solicitud por escrito y documentos anexos...”
8 Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: “ Pag. 17
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De acuerdo con el Reglamento del Registro Publico, esta solicitud debera
llenar ciertos requisitos: como el nombre de quien solicita el tramite, ubicacién

del inmueble, naturaleza y observaciones.?*

Aunque el Reglamento no lo menciona, existe el presupuesto de que se
anoten los antecedentes registrales de la propiedad y por ser un sistema de

prepago de derechos de registro, la cotizacién y el comprobante de estos.®®

b) Distribucion de los documentos.

Una vez cumplidos los requisitos de la solicitud, el documento se remite
al area correspondiente. El registrador que recibe el documento debera
examinar si este se refiere a los que son registrables, sefialados en el Art. 3005
C.C.

Cuando se trate de documentos extranjeros, ademas, deberd comprobar
gue estos estan debidamente traducidos por perito oficial, legalizados vy

protocolizados ante notario.

También revisara que el documento tenga la numeracion de entrada que
le corresponda, atendiendo a su prelacién. Comprobara que el numero de la
forma de entrada y del documento sea el mismo; que los antecedentes
coincidan con lo que se encuentra registrado, que no existan antecedentes
pendientes para su inscripcidn, en cuyo caso se registrara el anterior y que en
los antecedentes no exista algin gravamen o limitaciébn. Realizado este

procedimiento, se revisa el contenido de fondo, atendiendo a que coincida con

¥ Vid. Art. 19 del R.R.P.P. “ En la solicitud de entrada y tramite, deberan incluirse los siguientes datos: 1
Nombre del solicitante. 2. Ubicacién del inmueble, identificacion del mueble, o en su caso, denominacién
0 razo6n social de la persona moral de que se trate. 3. Naturaleza del acto. 4. Observaciones”

% Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: “.....Ob.cit. Pag. 118.
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las exigencias de ley y se verifiquen los datos de los otorgantes y que el

solicitante sea una persona autorizada.?®

c) Inscripcion, rechazo, suspension del documento y recursos.

De la calificacién pueden darse dos resultados: a) Que se inscriba el
documento y por lo tanto se ponga a disposicion del solicitante; o b) Que se
suspenda o deniegue la inscripcion. Si el documento objeto de la inscripcion es
suspendido o denegado, se remite al area juridica del propio registro,
movimiento que se publica en la gaceta oficina del Distrito Federal. A partir de
esta publicacion el interesado cuenta con diez dias hébiles para subsanar las
irregularidades sefaladas, o recurrir a la determinacion efectuada; en este caso
el documento es suspendido si las irregularidades son subsanables, si no lo
son, sera denegado. Si al término mencionado el interesado incumple con los
requisitos exigidos ni interpone recurso de inconformidad, el documento se
pone a su disposicion y previo al pago de los derechos correspondientes, puede
retirarlo, quedando sin efecto, tanto el asiento como la nota de presentacion, los
documentos que no se retiran dentro de los 30 dias naturales siguientes a la
notificacion en la Gaceta Oficial, se remiten al Archivo General del Distrito

Federal .®’

d) Entrega del Documento al Interesado.

Una vez que la operacion quedé inscrita en el folio real, al testimonio se
le asienta un sello que contiene los datos del registro y el cual debe ser firmado
por el Director del Registro y por el registrador. Luego se envia a la Oficialia de
Partes, donde se le entrega al interesado; previa la comprobacién del pago de

los derechos correspondientes.®

8 V/id. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: .....Ob.cit. Pags. 119y 120.
8 Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: «.....Ob.cit. Pag. 124.
8 Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: “  “...Ob.cit. Pag. 125.

54



B. Sistemas Registrales.

Aunque de hecho no existen sistemas registrales puros, pues siempre se
encuentran mezclados, para su estudio se pueden clasificar desde dos puntos
de vista: 1) de los efectos de la inscripcion y 2) de la forma de inscripcion.

1. en cuanto a los efectos de inscripcion, se pueden sefialar tres

sistemas; a saber: el sustantivo, el constitutivo y el declarativo.

En el sustantivo, se adquiere la propiedad por medio de la inscripcion en
el Registro Publico de la Propiedad, o sea, es un elemento de existencia o

esencia para adquirir el dominio de los bienes inmuebles.

En el constitutivo, el derecho nace con el contrato o el acto juridico y para
su perfeccion es necesaria la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad.

Esta inscripcién no es potestativa, sino obligatoria.

En México, existe el sistema constitutivo, tratAindose de asociaciones y
sociedades civiles asi como de la cesién de créditos hipotecarios, pues éstos no
producen efectos frente a terceros, mientras no se inscriban en el Registro

Publico de la Propiedad.®

En el sistema declarativo, la transmisién de la propiedad, se verifica por
mero efecto del contrato, sin necesidad de traditio, ni de la inscripcién en el
Registro Publico de la Propiedad.

Esto es en virtud de que en la legislacion mexicana, es consensualista,
es decir, que solo se inscribe si se desea que el contrato o acto juridico surta

efectos frente a terceros.

% Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: “  «...Ob.cit. Pag. 68.
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2. En cuanto a la forma de inscripcion, existe el sistema de folio
personal. En este sistema se abre un folio por cada persona y en él
se inscriben las fincas que le pertenecen. También, existe el sistema
de folio real, que consiste en una carpeta destinada a inscribir o in
matricular cada una de las fincas, su superficie, linderos vy

colindancias.®

2.4.2 SISTEMA REGISTRAL CHILENO.-

El sistema registral chileno nace como un sistema intermedio entre el
francés y aleman; asemejandose al primero en el hecho de que no garantiza ni
prueba el dominio ni la legalidad de los actos que se inscriben aun cuando la
mayoria de los tratadistas sostienen que la inscripcibn de la propiedad
inmobiliaria sirve de requisito, garantia y prueba de la posesion de los
inmuebles; y al segundo, en la que la inscripcidn es necesaria para transferir el

dominio.

En Chile, en el afio 1857, entrd en vigencia el sistema registral, del folio
personal que contempla tres registros de propiedad, de hipotecas, Yy
gravamenes, y de interdicciones y prohibiciones de enajenar; cada uno de
dichos registros se abre el 2 de enero y se cierra el ultimo dia habil de cada
afo, las paginas que lo componen se empastan firmando protocolos de no mas
de 500 fojas numeradas correlativamente y en las cuales se encuentra las

inscripciones de los titulos, luego se anota en el repertorio bajo una serie

% Vid. PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo: « «....Ob.cit. Pag. 69.
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particular de nameros con indicacion de la hora de su anotacion, pues dicha

anotacion es la que fija la prioridad registral.

La inscripcion del dominio sobre el inmueble acredita que el titular de la
inscripcion tiene su posesion y por una parte la posesion inscrita habilitada para
obtener por prescripcién ordinaria de cinco afios y extraordinaria de diez afios el
dominio y por otra parte el titular de la inscripcién agrega a su posesion inscrita
la de sus predecesores con posesion también inscrita. Para que opere la
adquisiciébn por prescripcién adquisitiva, si en dichas inscripciones han
permanecido inmutables en cuanto a su eficacia juridica en orden a dar cuenta
de tal posesiéon y cautelar los derechos que el dominio conlleva, bastara que
haya transcurrido un segundo desde la anotacién del titulo en el repertorio para
que el titular de la inscripcidn, pueda servirse y alegar en su favor la
prescripcion adquisitiva si la o las inscripciones precedentes tiene existencia

registral superior a 5 0 10 afos.

La inscripcion es un proceso, que se inicia con la anotacion del titulo en
el Libro Repertorio y concluye con la firma de la inscripcion por el Conservador.
Para la tutela de los derechos que la inscripcion garantiza sus efectos se
retrotraen a la fecha de la anotacién repertorial y la fecha de inscripcion tiene
por lo tanto un propdsito de ordenamiento de la informacion registral, mas la
salvaguarda de los derechos inscritos se inicia no con la fecha de la inscripcion,
sino con la fecha y hora de la anotacion del titulo en el repertorio. La
informacion que debe consignarse en el Libro Repertorio es como la partida de
la Partida de Nacimiento de la inscripcion, y debe contener fecha y hora de la
anotacion, nombre del titular de la inscripcién, naturaleza del acto o contrato
gue contenga la inscripcion que se requiere la clase de inscripcién y el nimero

gue le corresponda a ésta en el registro respectivo.
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Para que un documento pueda inscribirse debe pasar por un
procedimiento: se califica el titulo para determinar si cumple con los requisitos
para ser admitido al registro, si los cumple se inscribe y los efectos de la
inscripcion se retrotraen a la fecha y hora de la anotacion del titulo en el Libro
Repertorio; si por el contrario el titulo no cumple con alguno de los requisitos
para su inscripcion, éste se devuelve al interesado para que dentro de los dos
meses siguientes subsane el o los defectos de que pudiera adolecer, pues
transcurrido dicho lapso caduca la anotacion y se pierde la prioridad registral
que aquella anotacion da. Si a juicio del requirente el reparo es improcedente,
recurrird al Juez con competencia en materia Civil, haciendo presente los
motivos por los cuales estima debe practicarse la inscripcion rehusada; el Juez
con el mérito de los expuesto por el requirente y lo informado por el
conservador al respecto resolvera lo pertinente; si el Juez ordena la inscripcion
rehusada dictard al efecto una resolucion la cual deberd ser acatada por el
conservador, que procedera a practicar la inscripcion dejando constancia que
procede a efectuarla por resolucion judicial, y agregara como cartel al registro
respectivo copia de ella; si por el contrario, el Juez acoge los planteamientos
que el conservador haga en el informe que debe evacuar, el requirente podra
apelara de la resolucion respectiva, facultad ésta que no se la da la Ley al
conservador para el efecto de ordenarsele practicar la inscripciébn que hubiere
rehusado. Cabe decir, que este procedimiento debe hacerse en el plazo de dos
meses pues si excediere el plazo en atencion a que la Ley no estable a que
dicho plazo se suspenda por existir esta reclamacion caducara la anotacion
practicada en el Libro Repertorio y ello exigira practicar una nueva anotacion y
se requiera otra inscripcion, debera el conservador practicarla y si esta se
contrapusiera con la reclamada, indudablemente se producira un conflicto y
debera ser resuelto en el correspondiente Juicio Contradictorio. Para evitar una
situacion de esta naturaleza, nada impide a que el requirente de una actuaciéon

registral rehusada solicite al Juez que conoce de su reclamacion que dicte una
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orden de no innovar, que notificada al conservador tendra el efecto de cerrar el
registro a toda inscripcidbn que se requiera y mientras que no se resuelva la
reclamacion o apelacion que se deduzca en contra de la resolucion del Juez en

el caso de no haber sido pronunciada a favor del reclamante.

La orden de no innovar cerraria el registro conservatorio respecto de las
instrucciones rehusadas y suspendera el curso del tiempo para que opere el
plazo de caducidad de la anotacion en el repertorio, a contar desde la fecha de
notificacién al conservador de la referida orden de no innovar. Procediendo de
la manera sefialada se consigue que el registro cumpla a cabalidad con su
objetivo de cautelar los derechos desde la anotacion en el repertorio del titulo

gue da origen a estos.

En lo referente a respaldar con un seguro la eficacia Juridica de los
Derechos Reales inscriptos y de la inscripcion misma, como asi también la
responsabilidad que cabe al conservador en el ejercicio de sus funciones, si por
alguna raz6n imputable a é€l, la inscripcion no cumpliera con los objetivos que le
son propios y como consecuencia de ello, se causare perjuicios a alguien, se
resuelve dicha situacién exigiendo al conservador que al asumir el cargo
constituya fianza para responder de dichos perjuicios, fianza cuya suficiencia
debe ser calificada por el Juez ante el cual debe prestar juramento antes de

asumir sus funciones.

2.4.3 SISTEMA REGISTRAL ESPANOL.

En Espafia, se sigue el sistema de folio real, inscripcion voluntaria de
desarrollo técnico, con fuertes efectos juridicos extrajudiciales. En
consecuencia, la competencia se distribuye con caracter territorial; dentro de

cada distrito se inscriben las fincas en él situadas; cada finca da lugar a un folio
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real en el Libro-Registro donde consta todo el historial de la finca desde su in
matriculacion: se dota al asiento registral de los efectos de oponibilidad,
legitimacion y fe publica en virtud de los principios de prioridad y tracto
sucesivo, sobre la base Unica de la calificacion del Registrador, que presenta,

inscribe y publica, bajo su responsabilidad, los derechos sobre las fincas.*

El sistema de folio real rige en Espafia con caracteres peculiares
provenientes de la Ley Hipotecaria de 1862, y su Reglamento de 1863, que
adoptan el criterio de considerar la finca como unidad basica, abriendo un
registro particular llamado folio registral para cada una de ellas; en dicho folio
registral se anota la historia de la finca; todas las inscripciones, anotaciones y
cancelaciones posteriores relativas a la misma finca se practicaran a

continuacion, sin dejar claros entre los asientos.*

El folio registral comienza por la primera inscripcion de dominio,
asignandosele un numero diferente y correlativo, destinandosele por el
Registrador el numero de hojas que considere necesarias tomando en

consideracion el movimiento de la propiedad en su respectiva circunscripcion.

En el sistema de folio real la unidad territorial del inmueble se mantiene
invariable a través del tiempo, ya que las inscripciones tendran por base la ficha
catastral del mismo, y por ende por mucho que varien sus duefios la unidad se
mantendra. Si se produce una subdivision del mismo, cada una de las
porciones constituira en si misma un nuevo folio, por lo que tal subdivisién dara

origen a nuevas inscripciones, bastandose cada una de ellas por si mismas; no

%1 Vid. www.mju.es/rnotariado3.htm
%2 Vid. www.alfa-redi.org
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se requiere la historia de la propiedad, no se requiere la continuidad de la
propiedad, porque ella se asienta en un catastro general territorial, en el cual se
deja constancia de las subdivisiones, y los cambios de propietario carecen de
importancia, por cuanto, el dominio se prueba por la escritura publica, que es a
la vez titulo y modo de adquirir o bien, por la sentencia judicial respectiva, por lo
gue el sentido de la inscripcidn varia; de ad solemnitaten y ad probationem, se
transforma en inscripcion para efectos de publicidad respecto de terceros y
generalmente ad probationem, es decir, destinada a probar la propiedad del

dominio.*®

En cuanto a la integracién del sistema registral espafol, se puede
observar, la presentacion de nuevas tecnologias relativas a dicho sistema, tales
como la integracién entre los ochocientos ochenta y ocho servicios de registro
de inmuebles, una verdadera interconexion, para facilitar el acceso a las
informaciones, dando agilidad y seguridad con las nuevas modalidad
implantadas. Esta integracion tiene como fundamento la Ley namero 24/2001,
gue establecié el plazo maximo hasta finales del afio de 2004 para la total

integracion de los registros.

Esta centralizaciébn traerd innumerables beneficios para el sistema
registral, asi como para sus usuarios. Para el registro, servird para la
simplificacion y eficacia operativa de los procesos, para la conservacion
adecuada de los originales con valor legal, para acceso y reproduccion a la
documentacion de forma mas facil y rapida, para la sistematizacion y
modernizacién de los criterios de gestién, para evitar la manipulacion de los

documentos originales y para la disminucién de costos.

Este sistema tiene la finalidad de registrar, catastrar, pesquisar y emitir

partidas (sin que el usuario necesite dislocarse hasta su ciudad de origen) de

% Vid.www.alfa-redi.org
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todos los actos practicados (nacimiento, casamiento, defuncion, separacion,
divorcio etc.) por los cuatrocientos treinta Oficios Gauchos, permitiendo aun lo
siguiente:(i) la formacion de una base de datos estadual (Pesquisa Integrada);
(ii) la movilidad, donde el registrador puede realizar registros en cualquier lugar
que tenga un ordenador a la disposicién con acceso a Internet, dentro de su
circunscripcion; (iii) la generacién automética de todas las estadisticas y, (iv) la

unificacion de procedimientos.

PROCEDIMIENTO.

El Sistema Registral Espafiol es basado en principios, destacandose
entre ellos, el de la prioridad, el de la calificacion y el de la publicidad, que
adoptan procedimientos especificos. Con relacién al principio de la prioridad,
que vale por sesenta dias Utiles, fue previsto un procedimiento que se presta a
la anticipacion de la prenotacién, donde hay un sistema de comunicacion
previa, con plazo de diez dias - via fax o télex — en el que el formalizador del
titulo, notario o magistrado, remite al servicio registral un resumen del acto ya
elaborado. Este procedimiento genera mayor seguridad juridica hasta la
presentacion del original, para el inicio de la calificacion registral. Se Resalta
gue no se trata de reserva de la prioridad, porque ésta se refiere a un pedido

anticipado a la formalizacion del documento.

El sistema de registro de la propiedad es “casi siempre constitutivo”, pues
sin la inscripcion no hay la produccion de efecto con relacion a terceros, la
transmision de la propiedad se da por el titulo (escritura publica, documento
judicial o administrativo), con efectos probatorios entre las partes, pero el “erga
omnes” con el registro constitutivo (quien inscriba, adquiere el derecho). Por

ejemplo, la hipoteca, que se constituye con el registro, generando el derecho
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real. En el caso de la hipoteca, estando la misma fuera del folio real, dar& lugar
solamente derechos obligatorios, y sus efectos soOlo entre las partes

contratantes.

Cada registro tiene competencia determinada (principio de la
territorialidad), no pudiendo haber competencia entre registradores de la

propiedad, una vez que son independientes.

Espafa, considera que el principio de la territorialidad es esencial para
mantener la independencia y la imparcialidad, que aliado al principio de la
calificacion, asi como al de la justa remuneraciéon por la practica de los actos,
forman un tripode de los atributos del registrador como respetable profesional
del derecho, independiente, libre de cualquier presion politica, administrativa o

econdmica.

En Espafia, para que se alcance una plena seguridad juridica es
necesario que haya un procedimiento registral fuerte, capaz, confiable, eficaz y
célere, a fin de que los titulares de derechos reales tengan una protecciéon
especial en el sistema registral, es por eso que cada registro tiene
competencia determinada (principio de la territorialidad), no pudiendo haber
competencia entre registradores de la propiedad, una vez que son

independientes.

Con referencia al registro, establece la ley espafiola que la propiedad
tiene por objeto la inscripcion (folio — libros foliados y visados judicialmente —
art. 238 de la Ley Hipotecaria Espafiola) y la anotacion de los actos y contratos
(v.g. escrituras publicas, documentos judiciales, administrativos y una excepcion

de documentos privados) relativos al dominio y demas derechos reales sobre
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bienes inmuebles, siendo que la compraventa es facultativa, y los derechos
reales son obligatorios, dentro de la circunscripcion territorial donde estan

situados.®

La descripcién del inmueble (principio de la especialidad) en el libro folio
no requiere mayores exigencias. Lo que llama la atencion es el contenido del
registro, principalmente el de la hipoteca, en el que deben constar las
principales informaciones (clausulas contractuales) y debe ser procedido con
claridad, con detalles y todas las formalidades legales, a fin de evitar cualquier

duda para las partes, pues el registro es constitutivo, sin discusion.

En aquel pais, solamente son admitidas las inscripciones de los
documentos publicos, en ellos comprendiendo las escrituras, las sentencias
judiciales, los actos administrativos y documentos de procedencia extranjera
legitimados segun las normas del derecho procesal civil. Excepcionalmente, son
permitidos documentos privados, tales como: arrendamiento, algunas
cancelaciones, entre otros. Actualmente, no se admite el registro de la

posesion, situacidén que ocurrié hasta el afio de 1945.

Segun la legislacion espariola, el registrador tiene un plazo de quince
dias utiles (art. 2°, del Decreto Real n° 1039, de 1° de agosto de 2003) para
calificar el documento presentado al registro. El plazo empieza a contar a partir
del apuntamiento del titulo en el libro diario de operaciones (protocolo) del
registro de la propiedad, o entonces, en caso de escritura publica o titulo
judicial, hay la posibilidad del magistrado y del notario, tras levantar acto

competente, remitir via fax o télex, un pedido resumido en forma de

% Vid. Art.238.Ley Hipotecaria Espafiola.” El Registro de la Propiedad se llevara en libros foliados y
visados judicialmente. En caso de destruccion de los libros se sustituiran con arreglo a lo dispuesto en las
Leyes de 15 de agosto de 1873 y 5 de julio de 1938."
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comunicacién. En este caso, el registrador apuntara en el libro protocolo, y
aguardara el plazo de diez dias Utiles para que sea presentado el documento
original. Presentado éste dentro de los diez dias, empezara a contar el plazo
para la calificacion, bajo pena de caducidad, siendo retroactiva la vigencia del

protocolo al dia de la remesa del fax o télex.*

Como se ve, presentado el documento definitivo para inscripcion, tiene el
registrador un plazo de quince dias utiles para calificar el titulo. Asi, denegando
el registro, o no habiendo procedido el registrador competente a la calificacion
en un plazo establecido, podra el interesado solicitar al registrador a quien se
ha presentado el documento, que intervenga un registrador sustituto, segun
cuadro de sustitucion (art. 18, de la LH). El registrador que no cumplié su deber
de calificacion tendra el plazo improrrogable de tres dias Utiles para remitir el
documento al sustituto, para que éste califique el titulo. En este ultimo caso (no
haber existido la calificacion dentro del plazo legal), sera reducido en un treinta
por ciento (30%) de los honorarios (para nosotros emolumentos) a que tendria
derecho el registrador substituido en favor de la parte interesada (art. 9, n. 2 del
nuevo reglamento). Por otra parte, el registrador sustituto también tiene un
plazo maximo de quince dias utiles a contar de la fecha de la entrega completa
de la documentacion correspondiente para la calificacién (art. 4 de la Ley

24/2001, que cambid la Ley Hipotecaria). No habiendo defecto o cualquier

% art. 2°, del Decreto Real n° 1039: “Articulo 2. Falta de calificacién en plazo.1. Cuando el registrador
competente no haya calificado el titulo correspondiente en el plazo de 15 dias, cualquiera de los
interesados previstos en el articulo 6 de la Ley Hipotecaria podra instar del registrador ante quien se
presentd el titulo que la lleve a cabo en el término improrrogable de tres dias o la aplicacion del cuadro de
sustituciones, de conformidad con lo dispuesto con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y en los articulos 5
a 9 de este real decreto.2. El plazo méximo de 15 dias comenzara a contarse desde
a) La fecha del asiento de presentacion .b) La fecha de devolucidn del titulo, en caso de que hubiese sido
retirado, de subsanacion de los defectos de que adoleciera, o de despacho del titulo previamente
presentado. En estos casos, el asiento de presentacién tendré la vigencia que establece el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria. 3. En el caso de que se produzca calificacion desestimatoria del registrador sustituto,
podra el interesado optar por instar otra nueva calificacién conforme al cuadro de sustituciones o bien
recurrir ante la Direccion General de los Registros y del Notariado la calificacion, de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden social”.

65



obstaculo al registro, el registrador sustituto comunicara la autorizacion de la
operacion registral al registrador sustituido, juntando el texto minuta del asiento
a ser practicado (art. 7 de la Ley 24/2001) y éste debera practicar el acto
registral solicitado en el plazo maximo de tres dias Utiles, desde el dia del
recibimiento de la documentacién, identificando en el asiento el registrador
sustituto y el registro de que es titular. Practicado el acto, el registrador
substituido comunicara la circunstancia al registrador sustituto y entregara el
titulo registrado al interesado, percibiendo el registrador sustituto el importe del
50% de los honorarios y el registrador substituido el 20% del total (art. 9, item 2
de la Ley 24/2001), en virtud de la no calificacion.

En suma, hay dos momentos distintos acerca de la intervencién del
registrador sustituto. El primero, donde no hay la calificacion dentro del plazo
legal por el registrador competente, reduciendo sus honorarios en un 30%, y, el
segundo, donde hay la calificacién, pero la parte no se conforma, teniendo ésta
un medio agil para la viabilidad del registro de su titulo a través de la calificacion
hecha por otro registrador, no importando, en este caso, en la reduccion de los

emolumentos, pero si, en la division.

Por otra parte, la hipoteca de Espafia podra ser voluntaria o convencional
(formalizada sélo por escritura publica), y legal, formalizada por un titulo judicial;
la garantia dada al acreedor estd asegurada por el registro del titulo en el Oficio
Inmobiliario. Una vez registrada la hipoteca, la misma se vuelve oponible en
contra de terceros y queda revestida de juridicidad, de fe publica y de
persuasion de veracidad. Esto significa, que el registro también es constitutivo,

no posibilitando discusiones, dudas.

El registrador espafiol, al examinar y calificar el titulo intrinsecamente y

con las formalidades especiales, esta investido de todos los poderes inherentes
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a la funciobn que ejerce, con autonomia plena e independencia, viniendo a
responder civilmente por los perjuicios causados en virtud de su oficio. Asi,
todos confian y creen en la institucion registral, estructurada e indicada para la
perfectibilizacion de los derechos a los titulares de inmuebles, principalmente al
acreedor, que esta seguro con relacién a su crédito, el cual no siendo pagado,
estara habilitado para ejecutar la deuda en la forma prevista en el registro.*®

2.4.4 ANALISIS COMPARATIVO

En relacion a los sistemas registrales, puede observarse que en la
actualidad, en la mayoria de los paises del mundo, se aplica o se tiende a
aplicar el sistema de inscripcion llamado Folio Real, asi por ejemplo en
Espafia, se inscriben las fincas dentro de cada distrito, se le da lugar a un folio
en el Libro Registro, donde consta todo el historial de la finca desde su

inmatriculacion.

Al igual que en México, consiste en una carpeta destinada a inscribir o
inmatricular cada una de las fincas, su superficie, linderos y colindancias.
En el folio real se asientan: inscripciones en sentido estricto,
cancelaciones, anotaciones preventivas, notas marginales, avisos notariales y

asientos de presentacion.

En cambio, Chile, efectia la inscripcion utilizando el sistema de Folio
Personal, el cual consiste en que la informacién debe consignarse en el
llamado Libro Repertorio, que contiene la fecha y hora de la anotacion, nombre
del titular de la inscripcion, naturaleza del acto o contrato, clase de inscripcion y

el nimero que le corresponde en el registro respectivo.

% Vid. www.registradores.org
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En cuanto a los sistemas registrales, El Salvador ha venido
evolucionando de acuerdo a las necesidades de llevar un control del registro
inmobiliario en aumento. Asi, conté con el sistema de inscripcion de folio
personal, que basicamente consistia en realizar la inscripcion en base a la
informacion que cada persona interesada presentaba para registrar. Dicha
informacion, se transcribia en libro “de propiedad”, que contenia los datos
completos tanto del interesado como del inmueble o del derecho constituido
sobre él. Después de decaer el sistema de folio personal se aplicé el sistema de
folio real, que consistia en un resumen de cada uno de los inmuebles inscritos
con anterioridad en el folio personal, pero otorgandole un nimero de matricula
de forma individual. Al no cumplir con lo esperado, se empled un nuevo
sistema, denominado Regisal I, que era un sistema computarizado, que se
componia de informacion registral relativa a los propietarios de los inmuebles
inscritos, asi como de la historia de la inscripcion y su ubicacion. Al verse
limitado este sistema, por el avance informéatico, se creo el sistema Regisal I,
gue era similar al anterior con la diferencia que contaba con mayor capacidad
de produccion; sin embargo, con el tiempo y con el avance de la tecnologia, se
dio paso al sistema denominado SIRyC, que comprende tanto datos del
registro, como de contenido registral.

Conforme a lo anteriormente expuesto, pueden considerarse los
aspectos positivos y negativos del sistema registral adoptado por cada pais.
Siendo asi que, al hacer una comparacion con el sistema registral adoptado por
El Salvador, éste ha sido disefiado para integrar la informacién, tanto registral
como catastral en un solo sistema computarizado. Sin embargo, a pesar de
contar con tecnologia avanzada, si no se dispone de un soporte técnico
adecuado que mantenga su funcionalidad, su capacidad de registro se vera
restringida. Debe hacerse notar que, en los paises analizados, si bien no
disponen de un sistema computarizado para llevar la informacién de las

inscripciones realizadas, el método aplicado por cada uno de ellos, llena las
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necesidades para las cuales ha sido implementado, salvaguardando los
derechos en ellos titulados.

En lo que concierne a la celeridad de la inscripcién, en Espafia, una
vez presentado el documento sometido a inscripcion, el registrador cuenta con
un plazo de 15 dias utiles para realizar la calificacion; dicho plazo, empieza a
transcurrir desde el momento de la anotacion en el libro diario de operaciones

(protocolo) del Registro de la Propiedad.

De la calificacion, puede tenerse como efecto: la denegacién del registro,
o0 en caso de no encontrar defectos o cualquier obstaculo, se autoriza la

inscripcion, la cual debe realizarse en un maximo de tres dias.

En México, para realizar la calificacion dispone de 5 dias hébiles, de la
cual pueden obtenerse dos resultados: su inscripcion o la suspension o
denegatoria. En este Ultimo caso, se conceden 10 dias habiles para que el

interesado subsane las observaciones efectuadas y se proceda a su inscripcion.

En Chile, si de la calificacion que realice, el conservador determina que
llena los requisitos exigidos legalmente, se admite y se inscribe en el registro;
de lo contrario, el documento es devuelto al interesado para que dentro de un
plazo de 2 meses, subsane los defectos de los cuales puede adolecer, si

transcurre dicho plazo y no hay subsanacion, caduca la anotacion.

En El Salvador, en cuanto al tiempo que se utiliza para realizar el tramite
de inscripcion el articulo 12 del R.L.P.R.H., establece que el registrador cuenta
con 6 dias para realizar la calificacion del instrumento, de dicha calificacion él
puede suspender, denegar u ordenar la inscripcion. Si la suspension se debe a

defectos subsanables, el interesado cuenta con 30 dias habiles para la
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correccion de las observaciones. En caso de la denegatoria, el interesado
dispone de la interposicion de recursos ante el registrador que ha pronunciado
la resolucion. La ley establece los recursos de revision, revocatoria y apelacion,
para los dos primeros establece el plazo de 3 dias posteriores a la resolucion
para su interposicion. Para el recurso de apelacion, se aplicara el tramite que

sefiala la Ley de la Direccion General del Registro.

Al referirnos al tiempo con que cuenta el registrador para realizar la
calificacién de un instrumento, en El Salvador, éste tiene 6 dias para realizarla;
a diferencia de Espafia que cuenta con 15 dias; mientras que en México, el
registrador tiene 5 dias hébiles para efectuar la referida calificacion. En Chile,
no se establece plazo para la calificacion del instrumento, pero para la
subsanacién de errores concede un plazo de 2 meses, para que el interesado

corrija tales observaciones.

Puede observarse, una marcada diferencia en cuanto a los plazos
concedidos para la calificacion de los instrumentos, en los diferentes paises en
estudio; similar situacion opera cuando nos encontramos frente a los dias
concedidos en las legislaciones mencionadas, cuando se trata de subsanar las
observaciones efectuadas en la calificacion de los instrumentos, contribuyendo
unos mas que otros a la celeridad del proceso de inscripcion, siendo los
términos los siguientes: en El Salvador, dicho plazo esta fijado en 30 dias
habiles, en Espafia el plazo se reduce a 3 dias y en México, se establece en 10

dias el limite maximo para efectuar correcciones.

En cuanto a la responsabilidad del registrador, en Espafa, si el
registrador encargado de la calificacién o en su defecto el registrador sustituto,
no realiza la calificacién dentro del plazo legal, incurre en responsabilidad de

indole monetaria, pues sus honorarios pueden reducirse hasta un 30%.
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En Chile, los conservadores (registradores) pueden incurrir en
responsabilidad pecuniaria, en caso de ocasionar perjuicios al interesado. Dicha
responsabilidad se respalda con la fianza que rinden al momento de asumir el

cargo.

En México, el registrador en el ejercicio de sus funciones, puede incurrir
en responsabilidad civil, administrativa, fiscal y penal. En cuanto a la
responsabilidad Civil, responde por los dafios y perjuicios que ocasione cuando:
rehise admitir el titulo, practique algun asiento indebidamente o rehuse
practicarlo sin motivo fundado, retarde sin causa justificada, el asiento a que de
lugar el documento inscribible, cometa errores, inexactitudes u omisiones en los
asientos que practique o en los certificados que expida o cuando no expida los

certificados en el término reglamentario.

En cuanto a la responsabilidad Administrativa del registrador, puede
manifestarse que cuando autoricen o registren operaciones o documentos
sobre conversiéon de propiedad ejidal a dominio pleno y viceversa, deberan dar
aviso al Registro Agrario Nacional. De no efectuar el aviso correspondiente,
pueden incurrir en algunas de las sanciones estipuladas en la Ley de
Responsabilidad de los Servidores Publicos.

Por otra parte, en relacion a la responsabilidad Fiscal en que pueden
incurrir los registradores, puede decirse que consiste en la facultad, obligacion y
responsabilidad de cuantificar el monto de los derechos que se tienen que
pagar por la inscripcion de un documento. Para no incurrir en responsabilidad,
deben comunicar a la autoridad fiscal competente, cualquier hecho u omision

gue implique una infraccidn a las disposiciones fiscales.

Finalmente, en virtud de su cargo, el registrador puede ser penalmente

responsable, ya que no goza de ningun fuero ni tratamiento distinto al comun de
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los servidores publicos, pudiendo cometer delitos tipificados en el ordenamiento
penal, tales como: abuso de autoridad, trafico de influencia, enriquecimiento

ilicito, falsificacion de documentos, entre otros.

En El Salvador, la ley solo establece dos disposiciones en las que
regula la responsabilidad del registrador. Asi, el Art. 113 del R.L.R.R.P.RH cita
“El registrador sera responsable de los dafios y perjuicios que por negligencia o
malicia causare a los interesados”. También la Ley de Procedimientos
Uniformes para la para la presentacion, tramite y registro o depoésito de
instrumentos en los registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, en el Art. 8 inc. 4 establece
“Si hubieren nuevas observaciones, su correccion no exigiria pago alguno de
derechos y los costos en que incurran, correrdn a cargo del registrador

responsable de haber hecho una calificacién integral”

Como puede observarse, a nivel nacional aunque la ley establece que el
registrador sera responsable de dafios y perjuicios que ocasione al realizar la
calificaciébn de instrumentos o que por negligencia o malicia cause a los
interesados, no se especifica en qué consistira tal responsabilidad, ni determina

cantidad alguna en que pueda reflejarse.

En contraste con lo anterior, especificamente en Espafia y Chile, la
responsabilidad en que incurra el registrador, respalda por un monto pecuniario
gue se retribuye al interesado afectado o perjudicado. Por su parte en México,
la responsabilidad es mas amplia, pues abarca el ambito civil, administrativo,

fiscal y penal.
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CAPITULO Il
ANALISIS GENERAL SOBRE LA EFECTIVIDAD EN LA APLICACION
DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES PARA LA
PRESENTACION, TRAMITE, Y REGISTRO O DEPOSITO DE
INSTRUMENTOS EN LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD RAIZ E
HIPOTECAS, SOCIAL DE INMUEBLES, DE COMERCIO Y DE PROPIEDAD
INTELECTUAL.

La Asamblea Legislativa en uso de sus facultades constitucionales
decretd la “Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y
Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad, Raiz e
Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual’, por
medio de decreto legislativo niumero 257 del dia 28 de enero de 2004. La ley
fue oportunamente sancionada por el Presidente de la Republica y publicada en
el Diario Oficial el dia 7 de julio del mismo afio. A la misma se le concedieron 30
dias de vacatio legis, por lo que entr6 en vigencia el dia 9 de agosto del afio
2004.

En los considerandos de la ley se sefiala que el Centro Nacional de
Registros (CNR), en virtud de su ley de creacion, tiene a su cargo la
administracion de los Registros de Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, conforme a las facultades
qgue le sefalan dicha ley, ademas del Cédigo Civil, el Cédigo de Comercio y
demas legislacion aplicable a tales registros. Cada ordenamiento legal
mencionado contempla diferentes normas adjetivas aplicables a cada registro
en particular, por lo cual se cuentan con distintos procedimientos para
presentar, tramitar, modificar o retirar los instrumentos sujetos a inscripcion o

depdsito. Por lo que el espiritu de la ley —segun sefiala otro considerando-, es la
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urgente necesidad de uniformar los procedimientos de registro, en aras de una
mayor eficiencia en los tramites registrales.

Otra de las razones que motivo la promulgacion de esta ley, es el cimulo
de documentos inscritos que no han sido retirados de las distintas oficinas
registrales por diversas razones, situacion imputable a los titulares de dichos
documentos; ademas, también existen otros instrumentos detenidos, cuyas
observaciones nunca fueron subsanadas por los interesados. En ambos casos,
se necesitaba de una herramienta que permitiera disponer de dichos
instrumentos en custodia, eliminando asi los costos que causa su injustificada

retencion.

ANALISIS DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES.

La ley cuenta con 26 articulos, distribuidos en siete capitulos. El primero
contiene las disposiciones generales, entre las cuales se encuentra el objeto de
la ley, ambito de calificacion de los registradores, reglas de notificaciones y
computo de plazos; el capitulo dos regula las normas sobre observaciones a
los documentos presentados, formas de subsanacion de las omisiones y
procedencia de la sustitucion de folios; el capitulo tres se refiere a la
procedencia y forma de la denegatoria de las inscripciones; el capitulo cuatro
dispone lo concerniente al retiro y devolucion de instrumentos, sefialando
especificamente quienes son las personas facultadas para retirar documentos
inscritos e instrumentos sin inscribir; el capitulo cinco presenta la norma
aplicable a las resoluciones judiciales, cuando sean presentadas en los
registros para su inscripcion definitiva o provisional, o para la cancelacién de
una inscripcion; el capitulo seis establece los recursos que proceden dentro del
tramite administrativo, siendo éstos los de revisién, revocatoria y apelacion;
finalmente, el capitulo siete contiene las disposiciones especiales, entre las

cuales se encuentran aquéllas que facultan a los diferentes registros para
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denegar las inscripciones de los documentos observados, cuyas omisiones no
fueren subsanas en el periodo de 120 dias habiles, asi como la facultad de
remitir los documentos inscritos no retirados en el plazo legal de 60 dias habiles
al Archivo General de la Nacion; también se establece la competencia del
Consejo Directivo del CNR, para que luego de un afio de vigencia de la ley, se
emitan regulaciones sobre los diferentes plazos a que deberan sujetarse los
procesos registrales de calificacion y las sanciones en caso de incumplimientos

alaley.

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Considerando que en cada oficina registral del pais se aplicaban
procedimientos diferentes en los tramites de inscripcion de documentos, es una
buena medida tratar de uniformar los procesos que demanda un registro
publico, pues con ello se fomenta una mayor seguridad juridica para los
usuarios de los diferentes registros del pais, en cuanto se garantizan sus
derechos y se fijan reglas claras para la consecucion de sus intereses, por parte
de los respectivos funcionarios. Es importante notar, que el articulado de esta
ley aplica en su totalidad a los trdmites que se siguen en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas y Registro Social de Inmuebles de San Salvador, lo
que hace pensar que dicha normativa fue elaborada con el objetivo de crear
nuevos procedimientos especiales para estos registros en particular, y para que
el resto de los registros se adecuaran en la medida de lo posible, a los
primeros. Las disposiciones aplican en menor medida al Registro de Comercio,
y salvo algunos casos excepcionales aplican a los procedimientos de propiedad

intelectual.
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Por lo anterior, puede deducirse que la ley debid ser creada
especificamente para regular al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y el
Registro Social de Inmuebles, con las adecuaciones pertinentes para los
tramites en el Registro de Comercio, puesto que todos ellos son registros de
documentos; pero pretender aplicar las mismas disposiciones al Registro de
Propiedad Intelectual no es lo mas recomendable, por la notable diferencia que
existe con respecto del dltimo, ya que éste cuenta procedimientos especiales y
recientes, contenidos en la Ley de Marcas y Otros Signos Distintivos, que han
arrojado resultados, hasta ahora satisfactorios. Por lo que, como se mencioné
anteriormente, salvo algunas excepciones como la obligacién del Registrador
de efectuar una calificacion integral, la ley en comento, no deberia ser de
aplicacion para este tipo de registro. Es una tarea bastante dificil uniformar los
procedimientos de todas las oficinas registrales, por la distinta naturaleza de las
mismas. La ley no contiene régimen de derogatorias, o que no abona en nada
a la certidumbre juridica que por regla general debe existir, en cuanto no se
conoce con exactitud qué disposiciones se encuentran derogadas por la nueva
normativa, cuando es de todos conocido la gran dispersion legislativa que existe
en materia registral. Por ejemplo, algunas disposiciones de las aun vigentes
leyes registrales, se deberan considerar derogadas tacitamente por contrariar

esta ley, que es especial y posterior.

El Art. 2 contiene las reglas para determinar quiénes son las personas
facultadas para pedir la inscripcion de instrumentos, mencionando en primer
lugar, a la persona que tenga interés en asegurar el derecho que se trata de
inscribir; también se sefala a su representante legal, mandatario o encargado; y
se presume que el notario ante quien ha sido otorgado el instrumento, tiene
poder o encargo suficiente para ese efecto. Sobre esta regulacién se puede
sefalar que ya existia una norma que reglamentaba esta situacion. En efecto, el

Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz de
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Hipotecas, presume que el presentante es la persona que posee el poder o
encargo suficiente para pedir la inscripcion del documento, en lo que se conoce
como el “Principio de Rogacion“(Art. 40 del Reglamento). Se considera que esta
disposicion era mas practica y expedita, desde cualquier punto de vista, que el

Art. 2 de la nueva ley.

Es usual en nuestro medio, que el notario o el propio interesado designe
a una de las personas que laboran para ellos, a fin de llevar a cabo la diligencia
de presentacion de documentos sujetos a inscripcion registral, e impulsar
administrativamente el registro; por lo que muy raras veces son los interesados
0 notarios, quienes presentan los documentos para iniciar su proceso de
inscripcion y gestionar el tramite correspondiente. Lo anterior, que es una
realidad, no debi6 variarse con la nueva normativa, pues para su cumplimiento
se deberan solicitar a los titulares de los derechos y a los notarios,
autorizaciones para que sus delegados puedan presentar documentos sujetos a

inscripcion e impulsar el tramite correspondiente.

De esta forma, si el titular del derecho encomienda a un empleado suyo
para presentar el respectivo documento en la oficina registral, resulta claro que
debera poseer poder suficiente para desarrollar tal encargo; y para cumplir el
articulo 2, debera solicitarsele documento adicional que compruebe su calidad
de mandatario o encargado. El Reglamento no le confiere al notario facultades
para presentar el documento, como si lo sefiala el articulo 2 de la ley que se
comenta; pero siendo la figura del presentante sumamente amplia, si el notario
se apersonaba a la oficina registral, no presentaba el documento en su calidad
de notario, sino como presentante, por lo cual siempre quedaba facultado para

gestionar la inscripcion del documento.
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Ante esa realidad y para evitar expedir una autorizacion por cada
documento que vaya a presentarse, tal como lo exige la nueva ley, el CNR ha
permitido que se entregue una autorizacién general, a fin de que una persona
pueda presentar todos los documentos otorgados ante los oficios de un
determinado notario; lo que contribuye a volver mas expedito el tramite, pero

sigue sin justificar su cambio.

El Art. 3 ordena a los registradores calificar bajo su responsabilidad, en
forma integral y unitaria, los instrumentos presentados para su inscripciéon. Lo
anterior, ya estaba contenido en el Art. 12 del Reglamento, aunque no se
establecia de manera expresa la responsabilidad del registrador, aunque la
misma se desprendia del mismo Reglamento del Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas en el art. 40; en todo caso, siempre aplican las reglas del derecho
comun en cuanto a la responsabilidad civil, por los dafios y perjuicios causados
por su culpa o dolo. ElI Art. 5 menciona la forma como deben hacerse las
notificaciones de las resoluciones de los registradores y de los recursos que se
interpongan de las mismas. Primero debe considerarse el lugar sefalado para
recibir notificaciones; o, también cualquiera de las vias siguientes: notificacion
por medios electrénicos, fax, por medio del propio interesado en la oficina
registral correspondiente o por medio de las publicaciones respectivas. Es de
considerar que de las formas de notificar sefialadas, la concurrencia del propio
interesado en la oficina registral es la que gozard de mayor aplicacién, ya que
no es comun la notificaciébn de resoluciones registrales por los otros medios
indicados, pues, el usuario o su representante prefieren darse por notificados y
asi ahorrar tiempo en el procedimiento. La existencia de una direccion sefalada
expresamente, sera de gran ayuda al registrador, para asegurarse que las
resoluciones son finalmente del conocimiento del interesado. Las notificaciones
por medios electronicos y fax son muy buenas alternativas si se efectlan

adecuadamente, aunque cada oficina registral debera actuar con suma cautela
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para asegurarse que las partes han recibido efectivamente la notificacion, y asi

evitarse posteriores reclamos.

CAPITULO I
INSTRUMENTOS OBSERVADOS Y SU CORRECCION

El Art. 7 regula los procedimientos a seguir cuando el Registrador
advierta observaciones a los instrumentos presentados, las cuales deben
especificar y fundamentar con cita de las disposiciones legales pertinentes, en
una resolucion firmada y sellada. Se les concede a los usuarios afectados el
plazo de 30 dias habiles, para subsanar las observaciones o para hacer uso de
los recursos pertinentes. Sin embargo, la introduccion del plazo para subsanar
observaciones no debe verse con recelo, pues la medida es buena y vendra a
contribuir positivamente para la agilizacion de los tramites registrales, ademas
gue serda una herramienta de los registradores, para denegar inscripciones de
instrumentos que han sido abandonados y asi evitar la acumulaciéon de

documentos retenidos.

El Art. 8 establece la obligacion que tienen los notarios, de subsanar las
omisiones que adviertan los registradores en los instrumentos otorgados ante
sus oficios, debiendo extender a su costa un nuevo instrumento cuando
proceda, sustituir los folios o autorizar una rectificacion. Este mismo espiritu de
esta disposicién se encuentra en el Art. 67 de la Ley del Notariado, por lo que
Su incorporacidn no era necesaria en la nueva ley, salvo por la polémica
sustitucion de folios, que no era contemplada por el articulo Gltimamente citado.
Lo beneficioso de esta disposicion, es que prohibe de manera expresa, que las
observaciones de los registradores sean subsanables por medio de minutas,
escritos o declaraciones juradas, lo que es acertado pues si el usuario no se

encuentra de acuerdo con una decision de un registrador, el camino correcto es
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hacer uso de los recursos correspondientes, o hacer una rectificacion del
documento publico que fue mal elaborado.

La practica de modificar o ampliar el texto de la escritura publica para
incorporar las observaciones del registrador, por la via de una minuta, escrito o
declaracion jurada, era totalmente criticable desde el punto de vista notarial,

pues afectaba la jerarquia que debe tener el instrumento publico.

El Art. 9 contiene las normas relativas a la sustitucion de folios para
subsanar observaciones de los instrumentos presentados para registro. De la
interpretacion literal de la disposicion se desprende que esta figura procede
para modificar elementos extrinsecos e intrinsecos de los documentos y se
expresa que, para seguridad de los notarios, dicha sustitucion debe hacerse de
manera personal y a presencia del registrador. Es importante hacer notar que
dicha disposicion va en contra de los preceptos contenidos en la Ley del
Notariado, asi como del concepto mismo del instrumento publico, que es
otorgado en un momento y lugar determinado, gozando de la fe publica notarial
en todo su contenido. Por lo que se considera que, aunque puede ser una
medida practica, la sustituciéon de folios es juridicamente incorrecta, pues
permite al notario modificar un acto, del cual ya dio fe de su existencia el dia y
hora de su otorgamiento, no debiendo ser permitido hacer modificaciones
después de otorgado el respectivo acto notarial. En el pasado, la practica de la
sustitucion de folios ha consistido en una consideracion o deferencia de las
oficinas registrales hacia el notario, por las omisiones o inexactitudes que
contengan los instrumentos que se otorguen ante sus oficios. Tal practica
constituye una liberalidad de los registros que aparte de que no cuenta con
respaldo legal, violenta la Ley del Notariado, por lo que resulta inaceptable
normativizar la misma, en donde a pesar de que puede presentar alguna

facilidad para los notarios y otorgantes, también puede ser objeto de abusos,
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puesto que podrian modificarse elementos esenciales de la escritura publica, en
perjuicio de los propios otorgantes, quienes estarian totalmente ajenos a tales
cambios. Con la actual redaccion de la ley es obligatorio que sea el mismo
notario quien se presente a verificar la sustitucion y que ésta se haga a
presencia del registrador. Sin embargo, muchos notarios designan a una
persona para que se dirija a la oficina registral a realizar el cambio y dicha
sustitucion no se verifica a presencia del registrador, sino de otros empleados

de las oficinas.

CAPITULO IV
RETIRO Y DEVOLUCION DE INSTRUMENTOS

El Art. 12 contiene las reglas para el retiro de documentos inscritos,
indicandose que pueden retirar documentos: el notario ante quien se otorgd el
instrumento, el titular del derecho, su representante legal, un apoderado
facultado para tal efecto y la persona autorizada por el notario o por el titular del
derecho, a través de un escrito autenticado. Los comentarios que pueden
vertirse sobre esta disposicién son los mismos que anteriormente se expresaron
sobre las personas que pueden presentar documentos para su inscripcién,
afiadiendo que de la interpretacion literal de esta disposicidon, se desprende el
hecho de que un apoderado debe estar facultado especificamente para retirar
cada documento. Lo que nos hace meditar en este ultimo punto, es la razén por
la cual el legislador exige para este caso un poder especial, cuando podria ser

suficiente un poder general.

El Art. 13 menciona los requisitos que deben cumplirse para retirar sin
inscribir los instrumentos presentados; sus presupuestos son similares a los del
retiro de documentos inscritos, salvo que se elimina la facultad al notario de

retirar el documento. La razon por la cual el legislador omitié esta potestad de
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los notarios no se comprende, pues deberia haberse permitido sujeto, en todo
caso, a las responsabilidades legales por los dafios y perjuicios que el retiro del

documento causara a los otorgantes.

En el caso del retiro de un documento de obligaciébn que contenga
aparejada ejecucién, sOlo puede ser retirado sin inscribir por el acreedor,
mediante escrito presentado personalmente o autenticado o por medio de
apoderado facultado para tal efecto. Es oportuna esta disposicion, porque viene
a proteger a los acreedores de posibles fraudes causados por retiros no

autorizados, por lo que su introduccion es beneficiosa.

Para el caso de los mandamientos de embargo, éstos pueden ser
retirados por el ejecutor de embargos con previa autorizacion del juez que ha
ordenado su libramiento o por persona que el mismo funcionario autorice.
También esta limitacion parece muy acertada, puesto que brinda mayor
seguridad en el tramite de los procedimientos judiciales; y evita el abuso que
puede cometer un ejecutor al retirar un documento de embargo, que pierde la

prioridad de su original fecha de presentacion.

El Art. 15 contempla el caso en que los documentos se retiraren sin
inscribir y se presentaren para su registro treinta dias después del retiro. La
presentacion causard el pago de nuevos derechos de registro, lo que es
aplicable a todos los registros. Esto constituye una fuente de ingresos al CNR,
en concepto de sancion al particular por la expiracion del plazo. Las demas
leyes registrales no estipulaban plazo para presentar nuevamente el documento
retirado sin inscribir, no se pagaba nuevamente la tasa, s6lo el monto minimo
en concepto de nueva presentacion. En ambos casos debe considerarse que
los derechos de registro dentro de la clasificacién de los tributos son tasas, y la

respectiva contraprestacion por su pago es el servicio de registro. Resulta
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discutible si es o no justificado cobrar dos veces por el mismo hecho generador
del tributo, pues al final se estara cometiendo una doble tributacion por el

Mmismo servicio.

El Art. 16 contempla el caso en el cual se presenta a alguna de las
oficinas registrales para su inscripcion definitiva o provisional, una resolucion
judicial y dicho registro no fuere posible por contener errores materiales que lo
impidan o hagan inaplicable la sentencia; en estos casos, el registrador que se
encuentre calificando el instrumento hard saber el impedimento del registro,
dentro de tercero dia a la autoridad judicial que ha cursado el requerimiento,
puntualizando el problema y aportando la solucién registral del caso, si la
hubiere. Esta disposicion surge como respuesta a una serie de situaciones que
se han presentado en los distintos registros, puesto que a veces el contenido de
la resolucién judicial, en especial una sentencia definitiva, es incompleta o no
concuerda con la informacion registral que pretende marginar, convirtiéndose
en casos verdaderamente dificiles de resolver para los registradores, que
podrian ser acusados de desobediencia judicial, cuando en realidad existen
razones justificadas de tipo registral, para no inscribir el documento. Por lo que
una disposicion que faculte a los registradores a aportar una solucion registral al

caso si la hubiere, es muy ventajosa.

CAPITULO VI

RECURSOS
El Art. 17 regula el recurso de revision, el cual procede en los casos en
gue un instrumento haya motivado observaciones o se hubiere denegado su
inscripcion, a peticion del particular agraviado, el cual se interpone por escrito
dentro del plazo de tres dias habiles ante el registrador que ha pronunciado la
resolucién. La ley proporciona un breve procedimiento para resolver el recurso;

pues el registrador con la sola vista de la solicitud, la admitira, sefialando dia y
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hora para que el recurrente se presente a alegar su derecho, asentandose en
acta sus alegatos y el resultado de la audiencia. Se percibe una confusion de
conceptos procesales entre el Art. 17 y el Art. 18, que contiene el recurso de
revocatoria, pues este Ultimo se interpone contra resoluciones de los
registradores y es resuelto por el jefe inmediato del registrador (implica un
conocimiento de grado), lo cual va en contra de los conceptos y terminologia
académica tradicional en materia de recursos. El legislador comete un error al
incorporar un recurso de revision y la vez un recurso de revocatoria, ya que
ambos, segun la doctrina, se interponen ante la autoridad que dictd la
resolucion y ésta misma es quien lo resuelve. En el Cédigo de Procedimientos
Civiles se contemplan ambos recursos, los dos se interponen y son resueltos
por el juez que dictd la resolucién, pero proceden en casos diferentes, el
recurso de revisién es pertinente Unicamente en los juicios verbales y el de
revocatoria en el resto. El recurso que doctrinariamente se interpone para ser
resuelto por una instancia superior es el de apelacién, y esta contemplado
dentro de la ley en el Art. 19; éste se interpone en los casos en que se hubiere
denegado la inscripciéon de un instrumento, por escrito que se presenta ante el
jefe de la oficina que conocié de la revocatoria, pero lo resuelve la Direccion del
Registro respectivo. Lo que significa que la apelacion procede después del
recurso de revocatoria; y éste después del recurso de revisidbn. Debe
considerarse que para evitar contradicciones y en aras de volver mas expedita
la via administrativa, la presente ley debié contemplar sélo el recurso de
revocatoria, interpuesto y resuelto por el mismo registrador que dicté la

resolucién y el recurso de apelacién, en los términos previstos en la ley.

En cuanto a los procedimientos para resolver el recurso de revision o
revocatoria, debe valorarse la conveniencia del desarrollo de audiencias, puesto
gue ante la necesidad de calificar y dar tramite a los documentos presentados

para inscripcion -lo que constituye el trabajo diario del registrador-, el mismo
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puede ser entorpecido, por el hecho de tener que desarrollar una gran cantidad
audiencias. Es de suponer, que las audiencias limitaran sustancialmente el
tiempo que los registradores destinen a la calificacion integral de lo

documentos, que a veces demanda el analisis reflexivo de cada caso.

CAPITULO VII
DISPOSICIONES ESPECIALES

No resulta conveniente para el CNR custodiar dentro de los archivos de
las diferentes oficinas registrales, un significativo ndmero de documentos
observados, cuyas omisiones no han sido subsanadas por los respectivos
interesados; asi como también de documentos inscritos, los cuales nunca se
retiraban de dichas oficinas por sus titulares o personas autorizadas. Con la
legislacion anterior, este cumulo de documentos hubiese seguido
multiplicandose, por lo que las herramientas con las cuales se dota a los
registradores y al Centro Nacional de Registros parecen adecuadas, deben ser
efectivamente aplicadas para resolver estos problemas de acumulacién de
documentos. Dentro de las alternativas novedosas que presenta la ley, se
encuentra la posibilidad de disponer y remitir aquellos instrumentos observados
antes de la vigencia de la ley al Archivo General de la Nacion, siempre que no
sean retirados o subsanados en un plazo de 120 dias habiles a partir de la
fecha de la publicaciéon que se haga; lo mismo aplica para los documentos que
estuvieren inscritos, y que nunca son retirados de las oficinas registrales, con la
Unica diferencia que el plazo para verificar el retiro es de 60 dias habiles a partir
de la publicacion respectiva. Por otra parte, dentro de los inconvenientes que
presentan estos procedimientos, se encuentra la intervencion judicial para el
caso del retiro de los documentos observados que contempla el Art. 22, en cuyo
caso si el titular no se presenta a la oficina registral a retirar el documento

observado o a subsanar las omisiones, se denegara la inscripcion, lo que es
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muy conveniente y acertado. Pero el mismo articulo, en su inciso ultimo,
menciona que el CNR o persona legitimamente interesada puede pedir al juez
competente que, sumariamente y previa audiencia de partes, ordene la

cancelacion del asiento correspondiente.

Debe considerarse que si el espiritu de la ley es uniformar los tramites
para volver mas expeditos los procedimientos registrales, no es viable ni
procedente tener que recurrir al Organo Judicial para que ordene la cancelacion
del asiento; hubiera sido mas conveniente concederle facultades a los mismos
registradores para ordenar la cancelacién de los asientos de presentacion
respectivos. No existe fundamento que circunscriba esta competencia
exclusivamente a los jueces, por lo que entregarle esta competencia al

registrador volveria mas eficiente el procedimiento.
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CAPITULO IV
PRESENTACION Y ANALISIS DE DATOS RELATIVOS A LA
INVESTIGACION DE CAMPO SOBRE LA EFECTIVIDAD DE LA
APLICACION DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES PARA LA
PRESENTACION, TRAMITE, REGISTRO O DEPOSITO DE INSTRUMENTOS
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAiZ E HIPOTECAS DE LA
PRIMERA SECCION DEL CENTRO.

4. GENERALIDADES

El presente capitulo contiene los resultados de la investigacion de campo
realizada a través de los Registradores que laboran en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro y los
Profesionales del Derecho que hacen uso de los servicios que ofrece dicha
entidad.

El origen del trabajo de investigacion es la insatisfaccién de los usuarios
del Registro, debido a la tardanza en la inscripcion de los documentos. Por esta
razon el objetivo fundamental de la investigacion de campo fue conocer si la
aplicacion de la Ley de Procedimientos Uniformes, es efectiva en la realizacion

de los tramites registrales.

Para ello fue necesario estructurar una Metodologia coherente y
sistematica que comprendiera los elementos suficientes y necesarios para
recabar datos importantes que permitiesen definir estrategias a fin de erradicar

el problema.

Para lograr el proposito establecido, se definieron los objetivos de la

investigacion de campo tanto en el general como los especificos, seguido de los

87



métodos, técnicas e instrumentos, unidades de anlisis, tipo de investigacion,
determinacion de la poblacion y muestra, recoleccion y procesamiento de los

datos y analisis de los resultados.

4.1. IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION DE CAMPO

La importancia de la investigacion de campo radica en que a travées de
ella se pudo discernir si la Ley de Procedimientos Uniformes ha cumplido con
las finalidades que impulsaron su promulgacion. Asimismo, es importante
porque conociendo sus deficiencias es mas factible la propuesta de soluciones

objetivas.

4.2. LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION DE CAMPO

Una limitacién que se presentd en el desarrollo de la investigacion fue la
no autorizacion por parte del Jefe del Registro para realizar las entrevistas
dentro de las oficinas de los registradores.

4.3 UNIDADES DE ANALISIS

Las unidades de informacion de donde se obtuvieron los datos de la

investigacion fueron:
Los profesionales del derecho usuarios de las oficinas registrales de la

Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro, y los

Registradores de la misma oficina registral.
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4.4. DETERMINACION DE LA POBLACION Y MUESTRA
4.4.1. Determinacion de la Poblacion.

En el trabajo de investigacion, se tomaron en consideracion dos tipos de

poblacion:

a. Los Profesionales del Derecho:
Segun la Corte Suprema de Justicia, existe un aproximado de catorce

mil abogados autorizados para ejercer la abogacia.

b. Los Registradores:

Segun investigaciones, en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccion del Centro, se pudo determinar que
el total de los registradores que laboran en dicha Institucién

ascienden a 28, un Registrador Jefe y 27 Registradores Auxiliares.

4.4.2. Determinacion de la Muestra;

El grupo investigador consider6 adecuado, establecer una muestra de
cien usuarios del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera
Seccion del Centro, entre ellos, profesionales del derecho, la cual se considera
representativa por las caracteristicas inherentes a cada uno.

Asimismo del total de registradores que laboran en dicho Registro, se

tomo6 una muestra de doce.

4.5. RECOLECCION DE LA INFORMACION.
La informacion recabada por medio de las entrevistas se efectud en las
instalaciones del Centro Nacional de Registros de San Salvador, lugar donde se

encuentran laborando los Registradores; asimismo, las encuestas a los
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usuarios se realizaron dentro de las mismas instalaciones del CNR, en el area

de ventanillas externas (recepcién y despacho de documentos).

4.6. PRESENTACION Y ANALISIS DEL CUESTIONARIO DIRIGIDO A
LOS USUARIOS DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
DE LA PRIMERA SECCION DEL CENTRO.

4.6.1 SECCION DATOS GENERALES
e SEXO
Objetivo:
Conocer el porcentaje de usuarios del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de acuerdo a la variable sexo.
Interpretacion:
Del 100% de la muestra definida se pudo establecer que 49% son hombres y

51% son mujeres.

e EDAD
Objetivo:
Conocer la edad promedio de los usuarios encuestados.
Interpretacion:
Del 100% de los usuarios encuestados, un 78% estan comprendidos entre los

25 a 40 afios, y un 22% oscila entre las edades de 41 a 50 afios.

e PROFESION
Interpretacion:
Del 100% de la muestra encuestada, el 50% son Unicamente abogados, el 40%

son abogados y notarios y el 10% son simplemente usuarios.
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4.6.2 SECCION DATOS ESPECIFICOS.

1. ¢Considera usted que a partir de la vigencia de la “Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o
Depodsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual”,
se han unificado los Criterios de Calificacion aplicados por los
Registradores, para la inscripcion de los diferentes actos o contratos que
seinscriben en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas?

Objetivo:
Conocer si a partir de la vigencia de la LPU se han unificado los Criterios de

Calificacion aplicados por los Registradores.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Si 57 57%
NO 43 43%
TOTAL 100 100%

m Sl
ENO

INTERPRETACION:

Del 100% de la poblacion de usuarios de las oficinas registrales de San
Salvador, el 57% consideran que con la entrada en vigencia de la LPU ha
habido unificacibn en los criterios de calificacion aplicados por los
Registradores. Mientras que el 43% considera que no ha existido esa

unificacion de criterios desde la entrada en vigencia de dicha Ley.
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2. ¢Cree usted, que la aplicacion de la “Ley de Procedimientos Uniformes

para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los

Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de

Comercio y de Propiedad Intelectual”, ha disminuido el tiempo de

respuesta a la peticion de inscripcién?

Objetivo:

Conocer si con la aplicacion de la Ley de Procedimientos Uniformes, ha

disminuido el tiempo de respuesta a la peticion de inscripcion.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Sl 70 70%
NO 30 30%
TOTAL 100 100%

LY
ENO

INTERPRETACION:

Del 100% de los encuestados, el 70% considera que el tiempo de respuesta a

dicha peticion si ha disminuido, mientras que un 30% considera que el tiempo

de respuesta aun es tardio.

92



3. ¢Considera que el Registro ha mejorado la forma de dar a conocer al

publico, lainformacion que requiera sobre los derechos alli inscritos?

Objetivo:
Saber si el Registro ha mejorado la forma de dar a conocer la informacion

requerida por los usuarios.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Si 69 69%
NO 31 31%
TOTAL 100 100%

m Sl
ENO

INTERPRETACION:
Del 100% de la muestra, el 69% considera que si se ha mejorado la forma de
proporcionar la informacion solicitada por los usuarios, por parte del Registro, y

el 31% considera que no.
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4. ¢Considera usted que con

la aplicacion de la nueva

“Ley de

Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o

Depodsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e

Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual”,

la calificacion que los Registradores efectian a los

presentados es integral?

Objetivo:

Conocer si los Registradores califican integralmente los documentos.

instrumentos

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Sl 54 54%
NO 46 46%
TOTAL 100 100%
m S
ENO

INTERPRETACION:

Del 100% de la poblacién encuestada, el 54% considera que los Registradores,

efectan una calificacion integral de los documentos. El 46% restante,

respondio que la calificacién no se realiza de forma integral.
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5. ¢Considera que la mora registral, ha reducido a partir de la vigencia de

la “Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentaciéon, Tramite,

Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad

Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad

Intelectual’?

Objetivo:

Saber si la mora registral ha reducido a partir de la vigencia de la Ley de

Procedimientos Uniformes.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Sl 48 48%
NO 52 52%
TOTAL 100 100%
m S
B NO

INTERPRETACION:

Del 100%, el 48% de los encuestados manifesté que ha habido reduccién en la

mora registral, mientras que el 52% consider6 que no se ha reducido.
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6. ¢Cree usted que la aplicacién de la “Ley de Procedimientos Uniformes
para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual”, ha agilizado el tramite de
inscripcion  de los instrumentos presentados en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas?

Objetivo:

Conocer si el trdmite de inscripcion de los documentos se ha agilizado.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Sl 69 69%
NO 31 31%
TOTAL 100 100%
ms
ENO

INTERPRETACION:

Del 100% de los encuestados, el 69% sostuvo que el tramite de inscripcion de

los documentos presentados se ha agilizado, y el 31% restante indicaron que

no.
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7. ¢Considera agil el procedimiento de los recursos establecidos en la

“Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro

o Deposito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e

Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual”,

para subsanar las observaciones formuladas en los instrumentos o

cuando se hubiere denegado la inscripcion de los mismos?

Objetivo:

Conocer si el procedimiento de interposicion de recursos es agil.

ALTERNATIVAS FRECUENCIAS PORCENTAJE
Sl 50 50%
NO 50 50%
TOTAL 100 100%

S|
ENO

INTERPRETACION:

Del 100%, el 50% de los encuestados, opinaron que tal procedimiento es agil,

mientras que el 50% restante considerd que no.
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4.6.3. ANALISIS DEL CUESTIONARIO DIRIGIDO A LOS USUARIOS DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DE LA PRIMERA
SECCION DEL CENTRO.

Con la investigacion de campo se concluye que para los usuarios del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro,
los Registradores realizan una calificacion unificada de los instrumentos
presentados a inscripcion, cumpliendo asi con lo regulado en la Ley de
Procedimientos Uniformes antes citada; que establece los criterios a seguir para

una calificacion integral y unitaria de los instrumentos.

Se constatd que los usuarios del Registro, consideran que el tiempo de
respuesta a la solicitud de inscripcion de un instrumento, ha reducido, ya que a
pesar que existia un plazo de seis dias para realizar la calificacion de un
instrumento, y de ahi de terminar si procede 0 no su inscripcion, este plazo no
era respetado, causando un retraso innecesario en la inscripcion de los
instrumentos, sin embargo, con la implementacién de manera expresa de la
responsabilidad en la que incurren los registradores, establecida en la Ley de

Procedimientos Uniformes, se puede deducir que dicha situacién ha mejorado.

En cuanto a la forma de dar a conocer las resoluciones de los
Registradores, sobre los documentos sometidos a inscripcion por los
interesados; la mayoria de ellos ha sefialado que ha mejorado, pues la Ley de
Procedimientos Uniformes, estable la forma y lugares de realizar las
notificaciones, pues con ello se facilita la subsanacion de las observaciones y la

interposicion de los recursos pertinentes.

En relacion a la calificacibn que los Registradores realizan a los

instrumentos presentados, se pudo comprobar mediante la respuesta de los
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usuarios, que dicha calificacion es integral, pues las observaciones que en ese

momento contenga el instrumento son puntualizadas de una sola vez.

En cuanto a si ha reducido la mora registral, la mayoria de la poblacion
encuestada, determind que no hubo mayor cambio en la acumulacién de
documentos dentro de los archivos de las oficinas registrales, pues aunque la
Ley de Procedimientos Uniformes ha establecido plazos para el retiro de los
documentos, ya sea observados o0 que ya estan inscritos, no han sido tomados

en cuenta, pues si estos no son retirados por los interesados, se archivan.

Otro caso es el de la agilizacion en el tramite de inscripcion de
documentos. De la informacién obtenida se pudo constatar que el tramite se ha
vuelto mas expedito, ya que con la implementacion y observacién de los plazos
establecidos en la Ley de Procedimientos Uniformes, hay mayor control de

todas las actividades que el tramite conlleva.

Para finalizar, en lo que se refiere a los procedimientos a seguir para la
interposicion de los recursos que establece la Ley de Procedimientos
Uniformes, ya sea para la subsanacion de observaciones o cuando se deniega
la inscripcion de un instrumento; se percibié que la mitad de la poblacién
encuestada manifesté que es un procedimiento agil, pues unos son resueltos
por los mismos Registradores y otros se interponen ante una instancia superior,
pero dentro del mismo Registro. La otra mitad, ya sea por desconocimiento de

los recursos o porque no han hecho uso de ellos, manifesto lo contrario.
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4.7. PRESENTACION Y ANALISIS DE LA ENTREVISTA DIRIGIDA A
LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIizZ E
HIPOTECAS DE LA PRIMERA SECCION DEL CENTRO.

4.7.1. SECCION DATOS GENERALES.

e SEXO
Objetivo:
Determinar el sexo de los Registradores entrevistados.
Interpretacion:
Del 100% de los Registradores entrevistados, el mayor porcentaje fue del sexo

masculino, sumando un 95% y un 5% del sexo femenino.

e EDAD
Objetivo:
Conocer la edad de los Registradores entrevistados.
Interpretacion:
Del 100% de la muestra entrevistada, el 5% son personas de edades
comprendidas entre los 25 a 40 afios y el 95% de los entrevistados, entre la

edades de 41 a 50 afnos.

e PROFESION
Interpretacion:
El 100% de la poblacion de Registradores entrevistados, ostentan el grado de

Abogado y Notario.
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4.7.2 SECCION DE DATOS ESPECIFICOS.

1. ¢Considera usted, que se ha agilizado el tiempo invertido en la
calificacion de instrumentos, a partir de la aplicacion de la “Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacién, Tramite y Registro o
Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e

Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual ”?

Segun las respuestas obtenidas de los registradores entrevistados, la aplicacion
de esta Ley, ha agilizado la calificacion de instrumentos, ya que si se compara

con afios anteriores, el tiempo invertido era de meses.

2. Si la respuesta a la pregunta anterior es afirmativa, diga cuanto tiempo

se ha superado, y si es negativa, diga por qué.

Para la totalidad de los registradores entrevistados, el tiempo de respuesta se

ha superado entre el lapso de una semana a diez dias habiles.

3. ¢Considera usted que la nueva “Ley de Procedimientos Uniformes para
la Presentaciéon, Tramite, Registro o Depésito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual”, ha unificado o diversificado los

criterios de calificacion para la inscripcion de documentos?
Segun manifestaron los entrevistados, el 85% concuerda en que ha habido una

unificacion de criterios, sin embargo, el otro 15% sostiene que ha generado

diversificacion.
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4. ¢Considera usted, que con la aplicacién de la “Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o Depédsito de
Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual”, se han agilizado los

procedimientos registrales?

El total de los Registradores entrevistados consideran que se han agilizado los

procedimientos registrales con la aplicacién de dicha Ley.

5. ¢Considera usted, que la mora registral se ha reducido a partir de la
vigencia de la “Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion,
Tramite, Registro o Depoésito de Instrumentos en los Registros de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de

Propiedad Intelectual™?

A criterio de los entrevistados, con la entrada en vigencia de dicha Ley, se ha

reducido considerablemente la mora registral.

6. ¢De qué manera se ha mejorado el tramite para la subsanacion de

errores de los instrumentos sujetos a inscripcion?

En relacién a esta pregunta, consideran que si ha mejorado el tramite para la
subsanacién de errores, en el sentido de que al usuario se le notifica la
existencia de observaciones, para que dentro del plazo establecido en la Ley,

pueda subsanarla, caso contrario se procede a la denegatoria del instrumento.
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7. ¢Qué tipo de errores son los que los usuarios subsanan con mas

frecuencia?

A criterio de los entrevistados, existen errores tanto de fondo como de forma,
entre los cuales, los mas frecuentes son los errores en los nombres de los
titulares del instrumento, asi como también errores al relacionar los

antecedentes del inmueble y los datos generales del mismo.

8. ¢Con qué frecuencia, los usuarios hacen uso de los recursos
registrales contenidos en la “Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite, Registro o Depédsito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual”?

En esta pregunta, los Registradores entrevistados, consideran que el uso de
dichos recursos es poco frecuente, ya sea por falta de conocimiento de la
existencia de dichos recursos, o porque los usuarios prefieren subsanar las

observaciones en el tiempo establecido por la Ley.

9. ¢Qué tan efectivos han sido los recursos contenidos en la “Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o
Depésito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual,
en la subsanacion de las observaciones hechas a los instrumentos

inscribibles en el mismo?
Los Registradores entrevistados, consideran que adn con la poca frecuencia

gue se hace uso de dichos recursos, su implementacion ha sido efectiva, pues

existe mas conocimiento de los procedimientos para su interposicion.
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4.7 ANALISIS DE LA ENTREVISTA REALIZADA A LOS
REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E
HIPOTECAS DE LA PRIMERA SECCION DEL CENTRO.

Con la implementacion de la Ley de Procedimientos Uniformes, las
autoridades registrales, han logrado un avance muy importante como Institucion
encargada de fomentar una mayor seguridad juridica para los usuarios de los
diferentes Registros del pais, en cuanto se garantizan sus derechos y se fijan

regla claras para lo obtencion de sus intereses.

En base a lo anterior, puede deducirse que el tiempo empleado para
realizar la calificacion de un instrumento sometido a inscripcion se ha agilizado,
pues dicha calificacion esta limitada solo a los aspectos de ordenar su

inscripcién, observar errores o denegar su inscripcion.

Para realizar dicha calificacion, se requiere que exista uniformidad en los
criterios que los Registradores toman como base. Es asi, que se emiten
lineamientos de caracter general, para la aplicaciéon de una determinada norma

juridica y asi dictar una resolucién apegada a la Ley.

Con la aplicacion de los plazos, la forma de notificar resoluciones y la
manera de subsanar observaciones, se ha venido a agilizar los procedimientos
registrales que permiten una mayor eficiencia en los tramites y satisface la

demanda diaria de usuarios que solicitan la inscripcion de un instrumento.

Dentro de las alternativas que presenta la Ley, se encuentra la
posibilidad de disponer de los instrumentos que han sido observados o que se
encuentran ya inscritos, de manera que el cimulo de documentos no continde

en aumento. Siendo asi, que los usuarios que acatan dichas disposiciones han
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dado lugar a que la mora registral en que se encontraba el Registro en afos

anteriores, haya disminuido.

En caso que un instrumento haya sido objeto de observacion, el tramite
para su subsanacién ha mejorado, pues el interesado ahora cuenta con un
plazo prudencial que le permite rectificar las observaciones y agilizar el tramite
de inscripcion. En relacion a lo anterior, los errores que con mas frecuencia se
rectifican son de contenido general, aunque los funcionarios registrales

consideran que existen observaciones tanto de forma como de fondo.

En caso de que un interesado no esté de acuerdo con una resolucion
emitida por un Registrador, la Ley lo faculta para que pueda hacer valer sus
derechos mediante la interposicion de recursos, ya sea de Revision,
Revocatoria o Apelaciéon, segun sea el caso. En base a esto, los Registradores
sostienen que el uso de ellos es poco frecuente, ya sea, porque los usuarios
desconocen su forma de interposicion o0 su existencia misma, o porque para
ellos es més factible subsanar las observaciones en tiempo y no extender el

tramite.

Es de considerar que aun con la poca frecuencia que se hace uso de
ellos, los recursos son efectivos, pues la Ley ha provisto de procedimientos
breves para su resolucién, no dando lugar al entorpecimiento del tramite de

inscripcion.
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De la investigacion realizada sobre la EFECTIVIDAD EN LA
APLICACION DE LA LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES PARA LA
PRESENTACION, TRAMITE, Y REGISTRO O DEPOSITO DE
INSTRUMENTOS EN LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD RAIZ E
HIPOTECAS, SOCIAL DE INMUEBLES, DE COMERCIO Y DE PROPIEDAD
INTELECTUAL, puede expresarse lo siguiente:

Puede inferirse que la hipotesis general planteada en el Anteproyecto de
la investigacion que establece que: “Ante la adecuada aplicaciéon de la Ley
de Procedimientos Uniformes, habréa eficiencia y eficacia al momento de
realizar los procedimientos registrales”, se ha comprobado, primeramente
con la informacion obtenida de los informantes clave en la investigacion de
campo, como con la implementacion de la Ley de Procedimientos Uniformes
para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio
y de Propiedad Intelectual, en vista de que, con las opiniones de los
Registradores y Usuarios del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la
Primera Seccion del Centro, se confirma lo planteado en la misma. Tomando en
consideracion que del 100% de los registradores entrevistados, el 80% opind
gue existe uniformidad en los criterios que se toman como base para realizar la
Calificacion de un instrumento sometido a inscripcion, la cual esta limitada solo
a los aspectos de ordenar su inscripcién, observar errores o denegar su
inscripcion; mientras que el 20% considerdé que no, pues los lineamientos de
caracter general que se establecen para que se realice una calificacion integral
y unitaria de los instrumentos, no son observados en su totalidad. En relacion a
los usuarios encuestados, el 57 % afirmo que se realiza una calificacion
unificada e integral de los instrumentos, pues las observaciones que en ese

momento pueda contener el documento, son puntualizados de una sola vez; no
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asi el 43% restante, que sostuvo que no existe uniformidad en los criterios de

calificacion.

En virtud de lo anteriormente expuesto, queda comprobada la hipétesis
especifica: “La aplicacion efectiva de la Ley de Procedimientos Uniformes,
unificard los criterios para la calificacion de documentos”, tomando en

consideracion los resultados obtenidos en la muestra.

Para el Centro Nacional de Registros, no resulta conveniente custodiar
dentro de los archivos de las diferentes oficinas registrales, especificamente en
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, un significativo numero de
documentos observados, cuyas omisiones no habian sido subsanadas por los
interesados o documentos que ya estando inscritos, no eran retirados de dichas
oficinas registrales.

De los registradores entrevistados, el 100% consideré que los usuarios
gue acatan las alternativas que presenta la Ley de Procedimientos Uniformes,
entre estas, la de disponer de un tiempo establecido, para retirar los
instrumentos que han sido observados o que se encuentran ya inscritos, han
dado lugar a que la mora registral en que se encontraba el Registro en afos

anteriores, haya disminuido.

En relacién a los usuarios encuestados, el 52% determiné que no ha
habido mayor cambio en la acumulacién de documentos, pues aunque la Ley
de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o
Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, ha establecido los
términos a seguir, no han sido tomados en cuenta; en cambio, el 48% considerd

que si se ha reducido la mora registral por tanto tiempo acumulada.
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En base a lo anterior, puede decirse que la hipétesis especifica: “Una
aplicacion efectiva de la Ley de Procedimientos Uniformes generara una
reduccioén en la mora registral”, se cumple, ya que con la implementaciéon de
dicha Ley, se ha facultado al Centro Nacional de Registros, para devolver los
instrumentos que por diversas razones no han sido retirados por los
interesados, o para disponer de los mismos, evitando prolongar su injustificada

0 innecesaria custodia en el Registro de la Propiedad Raiz.

En cuanto a la agilizacion en el tramite de inscripcion de documentos, se
ha podido constatar, segun lo planteado por los registradores entrevistados,
gue con la aplicacidon de los plazos, la forma de notificar las resoluciones y la
manera de subsanar las observaciones, se han agilizado los procedimientos
registrales que permiten una mayor eficiencia en los tramites y satisfacer la
demanda diaria de los usuarios que solicitan la inscripcion de un instrumento,
de dicha informacion, también se deduce lo relativo a la subsanacion de
observaciones, pues el interesado ahora cuenta con un plazo prudencial que le

permite rectificar las observaciones y agilizar el proceso de inscripcion.

Por su parte, de los usuarios del Registro encuestados, consideraron un
67%, que el tiempo de respuesta a la solicitud de inscripcién ha disminuido, ya
que a pesar que existia un plazo de seis dias para realizar la calificacién de un
instrumento y determinar si procede 0 no su inscripcion, este plazo no era
respetado, causando retraso en la inscripcion de instrumentos, sin embargo,
con la implementaciébn de manera expresa de la responsabilidad en la que
incurren los registradores, establecida en la Ley de Procedimientos Uniformes
para la Presentacion, Tramite, Registro o Depoésito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio
y de Propiedad Intelectual, se puede decir que dicha situacién ha mejorado.

Ademas, consideran que la forma de dar a conocer las resoluciones de los
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registradores sobre los documentos sometidos a inscripcion ha mejorado, pues
la Ley en comento, establece la forma y lugares para realizar las notificaciones,
facilitando asi la subsanacion de observaciones y la interposicion de recursos
pertinentes, lo que lleva a que el procedimiento de inscripcion se vuelva mas
expedito. En cuanto a los tramites de inscripcién siempre se ven afectados por
retrasos, ya sea por la falta de cooperacién de los mismos usuarios o por la
inobservancia de la Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion,
Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad

Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual.

En base a lo expuesto, la hipotesis especifica: “La aplicacion efectiva
de los plazos registrales establecidos en la Ley de Procedimientos

Uniformes, agilizara los tramites registrales.”, queda comprobada.

En cuanto al caso de que un interesado no esté de acuerdo con la
resolucién emitida por un registrador, la Ley de Procedimientos Uniformes lo
faculta para que pueda hacer valer sus derechos mediante la interposicion de
Recursos, ya sea de Revision, Revocatoria 0 Apelacion, segun sea el caso. De
los registradores entrevistados, el 100% considera que aunque el uso de ellos
es poco frecuente, ya sea porque los usuarios desconocen su forma de
interposicion o su existencia, los Recursos son efectivos, pues la Ley ha
provisto de procedimientos breves para su resolucion, no dando lugar al

entorpecimiento del tramite de interposicion.

Por otra parte, para los usuarios encuestados, el 50% manifestd que la
interposicion de los Recursos es un procedimiento agil, pues unos son resueltos
por los mismos registradores y otros se interponen ante una instancia superior
pero dentro del mismo Registro. Sin embargo, el otro 50% considerd que no es

un procedimiento agil, ya sea por desconocimiento de los Recursos o porque no
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han considerado necesario hacer uso de ellos, pero coinciden en que es mas
factible subsanar las observaciones en tiempo y no extender el tramite de

inscripcion.
En virtud de lo anterior, se comprueba la hipétesis especifica: “La

eficiente implementacién de los recursos registrales generard mayores

oportunidades para el usuario”.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

5.1CONCLUSIONES.

Con la investigacion efectuada y teniendo como delimitacion geografica
las oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, y luego de haber
realizado la investigacion documental, y de campo, ha quedado evidenciado
que con el transcurso del tiempo el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
ha evolucionado constantemente, en infraestructura, tecnologia, asi como

también en los procedimientos utilizados para la inscripcién de instrumentos.

Con la incorporacién de la Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite, Registro o Depdésito de Instrumentos en los Registros de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual, la cual contempla disposiciones de diverso contenido
relativas a unificar los procedimientos utilizados para presentar, tramitar,
modificar o retirar los documentos sujetos a inscripcion, se concluye lo

siguiente:

Que con la evolucién del Registro como institucion y de la legislacion
registral, se pone en evidencia que con la implementacion del Sistema de
Informacién Registral y Catastral (SIRyC), existe mas seguridad en la consulta
de los antecedentes de un inmueble, haciendo mas facil el tramite para los
usuarios y los empleados del Registro cuando tienen que confrontar los
instrumentos, reconociendo asi la importancia de contar con la informacion
juridica y catastral actualizada, proporcionando las herramientas necesarias al

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas para convertirlo en un ente
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coadyuvante del desarrollo econémico a través de la facilitacion del trafico

juridico inmobiliario comercial.

El Estado como garante de la proteccion juridica y la publicidad del
Derecho de Propiedad, es el encargado de crear leyes esenciales y
procedimentales que cumplan los fines de proteccion y seguridad de la
propiedad raiz, existiendo la legislacion primaria y secundaria que contiene los
principios que contribuyen a que la funcion registral se realice de la mejor

manera posible.

En cuanto a los sistemas registrales, El Salvador ha evolucionado de
acuerdo a la necesidad de llevar un control del registro inmobiliario en aumento,
adoptando diferentes sistemas que con el tiempo y con el avance de la
tecnologia se han modernizado, dando lugar a la incorporacion del Sistema de
Informacién Registral y Catastral (SIRyC), el cual contiene tanto datos del
Registro como de contenido Catastral, sin embargo, a pesar de contar con
tecnologia avanzada, al no disponer de un soporte técnico adecuado que
mantenga su funcionalidad, su capacidad de registro se ve restringida, ya que
en la actualidad los servicios prestados por el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas son desarrollados de una manera tardia y a pesar de que dicho
sistema esta siendo aplicado, es necesario evaluar la eficacia de este proceso y
su soporte técnico y juridico, con el objeto de exponer posibles mejoras a dicho
proceso y ofrecer un mejor servicio e informacion adecuada, segura y oportuna

a varios usuarios simultaneamente.

La seguridad juridica en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
depende de la Funcion Calificadora ejercida por los Registradores, ésta
constituye un filtro en virtud del cual no debe entrar al Registro aquellos

documentos que no reunan los requisitos exigidos por la ley, por lo cual en la
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medida que dicha funcién sea ejercida correcta y uniformemente por parte de
aquellos funcionarios, el Registro ser& eficaz en cuanto estard cumplimento con
su finalidad la cual es dotar de seguridad juridica a los titulares de derechos y a

los terceros.

La variabilidad de criterios es producida principalmente de la facultad que
posee el Registrador de ejercer su funcion de una forma subjetiva, ya que se le
permite poseer una apertura de criterios, lo cual depende de los conocimientos

de Ley y Ldgica juridica de cada registrador y de su capacidad al aplicarlos.

La Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas y su Reglamento, asi como la Ley de Procedimientos Uniformes para
la Presentacién, Tramite, Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual, no establecen de manera explicita sanciones para los
registradores que ejerzan su funcion de forma deficiente, indiferente, o
arbitraria, lo cual genera desinterés por parte de éstos en la especializacion de
su funcion, y en dltima instancia, problemas juridicos a los titulares de los

derechos inscritos o por inscribir.

Han existido mdltiples criticas en contra de la Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o Depdésito de Instrumentos
en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual por parte de los sectores involucrados
diariamente en los tramites registrales (Registradores del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas y usuarios), muchas acertadas y otras infundadas,
pero la gran deficiencia al aprobar esta ley y en la que todos los sectores
coinciden, consiste en la escasa discusién que se tuvo sobre la misma. Esta ley

debid consultarse y concertarse con todos los grupos pertinentes, de esta forma
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se hubiesen evitado muchas inconsistencias que actualmente contiene, ademas
debié concedérsele un plazo mas amplio de vacatio legis, para que hubiese

existido un amplio programa de divulgacién y explicacion de la misma.

Segun investigaciones realizadas por la Fundacién Salvadorefia para el
Desarrollo Economico y Social FUSADES, manifiestan que la totalidad de las
disposiciones no pueden ser aplicadas integramente a cada registro, es decir,
gue cada registro puede determinar qué disposiciones rigen para el mismo y
cuales pueden ser ignoradas por no ser de su ambito de aplicacion. Tal
discrecionalidad no puede concebirse.

De la lectura del Art. 1 de la ley se desprende su amplio d&mbito de
aplicacion, por lo que la misma debié limitar claramente las competencias de
cada registro, puesto que la ley tal como se encuentra redactada actualmente
ha generado una variedad de interpretaciones, propiciando gran confusion entre
los usuarios. Anteriormente se encontraban criterios de aplicacion diferentes
entre las distintas oficinas a cargo del CNR y aun entre distintos registradores
en un mismo registro, por lo que para cumplir los fines de esta ley, se
delimitaron claramente las competencias de todos los funcionarios involucrados.
Debe considerarse que la promulgacion de este cuerpo legal ha sido un buen
esfuerzo para fomentar el orden y agilidad dentro de los procedimientos
registrales, lo cual deberia contribuir significativamente en la seguridad juridica
de los bienes y derechos de los usuarios. Con esta ley se dio inicio al archivo de
documentos retenidos y no retirados que tanto perjuicio causé al Centro
Nacional de Registros. Sin embargo, debe hacerse énfasis en que existe
incertidumbre en cuanto a qué normas de otras leyes secundarias y
reglamentos se encuentran derogadas, y sobre cuales disposiciones aplican a

cada registro en particular, tal como fue expresado en su oportunidad.
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5.2RECOMENDACIONES.

Al finalizar la investigacion documental y de campo, en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, se ha podido determinar a través de las mismas
que tal institucion ha experimentado cambios, tanto a nivel estructural como
logistico; cambios que al ser analizados permiten efectuar las recomendaciones

siguientes:

En primer lugar, que se revise constantemente el equipo computarizado,
ya que es necesario para el buen funcionamiento del sistema de la oficina
registral, para cumplir satisfactoriamente la inscripcion de los documentos y

tener un mejor control de los instrumentos presentados para su inscripcion.

Que se implementen medios de informacion, que permitan a los usuarios
potenciales adquirir los conocimientos basicos o ampliar los ya existentes en el
area de derecho registral, especificamente sobre la existencia de cuerpos
legales relacionados con los procedimientos registrales, adaptandose a la
realidad inmobiliaria y juridica y a las transformaciones que trae consigo la

modernizacién de los servicios registrales.

Que se establezca un verdadero control por parte del Centro Nacional de
Registros a los Registradores, en cuanto a los criterios que tratan de unificar en
las Mesas Redondas realizadas para tal efecto, ya que en la practica, se sujeta
a la potestad del funcionario el aplicar o no un criterio establecido en ellas, es
decir ejercen su funcion de una forma subjetiva, ya que no existe un control

eficiente para ello pues no son de obligatorio cumplimiento.
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Que se le de cumplimiento a los plazos establecidos en la Ley de
Procedimientos Uniformes, a efecto de garantizar a los usuarios el derecho de
subsanar en tiempo las observaciones formuladas por los Registradores en el
tramite de inscripcion de documentos, verificando que los medios utilizados

para la notificacion de las observaciones sean los idoneos.

Que se le amplien facultades a los registradores, de manera que se
resuelvan los problemas de acumulacion de documentos, pudiendo aquellos,
cancelar asientos de presentacion sin necesidad de recurrir al Organo Judicial
para que los autorice, es decir, que se viabilice dicho procedimiento.

Que se genere un marco juridico regulatorio con miras a establecer las
sanciones de forma explicita y rigurosa ya sea en la Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite, Registro o Depoésito de Instrumentos
en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual, o en la Ley de Reestructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y/o en su Reglamento para los
Registradores que ejercen su funcion de forma deficiente e irregular, ya que a
dichos funcionarios se les aplica la Ley del Servicio Civil, en cuanto a los
deberes y prohibiciones que dicha Ley establece, en la cual, las sanciones

establecidas no son rigurosas.

Que se capacite periédicamente al personal encargado de la digitacién y
confrontacién de documentos, a fin de que posean un amplio conocimiento en
el uso de las diferentes herramientas disponibles en el Sistema Automatizado,
para tener una mejor certeza juridica de los antecedentes de los inmuebles
objeto del contrato sujeto a confrontacion, y asi mantener la informacién

actualizada facilitando al usuario la consulta de los tramites.
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Que el legislador establezca un capitulo destinado a enunciar todas las
disposiciones que se derogan con la Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite, Registro o Deposito de Instrumentos en los Registros de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual, ya que dicha Ley no contiene régimen de derogatorias y
no se conoce con exactitud qué disposiciones de las aun vigentes leyes
Registrales se encuentran derogadas o que deberan considerarse derogadas
tacitamente.
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ANEXOS



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA Y CIENCIAS SOCIALES

El presente cuestionario esta dirigido a los usuarios del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la

Primera Seccidén del Centro.

Objetivo: Conocer la Efectividad de la Aplicacién de la Ley de Procedimientos Uniformes, en los

Procedimientos Registrales, realizados en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de
la Primera Seccidn del Centro.

Indicaciones: Por favor completar de forma integral cada una de las siguientes
preguntas.

LA INFORMACION PROPORCIONADA SERA UTILIZADA PARA FINES DIDACTICOS, POR
LO TANTO SERA MANEJADA DE FORMA CONFIDENCIAL.

SECCION DATOS GENERALES

SEXO FEMENINO n MASCULINO ] RESERVADO AL INVESTIGADOR
~ ~ ENCUESTA N°
EDAD 25-40 afios [J  41-50 afios ]
H FECHA
PROFESION ABOGADO O] ABOGADO Y NOTARIO
ENCUESTADOR

SECCION DATOS ESPECIFICOS

1.

¢ Considera usted, que a partir de la vigencia de la “Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en
los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio
y de Propiedad Intelectual” se han unificado los Criterios de Calificacion aplicados
por los Registradores, para la inscripcidén de los diferentes actos o contratos que se
inscriben en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas?

st [ ] NO []

¢,Cree usted, que la aplicacion de la “Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual”, ha disminuido el tiempo de respuesta a la peticion de inscripcion?

st ] Nno [




. ¢Considera que el Registro ha mejorado la forma de dar a conocer al publico, la
informacion que requiera sobre los derechos alli inscritos?

st L1 w~No [

. ¢Considera Usted que con la aplicacion de la nueva “Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en
los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio
y de Propiedad Intelectual” la calificacion que los Registradores efectian a los
instrumentos presentados, es integral?

si 1 No []

. ¢ Considera que la mora registral, ha reducido a partir de la vigencia de la “Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de
Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual’™?

sl [] NO []

. ¢Cree usted que la aplicacién de la “Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual” ha agilizado el trdmite de inscripcion de los instrumentos presentados
en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas?

Sl [] NO [

. ¢Considera agil el procedimiento de los recursos establecidos en la “Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de
Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de
Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual” para subsanar las
observaciones formuladas en los instrumentos o cuando se hubiere denegado la
inscripcion de los mismos?

s L1 no [



UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA'Y CIENCIAS SOCIALES

CEDULA DE ENTREVISTA DIRIGIDA A LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ

E HIPOTECAS DE LA PRIMERA SECCION DEL CENTRO.

Objetivo: Conocer la Efectividad de la Aplicacion de la Ley de Procedimientos Uniformes, en los
Procedimientos Registrales, realizados en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera

Seccion del Centro.

Indicaciones: Por favor completar de forma integral cada una de las siguientes preguntas.

LA INFORMACION PROPORCIONADA SERA UTILIZADA PARA FINES DIDACTICOS,

POR LO TANTO SERA MANEJADA DE FORMA CONFIDENCIAL.

SECCION DATOS GENERALES

SEXO FEMENINO [ MASCULINO [] | RESERVADO AL INVESTIGADOR
[
EDAD 25-40 afios [0 41-50 afios O | ENCUESTAN
] FECHA
PROFESION  ABOGADO [0  ABOGADO Y NOTARIO
. ENCUESTADOR
TIEMPO DE LABORAR EN EL REGISTRO AROS

SECCION DATOS ESPECIFICOS

1.

¢Considera usted, que se ha agilizado el tiempo invertido en la calificacion de
instrumentos, a partir de la aplicacion de la “Ley de Procedimientos Uniformes para
la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual ”?

sl ] NO []

Si la respuesta a la pregunta anterior es afirmativa, diga cuanto tiempo se ha
superado, Yy si es negativa, diga por qué.

¢Considera usted que la nueva “Ley de Procedimientos Uniformes para la
Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los Registros de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual”’, ha unificado o diversificado los criterios de calificacion para la
inscripcion de documentos?

st [] NO [ ]




~

¢Considera usted, que con la aplicacion de la “Ley de Procedimientos Uniformes
para la Presentacion, Tramite y Registro o Deposito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de
Propiedad Intelectual”, se han agilizado los procedimientos registrales?

sl ] NO  []

¢Considera usted, que la mora registral se ha reducido a partir de la vigencia de la
“Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o
Deposito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social
de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual?

s [] NO []

¢De qué manera se ha mejorado el trdmite para la subsanaciéon de errores de los
instrumentos sujetos a inscripcion?

EXPLIQUE

¢ Qué tipo de errores son los que los usuarios subsanan con mas frecuencia?

EXPLIQUE

¢Con qué frecuencia, los usuarios hacen uso de los recursos registrales contenidos
en la “Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o
Depdsito de Instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social
de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual ”?

EXPLIQUE

¢Qué tan efectivos han sido los recursos contenidos en la “Ley de Procedimientos
Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Deposito de Instrumentos en
los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y
de Propiedad Intelectual”, en la subsanacion de las observaciones hechas a los
instrumentos inscribibles en el mismo?

EXPLIQUE
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%, CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE EL SALVADOR
- 'j CENTRO DE DOCUMENTACION JUDICIAL

“,m & LEGISLACION

Nombre: LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES PARA LA
PRESENTACION, TRAMITE Y REGISTRO O DEPOSITO DE
INSTRUMENTOS EN LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD RAIZ E
HIPOTECAS, SOCIAL DE INMUEBLES, DE COMERCIO Y DE PROPIEDAD
INTELECTUAL.

Materia: Derecho Registral Categoria: Derecho Registral
Origen: ORGANO LEGISLATIVO Estado: VIGENTE
Naturaleza : Decreto Legislativo

Ne°: 257 Fecha:17/06/2004
D. Oficial: 126 Tomo: 364 Publicacién DO: 07/07/2004
Reformas:

Comentarios: La presente legislacion secundaria regula los procedimientos aplicables a
los instrumentos inscribibles en los distintos Registros Puablicos, los cuales no se han
retirado por el interesado. De tal manera que se determina el destino de esos
instrumentos bajo custodia actualmente.

Contenido;
DECRETO No. 257.-

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR,
CONSIDERANDO:

I. Que el Centro Nacional de Registros de Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual, conforme a las facultades que le sefialan su Ley de
Creacion, Cadigo Civil, Cédigo de Comercio y demas legislacion aplicable a tales Registros.

Il. Que dichos ordenamientos legales contemplan disposiciones de diverso contenido, relativas
a los procedimientos utilizados para presentar, tramitar, modificar o retirar los instrumentos
sujetos a inscripcion o depdésito, siendo necesario dictar disposiciones que establezcan
procedimientos y facultades de uniforme aplicacién en los distintos Registros.

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

IV. Que asimismo, en los referidos Registros se encuentran presentados instrumentos que han
sido objeto de observaciones que impiden su inscripcidn, los cuales no son subsanados por los
legitimos interesados, por lo que es igualmente necesario emitir normas que determinen los
procedimientos y plazos aplicables para solucionar dicha situacion.

POR TANTO:



en uso de sus facultades constitucionales y a iniciativa de los Diputados Gerardo Antonio
Suvillaga, Walter Eduardo Duran Martinez, Dolores Alberto Rivas Echeverria, Ricardo Bladimir
Gonzalez, Gabino Ricardo Hernandez Alvarado, Guillermo Antonio Gallegos Navarrete, Victor
Manuel Melgar, José Mauricio Quinteros, José Antonio Almendariz, Luis Roberto Angulo
Samayoa, Oscar Karttdn y Mauricio Hernandez Pérez,

DECRETA la siguiente:

LEY DE PROCEDIMIENTOS UNIFORMES PARA LA PRESENTACION, TRAMITE Y
REGISTRO O DEPOSITO DE INSTRUMENTOS EN LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD
RAIZ E HIPOTECAS, SOCIAL DE INMUEBLES, DE COMERCIO Y DE PROPIEDAD
INTELECTUAL
CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

OBJETO Y DENOMINACIONES

Art. 1.- La presente ley tiene por objeto regular y uniformar los procedimientos que deberan
observarse por los distintos Registros que administra el Centro Nacional de Registros, para la
presentacion, tramite, inscripcién, deposito y retiro de instrumentos sujetos a inscripcién o
deposito en tales dependencias.

Las disposiciones de la presente ley constituyen un régimen especial, que se aplicara
preferentemente a las disposiciones de las leyes que regulan las materias indicadas en el
inciso anterior para los Registros de Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual, en adelante denominados "los Registros".

Cuando en el texto de la presente ley se utilice el vocablo "inscripcion”, se entendera referido
tanto a la inscripcion propiamente dicha, como al depésito de documentos, segun la materia de
que se trate. Asimismo, cuando en el transcurso de esta ley se haga alusién a "instrumentos"
se entendera que se refieren a instrumentos publicos o auténticos, o a cualquier otro
documento, susceptible de inscripcion.

Siempre que en esta ley se haga referencia a los notarios o a los funcionarios autorizados para
el ejercicio del notariado, se entendera que son aquellos ante cuyos oficios han sido otorgados
los instrumentos publicos sujetos a inscripcion.

SOLICITUD DE INSCRIPCION

Art. 2.- En los Registros podra pedirse la inscripcion de instrumentos por quien tenga interés en
asegurar el derecho que se trata de inscribir, 0 por su representante, mandatario o encargado.
Se presume que el Notario ante quien ha sido otorgado, tiene poder 0 encargo para este
efecto, quien podra presentarlo por si o por persona autorizada.

En la presentacion debera fijarse lugar de la Republica, fax o direccién electrénica para ser
notificados, o si puede notificarse por tablero.

AMBITO DE CALIFICACION

Art. 3.- Los registradores calificaran bajo su responsabilidad, en forma integral y unitaria, los
instrumentos presentados para su inscripcion, y de conformidad con la presente ley y las
aplicables a cada uno de los Registros.

La calificacién 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

¢) Denegar su inscripcion.

PUBLICACIONES

Art. 4.- Siempre que la presente Ley determine que un acto debe publicarse, el Centro Nacional
de Registros, a su costo, lo mandara a publicar por una vez en el Diario Oficial y en dos diarios



de circulacién nacional, por dos veces alternas en cada uno.
NOTIFICACIONES

Art. 5.- En cuanto a la notificacién 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 sefialen a continuacion:

a) Utilizando comunicacién por medios electronicos.

b) Utilizando comunicacion via fax.

¢) 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.

COMPUTO DE PLAZOS

Art. 6.- Los plazos establecidos en la presente ley se contaran desde el dia siguiente al de la
notificacién o al de la Ultima publicacién en los diarios de circulacién nacional.-
CAPITULO 1l
INSTRUMENTOS OBSERVADOS Y SU CORRECCION

FORMULACION DE OBSERVACIONES

Art. 7.- Cuando los registradores formularen observaciones a los instrumentos presentados, las
especificaran y fundamentaran citando las disposiciones legales pertinentes, mediante razén
que autorizaran con su firma y sello, la cual notificardn al interesado, o0 a su representante,
mandatario o encargado, para que sean subsanadas en el plazo de treinta dias habiles, o
hagan uso de los recursos que esta ley les concede.

SUBSANACION DE OBSERVACIONES

Art. 8.- Los notarios y demas funcionarios autorizados para ejercer el notariado, estan
obligados a subsanar las observaciones que los registradores hicieren respecto de las
formalidades o las omisiones de los instrumentos que autoricen, extendiendo a su costa
cuando asi proceda, un nuevo instrumento, sustituyendo los folios respectivos, o autorizando la
rectificacion o aclaracion del instrumento.

Los titulares de los derechos amparados en los instrumentos observados, podran, sin embargo,
solicitar los servicios profesionales de otro notario, a efecto de otorgar los nuevos instrumentos
o los de aclaracién o rectificacion, en su caso.

Los instrumentos anteriormente relacionados causaran derecho de registro como instrumentos
de valor indeterminado, de conformidad con los Aranceles de cada Registro; sin embargo, si en
el nuevo instrumento o en el de aclaracion o rectificacion, se modificare el monto del acto o
contrato contenido en el instrumento original, solamente se pagara o devolvera, en concepto de
derechos de registro la tasa aplicable a la cantidad que resulte como diferencia.

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

Las observaciones de los registradores no seran subsanables por medio de minutas, escritos o
declaraciones juradas.

SUSTITUCION DE FOLIOS

Art. 9.- Los notarios y demas funcionarios autorizados podran optar por subsanar
observaciones sobre las formas extrinsecas de sus instrumentos mediante la sustitucion de
folios, lo que para su seguridad profesional debera hacerse siempre de manera personal, a
presencia del registrador.



No sera admisible la sustitucién de folios en documentos privados autenticados, sujetos a
inscripcién registral.

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

CAPITULO Il
DENEGATORIA DE LAS INSCRIPCIONES

PROCEDENCIA DE LA DENEGATORIA

Art. 10.- Cuando el instrumento presentado a inscripcién contuviere vicios, errores,
inexactitudes u omisiones que hagan imposible su inscripcidn, el registrador la denegara.
También sera denegada la inscripcién de los instrumentos que hayan sufrido observaciones,
cuando éstas no sean subsanadas dentro del plazo sefialado para tal efecto y el recurso de ley
no haya sido interpuesto por legitimo interesado.

En todo caso de denegatoria de inscripcion, los derechos de registro respectivos no estaran
sujetos a devolucién.

FORMA DE LA DENEGATORIA

Art. 11.- Siempre que un registrador deniegue la inscripciéon de un instrumento, lo hara por
medio de resolucién en la que expresara las razones y fundamentos legales, la cual autorizara
con su firma vy sello, 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.
CAPITULO IV
RETIRO Y DEVOLUCION DE INSTRUMENTOS

RETIRO DE INSTRUMENTOS

Art. 12.- Los notarios podran retirar de los Registros, los instrumentos que hayan autorizado,
una vez inscritos, aun cuando no hayan sido presentados por ellos.

También podran ser devueltos los instrumentos inscritos:

a) Al titular del derecho que el mismo ampara.

b) Al representante legal de éste.

c) Al apoderado facultado para tal efecto, o

d) Al autorizado por el notario o por el titular del derecho, a través de escrito autenticado.

DEVOLUCION DE INSTRUMENTOS ESPECIALES

Art. 13.- Cuando se tratare de instrumentos de obligacién que tengan aparejada fuerza
ejecutiva y deban ser retirados sin inscribir, Gnicamente podra solicitarlo el acreedor, mediante
escrito presentado personalmente o autenticado, o por medio de apoderado facultado para tal
efecto.

Si el retiro sin inscribir se refiere a un mandamiento de embargo, éste podra ser retirado por el
ejecutor de embargos que lo ha diligenciado, con previa autorizacién del Juez que ha ordenado
su libramiento, o por la persona que este funcionario autorice; todo a peticién de parte
interesada o de oficio segun sea la materia de competencia del funcionario judicial. Para estos
efectos, el Juez respectivo librara oficio a los Registros en el cual conste su autorizacion.

Si el registro sin inscribir se refiere a otro acto, contrato, documento o instrumento publico
diferentes de los mencionados en los dos incisos anteriores, éstos solamente podran ser
retirados por el titular del derecho que el mismo ampara, mediante escrito presentado
personalmente o autenticado, o por medio de apoderado facultado para tal efecto.

CONSTANCIA DE RETIRO



Art. 14.- En todos los casos de retiro o devolucién de los instrumentos anteriormente citados, el
registrador debera dejar constancia de la causa de la entrega y de la identificacién y facultades
de la persona a quien se le efectla.

NUEVA PRESENTACION

Art. 15.- En caso que los instrumentos se retiraren sin inscribir y se presentaren nuevamente
treinta dias después de su retiro, esta presentacién causara el pago de nuevos derechos de
registro, de conformidad con la tasa que para ello sefiala el Arancel del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, la cual sera aplicable para estos casos a todos los Registros.
CAPITULO V
RESOLUCIONES JUDICIALES

REQUERIMIENTO DE INSCRIPCION O CANCELACION

Art. 16.- Cuando una resolucién judicial sea enviada a los Registros para su inscripcion
definitiva o provisional, o para la cancelacién de una inscripcion, y ello no fuere posible por
contener errores materiales que la impidan o hagan inaplicable la sentencia, tales como la no
concordancia con sus antecedentes registrales o la pertenencia del derecho a terceros, el
registrador que se encuentre calificando el instrumento hara saber dentro del tercero dia, a las
autoridad judicial que ha cursado el requerimiento, puntualizandolo y aportando la solucién
registral del caso, si la hubiere.

CAPITULO VI

RECURSOS

REVISION

Art. 17.- En los casos en los que un instrumento haya motivado observaciones, o se hubiere
denegado su inscripcion, los legitimos interesados podran interponer por escrito, dentro del
plazo de tres dias habiles, recurso de revision ante el registrador que ha pronunciado la
resolucion, exponiendo las causas que motivan el recurso y su fundamento legal.

El registrador, con la sola vista de la solicitud, la admitir4, sefialando dia y hora para que el
recurrente se presente a alegar su derecho, asentdndose en acta sus alegatos y el resultado
de la audiencia.

REVOCATORIA

Art. 18.- Si el recurrente no se conformare con el criterio del registrador, podra recurrir en
revocatoria ante el jefe inmediato del registrador, consignandose su peticion en el acta referida
en el articulo anterior.

Impuesto que sea de las razones que motivan el incidente, el jefe mandara oir al registrador y
al recurrente dentro de tercero dia. Comparezcan o no a la audiencia, fallara dentro de octavo
dia, sin mas trdmite ni diligencia.

Si la resolucion del jefe fuere favorable al recurrente, se devolveran los autos al registrador,
insertando la resolucién de mérito; en tal caso, el registrador hara la inscripcién.

Si la resolucidn confirmare la observacion, el jefe devolvera los autos al registrador, insertando
su resolucion, a efecto de que el interesado subsane lo observado dentro del término que para
tal efecto sefala la presente ley. Si no lo subsanare, el registrador denegaré la inscripcion.

APELACION

Art. 19.- En los casos en que se hubiere denegado la inscripcion de un instrumento, el
registrador notificara la denegatoria al interesado, quien podra interponer recurso de apelacién
de la misma para ante la Direccion del Registro respectivo, por escrito que presentara al jefe de
la oficina que conocid de la revocatoria, y en él se expresaran las razones que tenga el
interesado para estimar que la resolucion es indebida, debiendo en adelante observarse,
cualquiera que sea el Registro de que se trate, el tramite sefialado en el Capitulo IV de la Ley



de la Direccion General de Registros, en todo aquello que fuere aplicable.
DEFINITIVIDAD

Art. 20.- El ejercicio de los recursos regulados en el presente Capitulo, agotara la via
administrativa.
CAPITULO VII
DISPOSICIONES ESPECIALES

DEVOLUCION DE DOCUMENTOS DE CONTABILIDAD

Art. 21.- Los Libros u hojas de contabilidad de comerciantes individuales o sociales que fueron
recibidos en el Registro de Comercio antes de la vigencia de la Ley Reguladora del Ejercicio de
la Contaduria Piblica, serdan devueltos a sus titulares, previa publicacién de una lista que
contenga los nombres de éstos.

Transcurridos noventa dias después de las publicaciones en los diarios de circulacion nacional,
sin que los interesados o sus representantes legales debidamente acreditados o mandatario
autorizado, se haya presentado a esa Oficina a realizar el correspondiente territorio, sus Libros
u hojas de contabilidad se remitiran al Archivo General de la Nacion, debiéndose consignar lo
anterior en la publicacién respectiva.

RETIRO DE INSTRUMENTOS OBSERVADOS

Art. 22.- Los actos, contratos, documentos e instrumentos publicos presentados a inscripcién
en los Registros, que a la fecha de vigencia de la presente ley se encuentren observados,
podran ser subsanados o retirados por las personas facultadas para ello en esta ley, dentro del
plazo de ciento veinte dias hébiles, contados a partir de la publicacion respectiva.

Si no lo hicieren se denegara su inscripcion, sin perjuicio del derecho de las partes de
interponer los recursos que la ley les concede.

Si los recursos no son interpuestos en el término legal, el Centro Nacional de Registros, o
cualquier persona legitimamente interesada en la cancelacion del asiento de presentacion del
instrumento cuya inscripcién haya sido denegada, podra solicitar al Juez de lo Civil o de lo
Mercantil competente que sumariamente, y previa audiencia de partes, ordene la cancelacion
del asiento correspondiente.

RETIRO DE INSTRUMENTOS INSCRITOS

Art. 23.- Se concede un plazo de sesenta dias habiles, a partir de la publicacién respectiva, a
fin de que las personas a las que este Decreto autoriza para ello, se presenten a efectuar el
retiro de los actos, contratos, documentos e instrumentos publicos inscritos y no retirados por
los interesados, antes de la vigencia de la presente ley.

REMISION DE DOCUMENTOS

Art. 24.- Ordenada judicialmente la cancelacion del asiento de presentacion de un instrumento,
0 en cualquier otra circunstancia en la que el interesado no lo retire en el plazo legal, el Centro
Nacional de Registros remitira el documento al Archivo General de la Nacién, sin
responsabilidad alguna para el Centro Nacional de Registros y sus funcionarios.

FACULTAD PARA EMITIR REGULACIONES

Art. 25.- El presente Decreto entrara en vigencia treinta dias después de su publicacién en el
Diario Oficial.

DADO EN EL PALACIO LEGISLATIVO: San Salvador, a los veintiocho dias del mes de enero
del afio dos mil cuatro.
CIRO CRUZ ZEPEDA PENA,
PRESIDENTE.



JOSE MANUEL MELGAR HENRIQUEZ, JOSE FRANCISCO MERINO LOPEZ,

PRIMER VICEPRESIDENTE. TERCER VICEPRESIDENTE.
MARTA LILIAN COTO VDA. DE CUELLAR, ELIZARDO GONZALEZ LOVO,
PRIMERA SECRETARIA. TERCER SECRETARIO.

ELVIA VIOLETA MENJIVAR,
CUARTA SECRETARIA.

CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, San Salvador, a los diecisiete dias del mes de junio del
afio dos mil cuatro
PUBLIQUESE,

ELIAS ANTONIO SACA GONZALEZ,
PRESIDENTE DE LA REPUBLICA.

YOLANDA EUGENIA MAYORGA DE GAVIDIA,
MINISTRA DE ECONOMIA.



