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Resumen

La presente tesis aborda el analisis del impacto que tiene la modernizacion registral y
catastral, a través del SIICAR 2, en el fortalecimiento de la seguridad juridica de la
propiedad en el departamento de Ledn durante el periodo 2020-2024. Tema de gran
importancia para el sistema registral nicaraguense, dado que la actualizacion tecnolégica
y la digitalizacién de expedientes representan un cambio significativo en la forma en que

se administra, verifica y garantiza la informacion relacionada con los bienes inmuebles.

El estudio esta estructurado en tres capitulos. En el Capitulo | se desarrollan los
fundamentos doctrinales relacionados con la seguridad juridica, analizando los principios
rectores establecidos en la legislacion nacional y la funcién articulada entre registro y
catastro. En el Capitulo Il se examina el proceso de modernizacion registral y catastral,
la integracion entre ambos sistemas y la operatividad técnica y juridica del sistema
integrado, tomando en consideracion los avances normativos recientes en materia de
digitalizacion y autenticacion de documentos. En el Capitulo Il se evaluan los efectos que
dicha modernizacion ha producido en la seguridad juridica, integrando la percepcion de
usuarios, notarios y profesionales del Derecho, asi como los avances y desafios

identificados durante la implementacion del sistema en la region.

La investigacién es de caracter tedrico-documental, sustentada en el estudio del marco
juridico nicaraguense aplicable a la funcién registral y catastral, asi como en analisis
doctrinal, revision técnica y resultados de instrumentos aplicados a usuarios del sistema.
Se emplearon técnicas de analisis, sintesis y comparacion normativa para comprender el

alcance de la modernizacion registral y su impacto en la certeza juridica de la propiedad.

El desarrollo de esta tesis monografica contribuye a una mayor comprensién sobre la
relacion entre tecnologia, normativa registral y seguridad juridica, constituyéndose en un
insumo Uutil para estudiantes, profesionales del Derecho y futuras investigaciones

relacionadas con la administracion moderna de la propiedad inmueble en Nicaragua.
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Introduccion

La seguridad juridica en materia de propiedad inmueble constituye un elemento esencial
del Estado de Derecho. En Nicaragua, la funcion registral y catastral ha sido de
importantes transformaciones normativas y tecnoldgicas orientadas a fortalecer la
publicidad, la legalidad y la coherencia entre los datos graficos y juridicos asociados a los
bienes inmuebles. Este proceso se ha consolidado a través de la modernizacion registral
y la incorporacién de herramientas digitales que permiten integrar la informacién territorial

y documental en plataformas unificadas.

En este marco, la implementaciéon del Sistema Integrado de Informacién Catastral y
Registral (SIICAR 2) constituye un hito relevante para la gestion de la propiedad en el
departamento de Ledn. Esta plataforma tecnolégica facilita la trazabilidad de los actos
registrales, la digitalizacion de expedientes, la actualizacién cartografica y la
interoperabilidad de la informacidn, aspectos que responden a lo dispuesto en la Ley N.°
509 y la Ley N.° 698 respecto a la coordinacion entre catastro y registro. Su
funcionamiento permite avanzar hacia un modelo registral mas transparente, ordenado y

eficiente, indispensable para la consolidacion de la seguridad juridica.

La presente investigacion analiza el impacto del SIICAR 2 en el fortalecimiento de la
seguridad juridica en el departamento de Ledn durante el periodo 2020—2024. Para ello,
se articula un estudio basado en el analisis del marco normativo nicaraguense, la doctrina
registral y la revision técnica del funcionamiento del sistema. Asimismo, se incorporan
resultados de encuestas aplicadas a usuarios finales, notarios y profesionales del
Derecho, cuyas percepciones permiten contrastar la teoria con la experiencia practica,

identificando avances, limitaciones y desafios en la operatividad del sistema.

Esta investigacion constituye un aporte académico para el estudio de la administracion
moderna de la propiedad inmueble, ofreciendo una visién integral que combina derecho,
tecnologia y percepcion social. Ademas, proporciona elementos que pueden servir como
base para futuras reformas y estudios orientados al fortalecimiento de la seguridad
juridica en Nicaragua.




Antecedentes

Internacionales

Desde la seguridad juridica sobre la propiedad inmueble se ha convertido en un
componente central del Estado de Derecho y el desarrollo sostenible. En la Agenda 2030
de la Naciones Unidas lo reconoce en su Objetivo 16 (ONU, Organizacion de las
Naciones Unidas, 2015).

En Europa, América Latina y otras regiones han modernizado sus sistemas registrales
mediante la incorporacion de tecnologias de informacion geoespacial y plataformas
integradas de catastro y registro. Tenemos como ejemplo a Espafa con Sistema
Integrado de Gestién Catastral y Registral (SIGCR) permite la coordinacién técnica y
juridica entre ambas instituciones, fortaleciendo la trazabilidad y la publicidad registral
(Ministerio de Justicia de Espafa, 2015). Estas experiencias han demostrado que la
combinacion entre la tecnologia y un marco juridico coherente, se fortalecen los principios
registrales como la legalidad, prioridad y fe publica, que sustentan la seguridad juridica

inmobiliaria.

Regionales (Centroamérica)
En Centroamérica, varios paises han avanzado con la integracion de sus sistemas

registrales y catastrales, obteniendo resultados significativos:

¢ Costa Rica implement6 el Sistema de Informacion Registral y Catastral (SIRyC),
administrado por el Registro Nacional, el cual, ha consolidado la integracién de la
cartografia con los folios registrales (Registro Nacional de Costa Rica, 2023).

e En EIl Salvador, el SIRCAT, gestionado por el CNR, ha mejorado la coordinacion
entre registro y catastro, garantizando mayor transparencia y seguridad en las
transacciones inmobiliarias (Centro Nacional de Registros, El Salvador, 2018).

e En Honduras, el SINAP, evaluado por el Banco Mundial (2016) (Banco Mundial,
2016), ha demostrado que la interoperabilidad entre registro, catastro vy
planificacion territorial permite reducir conflictos y mejorar la eficiencia en las

transacciones inmobiliarias.




Estas experiencias regionales revelan que la modernizacion tecnoldgica con el marco
normativo solido simplifica y fortalecen la confianza ciudadana (Banco Mundial, 2016).
En ese sentido, sirven como referentes para Nicaragua, donde se avanza

progresivamente en el marco de politicas publicas y la modernizacion con SIICAR 2.

Nacionales

En Nicaragua, los esfuerzos por modernizar el sistema registral y catastral iniciaron
formalmente en el afio 2004. La Ley N.° 509, que establece la obligacion de coordinar la
informacion catastral con los registros publicos, con el fin de contribuir a la seguridad
juridica sobre la tenencia de la propiedad (Asamblea Nacional de Nicaragua, 2004). Su
Reglamento, el Decreto Ejecutivo N.° 62-2005, reafirma este principio al sefalar que uno
de los fines juridicos del catastro es “contribuir a la seguridad juridica mediante la
concordancia de los datos catastrales y registrales” (Asamblea Nacional de Nicaragua,
2004).

Posteriormente, la Ley N.° 698, cred el SINARE, con el propdsito de uniformar los
procedimientos registrales, fortalecer la seguridad juridica y garantizar la
interoperabilidad de los sistemas de informacion. (Asamblea Nacional de Nicaragua,
2005)

En el marco de las politicas publicas, se impulsé la creacion del SIICAR, desarrollado con
el apoyo de organismos internacionales, con el propdsito de enlazar en tiempo real la
informacion juridica y la geografica de los bienes inmuebles. La version mas reciente,
SIICAR 2, representa la evolucidn tecnolégica para asegurar trazabilidad,
interoperabilidad y transparencia (PGR - Procuraduria General de la Republica de
Nicaragua, 2013).

Durante el periodo 2013—-2023, se reportaron importantes avances en la digitalizacion de
los registros, especialmente en los departamentos de Leén, Chinandega y Matagalpa;
sin embargo, aun persisten desafios en infraestructura tecnolégica, capacitacién del
personal y depuracion de datos (PGR - Procuraduria General de la Republica de
Nicaragua, 2013).




En el ambito académico, la “Seguridad Juridica del Proceso de Inscripcion en el Registro
Puablico de la Propiedad de Chinandega en el marco del SIICAR 2” (Mayorga Sireira,
Chiong Alegria, & Hernandez Sanchez, 2022), que analiza los efectos juridicos de la
modernizacioén registral, destacando los avances en interoperabilidad y trazabilidad de
los documentos, pero senalando limitaciones. Otro estudio es el de la “Importancia de la
Modernizacion del Registro Publico de la Propiedad en Nicaragua: Experiencia del
SIICAR en Occidente” (Castillo Lopez, Betania Yolibeth, Gonzalez Cruz, Juan Ramon,
Rojas Lanuza, Denis Ivan, tutor, & Lopez Mufioz, Yasser Ali, 2022)" resalta los beneficios
de la digitalizacién y eficiencia en la atencion a los usuarios, advirtiendo de la necesidad

de fortalecer la infraestructura tecnolégica y técnica.

Particularmente en el departamento de Ledn, la implementacion del SIICAR 2 desde el
afio 2020 ha buscado mejorar la concordancia entre la informacion grafica y juridica,
optimizar los procesos y fortalecer la confianza ciudadana en los servicios publicos?. No
obstante, el impacto juridico de esta modernizacidon requiere ser analizado desde la
perspectiva de los usuarios finales y profesionales del Derecho, para determinar si

efectivamente contribuye a garantizar el principio constitucional de seguridad juridica.

Por ello, esta investigacion se orienta a analizar el impacto juridico del SIICAR 2 en el
fortalecimiento de la seguridad juridica en el departamento de Ledén (2020-2024),
aportando evidencia desde la experiencia y valoracion de abogados, notarios y usuarios
del sistema, en un contexto donde la transparencia y la confianza publica son elementos

clave para el desarrollo juridico y econémico del pais.

2 Implementacidn del SIICAR 2 en Delegacién de Catastro Fisico de Chinandega / Catastro Nicaragua — Direccién
General de Catastro Fisico — En Linea: https://www.youtube.com/watch?v=7LL Pfpjis&t=23s



https://www.youtube.com/watch?v=7LL__Pfpjis&t=23s

Planteamiento del Problema

Contexto general sobre la seguridad juridica y funcién registral en Nicaragua

La seguridad juridica es el pilar fundamental para el desarrollo de cualquier pais. En
Nicaragua, este principio garantiza el respeto a la propiedad privada y brindar confianza
ciudadana para prevenir conflictos relacionados a la tenencia de la tierra. La Constitucion
Politica de Nicaragua, en sus articulos 273 y 46* (Asamblea Nacional de Nicaragua,
2014), reconocen que toda persona tiene derecho a la propiedad y a la proteccién efectiva

de sus derechos.

Teodricamente, autores como Norberto Bobbio® y Eduardo Garcia Maynez® han definido
la seguridad juridica es la certeza del derecho, es decir, la posibilidad de prever las
consecuencias legales de nuestras acciones. Esta certeza es clave para un verdadero

Estado de Derecho.

En la practica, la seguridad juridica se materializa, entre otros mecanismos, en la funcién
registral y catastral, encargada de garantizar la publicidad, legalidad y autenticidad de
los derechos reales sobre los bienes inmuebles. Un sistema registral confiable y eficiente
es condicion indispensable para prevenir la doble inscripcion, los fraudes o la
superposicion de derechos, situaciones que histéricamente han generado conflictos de

propiedad en Nicaragua.

3 Andlisis del articulo 27. Se establece que todas las personas, sin excepcién, son iguales ante la ley y tienen derecho
a recibir la misma proteccion legal.

4 Articulo 46. En el territorio nacional toda persona goza de la proteccidn estatal y del reconocimiento de los
derechos inherentes a la persona humana.

5> Norberto Bobbio (Turin, Italia, 18 de octubre de 1909-9 de enero de 2004) fue un jurista, abogado, filésofo y
politdlogo italiano. Wikipedia — En Linea: https://es.wikipedia.org/wiki/Norberto Bobbio

6 Eduardo Garcia Maynez y Espinosa de los Monteros (Ciudad de México, 11 de enero de 1908-ibidem, 2 de
septiembre de 1993),[1] conocido como Eduardo Garcia Maynez Wikipedia — En Linea:
https://es.wikipedia.org/wiki/Eduardo Garc%C3%ADa M%C3%Alynez



https://es.wikipedia.org/wiki/Norberto_Bobbio
https://es.wikipedia.org/wiki/Eduardo_Garc%C3%ADa_M%C3%A1ynez

No obstante, diversos estudios y diagnosticos técnicos han evidenciado que el sistema
registral y catastral nicaragiense ha enfrentado limitaciones asociadas a procesos
manuales, falta de uniformidad técnica y escasa concordancia entre los datos graficos y
juridicos. Estos factores afectan directamente la confianza de los usuarios —propietarios,
abogados, notarios e instituciones financieras— en la informacién registral y, por tanto,

en la seguridad juridica del dominio inmueble.

Consciente de esta situacion, el Estado de Nicaragua, ha promovido reformas legales y
tecnologicas para modernizar el sistema. Por ejemplo, se establece que las instituciones
catastrales deben coordinarse con los Registros Publicos para crear de un sistema de
informacion integrado (Asamblea Nacional de Nicaragua, 2004). Su reglamento también
sefala que uno de los objetivos del catastro es: “contribuir a la seguridad juridica sobre
la tenencia de los bienes inmuebles mediante la concordancia de los datos catastrales

con los registrales™.

Asimismo, se dispuso la creacion del Sistema Nacional de Registros (SINARE)
(Asamblea Nacional de Nicaragua, 2005), con el propdsito de uniformar procedimientos
y fortalecer la transparencia y la seguridad en la funcion registral. Sin embargo, estas
disposiciones normativas requieren herramientas tecnoldgicas para que se materialicen.
En ese contexto surge el SIICAR 2, disefiado para unificar la informacion juridica y
catastral, reducir errores, mejorar los tiempos de respuesta y fortalecer la trazabilidad de

los derechos inscritos.

Modernizacion tecnologica

El SIICAR 2 forma parte de un proceso nacional de modernizacion administrativa que
busca simplificar tramites y promover la interoperabilidad de datos en la gestion publica.
Esta herramienta digital permite enlazar en tiempo real la informacion catastral
(ubicacidn, extension y limites de los inmuebles) con la informacidn juridica contenida en

el registro, posibilitando una mayor transparencia y control del trafico inmobiliario.

Desde el ano 2020, el departamento de Ledn ha sido uno de los territorios donde se ha

implementado el SIICAR 2, con el objetivo de fortalecer la concordancia entre catastro y

7 Art. 6. Decreto Ejecutivo No. 62-2005 - (Republica de Nicaragua, 2005).




registro. Su aplicacién ha facilitado ciertos avances observables, como la digitalizaciéon
de documentos, la reduccion de errores humanos y la posibilidad de realizar tramites en

linea.

No obstante, persisten desafios que impactan directamente en la experiencia del usuario

y en la efectividad juridica del sistema, tales como:

e Limitaciones de conectividad y acceso a servicios en zonas rurales.
¢ Incompatibilidades entre formatos o duplicidades en bases de datos histdricas.

e Procesos de validacion aun lentos o no uniformes.

Estas dificultades evidencian que la modernizacion tecnoldgica, aunque necesaria, no
garantiza por si sola la seguridad juridica, pues esta depende también de la
confiabilidad de los datos, de la eficacia de los procedimientos y de la percepcion de

certeza de quienes utilizan el sistema.

Problematica central y de investigacion

Si bien la implementacion del SIICAR 2 constituye un avance relevante en la
modernizacion registral y catastral de Nicaragua. Desde una perspectiva juridica y
ciudadana, se busca determinar hasta qué punto este sistema ha fortalecido la certeza
registral, la publicidad de los derechos y la concordancia entre la realidad fisica y

juridica de los inmuebles. Por ello, la pregunta central que orienta la investigacion es:

¢En qué medida la implementacion del SIICAR 2 ha contribuido al fortalecimiento
de la seguridad juridica de la propiedad en el departamento de Leén, durante el
periodo 2020-20247?

El estudio analizara, desde la vision de abogados, notarios y usuarios finales, la
percepcion sobre los efectos del sistema en la proteccidén del derecho de propiedad y en
la transparencia de los procesos registrales, aportando una base académica que
contribuya al debate sobre la modernizacion registral como garantia del Estado de
Derecho.




Justificacion

La presente investigacion tiene una gran relevancia juridico y social, al analizar el impacto
de la modernizacion registral y catastral en el fortalecimiento de la seguridad juridica de

la propiedad.

Histéricamente, los sistemas registrales y catastrales han enfrentado grandes retos, por
tal motivo, la modernizacién digital impulsada a nivel nacional busca superar dichas
limitaciones mediante la integracion de informacion, la estandarizacion de procedimientos

y la reduccién de tiempos de respuesta.

El marco normativo nicaragliense sustenta esta transformacion. La Ley N.° 509, y la Ley
N.° 698, establecen la obligacién de coordinar las actividades entre catastro y registro
para asegurar la concordancia de los datos y contribuir a la seguridad juridica de la
propiedad. Estas disposiciones responden al mandato constitucional de proteger el

derecho de propiedad y fortalecer la publicidad y legalidad de los actos juridicos.

El departamento de Ledn constituye un escenario idéneo para este analisis, al ser uno
de los territorios donde el SIICAR 2 se ha aplicado de forma mas visible durante el periodo
2020-2024. Su estudio permitira valorar, desde la experiencia de abogados, notarios y
usuarios finales, si la modernizacién tecnoldgica ha mejorado la certeza registral, la

accesibilidad de los servicios y la confianza en los procesos de inscripcion de derechos.

Desde el punto de vista académico, esta investigacién aporta un enfoque juridico y
empirico sobre la modernizacion del sistema registral, ofreciendo elementos para futuras
reformas legales y estudios comparativos en materia de administracion de la propiedad.
Asimismo, desde una dimension social, contribuye a evaluar como la digitalizacion de los
servicios publicos favorece la transparencia, la prevencion del fraude y la proteccion
efectiva del derecho de propiedad, en consonancia con el Objetivo de Desarrollo

Sostenible N.° 16: “Paz, justicia e instituciones soélidas”.

En sintesis, el estudio es pertinente porque examina la efectividad juridica del SIICAR 2

como herramienta de fortalecimiento de la seguridad juridica en el departamento de Ledn,




en un contexto donde la tecnologia y el Derecho convergen para consolidar un registro

moderno, confiable y orientado al ciudadano.




Objetivos

Objetivo General

Analizar el impacto de la modernizacion registral y catastral, mediante el Sistema
Integrado de Informacién Catastral y Registral (SIICAR 2) en el fortalecimiento de la
seguridad juridica de la propiedad en el departamento de Ledn durante el periodo 2020
—2024.

Objetivos Especificos
1. Examinar el marco legal que regula la coordinacion entre la informacion registral y
catastral.
2. Describir los principales procesos de la integracién registral-catastral y su
contribucion a la actualizacidn y confiabilidad de la informacion territorial.
3. ldentificar los principales desafios, limitaciones y factores que influyen en la
implementacion del SIICAR 2 en el departamento de Ledn, proponiendo

recomendaciones juridicas y técnicas orientadas a fortalecer su efectividad.




Marco Teorico

Capitulo I. Fundamentos Doctrinales de la Seguridad Juridica

En este capitulo se presentan los fundamentos doctrinales que sustentan la seguridad
juridica registral en Nicaragua, abordando el concepto, principios y bases normativas que
regulan la funcién registral y catastral. Conforme a la Ley N.° 698 y la Ley N.° 509, se
examinan los elementos esenciales del sistema registral y su evolucion hacia la
modernizacion. Asimismo, se integran de manera introductoria algunos resultados
relevantes de la encuesta aplicada a usuarios, notarios y abogados del departamento de
Ledn, quienes coinciden en que la seguridad juridica constituye la finalidad central del
Registro Publico y un requisito indispensable para la confianza en los procesos de
inscripcion, lo que permite relacionar la teoria con la percepcion ciudadana sin

profundizar en el analisis —el cual se desarrollara en capitulos posteriores.

1.1. Concepto y fundamento de la seguridad juridica

La seguridad juridica es un principio esencial del Estado de Derecho: supone certeza
normativa y previsibilidad de consecuencias juridicas. Doctrinalmente, se entiende como
la garantia de que la situacion juridica de las personas solo se modifica conforme a
procedimientos legales previamente establecidos. En el plano constitucional
nicaraguense, se vincula con la igualdad ante la ley, la tutela efectiva de los derechos y

el reconocimiento/registro de la propiedad.

La seguridad juridica, ademas de ser un principio esencial del Estado de Derecho,
encuentra desarrollo concreto en el ordenamiento juridico nicaragliense a través de
normas que regulan la publicidad, validez y oponibilidad de los actos vinculados con la
propiedad inmueble. La legislacion nacional reconoce que la certeza sobre los derechos
reales no solo depende de la existencia de un marco normativo claro, sino también de
mecanismos técnicos y procedimentales que permitan verificar, conservar y proteger la

informacion juridica relativa a cada bien inmueble.

En este sentido, la Ley N.° 698 establece que la funcién registral debe garantizar la
estabilidad de las situaciones juridicas inscritas y la confianza legitima de quienes

consultan la informacién del registro. Este marco normativo confirma que la seguridad




juridica no es unicamente una aspiracion doctrinal, sino un mandato legal orientado a
asegurar que los derechos de propiedad se expresen de manera clara, completa y

verificable.

Para complementar, la Ley N.° 509, al regular el sistema catastral, define que la
informacion fisica, grafica y valuadora de los inmuebles debe encontrarse debidamente
actualizada y coordinada con la informacion juridica. Esta correspondencia normativa
refuerza el principio de certeza territorial, el cual forma parte integral de la seguridad
juridica, pues permite que los limites, areas y caracteristicas de los inmuebles sean

reconocidos con precision y coherencia.

La evolucion reciente del marco juridico incorpora también disposiciones sobre
digitalizacién, gestion documental electrénica y uso de firmas certificadas, aspectos que
contribuyen al fortalecimiento de la seguridad juridica al facilitar la trazabilidad, integridad
y autenticidad de los documentos. Estas normas modernas responden a la necesidad de
que la informacion registral sea accesible, verificable y resistente a errores materiales o

manipulaciones, elementos fundamentales para el trafico juridico seguro.

Desde una perspectiva empirica, los resultados de la encuesta aplicada a usuarios,
notarios y profesionales del derecho en el departamento de Ledn indican que una amplia
mayoria identifica la seguridad juridica como la finalidad principal del registro de la
propiedad. Esta percepcién confirma que la ciudadania reconoce la importancia del
ordenamiento juridico y de los mecanismos de inscripcibn como herramientas
indispensables para garantizar la estabilidad de las relaciones patrimoniales y la

confianza en los actos juridicos vinculados a la propiedad inmueble.

1.2. Principios del derecho registral como garantes de la seguridad juridica

El derecho registral es el conjunto de normas y principios que regulan la publicidad y
proteccion de los derechos reales, dotando a las inscripciones registrales de efectos
juridicos frente a terceros. Su razén de ser radica en otorgar confianza publica a las

transacciones juridicas y prevenir conflictos sobre la propiedad y demas derechos reales.

Entre los principios que sustentan el sistema registral nicaragliense destacan:




¢ Principio de legalidad: establece que ningun acto puede inscribirse si no cumple
con los requisitos formales y sustanciales que la ley exige.

e Principio de prioridad: reconoce que el primer titulo que ingresa validamente al
registro tiene preferencia sobre los posteriores.

¢ Principio de publicidad: garantiza el acceso publico a la informacion registral,
fortaleciendo la transparencia y la proteccion de terceros de buena fe.

¢ Principio de fe publica registral: presume la veracidad de lo inscrito, otorgando
proteccion al adquirente de buena fe.

e Principio de tracto sucesivo: exige la continuidad juridica de las titularidades,

impidiendo saltos o rupturas en la cadena de dominio de la propiedad.

Estos principios, reconocidos en la Ley N.° 698, Ley General de los Registros Publicos
(2009), constituyen los pilares técnicos y juridicos sobre los cuales descansa la seguridad
juridica inmobiliaria. Su observancia asegura que los actos juridicos cumplan los
estandares de certeza y publicidad requeridos para la estabilidad de las relaciones

patrimoniales.

La doctrina registral reconoce que estos principios tienen como finalidad asegurar que el
trafico juridico inmobiliario se desarrolle con transparencia, trazabilidad y estabilidad. El
marco legal nacional dispone que los asientos registrales deben reflejar con fidelidad la
situacion juridica de los bienes inmuebles, y que la informacion contenida en los folios
debe permitir a cualquier tercero conocer, con suficiente claridad, los derechos vigentes
y las cargas que afectan a cada propiedad. Esta previsibilidad es lo que otorga a los

principios registrales su papel de garantes de la seguridad juridica.

La Ley N.° 698 desarrolla cada uno de estos principios y los vincula directamente con la
funcién calificadora registral. La observancia del principio de legalidad, por ejemplo,
exige que todo documento presentado sea examinado conforme a las normas aplicables,
evitando que actos juridicos contrarios al ordenamiento entren al registro. Igualmente, los
principios de prioridad y tracto sucesivo permiten que las inscripciones mantengan
un orden ldgico y cronoldgico que impida contradicciones, superposiciones o saltos en la

cadena de dominio, aspectos esenciales para la certeza y confiabilidad del sistema.




En conexion con estos principios, la normativa catastral vigente orienta a que la
informacion fisica y grafica de los inmuebles se mantenga actualizada y coordinada con
la informacion juridica. Esta coordinacion permite que cada finca se identifique de manera
precisa tanto en su dimension fisica como juridica. De esta forma, el sistema registral no
solo garantiza publicidad y legitimacion, sino también correspondencia técnica entre la

realidad territorial y el contenido del asiento registral.

La legislacion mas reciente, orientada a la gestion electronica y la digitalizacion
documental, ha fortalecido los principios de publicidad y fe publica. La disponibilidad
de informacion digital, los mecanismos de autenticaciéon y la trazabilidad de los actos
permiten que la consulta registral se realice con mayor rapidez y confiabilidad. Estos
elementos complementan la funcién tradicional del registro, dotando a los principios de

un alcance acorde con las exigencias de un entorno juridico moderno.

En relacion con la percepcién de los usuarios, los resultados de la encuesta aplicada en
Ledn revelan que abogados, notarios y ciudadanos valoran de manera positiva el
cumplimiento de estos principios, destacando especialmente la claridad de la
informacién, la agilidad en los tramites y la transparencia en la emision de
certificaciones. Tales percepciones evidencian que los principios registrales no solo
constituyen un marco normativo, sino que también son reconocidos como elementos que

brindan confianza real a quienes realizan gestiones vinculadas a la propiedad inmueble

1.3. La funcion registral y catastral en el ordenamiento juridico
En Nicaragua, la funcion registral y catastral tiene una naturaleza publica y técnica que
se orienta a garantizar el reconocimiento formal y material de los derechos sobre bienes

inmuebles.

El sistema nacional de catastro aporta la informacién fisica, geogréfica y valuadora del
bien inmueble, y el de registro otorga la publicidad y legitimacién juridica de los derechos.
La Ley N.° 509, Ley General de Catastro Nacional (2004), en su articulo 6, dispone
expresamente la obligacion de coordinar actividades con los registros publicos para

promover la concordancia de la informacién catastral y registral.




Por su parte, la Ley N.° 698, Ley General de los Registros Publicos, establece el Sistema
Nacional de Registros (SINARE - Sistema Nacional de Registros (DNR-CSJ), 2024),
encargado de uniformar los procedimientos, fortalecer la seguridad juridica y garantizar
la interoperabilidad de los sistemas registrales a nivel nacional. Estas disposiciones
reflejan el mandato juridico de una gestion integrada, que no solo optimiza los recursos,
sino que contribuye a la transparencia y confiabilidad de la informacién sobre la propiedad

inmueble.

La funcion registral y catastral posee un caracter juridico-técnico cuya finalidad es
armonizar la dimension legal y territorial de los bienes inmuebles. Desde la perspectiva
normativa, ambos sistemas cumplen un rol complementario: mientras el registro otorga
publicidad juridica y legitimacion a los actos juridicos que afectan la propiedad, el catastro
proporciona la informacion fisica, grafica y valuadora que permite identificar con precision
el objeto sobre el cual recaen dichos actos. Este equilibrio entre lo juridico y lo técnico

constituye un elemento esencial para la seguridad juridica.

La legislacion nacional ha establecido con claridad la obligacion de mantener
concordancia entre la informacién catastral y registral. La Ley N.° 509 dispone que la
informacion territorial debe actualizarse y coordinarse con la informacion juridica para
garantizar la realidad fisica del inmueble, mientras que la Ley N.° 698 exige que la
inscripcion registral refleje con fidelidad los datos esenciales de la finca. Esta
complementariedad normativa demuestra que la seguridad juridica no depende
unicamente de la inscripcién, sino también de la existencia de datos territoriales

consistentes y verificables.

Ademas, las disposiciones modernas sobre digitalizacion y gestion documental
electronica han ampliado el alcance de esta funcion coordinada. Los avances normativos
permiten que los datos catastrales y registrales se integren mediante plataformas
tecnologicas, aumentando la trazabilidad, la exactitud y la coherencia de los
expedientes. Este entorno digital promueve un flujo de informacion mas eficiente, reduce
errores materiales y facilita la verificacion de datos por parte de los operadores juridicos

y de los usuarios.




En el plano doctrinal, la correspondencia entre catastro y registro fortalece los principios
de especialidad y legalidad, puesto que una finca correctamente descrita en su ubicacion,
linderos, area y caracteristicas fisicas contribuye a una calificacion registral mas precisa
y a una inscripcion mas confiable. De igual forma, la existencia de informacién
georreferenciada actualizada disminuye el riesgo de superposiciones o duplicidades,

favoreciendo la estabilidad del trafico juridico inmobiliario.

En cuanto a la percepcion ciudadana, los resultados de la encuesta aplicada en esta
investigacion indican que los usuarios consideran que la coordinacién entre catastro y
registro contribuye a “evitar contradicciones”, “mejorar la precision de la informacién” y
‘generar mayor confianza en la propiedad inscrita”. Estas opiniones refuerzan la
relevancia de esta funcion conjunta como base para un sistema de administracion de

bienes inmuebles mas ordenado, transparente y coherente.

1.4. Marco juridico nacional y su relaciéon con la modernizacidn registral

El marco juridico nicaraguense que regula la funcion registral y catastral ha evolucionado
hacia la busqueda de la modernizacion e integracién tecnologica, en consonancia con las
politicas de fortalecimiento de la administracion publica y el principio de seguridad
juridica.

Entre las principales disposiciones se destacan:

e Constitucion Politica de Nicaragua, que garantiza el derecho de propiedad y su
registro (arts. 27, 46, 99 y 100)

e Ley No. 509, Ley General de Catastro Nacional y su Reglamento (Decreto 62-
2005).

e Ley No. 698, Ley General de los Registros Publicos y su Reglamento (Decreto 13-
2013).

e Ley No. 1035 (2020), que reforma la Ley 698 para fortalecer la gestion digital de
los registros.

e Ley No. 1167 (2023), que regula la adscripcion del SINARE.

e Acuerdos Administrativos del SINARE (2024) sobre criterios de calificacion y

homogeneizacion de procesos registrales.




Este marco habilita la evaluacion del SIICAR 2 como instrumento que, en la practica,
deberia reforzar los principios registrales y la certeza del trafico inmobiliario. El
ordenamiento juridico nacional ha impulsado una transformacion progresiva del sistema
de administracion de la propiedad, orientada a fortalecer la certeza, la publicidad y la

proteccion de los derechos reales.

La Constitucion Politica, al reconocer el derecho de propiedad y la obligacién del Estado
de garantizar su registro, establece las bases para un modelo registral moderno y
confiable. Este mandato constitucional sirve como fundamento para las leyes que
estructuran la funcién registral y catastral, las cuales han sido disefiadas para asegurar

que la informacion territorial y juridica mantenga coherencia, validez y trazabilidad.

La Ley N.° 698 desarrolla este mandato al establecer principios, procedimientos y
obligaciones que buscan garantizar que la informacion registral sea clara, precisa y
accesible. Dentro de este marco, se regulan aspectos esenciales como la calificacién
registral, la integridad del folio real, los efectos juridicos de la inscripcion y la
publicidad formal de los derechos. Esta normativa ha sido complementada por
disposiciones que incorporan estandares electronicos para la gestion documental,
permitiendo la digitalizacion de expedientes y la utilizacion de tecnologias que refuerzan
la seguridad juridica mediante el incremento de la transparencia y la reduccién de errores

humanos.

Por su parte, la Ley N.° 509 y su reglamento resaltan la importancia de mantener
actualizada la informacion catastral como condicién necesaria para la correspondencia
entre la realidad fisica del inmueble y los datos juridicos inscritos. La normativa catastral
exige exactitud en los levantamientos, uniformidad en los procedimientos de medicién y
coherencia en la representacion grafica de los bienes. Esta interrelacién normativa entre
catastro y registro constituye un elemento clave del proceso de modernizacion, ya que

asegura la unicidad y precision de la informacion territorial.

En los ultimos anos, reformas orientadas a la gestion electronica han introducido
conceptos como la firma digital, los expedientes electrénicos y la validez juridica de
los documentos generados en plataformas tecnolégicas. Estas disposiciones

fortalecen la seguridad juridica al dotar al sistema registral de mecanismos que aseguran




autenticidad, integridad y trazabilidad de los actos juridicos. Asimismo, la estandarizacion
de criterios técnicos y la actualizacion normativa han permitido avanzar hacia un modelo
mas eficiente, alineado con tendencias internacionales en materia de administracion

registral.

Desde la perspectiva de los usuarios, los resultados de la encuesta aplicada revelan que
la ciudadania percibe estas transformaciones como avances significativos en la
confiabilidad del sistema, destacando la claridad de la informacién, la rapidez en los
tramites y la mayor coherencia de los datos como efectos positivos vinculados a este
marco juridico. Estas percepciones muestran que la normativa no solo responde a
exigencias técnicas, sino que también genera impactos tangibles en la experiencia

cotidiana de quienes interactuan con el sistema registral y catastral.




Capitulo Il. Modernizacion Registral e Integracion Catastro—Registro: Enfoque
Funcional Del SIICAR 2

En este capitulo se exponen los elementos fundamentales de la modernizacién registral
en Nicaragua y la integracién técnica y juridica entre Catastro y Registro a través del
SIICAR 2. Se retoman los avances desarrollados por el GRUN, donde se enfatiza la
importancia del saneamiento registral, la digitalizacion de expedientes y la
interoperabilidad de bases de datos como pilares para fortalecer la seguridad juridica. De
igual manera, se incorporan de forma preliminar algunas percepciones de los usuarios
encuestados, quienes destacan la agilidad, transparencia y mayor ordenamiento de la
informacion como los beneficios mas notorios del SIICAR 2, permitiendo comprender el
alcance de esta modernizacién sin entrar aun en el analisis juridico detallado, el cual se

efectuara en capitulos posteriores.

2.1. La modernizacion registral: sentido juridico
La modernizacién no es solo tecnolégica: es un imperativo juridico ligado a la tutela del
derecho de propiedad. La certeza sobre limites, titularidad y validez de actos exige

procedimientos trazables, publicidad efectiva y datos consistentes.

Todas las plataformas digitales deben evaluarse por su capacidad para reducir
asimetrias de informacién, estandarizar criterios y garantizar acceso a la

informacion relevante para terceros de buena fe.

La modernizacion registral constituye una respuesta juridica y técnica a las necesidades
actuales del trafico inmobiliario, donde la certeza, la publicidad y la trazabilidad de los
actos adquieren un papel central. Desde el plano normativo, el registro de la
propiedad ha dejado de concebirse unicamente como un archivo fisico y ha pasado
a configurarse como un sistema de informacién juridica que requiere estandares
de actualizacion continua, interoperabilidad y verificacion permanente de los datos

que lo integran.

La Constitucion Politica establece el deber del Estado de garantizar la seguridad juridica
y proteger el derecho de propiedad, lo cual implica la obligacion de mantener
procedimientos registrales eficientes, accesibles y ajustados a la realidad tecnoldgica

contemporanea. La modernizacion, por tanto, no es un proceso meramente




administrativo, sino un mandato juridico vinculado directamente con la tutela efectiva de

los derechos reales.

En este sentido, la Ley N.° 698 incorpora disposiciones orientadas a la estandarizacién
de procedimientos, la unificacién de criterios técnicos y la adopcién de mecanismos
tecnolégicos que permitan fortalecer los principios registrales de legalidad, prioridad,
tracto sucesivo, publicidad y fe publica. Estas disposiciones reflejan que la modernizacién
del sistema registral se concibe como un proceso gradual y normativamente respaldado,
que busca asegurar que las inscripciones respondan fielmente a la realidad juridica del

bien inmueble.

Paralelamente, la Ley N.° 509, al regular el sistema catastral, establece la necesidad de
que la informacién territorial se mantenga actualizada y coordinada con la informacion
registral, lo cual implica un esfuerzo de modernizacion simultdaneo en ambos sistemas.
La integracién entre catastro y registro es parte esencial del sentido juridico de la
modernizacion, ya que permite que la descripcion fisica y la situacién juridica del
inmueble se correspondan de manera precisa, evitando discrepancias que puedan

comprometer la seguridad juridica.

Las reformas normativas recientes han introducido elementos como la firma digital
certificada, la validez juridica de documentos electronicos, los expedientes digitales y la
trazabilidad de actuaciones. Estos avances fortalecen la autenticidad e integridad de la
informacion, reducen la dependencia del soporte fisico y elevan los estandares de
verificacion juridica. De esta manera, el sistema registral se adapta a las exigencias de

un entorno digital que demanda rapidez, transparencia y consistencia técnica.

A nivel técnico, multiples evaluaciones han identificado que la modernizacién ha permitido
reducir tiempos de respuesta, mejorar la calidad de los expedientes y aumentar la
coherencia entre la informacion grafica y juridica. Estas transformaciones han sido
documentadas en diversos estudios que coinciden en sefalar que la adopcion de
plataformas tecnoldgicas contribuye significativamente a la certeza registral y a la

disminuciéon de errores materiales.




En cuanto a la percepcion ciudadana, los resultados de la encuesta aplicada en esta
investigacion reflejan que usuarios, notarios y profesionales consideran que la
modernizacién ha generado mayor claridad en los procesos, agilidad en los tramites y
facilidad para acceder a la informacidn registral. Estas apreciaciones se relacionan
directamente con el sentido juridico de la modernizacion, pues confirman que los cambios
normativos y tecnolégicos no solo fortalecen los principios registrales, sino que también
producen mejoras tangibles en la experiencia del usuario y en su confianza hacia el

sistema.

2.2. SIICAR 2: finalidad y légica funcional
ElI SIICAR 2 se concibe como una plataforma de integracion entre informacion catastral

(grafica/espacial) y registral (juridica/documental) con fines de:
« Interoperabilidad juridica—catastral para la concordancia de datos.
« Transparenciay trazabilidad de expedientes y actuaciones.
« Eficiencia en consulta, calificacién e inscripcion.

o Gestion del riesgo juridico (disminucion de duplicidades/discrepancias).
La valoracion en este trabajo se centra en resultados observables por usuarios
y profesionales (claridad de consultas, tiempos percibidos, disminucién de

errores, confianza en certificados), no en descripciones internas

La finalidad esencial de un sistema integrado como el SIICAR 2 es garantizar que la
informacion juridica y territorial de los bienes inmuebles se encuentre unificada,
actualizada y en correspondencia. Esta integracidn técnica responde a la exigencia legal
de que la descripcion fisica del inmueble y su situacién juridica mantengan coherencia,
tal como lo exige la Ley N.° 509 en materia catastral y la Ley N.° 698 en relacién con la
funcién registral. La unién de ambas dimensiones permite una representacion mas
completa del inmueble, reduciendo el margen de error y fortaleciendo la seguridad

juridica del trafico inmobiliario.

Desde el punto de vista juridico, el sistema opera bajo la l6gica del folio real, de modo
que cada inmueble se identifica como una unidad informativa Unica que concentra su

historial juridico y su informacién catastral relevante. Este enfoque responde a los




principios de especialidad y tracto sucesivo, ya que permite visualizar con claridad la
titularidad, gravamenes, limitaciones y modificaciones realizadas sobre la finca,

asegurando continuidad en la cadena registral y precision en la descripcidon del bien.

La plataforma tecnolégica que sustenta el sistema se basa en un modelo de
interoperabilidad que permite el intercambio de datos, la trazabilidad de documentos y la
verificacion electronica de la informacion. Estos elementos se alinean con las
disposiciones mas recientes sobre firma digital certificada, certificaciones electronicas y
expedientes digitales, las cuales otorgan validez juridica a los documentos emitidos en
formato electrénico y garantizan la integridad de la informacion mediante procedimientos

autenticados.

En términos funcionales, la légica del sistema prioriza la coherencia entre la informacion
grafica, georreferenciada y la informacion juridica contenida en los asientos registrales.
La actualizacion automatica de capas territoriales, la vinculacion de documentos
electronicos y la validacién cruzada de datos permiten reducir la duplicidad de
informacion, evitar superposiciones y mejorar la consistencia del expediente registral.
Estos mecanismos contribuyen a fortalecer los principios de legalidad y publicidad, al
ofrecer informacién mas confiable y accesible para los operadores juridicos y usuarios

finales.

Los estudios técnicos sobre modernizacion registral sefialan que la incorporacion de
sistemas integrados como este ha permitido disminuir significativamente los tiempos de
consulta y calificacion, mejorar la calidad de las inscripciones y facilitar la deteccion de
inconsistencias historicas. Estas transformaciones han sido ampliamente documentadas

como parte de los avances en la administracion registral con enfoque tecnoldgico.

Finalmente, las percepciones obtenidas en la encuesta aplicada reflejan que tanto
usuarios como profesionales valoran positivamente la claridad que ofrece el sistema para
visualizar la situacién juridica del inmueble, asi como la reduccién de tiempos en la
obtencién de informacién. Estas opiniones evidencian que la finalidad del SIICAR 2 —
proveer un sistema mas ordenado, eficiente y transparente— se manifiesta en resultados

concretos que fortalecen la confianza ciudadana en el manejo registral.




2.3. Estructura y objetivos del Sistema Integrado de Informacion Catastral y
Registral (SIICAR 2)

El SICAR 2 es una plataforma tecnologica desarrollada para integrar de manera
simultanea la informacion catastral (geografica, grafica y técnica) y registral (juridica y
documental) de los bienes inmuebles. Su disefo busca garantizar la correspondencia
entre ambas bases de datos, reducir errores humanos, fortalecer la trazabilidad de la

informacion y facilitar el acceso publico a los registros.
Entre sus principales objetivos destacan:

« Interoperabilidad: conectar la base de datos del registrales y catastrales bajo un

mismo sistema.

« Transparencia y trazabilidad: permitir la verificacion en tiempo real de la

informacion sobre los derechos de propiedad.

o Eficiencia administrativa: agilizar los procesos de inscripcién, consulta y

actualizacion registral y catastral.

e« Reducciéon de riesgos juridicos: minimizar la posibilidad de duplicidades,

omisiones o errores en la informacion registrada.

« Facilitacion del acceso ciudadano: promover el uso de plataformas electrénicas

para la consulta y gestion de tramites.

El SIICAR 2 incorpora médulos informaticos que abarcan desde el levantamiento
catastral y la verificacion registral hasta la validacion juridica y la generacién de
certificados electronicos, integrando la informacion territorial y juridica en una misma

interfaz.

La estructura del sistema responde al principio de folio real, integrando en una misma
plataforma la historia juridica del inmueble y la informacion territorial asociada. Esta
unificacion permite que cada finca cuente con un expediente electrénico completo,
organizado y verificable, conforme a los criterios de especialidad, tracto sucesivo y

legalidad establecidos en la Ley N.° 698. La arquitectura del sistema prioriza la




coherencia entre datos graficos y juridicos, reduciendo la posibilidad de errores derivados

de la dispersion documental.

En el plano técnico, el sistema incorpora moédulos interrelacionados para la gestion
catastral, registro juridico, consultas ciudadanas y verificacion documental. Esta
integracion funcional coincide con lo dispuesto en la Ley N.° 509 respecto a la obligacion
de mantener actualizada la informacién fisica del inmueble y asegurar que su
representacion grafica sea consistente con los datos inscritos. La interoperabilidad entre
modulos permite una actualizacidn coordinada, minimizando discrepancias entre la

realidad territorial y el asiento registral.

Diversos analisis especializados sobre modernizacion registral en Nicaragua han
senalado que la transicién hacia plataformas integradas facilita la trazabilidad de los
documentos y el control de la informacion mediante procesos digitales. En esta linea, las
reformas recientes que regulan la firma digital certificada, los expedientes electronicos y
la validez juridica de documentos en formato digital fortalecen la estructura del sistema
al garantizar autenticidad, integridad y disponibilidad de los actos generados dentro de la

plataforma.

La definicidon de los objetivos del sistema responde a la necesidad de mejorar la precision
de la informacién, agilizar los procedimientos de inscripcion y consulta, y elevar los
estandares de seguridad juridica mediante la reduccion de inconsistencias histéricas.
Evaluaciones técnicas realizadas en los ultimos afios destacan que la implementacion de
sistemas integrados ha contribuido a disminuir tiempos de respuesta, mejorar la calidad
de la informacién inscrita y fortalecer la correspondencia entre catastro y registro,

elementos clave para un modelo de administracién de inmuebles mas eficiente.

Asimismo, los resultados preliminares de la encuesta aplicada reflejan que los usuarios
identifican como principales objetivos del sistema la claridad en la visualizacion de datos,
la agilidad en la obtencién de certificaciones y la coherencia entre los aspectos fisicos y
juridicos del inmueble. Estas percepciones demuestran que la estructura tecnoldgica y
los objetivos del sistema estan alineados con las expectativas ciudadanas y con el
mandato juridico de garantizar un registro confiable, moderno y orientado a la certeza del

trafico inmobiliario.




2.4. Coordinacion entre los actores involucrados
El funcionamiento del SIICAR 2 requiere de una articulacién y coordinacion entre los
registros y catastros nacionales con el SINARE, que actua como instancia de

armonizacion técnica y normativa.
Esta coordinacion se basa en tres niveles:

e Nivel normativo: regulado por la Ley 698 y la Ley 509, que establecen el marco

legal de cooperacion.

« Nivel operativo: mediante manuales y protocolos conjuntos para el intercambio

de informacién y validacién de datos.

« Nivel tecnolégico: a través de la interoperabilidad de sistemas y la conectividad

de las plataformas informaticas.

No obstante, la integracion efectiva enfrenta obstaculos relacionados con la
infraestructura tecnoldgica, la resistencia al cambio y la necesidad de un marco juridico
mas claro sobre el uso de firmas y certificaciones digitales. Estas limitaciones representan
puntos criticos de observacién para la evaluacién del impacto del SIICAR 2 en el

departamento de Ledn durante el periodo 2020-2024.

La coordinacion entre los actores vinculados al registro y al catastro responde a un
mandato juridico expreso orientado a garantizar la coherencia entre la informacion fisica
del inmueble y su situacion juridica. La Ley N.° 698 establece que la informacion registral
debe reflejar la realidad juridica con precision, mientras que la Ley N.° 509 requiere que
la informacion territorial esté debidamente actualizada. Esta complementariedad
normativa exige mecanismos de comunicaciéon eficientes entre los responsables de

generar, validar y actualizar los datos incorporados al sistema.

Desde una perspectiva técnica, los sistemas modernos de administracién de inmuebles
requieren flujos de informacion sincronizados, estandarizados y trazables. Estudios
especializados en modernizacion registral han identificado que la interoperabilidad de
bases de datos, la estandarizacién de formatos y la verificacion digital de documentos
son elementos indispensables para asegurar que las actuaciones de cada actor se
integren de manera coherente. La coordinacién efectiva permite detectar discrepancias,




prevenir duplicidades y asegurar que cada actuacion se incorpore correctamente en el

expediente electronico del inmueble.

La legislacion sobre firma digital certificada, expedientes electronicos y validez juridica
de documentos en plataformas tecnolégicas fortalece este proceso de coordinacion, ya
que establece parametros comunes para la autenticacién de actuaciones y la integridad
de la informacién intercambiada. Su incorporacion permite que los distintos operadores
juridicos y técnicos actuen bajo estandares uniformes, reduciendo el riesgo de errores
derivados de procedimientos manuales o divergencias en la interpretacion de

documentos.

Analisis técnicos realizados sobre los procesos de modernizacion registral han
documentado que la coordinacion efectiva entre quienes generan informacion territorial,
quienes califican juridicamente los documentos y quienes actualizan las bases de datos
contribuye a disminuir inconsistencias historicas y a mejorar la correspondencia entre
descripcion fisica y registro juridico. En este contexto, la integracion funcional facilita que
la informacién fluya de manera ordenada y verificable, fortaleciendo el principio de

seguridad juridica.

Los resultados de la encuesta aplicada reflejan que los usuarios reconocen la importancia
de esta coordinacion, especialmente en relacion con la coherencia de los datos y la
reduccion de contradicciones entre catastro y registro. Estas percepciones evidencian
que la coordinacién entre actores no solo es un requerimiento legal y técnico, sino
también una condicidon valorada socialmente para la confiabilidad del sistema de

administracion inmobiliaria.

2.5. Beneficios esperados y riesgos a gestionar
El proceso de modernizacion mediante el SIICAR 2 tiene como finalidad ultima fortalecer

la seguridad juridica inmobiliaria y la transparencia.

Beneficios juridicamente relevantes: reduccibn de errores humanos, mayor
transparencia, mejor trazabilidad y acceso, y, en consecuencia, mayor certeza de la

informacion.




Riesgos a gestionar: calidad/depuracion de datos histéricos, incompatibilidades de
formatos, brechas de conectividad y alfabetizacion digital de usuarios y operadores. La
eficacia del sistema depende de que dichos riesgos no comprometan los principios de

legalidad, publicidad, prioridad y fe publica.

La comprension de estos factores permitira, en la tesis monografica, analizar de manera
mas profunda el grado de eficacia juridica del SIICAR 2 como herramienta de

fortalecimiento de la seguridad juridica en el departamento de Leodn.

La modernizacion registral basada en plataformas integradas permite alcanzar beneficios
sustanciales en términos de certeza juridica, eficiencia administrativa y transparencia.
Entre los beneficios juridicamente relevantes se encuentra la mejora en la precisiéon de
los asientos, el fortalecimiento de la publicidad registral y la reduccion de errores
derivados de la gestion manual de documentos. Estas mejoras se relacionan
directamente con los principios de legalidad, prioridad y tracto sucesivo contemplados en
la Ley N.° 698.

Desde la perspectiva técnica, la interoperabilidad entre catastro y registro contribuye a
garantizar la coherencia entre la representacion fisica del inmueble y su situacion juridica.
La Ley N.° 509 exige que la informacion territorial sea exacta y actualizada, y la
integracion tecnoldgica facilita este cumplimiento mediante la vinculacién de datos
georreferenciados, modelos graficos y expedientes electronicos. La actualizacidon
coordinada de informacion reduce la posibilidad de superposiciones, duplicidades o

inconsistencias historicas.

Asimismo, las reformas sobre firma digital certificada, expedientes electrénicos y validez
juridica de documentos en formato digital permiten incrementar la trazabilidad de los
actos, mejorar la autenticidad de los documentos y asegurar la integridad de la
informacion procesada. Estos elementos se traducen en mayor seguridad juridica para

los usuarios y para los terceros que confian en la informacién emitida por el sistema.

Sin embargo, diversos analisis técnicos han identificado que la modernizacién también
implica riesgos que deben gestionarse adecuadamente. Entre ellos destacan la

necesidad de mantener una infraestructura tecnolégica estable, garantizar la




actualizacion permanente de las bases de datos, asegurar que los actores involucrados
cuenten con formacion suficiente en el manejo de plataformas digitales y establecer
protocolos claros para la gestion de inconsistencias. La falta de actualizacién o la
existencia de vacios normativos sobre el manejo de informacion digital pueden

comprometer la efectividad del sistema.

Los resultados de la encuesta aplicada en esta investigacion reflejan que los usuarios
reconocen ampliamente los beneficios del sistema integrado, especialmente en cuanto a
rapidez, precision y claridad de la informaciéon. Al mismo tiempo, sefialan como riesgos
la eventual desconexion tecnoldgica, la necesidad de capacitacion continua y la
importancia de que la informacion se mantenga sincronizada entre catastro y registro.
Estas percepciones coinciden con las consideraciones técnicas y juridicas que deben
atenderse para asegurar que la modernizacion contribuya efectivamente al

fortalecimiento de la seguridad juridica.




Capitulo Ill. Impacto en la Seguridad Juridica con SIICAR 2 en el dpto. de Ledén
(2020-2024)

Este capitulo presenta un analisis general sobre el impacto que ha tenido el SIICAR 2 en
el fortalecimiento de la seguridad juridica en el departamento de Ledn durante el periodo
2020-2024. Se analizan datos del Sistema Nacional de Registros que evidencian
avances en la digitalizacion, trazabilidad y concordancia catastral-registral. Asimismo, se
introducen hallazgos preliminares derivados de la encuesta aplicada, los cuales reflejan
percepciones positivas respecto a la agilidad, transparencia y confiabilidad del sistema,
junto con algunas limitaciones reconocidas por los participantes. Estas apreciaciones
sirven como base para las conclusiones y recomendaciones que se desarrollaran al final

de la investigacion.

3.1. Implementacion del SIICAR 2 en el departamento de Leén

El departamento de Ledn constituye una de las zonas priorizadas dentro de la segunda
fase de implementacion del Sistema Integrado de Informaciéon Catastral y Registral
(SIICAR 2), la que inicio a partir del afio 2020.

La seleccion de Ledn responde a su relevancia socioeconomica y a la necesidad de
consolidar la correspondencia entre los datos registrales y catastrales en una regién con

alto movimiento de propiedades y complejidades historicas de titulacion.

En su aplicacién practica, el SIICAR 2 permitié digitalizar gran parte de los asientos
registrales, vincular expedientes fisicos a bases de datos electrénicas, y vincular la

informacion grafica del catastro con la informacion juridica del registro.

La implementacion del sistema integrado en el departamento de Ledn respondio a la
necesidad de actualizar y armonizar la informacion juridica y territorial de los inmuebles,
con el objetivo de fortalecer la seguridad juridica mediante procedimientos mas claros,
accesibles y trazables. Este proceso implico la transicion de expedientes fisicos dispersos
hacia expedientes electrénicos unificados, lo cual permitié organizar la documentacion

histdrica y vincularla con informacion grafica y georreferenciada.

Estudios técnicos sobre la modernizacion registral en Nicaragua han sefalado que la

implementacion del sistema integrado ha permitido avanzar en la depuracién de




informacion, la unificacion de criterios de calificacion y la sistematizacién de datos
historicos. Esta adopcion tecnoldgica se realizé con base en los principios establecidos
en la Ley N.° 698 y en la obligacién de mantener correspondencia territorial prevista en
la Ley N.° 509.

La puesta en marcha del sistema permitidé, ademas, la digitalizacion de libros, folios y
documentos, lo cual redujo el riesgo de deterioro fisico y facilité su consulta. Este proceso
también fortalecio la continuidad registral, ya que la verificacién automatizada del tracto
sucesivo contribuye a identificar inconsistencias histéricas que anteriormente pasaban

inadvertidas.

Los resultados de la encuesta aplicada en Ledn reflejan que una parte significativa de
usuarios y profesionales del derecho reconoce mejoras tangibles durante esta etapa de
implementacion, especialmente en términos de organizacién de la informacién y mayor

claridad en la busqueda de antecedentes registrales.

3.2. Avances en materia registral y catastral
La implementacion del SIICAR 2 ha generado avances relevantes en la gestion registral

y catastral del departamento de Ledn.
Entre los logros mas destacados se encuentran:

« Ladigitalizacion de libros y fichas registrales, reduciendo el riesgo de deterioro

fisico y pérdida de informacion.

« La automatizacién de consultas y certificaciones, permitiendo una mayor

transparencia en la atencién al usuario.

« La interconexién de datos catastrales y registrales, que ha fortalecido la

trazabilidad de los derechos de propiedad.

e La reduccion del tiempo de inscripcion de documentos, favoreciendo la

eficiencia y percepcién de los ciudadanos.

Estos resultados evidencian avances tangibles hacia un modelo de gestion publica mas
moderno y transparente. Sin embargo, la sostenibilidad de dichos logros depende del




fortalecimiento permanente de la infraestructura tecnoldgica y de la coordinacién entre

los principales actores para el beneficio de la seguridad juridica ciudadana.

La integracion progresiva de la informacion registral y catastral ha permitido una mayor
precision en la identificacion de los inmuebles y en la correspondencia entre su
descripcion fisica y su situacion juridica. Este avance se alinea con el mandato de la Ley
N.° 509, que exige que los levantamientos catastrales y la informacién grafica sean reflejo
fiel de la realidad territorial, y con la Ley N.° 698, que garantiza que el asiento registral

debe contener informacion veraz, actualizada y verificable.

La automatizacion de procesos como la emision de certificaciones, la consulta de
antecedentes y la validacién documental ha reducido significativamente los tiempos de
respuesta. Evaluaciones especializadas sobre el proceso de modernizacion han
documentado una mejora notable en la gestion de expedientes y en la calidad de la
informacion proporcionada, debido a la estandarizacion de procedimientos y la

incorporacion de herramientas tecnologicas de verificacion.

En el ambito catastral, la incorporacion de datos georreferenciados y la actualizacion de
mapas permitieron mejorar la precision en la delimitacién de areas, linderos y ubicacién
de los inmuebles. Esta actualizacion ha contribuido a disminuir diferencias entre los datos

técnicos y los datos juridicos, fortaleciendo los principios de especialidad y publicidad.

Los resultados de la encuesta aplicada reflejan que los usuarios valoran especialmente
la mayor rapidez en la obtencion de certificaciones, la claridad de la informacion grafica

y la reduccién de contradicciones entre documentos catastrales y registrales.

3.3. Desafios juridicos en la operatividad del SIICAR 2
Pese a los avances, subsisten retos estructurales que inciden en la plena efectividad del
SIICAR 2.

Entre los principales desafios destacan:

o Limitaciones tecnolégicas: carencia de equipos actualizados, conectividad

irregular y falta de soporte técnico especializado.




o Capacitacion del personal: la transicion de procedimientos manuales a digitales
requiere formacidén continua en manejo de sistemas, interpretacion juridica y

gestion documental electronica.

« Resistencia al cambio: algunos funcionarios mantienen practicas tradicionales

que ralentizan la adopcioén plena del sistema.

o Vacios normativos sobre la gestion electréonica: la regulacion del uso de la
firma digital, los expedientes electronicos y la validez juridica de los documentos
en formato digital aun presenta areas grises que deben ser abordadas por

reformas complementarias.

o Sincronizacion de bases de datos: persisten discrepancias entre informacion
catastral y registral, especialmente en inmuebles con antecedentes complejos o

titulos antiguos.

A pesar de los avances identificados, persisten desafios juridicos que inciden en el
funcionamiento del sistema integrado. Uno de los principales retos se relaciona con la
necesidad de mantener permanentemente actualizada la base de datos, ya que cualquier
desfase entre la informacion catastral y la registral puede generar incertidumbre juridica

respecto a la delimitacion o titularidad de un inmueble.

Otro desafio relevante esta asociado a la uniformidad en la calificacién registral. Aunque
el sistema permite estandarizar criterios, la interpretacion juridica de documentos aun
depende de la formacion y experiencia de los operadores, lo que exige una capacitacion
constante y una adecuada aplicacion de los principios registrales establecidos en la Ley
N.° 698.

Asimismo, las reformas recientes que introducen el uso de firma digital y expedientes
electrénicos requieren una adaptacidn normativa continua. La transicion hacia
documentos completamente digitales implica revisar conceptos tradicionales sobre
autenticidad y conservacion de documentos, de modo que la seguridad juridica no se vea

comprometida ante eventuales vacios normativos o falta de lineamientos técnicos claros.

Los usuarios encuestados identificaron también limitaciones relacionadas con la

conectividad tecnolégica, la disponibilidad de informacién en tiempo real y la necesidad




de mejorar los canales de atencién. Estas percepciones reflejan que la modernizacién

tecnologica debe acomparfarse de una modernizacion organizacional y normativa.

3.4. Eficacia juridica del SIICAR 2 frente al principio de seguridad juridica.

La eficacia juridica del SIICAR 2 debe evaluarse a partir de su contribucion a los principios
registrales de legalidad, publicidad, prioridad y fe publica registral, que son los

fundamentos del sistema de propiedad inmueble.

El uso del SIICAR 2 contribuye a fortalecer el principio de publicidad, al permitir un acceso
mas amplio a la informacion registral y catastral; al mismo tiempo, apoya el principio de

legalidad, al estandarizar los procedimientos y reducir los errores de calificacion.

Su eficacia plena depende de que las instituciones encargadas mantengan actualizadas
las bases de datos y de que exista un marco normativo que otorgue reconocimiento
expreso a la informacion digital como medio probatorio con igual validez que los registros

en formato fisico.

Por tanto, el analisis juridico de este estudio se orientara a determinar en qué medida el
SIICAR 2 cumple con los principios que garantizan la seguridad juridica inmobiliaria en el

departamento de Ledn, identificando avances y areas de mejora.

La encuesta aplicada muestra que los usuarios perciben una mayor confiabilidad en los
datos emitidos a través del sistema, lo que indica que, desde la optica ciudadana, el

sistema contribuye de manera efectiva a la seguridad juridica.

3.4.1 Validez juridica de los documentos electréonicos y la firma digital en el SIICAR
2

En el marco de la modernizacién registral, el uso de herramientas electrénicas requiere
respaldo juridico para garantizar la autenticidad y validez de los actos y documentos
inscritos en el sistema SIICAR 2. La Ley N.° 1113 (2022), que reforma la Ley del
Notariado y el Cédigo de Comercio de Nicaragua, reconoce la posibilidad del uso de

medios digitales y la firma electrdnica certificada para la formalizacién de actos juridicos.




Asimismo, la Ley N.° 1035 (2020) y la Ley N.° 1167 (2023) refuerzan el proceso de
digitalizaciéon del Sistema Nacional de Registros (SINARE) y su adscripcion a la
Procuraduria General de la Republica, estableciendo que los registros publicos podran
operar mediante plataformas tecnolégicas seguras que garanticen la trazabilidad,

integridad y publicidad registral.

En consecuencia, los asientos, certificados o constancias emitidos a través del SIICAR 2
tienen eficacia juridica plena, siempre que se cumplan los requisitos de autenticacion y
respaldo de la infraestructura tecnolégica del SINARE, conforme al principio de fe publica

registral.

La legislacidon nicaraguense ha reconocido expresamente la validez de los documentos
electronicos y de la firma digital certificada, otorgandoles efectos juridicos equivalentes a
los documentos en soporte fisico. Estas disposiciones permiten que las actuaciones
realizadas en plataformas tecnoldgicas tengan plena validez frente a terceros y que los
expedientes electronicos incorporados al sistema cumplan con los principios de

autenticidad y conservacion.

La incorporacion de firma digital certificada garantiza que las actuaciones registrales
puedan ser verificadas en cuanto a su origen, integridad y fecha de emision. Esto
fortalece el principio de fe publica registral, ya que los documentos emitidos mediante el
sistema tienen respaldo tecnoldgico y juridico suficiente para mantener su validez ante

cualquier revision o controversia.

El uso obligatorio de mecanismos electronicos para la emision de certificaciones,
anotaciones y verificaciones afiade un nivel adicional de seguridad, al reducir la
posibilidad de manipulacion, deterioro o pérdida de documentos. Esta transicion digital
constituye un avance significativo hacia un modelo registral moderno, coherente con

estandares internacionales.

3.5. Perspectiva y percepcion ciudadana
En el marco de esta investigacidn, se prevé analizar la percepcion registral y catastral de
los usuarios del sistema respecto al funcionamiento del SIICAR 2.




Se indagara aspectos como: la facilidad de uso del sistema, la reducciéon de tiempos de
tramite, la confiabilidad de los datos y la coordinacion entre dependencias desde la
perspectiva de los usuarios, se valorara la accesibilidad, la transparencia y la sensacion

de certeza juridica derivada de los tramites realizados a través de esta plataforma.

Estos elementos permitiran contrastar la eficiencia operativa del SIICAR 2 con su impacto
real en la garantia del derecho de propiedad, fortaleciendo el analisis juridico que se

desarrollara en la etapa de la tesis monografica.

La percepcion ciudadana constituye un elemento relevante para evaluar la eficacia de los
procesos de modernizacion registral. Los resultados de la encuesta aplicada en Ledn
reflejan que los usuarios consideran que el sistema integrado ha permitido una mayor
claridad en la visualizacién de informacién, una reduccion en los tiempos de tramitacion

y un incremento en la confianza hacia los documentos generados por el registro.

Una parte significativa de los encuestados afirmé que la informacion proporcionada por
el sistema resulta mas comprensible y accesible, especialmente en lo relacionado con
antecedentes registrales, gravamenes y titularidades. Este elemento resulta fundamental,
ya que la publicidad registral no solo debe existir formalmente, sino también ser efectiva

en términos de comprension.

No obstante, algunos participantes senalaron la necesidad de continuar fortaleciendo los
mecanismos de atencién al usuario, asi como mejorar la disponibilidad de datos en
tiempo real. Estas observaciones constituyen aportes valiosos para la evaluacion integral

del sistema.

3.6. Proyeccion del impacto en la seguridad juridica

El analisis preliminar del proceso de modernizacion registral mediante el SIICAR 2
sugiere una tendencia positiva hacia el fortalecimiento de la seguridad juridica en el
departamento de Ledn. No obstante, su impacto debera evaluarse en funcion de tres

dimensiones:
1. Eficacia: cumplimiento de los principios registrales y concordancia normativa.

2. Eficiencia: optimizacion de procesos, reduccion de tiempos y fortalecimiento de

capacidades.




3. Percepcion social: confianza ciudadana en la validez y transparencia de la

informacion registral.

La investigacion proyecta identificar el grado en que estas dimensiones se materializan
en la practica y contribuyen a la consolidacién de un sistema registral moderno, confiable
y alineado con las politicas publicas de transparencia y fortalecimiento de la

administracion de la propiedad.

La implementacion del sistema integrado proyecta un impacto positivo en la seguridad
juridica a mediano y largo plazo, al contribuir a la consolidacion de un modelo registral
mas coherente, moderno y confiable. La articulacidon entre informacion grafica y juridica,
junto con la digitalizacion de documentos, crea las condiciones para que el registro

evolucione hacia un sistema plenamente transparente y verificable.

Desde una perspectiva juridica, la proyeccion del impacto se observa en la reduccion de
conflictos derivados de inconsistencias territoriales o documentales, asi como en la
disminuciéon de disputas relacionadas con titularidad, linderos o duplicidades. La
trazabilidad tecnoldgica refuerza la capacidad del sistema para prevenir errores y detectar

irregularidades antes de que afecten la seguridad juridica de terceros.

Los mecanismos electronicos implementados también permiten anticipar un
fortalecimiento del principio de publicidad registral, dado que la consulta de informacion
es mas accesible, rapida y clara. Esto incide directamente en la confianza de los

ciudadanos y operadores juridicos.

La percepcion ciudadana recopilada sugiere que, conforme el sistema continue
perfeccionandose, su impacto sera aun mas significativo, especialmente en ambitos
como la certeza patrimonial, la previsibilidad de las transacciones y la estabilidad del

trafico juridico inmobiliario.




Diseio Metodoldgico

Enfoque y Tipo de Investigacion
La presente investigacion se enmarca en un enfoque cualitativo, analitico y descriptivo
orientado a examinar la eficacia del SIICAR 2 en la garantia de la seguridad juridica en

el Departamento de Leodn para el periodo 2020 — 2024.

e Cualitativo: porque busca comprender las percepciones, experiencias y
valoraciones de abogados, notarios y usuarios finales respecto al funcionamiento
del SIICAR 2 y su contribucion a la certeza registral.

e Analitico: porque examina la relaciéon entre la modernizacion tecnoldgica del
sistema y el cumplimiento de los principios registrales de legalidad, prioridad,
publicidad y fe publica.

o Descriptivo: porque expone las caracteristicas observables del sistema, los
procesos de registro y catastro, asi como los efectos percibidos en la gestién de

la propiedad.

Poblacion y Muestra:

Poblaciéon
La poblacién objeto de estudio esta conformada por:

« Abogados y notarios que utilizan el sistema SIICAR 2 para tramites de

inscripcion, certificaciones o concordancias.

e Usuarios finales que han realizado gestiones de compraventa, hipoteca o

actualizacion catastral en el departamento de Ledn.
Muestra

Se aplicara un muestreo intencional y no probabilistico, orientado a recopilar

informacion de actores con experiencia directa en el uso del sistema.

e 25 a 40 abogados, notarios y/o usuarios finales de distintos municipios del

departamento de Ledn.




Criterios de inclusion: participacion directa en tramites realizados mediante SIICAR 2

entre 2020 y 2024; disposicidon para brindar informacién y reflexion sobre su experiencia.

Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

Revision documental:

e Legislacion nacional aplicable (Ley 509, Ley 698, Ley 691, Ley 1035, Ley 1167, y

su reglamentacion).

e Informes y publicaciones académicas sobre la modernizacion registral en

Nicaragua y Centroamérica.
« Estudios universitarios y doctrinarios sobre seguridad juridica y funcion registral.

Encuestas cualitativas:

Dirigidas a abogados, notarios y/o usuarios finales, con el fin de evaluar:
o Experiencia practica en el uso del SIICAR 2.
e Percepcion sobre la transparencia, accesibilidad y certeza registral.
« Identificacion de beneficios y limitaciones juridicas del sistema.
e Accesibilidad y claridad de la informacién.
o Tiempos de respuesta y facilidad de tramites.
« Confianza y percepcion de seguridad juridica tras el uso del sistema.

Procedimientos y Analisis de la Informacion
Recoleccion de datos:
e Aplicacion de encuestas, previa obtencion del consentimiento informado.

e Revision y sistematizacion de informacion normativa, doctrinal y técnica.

Procesamiento y analisis:
e Categorizacion: organizacion de la informacién en categorias tematicas
(seguridad juridica, certeza registral, eficiencia, percepcion de usuarios).
e Triangulacién: contraste entre los resultados encuestas y fuentes documentales

para garantizar la validez de los hallazgos.




e Interpretacion juridica: analisis del cumplimiento del principio de seguridad
juridica a la luz de la legislacion nacional y de las buenas practicas regionales e

internacionales.

Consideraciones Eticas
e Garantizar la confidencialidad y anonimato de los participantes.
¢ Obtener consentimiento informado previo a la aplicacion de instrumentos.
e Utilizar la informacién recolectada exclusivamente con fines académicos.
e Respetar los principios de integridad, objetividad y veracidad cientifica en el

manejo de los datos.

Sintesis metodolégica

El presente disefio permite vincular directamente los objetivos especificos con las
técnicas de recoleccién y analisis de la informacion, asegurando una valoracion juridica
sodlida y contextualizada sobre el impacto del SIICAR 2 en la seguridad juridica de la

propiedad en el departamento de Ledn.

Analisis final de los resultados de la encuesta.

Analisis general

La encuesta aplicada a usuarios, notarios y profesionales del derecho en el departamento
de Ledn evidencia una tendencia clara hacia la valoracidn positiva del sistema
modernizado. Los participantes reconocen que la integracion entre catastro y registro ha
mejorado la precision de la informacion, la claridad en la representacion del inmueble y

la agilidad en la obtencién de certificaciones.
Hallazgos especificos

e La mayoria de encuestados reconoce que la finalidad del registro es garantizar la
seguridad juridica, lo cual coincide con la doctrina juridica y con los principios

establecidos en la Ley N.° 698.

e Los participantes perciben una reduccion de tiempos en la gestion de tramites, lo

que refleja un impacto directo de la digitalizacién y la automatizacién de procesos.




e Se destaca una mejora notable en la claridad de la informacion registral,

especialmente por la incorporacion de datos graficos y georreferenciados.

« El acceso a la informacion es considerado mas transparente y ordenado,

reforzando la funcién publicitaria del sistema.

Limitaciones identificadas

e Algunos usuarios mencionan dificultades relacionadas con la conectividad

tecnologica.
« Se sefala la necesidad de mejorar la disponibilidad de informacién en tiempo real.

o Persisten expectativas sobre una atencién mas eficiente y un acompanamiento

técnico mas cercano.

Sintesis técnica

En conjunto, los resultados de la encuesta evidencian un impacto positivo en la
percepcion ciudadana, lo que contribuye a consolidar la legitimidad del sistema y respalda

su utilidad para fortalecer la seguridad juridica inmobiliaria.




Conclusiones

La seguridad juridica en el departamento de Ledn se ha visto fortalecida por la
modernizacion registral y catastral, evidenciada en la incorporacion de plataformas
tecnoldgicas que integran la informacién juridica y territorial de los inmuebles. Esta
modernizaciéon se ajusta al marco legal nacional, particularmente a los principios
establecidos en la Ley N.° 698 y en la obligacion de coordinacion territorial prevista en la
Ley N.° 509.

El sistema integrado ha permitido mejorar la correspondencia entre la realidad fisica del
inmueble y su situacidén juridica, reduciendo discrepancias histéricas derivadas de
expedientes dispersos o inconsistentes. Esta integracion contribuye directamente a los

principios de especialidad, tracto sucesivo y publicidad registral.

El uso de herramientas digitales, la existencia de expedientes electronicos y la validez
juridica de los documentos digitales han fortalecido la trazabilidad, autenticidad e
integridad de las actuaciones registrales. La incorporacion de firma digital certificada

ofrece mayor seguridad en la emision de certificaciones y en la gestion documental.

Los resultados de la encuesta aplicada a usuarios, notarios y profesionales del derecho
muestran una percepcidon mayoritariamente positiva respecto a la organizacion de la
informacion, la rapidez en los tramites y la claridad de los datos. Estos demuestran un

impacto directo en la experiencia ciudadana y en la confianza depositada en el sistema.

A pesar de los avances, continuan existiendo desafios juridicos y técnicos, especialmente
relacionados con la necesidad de mantener una base de datos actualizada, mejorar la
infraestructura tecnolégica, estandarizar criterios de calificacion y garantizar una

capacitacidon constante del personal involucrado.

En conjunto, la implementacion del sistema integrado proyecta beneficios de largo plazo
para la seguridad juridica inmobiliaria, constituyendo un modelo en consolidacion que
tiende hacia la transparencia, coherencia y eficiencia, principios imprescindibles para la

estabilidad del trafico juridico inmobiliario en la regién.




Recomendaciones

Fortalecer la actualizacion permanente de la base de datos registral y catastral para
asegurar que la informacion técnica y juridica mantenga correspondencia, reduciendo asi

el riesgo de contradicciones o inconsistencias.

Promover la capacitacion continua de los operadores juridicos y técnicos encargados del
registro y catastro, con énfasis en el uso de expedientes digitales, firma digital, calificacion

con apoyo tecnoldgico y gestion documental electronica.

Impulsar la adopcion de lineamientos normativos uniformes sobre la gestidn electrénica
de documentos, la conservacion digital y la interoperabilidad de bases de datos, a fin de

garantizar reglas claras para la actuacién en plataformas tecnologicas.

Optimizar los mecanismos de atencién al usuario mediante herramientas digitales mas
accesibles, materiales explicativos y procesos de consulta mas claros, con el fin de

mejorar la eficacia del principio de publicidad registral.

Fomentar la revision periodica de los expedientes electronicos para corregir errores
histéricos, depurar antecedentes y garantizar una mayor coherencia documental,

fortaleciendo la seguridad juridica de terceros de buena fe.

Priorizar el fortalecimiento de la infraestructura tecnolégica para garantizar conectividad
estable, disponibilidad de informacién en tiempo real y continuidad operativa, reduciendo

asi los riesgos asociados a fallos técnicos o interrupciones del servicio.
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ANEXOS

ANEXO 1: INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE INFORMACION

PROPOSITO:

Los siguientes instrumentos han sido disefiados con el propdsito de recopilar informacion

relevante para el analisis del impacto juridico y tecnoldgico del Sistema Integrado de
Informacién Catastral y Registral (SIICAR 2) en el fortalecimiento de la seguridad juridica

en el Departamento de Ledn.

CONFIDENCIALIDAD: Los datos obtenidos seran utilizados exclusivamente con fines
académicos en el marco del presente estudio, garantizando la confidencialidad y

anonimato de los participantes segun las normas éticas de investigacion.

INSTRUCCIONES GENERALES
* Lea cuidadosamente cada pregunta antes de responder
» Para preguntas de escala (1-5): 1=Totalmente en desacuerdo, 2=En desacuerdo,
3=Neutral, 4=De acuerdo, 5=Totalmente de acuerdo
+ Marque con una X la opcion que mejor represente su respuesta
» Para preguntas abiertas, proporcione respuestas claras y especificas

» Su participacion es voluntaria y puede retirar su consentimiento en cualquier

momento




Encuesta a Usuarios Finales, Notarios y Abogados De Ledn
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdRpD1zbCvGhPJinyV8xK9jHNn89zW2DEUI

OGUab56 vNW2A0Ag/viewform

Encuesta usuarios Oficina Registro

Para fines académicos

B Mo compartido

* Indica que la pregunta es obligatoria

1. EI SIICAR? facilita el acceso a la informacion sobre mi propiedad

O si
(O No

2. Los tramites registrales son mas rapidos y eficientes con el SIICARZ2

O si
ONG

3. Los datos registrales presentan coherencia e integridad

() si
OND



https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdRpD1zbCvGhPJinyV8xK9jHn89zW2DEUIOGUa56_vNW2A0Ag/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdRpD1zbCvGhPJinyV8xK9jHn89zW2DEUIOGUa56_vNW2A0Ag/viewform

4. Su nivel de confianza con respecto a la informacion del SIICARZ garantiza su
seguridad juridica.

O O O O O

5. El sistema ha mejorado la transparencia y publicidad registral

O si
OND

6. EI SIICAR2 ha contribuido a reducir conflictos de propiedad en la region.

O si
(O No

7. El sistema refleja avances significativos en la modernizacién institucional

O si
OND

8. Nivel de satisfaccidn en los resultados obtenidos del SIICARZ2




9. Por cual medio accede principalmente a los servicios del SIICARZ.

() Oficina fisicas del Registro
O Plataforma en linea

O Gestor / Abogado

() otros:

10. Comente que beneficios destacaria del SIICAR2 en comparacian sistema *
anterior.

Tu respuesta

Enviar Borrar formulario

Muness efvies contraseias a travds de Fomulannes de Google.

Google no cred ni aprobd este contenido. - Comunicarse con el propietario del formularo - Condiciones del
Servicio - Politica de Privacidad

LE| farmulario parece sospechoso? loforme

Google Formularios




https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSfYXLJmcLRIKUrzAXQCID4 C4DzP5ciEO1

L855TcC-0hahtyg/viewform?usp=header

Encuesta usuario Oficina Catastro

Fines académicos

L &

Bg Mo compartido

* Indica que la pregunta es obligatoria

1. EI SIICARZ facilita el acceso a la informacién de mi propiedad.

1 2 3 4 3

O O @) O O

2. Los tramites catastrales son mas rapidos y eficientes con el SIICARZ.

SN
O No

3. Los datos catastrales presentan coherencia e integracion.

O si
OND



https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSfYxLJmcLRlKUrzAXQClD4_C4DzP5cjEO1L855TcC-0hahtyg/viewform?usp=header
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSfYxLJmcLRlKUrzAXQClD4_C4DzP5cjEO1L855TcC-0hahtyg/viewform?usp=header

4. Nivel de Confianza en la informacién del SIICARZ2 garantiza su seguridad
juridica.

5. El sisterna ha mejorado la transparencia y publicidad catastral.

O sl
ON@

6. El SICARZ ha contribuido a resolver conflictos de propiedad en la Regian.

() si
O No

7. El sistema refleja avances significativos en la modernizacion institucional. *

O si
OND

O Mencione uno




8. Nivel de satisfaccion en la utilizacion del SIICAR2.

8. Por cual medio accede principalmente a los servicios del SIICARZ

O Oficinas fisicas de Catastro
(O Plataforma en linea

O Gestor / Abogado

O Otros:

10. Comente gue beneficios destacaria del SIICAR2 en comparacion con el *
sistema anterior.

Tu respuesta

m Borrar formularie

MUNsE P e cnntrasesiaes A raeds de Frrmulanne de Goanole

Google no cred ni aprobd este contenido. - Comunicarse con el propletarie del formularie - Condiciones del

e
¢El formularlo parece sospechoso? informe

Google Formularios




Encuesta a usuario de Registro

1. El SIICAR2 facilita el acceso a la informacion sobre mi propiedad

26 respuestas

® sSi
® No

2. Los tramites registrales son mas rapidos y eficientes con el SIICAR2

26 respuestas

® si
® No




3. Los datos registrales presentan coherencia e integridad

26 respuestas

® sSi
® No

4. Su nivel de confianza con respecto a la informacion del SIICAR2 garantiza su seguridad juridica.

26 respuestas

10,0
10 (38,5 %)

75
7 (26,9 %)

50

4 (15,4 %) 4 (15,4 %)

2,5

0,0




5. El sistema ha mejorado la transparencia y publicidad registral

26 respuestas

® si
® No

6. El SIICAR2 ha contribuido a reducir conflictos de propiedad en la region.

26 respuestas

® si
® No




7. El sistema refleja avances significativos en la modernizacion institucional
26 respuestas

® si
® No

8. Nivel de satisfaccion en los resultados obtenidos del SIICAR2
26 respuestas

15

10 11 (42,3 %)

8 (30,8 %)




9. Por cual medio accede principalmente a los servicios del SIICAR2.

26 respuestas

@ Oficina fisicas del Registro
@ Plataforma en linea
Gestor / Abogado

10. Comente que beneficios destacaria del SIICAR2 en comparacion sistema anterior.26
respuestas

- Puedo gestionar los beneficiarios finales de las sociedades
- Mayor seguridad juridica

- Hay mejor atencion y rapidez conforme al proceso, pero es un poco mas caro legalizar
la propiedad

- Si, porque es mas rapido, mas seguro y da mas confianza este sistema
- Es mas diligente

- Mayor confianza en los certificados

- Es bastante eficiente para la seguridad juridica

- Tiempos de entrega son mas rapidos,

- A mejorado mucho, pero hay diferencia entre catastro y registro no hay buena
comunicacion entre ellos




Encuesta a usuario de Catastro

1. ElI SIICAR2 facilita el acceso a la informacion de mi propiedad.
30 respuestas

10,0

10 (33,3 %)

75 8 (26,7 %) 8 (26,7 %)

5,0

25 3 (10 %)

1 (3,3 %)

0,0

2. Los tramites catastrales son mas rapidos y eficientes con el SIICAR2.

30 respuestas

® s
® No

)




3. Los datos catastrales presentan coherencia e integracion.
30 respuestas

@ Si
® No

4. Nivel de Confianza en la informacién del SIICAR2 garantiza su seguridad juridica.

30 respuestas

10 11 (36,7 %)
10 (33,3 %)

8 (26,7 %)




5. El sistema ha mejorado la transparencia y publicidad catastral.

30 respuestas

® sl
® No

6. El SIICAR2 ha contribuido a resolver conflictos de propiedad en la Region.

29 respuestas

® si
® No

)




7. El sistema refleja avances significativos en la modernizacién institucional.
30 respuestas

® s
® No

@ Mencione uno

8. Nivel de satisfaccion en la utilizacion del SIICAR2.

29 respuestas

8 (27,6 %) 8 (27,6 %)

6 (20,7 %)
5(17,2 %)

2(6.9 %)




9. Por cual medio accede principalmente a los servicios del SIICAR2
30 respuestas

@ Oficinas fisicas de Catastro
@ Plataforma en linea
Gestor / Abogado

10. Comente que beneficios destacaria del SIICAR2 en comparacion con el sistema

El SIICAR2 mejora sustancialmente al sistema anterior al integrar la informacion fisica de
los inmuebles con el Registro, permitiendo consultas en linea mas rapidas y seguras,
reduciendo errores en la descripcidn de linderos y superficies, y fortaleciendo la
transparencia y eficiencia en la gestion territorial.

La tramitacion es mas rapido efectiva y segura

Informacién al momento

Gestionar los beneficiarios finales de las sociedades

No cumplen con el tiempo estimado en la emision de documentos
Seguridad juridica

Tiempos de respuestas mas agiles

Es mas rapido

Es un sistema moderno que agiliza los procesos

La entrega de planos y certificados es mas rapida

Mas acceso por linea y tiempos de entrega mas cortos, pero los costos se han
incrementado

Se han agilizado los tramites grandemente
Mayor precision de la informacion
Agilidad de tramites o facilidad

Ha mejorado mucho, pero necesitan mayor capacitacion




Acceso a la informacion de una forma mas rapida.

Accesibilidad e investigacion personal de los registros, ya sea sociedades Andénimas,
registros de propiedad y precision al utilizarlas. -

Es mas facil ver el valor catastral de la propiedad
Mayor confianza en la documentacion emitida
Agilizacion de los tramite

Simplificacién de los procesos, reduccién de duplicidad de inscripciones de parcelas y
fincas.

Excelente
Eficiencia

A través de su actualizacion se va actualizando constantemente las delimitaciones de las
propiedades provocando una actualizacién segura en una parcela especifica y sus
colindantes

Ahorro tiempo
Los tramites son entregados en tiempo y forma cuando te indican el baucher
Este sistema electronico te ahorra tiempo y dinero

La confianza de los bancos para poder aprobar los préstamos ya que tiene mayor
seguridad juridica

La mayor ventaja es la seguridad juridica que ofrece la vinculacion unica de la parcela
catastral con la finca registral. Esto evita duplicidades y fraudes que eran mas comunes
en el sistema anterior. También es destacable la posibilidad de realizar gestiones en
linea, optimizando el tiempo del profesional

El costo es un poco mas elevado




ANEXO 2. Evidencias Visitas In Situ







