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RESUMEN

El sistema Registral Nicaraglense en los ultimos afios ha pasado por un sin numero
de actualizaciones a nivel Nacional, debido a la necesidad de garantizar la
seguridad juridica que necesitan los usuarios que dia a dia se presentan al Registro
Publico de la Propiedad solicitando los diversos servicios que esta institucion ofrece.
La razon del desarrollo de nuestra monografia es tratar de explicar la importante y
funcién que desempefia el Registro de la Propiedad en progreso del pais, las
principales instituciones encargadas de regular los Registros, la importancia de
garantizar la seguridad juridica y la calidad de garantizar la continuidad del principio

del tracto sucesivo.

Al adentrarse en el desarrollo de esta monografia descubriran las relaciones
existentes entre la ley 698 ley General de los Registros Publicos con la ley 509 Ley
General de Catastro Nacional y las demas leyes que sirven de apoyo como el

Cadigo Civil, Ley del Notario, el Codigo de Procedimiento Civil, etc.

En continuidad con ese apartado se desarroll6 un pequefio capitulo sobre la
comparacion existente entre el sistema Registral Nicaraglense y los sistemas
Registrales de nuestro pais vecino El Salvador y el pais de Peru con el animo de
establecer las diferencias o semejanzas existentes entre las plataformas digitales
implementadas en cada uno de estos paises.

Y por ultimo desarrollamos un capitulo sobre el Sistema Registral Nicaragiense,
que en la actualidad se implementé la plataforma digital denominada
SIICAR(sistema integrado de informacién de Catastro y Registro2) que como
explicaremos en el desarrollo de este apartado primero fue creado por una empresa
extranjera, impidiendo que este se implementara a nivel Nacional, por ende, surgi6
la necesidad de que Nicaragua desarrollara su propio sistema al que pudieran tener
acceso inmediato y asi lograr la vinculacion Registral y Catastral, con la esperanza
de lograr a largo plazo la implementacién del SIICAR2 a nivel Nacional, logrando la

vinculacion de todos los sistemas Registrales.
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GLOSARIO

CSJ: Corte Suprema de Justicia.

DIR: Direccién de Informacion Registral.

LGRP: Ley General de los Registros Publicos.

INITER: Instituto Nicaraglense de Estudios Territoriales.
MGICR: Modelo de Gestion Integrado Catastro Registro.
OEA: Organizacién de Estados Americanos.

PRODEP: Proyecto de Ordenamiento de la Propiedad.
PGR: Procuraduria General de la Republica.

SIICAR: Sistema de Integracién Catastro Registro.

SAT: Sistemas de Administracion de Tierras.

SUNARP: Superintendencia Nacional de Registros Publicos.
SINARE: Sistema Nacional de Registros.

INSCRIPTO: Inscrito.

MGICR: Modelo de Gestion Integrada de Catastro y Registro.

LONGEVO: que ha alcanzado o puede alcanzar una edad muy avanzada.

HIJUELA: en materia sucesoria una hijuela es el documento donde se resefan los

bienes que tocan en una particion a cada uno de los participantes.

CANTON: es la divisibn administrativa territorial ordinariamente de ambito

supramunicipal, existe en algunos Estados.



INTRODUCCION

En el presente trabajo hablaremos sobre el Registro Publico de la Propiedad
Inmueble, su origen, caracteristicas y principios, haciendo énfasis en el principio de
tracto sucesivo, realizaremos un andlisis de la implementacién del SIICAR2 en el
departamento de Leon, asi como la importancia del principio de tracto sucesivo
dentro de dicho sistema. Buscando de esta manera brindar al lector una vision de
la innovacion del SIICAR2 y los beneficios que brinda dicho sistema, realizando
analisis comparado de legislacion latinoamericana con el sistema implementado en

Nicaragua.

El SIICAR2 es el Sistema de Informacion Integrado de Castro Registro, una
herramienta autorizada para procesar datos y validar las modificaciones en cuanto
a la situacion legal y geografica de una propiedad; también pretende realizar analisis
de datos internos y contar con las estadisticas de un Registro Publico modernoy en
su ultima etapa proporcionar a todos los potenciales usuarios ya sea publico o
privado informacion actualizada a través de consultas en las oficinas y

posteriormente mediante acceso electronico de solo lectura.

Los Registros Publicos cumplen un papel importante en la organizacién y desarrollo
econdémico de una sociedad, con trascendencia en la seguridad juridica que brindan
a los agentes econdémicos, a las personas naturales, a las transacciones juridicas
de bienes muebles e inmuebles y a otras actividades que son susceptibles de

incorporarse a un Sistema de Registro seguro y eficiente.

Los derechos de propiedad deben ser claros y estables siendo esenciales para la
modernizacién y estabilidad del pais, para la atraccion de inversién directa e
indirecta, facilitando el financiamiento, y prevencion de litigios innecesarios, en este
aspecto el Estado de Nicaragua esta desarrollando todo un programa de
regularizacibn de derechos de propiedad que fortalezcan y modernicen las
diferentes instituciones que integran los servicios de administracion de la tierra para
qgue de forma integrada brinden un mejor servicio accesible a todos los ciudadanos

y se garantice la seguridad juridica sobre la tenencia de la tierra.



La funcidén Registral va aparejada a la seguridad juridica y al tréfico juridico lo que
implica que seguridad es el valor alternativo y complementario de justicia, que, en

definitiva, son los dos valores que el ordenamiento juridico tiende a realizar.

Consideramos que desde siempre el Derecho Registral merece mucha atencién en
su estudio y aplicacion porque su principal funcion esta referida al conocimiento y
control del trafico juridico de los bienes, con la intencion de darle seguridad juridica
a las transacciones realizadas en el Registro, garantizando la defensa y legitimacién
de las titularidades inscritas y su publicidad en el mismo. No obstante, durante la
investigacion del presente trabajo como primer desafio podemos mencionar que, en
la revision de las fuentes del conocimiento, existe carencia de libros especializados
en materia Registral y que orienten sobre el nuevo sistema informacion integrado
Catastro y Registro (SIICAR2), existiendo solamente una tesis para optar al grado
de licenciado en derecho por Noel Antonio Barcenas, German Ramén Chiong
Alegria, Walter Enrique Hernandez Sanchez, denominada “SEGURIDAD JURIDICA
DEL PROCESO DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE Y MERCANTIL DE CHINANDEGA, CON LA IMPLEMEMTACION DEL
SISTEMA INTEGRADO DE INFORMACION DE CATASTRO Y REGISTRO”. Y
Circulares emitidas por la Corte Suprema de Justicia sobre construccién de
herramienta informatica del Registro del Beneficiario Final de las Sociedades
Mercantiles del 27 de noviembre del 2020. Acuerdo niumero 01-190620 emitido por
la Corte Suprema de Justicia sobre el uso de la firma digital del diecinueve de junio
del 2020. Circular numero 007-2021 sobre Consulta en linea del estado de las
sociedades Mercantiles del 12 de abril del 2021. Y el acuerdo nimero 001-2021
sobre Orienta emision de certificados Registrales sin firma y sello del Registrador

en los Registros que cuenten con el MGICR y el SIICAR del 20 de enero del 2021.

Como segundo desafio podemos decir, que, en el proceso de inscripcion de la
propiedad inmueble en Nicaragua, era la falta de coordinacion y de un sistema
compatible de intercambio de informacion entre Registro y Catastro, con capacidad
para detectar cualquier debilidad que puedan presentarse en la informacién

contenida en el titulo que se presenta en el Registro y su descripcion fisica reflejada



en los documentos de Catastro. Como consecuencia de este problema, se
observaba la doble inmatriculacion de propiedades que la misma ley de los
Registros Publicos prohibe, los procesos de rectificacion y mensura judicial, entre
otras. Ante estas anomalias se pretende relacionar, unificar y enlazar la informacién
Catastral y Registral con la implementacion del Sistema de Informacion Integrado

Catastro Registro.

Lo que nos hace preguntarnos lo siguiente: ¢ El SIICAR?2 facilita la cooperacion entre
Catastro Fisico y Registro Publico? ¢ Garantiza el SIICAR2 el tracto sucesivo y la
seguridad juridica? ¢ En la implementacion del SIICAR2 cuéles serian los cambios
que este realizaria? Y ¢Porque el SIICAR2 si es un sistema exitoso no esta

implementado en toda Nicaragua?

La importancia de nuestro estudio radica en dar una idea clara y precisa en lo que
consiste el Sistema de Informacion Integrado de Catastro y Registro en el
departamento de Ledn, al ser este un instrumento nuevo con el que se pretenden
regular los actos juridicos que se realizan en el Registro de la Propiedad Inmueble
del mismo departamento; logrando informar a los ciudadanos y actualizarlos sobre
los nuevos sistemas que se estaran implementando, de tal forma que estos puedan
contar con una guia béasica donde se explique el adecuado funcionamiento del
SIICAR2.



II- OBJETIVOS

Objetivo general

Analizar la importancia del tracto sucesivo en el Registro Publico de la Propiedad
Inmueble de Leodn y los efectos de la implementacion del sistema integrado de
informacion de Catastro y Registro (SIICAR2).

Objetivos especificos:

e Estudiar los aspectos generales del Derecho Registral y sus principios.

e Determinar los efectos del tracto sucesivo en el SIICAR2 en el Registro
Publico de la Propiedad Inmueble de Ledn.

e Delimitar los aspectos innovadores que aportara la implementacion del

SIICAR2 en el Registro Publico de la propiedad de Leon.



llI- MARCO TEORICO: ASPECTOS DOCTRINALES DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD.

3.1ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

En el afio de 1990 el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil se vuelve
dependiente administrativamente del Poder Judicial, por mandato legal de la “Ley sobre
los Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil, Ley No. 80 del 12 de marzo
de 1990", adscripcién que se mantiene actualmente, como érgano al servicio de la

Administracién de Justicia conforme la Ley Organica del Poder Judicial.

Desde mediados de la década de los noventa, los paises de la Region Centroamericana
iniciaron los esfuerzos para la regularizacion de la tenencia de la tierra y la modernizacion
de los Sistemas de Administracion de la Tierra (SAT) y en particular la gestion del
Registro de la Propiedad y el Catastro con el objeto de aminorar los impactos de los

conflictos civiles que los paises enfrentaban.

Uno de los logros significativos de la modernizacion Registral Nicaraglense es la
creacion de la Ley 698, Ley General de los Registros Publicos, aprobada el 27 de Agosto
del 2009 y publicada en La Gaceta Diario Oficial No. 239 del 17 de diciembre del 2009 y
su reforma Ley De Reforma A La Ley De Los Registros Publicos De Nicaragua Y Al
Caodigo De Comercio De La Republica De Nicaragua, Ley 1035, Publicada En La Gaceta
Diario Oficial Numero 158 Del 25 De Agosto Del 2020 las que tienen por objeto la
creacion, regulacidon, organizacién, régimen administrativo, funcionamiento vy

procedimiento de los Registros Publicos integrados en el Sistema Nacional de Registros.

Cada uno de los paises que conforman la Region Centroamericana hizo esfuerzos en
momentos diferentes, bajo condiciones legales e institucionales particulares. Entre los

objetivos especificos que cada pais definié, en sus programas de administracion de

1Ley sobre los Registro Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil, Ley 80. Publicada en la Gaceta Diario Oficial nimero 51 del
13 de marzo de 1990.

2 ey General de los Registros Publicos, Ley 698. Publicada en la Gaceta Diario Oficial nimero 239 del 17 de diciembre del afio 2009.
Articulo 2.


https://www.registropublico.gob.ni/Files/PDF/MarcoLegal/Leyes/Ley-698-Registros-Publicos.pdf

tierras, incluian la creacion de sistemas automatizados de manejo de informacion
Registral y Catastral como un medio de agilizacion y aumento de la transparencia de la
gestioén que los gobiernos ponen a disposicion de sus ciudadanos. Sin embargo, bajo el
argumento de que cada pais tiene particularidades operativas, los paises optaron por

realizar sus propios esfuerzos e ignoraron las experiencias mutuass.

En Nicaragua el proyecto PRODEP (Proyecto de Ordenamiento de la Propiedad)
desarroll6 e implemento su sistema basado en un software comercial que se
personalizaria para dar cumplimiento a lo requerido en los términos de referencia. A la
fecha, este sistema de vinculacién Catastro-Registro, llamado SIICAR2* ya ha sido
implementado en las oficinas de Registro de Esteli en diciembre del afio 2018, en Mangua
en septiembre del afio 2019, y en noviembre y diciembre del afio 2020 en Ledn y Madriz.
Actualmente se trabaja en el redisefio del sistema para poder instalarlo en las demas

oficinas de Registro del Pais donde el PRODEP interviene.

3.2CONCEPTO REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

Segun el diccionario juridico de Guillermo Cabanellas de Torres podemos definir al
Registro como la oficina donde se anotan actos y contratos de los particulares o de las
autoridades. Cada uno de los asientos, anotaciones o inscripciones que constan en los

libros para su consulta®.

Son muchas las definiciones que se han dado por la doctrina sobre Derecho Registral,
algunas que podemos mencionar por ejemplo de José Antonio Alvarez Caperochipi que
define al Derecho Registral como un instrumento para identificar, proteger y servir la

propiedad, a la que presta certeza®. También Ivin Escobar Fornos lo define como el

3 VALENCIA MINEROS, Juan José. Funcionamiento de los sistemas de vinculacion Catastro Registro. Organizacion de las Naciones
Unidas para alimentacién y la agricultura. Valencia Mineros, Juan José. Ficha metodoldgica. Médulo 2 [En linea] Disponible en:
http://www.fao.org/3/av214s/av214s.pdf Consultado: 10 de septiembre del 2021. Pag. 11

4 VALLEJOS, MORENO. Vania. Implementan SIICAR en el Registro Publico de Madriz. Nota de Prensa del 15 de enero del 2021.
[En linea]. Consultado el 12 de octubre del 2021. Disponible:
https://www.poderjudicial.gob.ni/prensa/notas prensa_detalle.asp?id_noticia=10653

5 CABANELLAS, TORRES, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Edicién nimero 11; Editorial Heliasta 1993; Viamonte, Argentina.
Péag. 346.

® ALVAREZ, CAPEROCHIPI, José Antonio. Derecho Inmobiliario Registral. Edicion nimero 3. Editorial Comares. Pamplona. Espafia
2010. Pag. 17.


http://www.fao.org/3/av214s/av214s.pdf
https://www.poderjudicial.gob.ni/prensa/notas_prensa_detalle.asp?id_noticia=10653

conjunto sistematico de normas que regulan la inscripcion del dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles, los efectos que esta produce y la organizacion y
funcionamiento del Registro’; y Francisco Hernandez Gil que dice que el Derecho
Hipotecario o Derecho Registral es el conjunto de normas que regulan la publicidad
registral de los actos de constitucion, transmision, modificacion y extincion de los

derechos reales sobre fincas®.

En sintesis podemos definir al Registro Publico de la Propiedad como la institucién
encargada de hacer publicos los nombres de los titulares de los bienes inmuebles, asi
como las cargas o0 gravamenes que pesan sobre estos, para dar aviso a terceros sobre

la situacion actual de una propiedad, previo a cualquier transaccion®.

3.2.1 TIPOS DE REGISTROS PUBLICOS
El Sistema Nacional de Registros esta integrado por°:

e El Registro Publico de la Propiedad, que comprende el de Inmuebles e Hipotecas,

Naves y Aeronaves;

e El Registro Publico Mercantil; tiene por objeto la inscripcion de los comerciantes o
empresarios, de los actos y contratos de comercio; la inscripcion y legalizacion de
los Libros de Diario, Mayor, Actas, Acciones y cualquier otra informacion que

determine la Ley 698, Ley General de Registros Publicos.
e El Registro Publico de Personas; y

e El Registro Publico de Garantias Mobiliarias!?

7 ESCOBAR, FORNOS. Ivan. Introduccién al Derecho Inmobiliario Registral Nicaragiiense. Edicion 2. Editorial Hispamer. Managua,
Nicaragua 1999. Pag. 25.

8 HERNANDEZ GIL, Francisco. Introduccion al Derecho Hipotecario. Edicién 2. Editorial de Derecho Reunidas 1970. Madrid, Espafia.
Pag. 18

SPagina oficial del Registro Publico de Ledn. Disponible en:
https://www.registropublico.gob.ni/Monox/Pages/MarcoLegal/Preguntas/PreguntasFrecuentes.aspx. Consultado: 16 de mayo del
2021.

10 ey General De los Registros Publicos, Ley 698. Publicada En La Gaceta Diario Oficial Nimero 239 Del 17 De diciembre Del Afio
2009. Articulo 3.

11 Ley De Reforma A La Ley De Los Registros Publicos De Nicaragua Y Al Cdodigo De Comercio De La Republica De Nicaragua, Ley
1035. Publicada En La Gaceta Diario Oficial Nimero 158 Del 25 De agosto Del 2020. Articulo 3.4.

3


http://diccionariojuridico.mx/definicion/registro-publico-de-la-propiedad/
https://www.registropublico.gob.ni/Monox/Pages/MarcoLegal/Preguntas/PreguntasFrecuentes.aspx

e Registro de Beneficiario Final de Sociedades Mercantiles®?

Siendo importante destacar que el objeto de nuestra investigacion radica en el estudio

del Registro Publico de la Propiedad Inmueble.

3.2.2 CARACTERISTICAS DEL REGISTRO PUBLICO DE BIENES INMUEBLE

e Contiene instituciones de naturaleza sustantiva tales como la Ley del Registro
Publico y su Reglamento, el Cédigo Civil'3; Asi como también de naturaleza
adjetiva, como el Cédigo de Procesal Civil'* ambos vigentes de la Republica de
Nicaragua.

e Es limitativo en el sentido que solo seran inscribibles los actos estipulados en la
ley. (Articulos 73 de la Ley de los Registros Publicos y el articulo 40 de su
Reglamento!®)

e Es un derecho esencialmente formalista, porque exige que los actos o contratos a
inscribirse consten en documentos publicos, escrituras publicas, sentencias y otros
documentos que la ley autoriza.

e Es publico porque puede ser consultado por cualquier persona siempre y cuando
presente su interés legitimo; en el cual los titulos al ser inscritos salen de la
clandestinidad y se hacen publicos, del conocimiento de todos y por lo tanto
oponible a terceros.

e Es un derecho constitutivo y declarativo legitimador de situaciones juridicas.

e Se refiere fundamentalmente a bienes inmuebles o derechos reales y es un

derecho protector del tréfico juridico®.

12 Ley De Reforma A La Ley De Los Registros Publicos De Nicaragua Y Al Codigo De Comercio De La Republica De Nicaragua.
Articulo 3.5.

13 Cadigo Civil de la Republica de Nicaragua. Publicada en la Gaceta Diario Oficial nimero 236 del 11 de diciembre del 2019.

14 Cédigo de Procedimiento Civil de la Republica de Nicaragua, Ley 902. Publicado en la Gaceta Diario Oficial nimero 191 del 9 de
octubre del 2015.

15 Reglamento a la ley General de los Registros Publicos, Decreto n® 13-2013. Publicada en la gaceta 44 del 7 de marzo del 2013.

CALDERON MACHADO, lliana Ninoska. Declaratividad o constitutividad de los Registros Publicos y mercantiles de Nicaragua, de
conformidad con la ley 698. Monografia para optar al titulo de licenciado en Derecho del afio 2013. Tutor: Luis Manjarrez Salgado.
Universidad Nacional auténoma de Nicaragua, Leon. Facultad de Ciencias Juridicas y sociales. Pag. 82. Consultado 20 de enero de
2020. Disponible en: http://riul.unanleon.edu.ni:8080/jspui/bitstream/123456789/3237/1/226856.pdf.
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En nuestra ley de los Registros Publicos y su Reglamento en sus articulos 73 y 40
respectivamente, se detallan los documentos que tendran acceso al Registro de
inmuebles , ya sea para su inscripcion, cancelacion o anotacién; entre los que se
mencionan actos y contratos traslativos, constitutivos, modificativos, extintivos y
declarativos relativos al dominio sobre inmuebles, los titulos donde se transmitan ,
constituya, reconozca, modifigue o extinga derecho de usufructo, uso, habitacion,
servidumbres activas, promesas de ventas, anticresis, derechos de superficie, propiedad
horizontal, multipropiedad y conjuntos inmobiliarios asi como cualesquiera otros titulos
relativos derechos de la misma naturaleza, contratos de arrendamiento y las mejoras que

se constituyan sobre los bienes inmuebles.

También serén inscribibles cualesquiera otros titulos de trascendencia real que, sin tener
nombre propio en derecho, modifiqgue en el instante o en el futuro, algunas de las

facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.

Igualmente seran inscribibles los titulos en que se transmita por afectacion bienes
inmuebles a favor del Estado en virtud de Resolucion Judicial Firme, Decreto o Acuerdo
Ejecutivo como Concesiones Mineras, siempre y cuando sean plenamente identificados,

el inmueble y la persona afectada.

3.3CONCEPTO DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

Citando nuestro Cédigo Civil reformado, las cosas en cuanto procuran o sirven para
procurar beneficios a las personas que tienen derechos que ejercitar sobre las mismas,
se llaman bienes!’. Estos bienes consisten en cosas que juridicamente son muebles o

inmuebles?s,

Es bien mueble el que puede transportarse de un lugar a otro, sea moviéndose por si
mismo o0 mediante una fuerza externa, con excepcion de las que sean accesorias a los

inmuebles?!®, se requiere decir con esto Gltimo de que se consideraron asi a las partes

17 Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 596.
18 Cadigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 597

19 Caodigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 604



solidas o fluidas que estan separadas del suelo (piedras, tierras, metales, etc.)?° Y son
bienes inmuebles los que no pueden ser transportados de un lugar a otro por sus
especiales caracteristicas, por ejemplo los edificios, terrenos, etc. El bien inmueble por
antonomasia es la tierra, luego, todo lo que se encuentra unido de forma estable a la

misma?1.
3.3.1 CLASIFICACION Y DIFERENCIAS DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

La primera distincion radica desde que estudiamos su concepto. Al ser los bienes
muebles capaces de movilizarse o trasladarse de un lugar a otro ya sea por fuerza propia
o fuerza externa y los inmuebles carecen de esa capacidad ya que se encuentran
firmemente adheridos al suelo. La siguiente distincibn podemos observarla en su propia

clasificacion;

A. BIENES MUEBLES

e Fungibles: son aquellos en que todo individuo de la especie equivale a otro
individuo de la misma especie y que puede sustituirse las unas por las otras de la
misma calidad y en igual cantidad.

e No fungibles: son aquellos que carecen de las condiciones de los bienes muebles
fungibles.

e Consumibles: son aquellos cuya existencia termina con el primer uso.

¢ No consumibles: son los que no dejan de existir por el primer uso que de ellos se
hace, aunque sean susceptibles de consumirse o deteriorarse después de algun
tiempo?2.

B. BIENES INMUEBLES

e Por su naturaleza los bienes que se encuentran por si mismas inmovilizadas, como

el suelo y todas las partes solidas o fluidas que conforman su superficie y

20 Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 599

21 MERINO, MORENO, Sandra Patricia. Técnico contable de TAIIA. BIENES MUEBLES E INMUEBLES {En linea}. Consultado 28 de
enero de 2020. Disponible: file:///C:/Users/HP/Documents/datos%20sobre%20monografia/000-TAIIA-OO-2017-035.pdf

22 Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 607
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profundidad; todo lo que esta incorporado al suelo de una manera organica y todo
lo que estéa incorporado al suelo sin el hecho del hombre?3.

e Por accesion las cosas muebles que encuentran realmente inmovilizadas por su
adhesion al suelo, con tal que esta adhesion tenga el caracter de perpetua, es
decir que al separarse del suelo pierda su utilidad?*. Por ejemplo: una obra
realizada en mi propiedad por un tercero, ya sea solo una modificacion o por
reparacion de las obras ya existentes.

e También son inmuebles por accesion los bienes muebles que se encuentran
puestos intencionalmente como accesorios de un inmueble, por el propietario de
este, sin estarlo fisicamente, o cuando sean elementos instrumentales a una

explotacion empresarial?®.

Siendo que los Bienes Inmuebles son el objeto de nuestra investigacion procedemos a

hablar de los principios Registrales.
3.4PRINCIPIOS REGISTRALES?¢

En nuestra ley de los Registros Publicos en el articulo 30 y su respectivo reglamento en
el articulo 34 se establecen y definen los principios Registrales por los cuales se regiran
todos los Registros Publicos adscritos al SINARE?’:

3.4.1 Inscripcion; Es una de las formas de concluir el procedimiento Registral, es el
asiento principal de los titulos constitutivos, declarativos, modificativos y traslativos
del dominio de los bienes inmuebles que se deben inscribir en el correspondiente
Registro Publico. Se encuentra en la ley 698 en los articulos
44,45,46,48,50,72,73,79,80 y su Reglamento en los articulos 34 inciso a), 47, 72 al
92, 105, 106, 152.

2 Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 599
2 Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 600
% Codigo Civil de la Republica de Nicaragua. Articulo 601
ZReglamento a la ley General de los Registros Publicos. Articulo 34.

27 Ley general de los Registros Publicos, Ley 698. Articulo 30.



3.4.2 Legalidad; Para que puedan inscribirse, anotarse o cancelarse los documentos
en el Registro Publico, deberan constar en escritura publica, ejecutoria firme,
documento administrativo o cualquier otro instrumento publico o documento auténtico,
expresamente autorizado por la Ley para ese efecto. Este principio lo encontramos
en la ley 698 en los 33,35,36,37,38,39,41,45,47 y su reglamento en los articulos 34
inciso b), 57,148,149,159,179.

3.4.3 Rogacion; El procedimiento Registral se iniciarda con la presentacion del
documento inscribible en el Registro a solicitud del que tenga interés legitimo o por su
representante debidamente acreditado, con excepcidén de aquellos casos en que el
Registrador o Registradora deba de actuar de oficio conforme a lo previsto en esta
Ley o a instancia de autoridad competente en los casos autorizados por mandato de
Ley expresa. Este principio lo encontramos en la ley 698 en los articulos 32, 81, 105
numeral 10), 107 y su reglamento en los articulos 24, 34 inciso c), 47,66,67,175.

3.4.4 Prioridad; La Prioridad se determina por la hora y fecha de presentacion del
documento en el Registro. Se considera como fecha de inscripcion para todos los
efectos que deba producir, la del asiento de presentacion que debera constar en la
inscripcion misma. Este principio lo encontramos 31,32,41,47,113 y su reglamento en
los articulos 34 inciso d), 35,39,41 inciso d).

3.4.5 Especialidad o determinacion; por cada bien inmueble se abrird una cuenta
Registral independiente, en donde se extendera la primera inscripcion, asi como los
actos o derechos posteriores relativos al bien inmueble. Este principio se encuentra
en la ley 698 en los articulos 36 inciso 8), 47,84 al 89,111 y su reglamento en los
articulos 34 inciso e), 72, 73, 74.

3.4.6 Legitimacidn; los asientos Registrales se presumen exactos y validos. Producen
todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras
no se rectifiqguen en los términos establecidos en la LGRP y este Reglamento o se
declaren judicialmente nulos. Este principio se encuentra en la ley 698 en los articulos
42,43,44,75 y su reglamento en los articulos 34 inciso g).

3.4.7 Fé publica Registral; la inexactitud de los asientos Registrales por nulidad,
falsedad, anulacién, resolucién o rescisién del acto que los origina, no perjudicaréa al

tercero Registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado e inscrito sobre



la base de aquéllos, siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los
asientos Registrales ni sean evidentes. Este principio se encuentra en la ley 698 en
sus articulos 42,49,70 y en su reglamento en los articulos 34 inciso h).

3.4.8 Publicidad; en su aspecto formal significa que el contenido de los asientos
Registrales se presume que es conocido por todos, y tiene efecto erga omnes (para
todos los hombres); en su aspecto material significa que el Registro es publico y toda
persona puede consultar el contenido de los asientos Registrales. Este principio se
encuentra en la ley 698 en sus articulos 51 al 57,96,97,105,112 y en su reglamento
en los articulos 34 inciso i), j), 127 al 146. Por ultimo, pero no menos importante;

3.4.9 Tracto sucesivo; Consiste en una serie de transmisiones y adquisiciones de la
propiedad o Derechos Reales de la finca inmueble, realizadas por los titulares
Registrales previamente inscritos. Son compactas entre si y han de reflejarse en los
folios Registrales de los libros hallados en el Registro de la Propiedad.?® Este principio
se encuentra en la ley 698 en los articulos 90, 91, 92 y en reglamento en los articulos
34 inciso f),150 inciso b), 153.

Para ROCA SASTRE el principio que tratamos, "tiene por objeto mantener el enlace o

conexién de las adquisiciones por el orden regular de los titulares Registrales sucesivos,

a base de formar todos los actos adquisitivos inscriptos una continuidad perfecta en orden

al tiempo, sin salto alguno, de suerte que ello refleje el historial sucesivo de cada finca

inmatriculada”; pues es la continuidad concatenada en los asientos Registrales respecto
de sus titulares lo que se denomina "tracto sucesivo'"?°

En relacion a esta conceptualizacion en nuestra Ley del Notario dictamina que toda

accion, aclaracién o variacibn que se haga en escritura cerrada, se extendera por

instrumento separado, y de ninguna manera se hara al margen, pero se hara referencia

en el primitivo, por medio de nota de que hay nuevo instrumento que lo adiciona, aclara

2 NIETO GOMEZ, Alvaro. La Reanudacion del Tracto Sucesivo Interrumpido: Régimen del articulo 208 de la Ley Hipotecaria.
Monografia para optar al titulo de Licenciado en Derecho del afio 2019. Tutor Andrés Dominguez. Universidad de Valladolid. Facultad
de Derecho. Pag. 4. Disponible en: http://uvadoc.uva.es/bitstream/handle/10324/38567/TFG-D_00902.pdf?sequence=1&isAllowed=y.

29 BUSTOS ARGANARAS, Miguel Angel. El tracto sucesivo y sus modalidades. Monografias para optar al titulo de Doctor en derecho
Registra del afio 1983. Tutor Luis Moisset de Espanes. Colegio de Escribanos. Provincia de Cérdoba, Argentina. Pag. 4. Consultado
20 de 2020. Disponible en: http://escribanos.org.ar/rnotarial/wp-content/uploads/2015/09/RNCba-46-1983-08-Doctrina.pdf.
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http://escribanos.org.ar/rnotarial/wp-content/uploads/2015/09/RNCba-46-1983-08-Doctrina.pdf

0 varia, expresando la fecha de su otorgamiento y el folio del Protocolo en que se

encuentra.

3.5CONCEPTO DE CATASTRO NACIONAL

El Catastro®® es un Registro publico que contiene la delimitacion de las parcelas
individuales, los detalles relacionados a la tierra, informacién de propiedad y los derechos
asociados a cada parcela. Es decir, es un censo y padron estadistico de las fincas
rusticas y urbanas de un territorio (municipio, provincia, Estado, pais, etc.), y la valoracion
de las mismas.

Esta informacién es la base para la comprobacién de la propiedad, la valoracion de la
propiedad y la fiscalidad. Los sistemas necesarios para hacer funcional todo lo anterior
es lo que la OEA®* (Organizaciones de Estados Americanos) define como una
infraestructura de derechos de propiedad. Esta infraestructura dispone entre otros
beneficios la seguridad de los derechos de propiedad, una base equitativa y transparente
de impuestos a la propiedad, el apoyo al desarrollo y manejo de la tierra, y la reduccién
de conflictos de propiedad.

Si ampliamos el concepto de Catastro, incluyendo el inventario completo de los bienes
inmuebles, veremos que la informacion suministrada por el Catastro es tan variada y
completa que es susceptible de ser utilizada para otros fines ademas de los puramente
fiscales.

En la Ley General de Catastro se define al Catastro Nacional como el inventario,
representacion, descripcion grafica, alfanumérica y estadistica de todos los bienes

inmuebles comprendidos dentro territorio Nacional. Su funcionamiento es de interés

30 Ley del Notario. Articulo 34.

31 Organizacion de los Estados Americanos (OEA). Apoyo de OEA a Catastro de las Américas. Departamento para la gestion publica
efectiva. Programa de e-Gobierno, Catastro. [en linea]. Consultado 20 enero 2020. Disponible
en:http://portal.oas.org/Portal/Sector/SAP/DepartamentoparalaGesti%C3%B3nP%C3%BAblicaEfectiva/NPA/MuNetCatastro/tabid/83
9/Default.aspx. Consultada el 27 de enero del 2020.

32 La Organizacion de los Estados Americanos es el organismo regional mas antiguo del mundo, fue creada en 1948 cuando se
suscribid, en Bogota, Colombia, la carta de la OEA que entro en vigencia en 1951. La organizacion fue fundada con el objetivo de
lograr en sus Estados miembros un orden de paz y de justicia, fomentar la solidaridad, robustecer su colaboracién y defender su
soberania, su integridad territorial y su independencia.
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publico y sirve a los fines juridicos, econdmicos, fiscales, administrativos y a todos

aquellos que determinan las leyes y reglamentos de la Republica de Nicaragua®.

3.5.1 EL CATASTRO NACIONAL ESTA CONSTITUIDO?®**y para el cumplimiento de sus

fines por:

Catastro Nacional para fines legales, administrativos y de ordenamiento de los
bienes inmuebles en el territorio Nacional a través de la Direccion General de
Catastro Fisico del Instituto Nicaragiiense de Estudios Territoriales.

Catastro Fiscal con fines de valoracion fiscal y econdmica de los bienes inmuebles
a través de la Direccion de Catastro Fiscal de la Direccién General de Ingresos del
Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

Y Catastro Municipal con fines administrativos, fiscales y de ordenamiento de los

bienes inmuebles en el territorio municipal a través de las Alcaldias Municipales.

Estas tres instituciones deberan coordinar sus actividades con los Registros Publicos®.

3.5.2 EL CATASTRO NACIONAL ESTARA INTEGRADO? para su adecuada gestiéon y

funcionamiento por:

La Comision Nacional de Catastro.

La Direccion General de Catastro Fisico del Instituto Nicaraglense de Estudios
Territoriales.

La Direccion de Catastro Fiscal de la Direccién General de Ingresos del Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico.

El Departamento de Planificacion y Catastro Municipal del Instituto Nicaragiiense
de Fomento Municipal.

Los Catastros de las Alcaldias Municipales.

33 Ley General de Catastro Nacional, Ley 509. Aprobada el 11 de noviembre del 2004. Publicada en la Gaceta Diario Oficial nimero
11 del 17 de enero del 2005. Articulo 3.9

34 Ley General de Catastro Nacional, Ley 509. Articulo 4.

3% Ley General de Catastro Nacional, Ley 509. Articulo 6.

3% Ley General de Catastro Nacional, Ley 509. Articulo 5.
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3.6 ASPECTOS PRELIMINARES DEL SIICAR2

En el afio 2009 la Corte Suprema de Justicia en coordinacion con el Instituto
Nicaragiense de Estudios Territoriales(INETER) y la Procuraduria General de la
Republica (PGR), implementaron en el Registro Publico de Chinandega el proyecto piloto
de un sistema que controlara y manejara el quehacer Registral a través de un aplicativo.
El proyecto era necesario porque histéricamente los Registros Publicos del pais
realizaban todos sus procesos Registrales (recepcidn, asiento de presentacién e
inscripcion y publicidad) de forma manual, en tomos fisicos encuadernados, haciendo el
proceso Registral vulnerable a malas practicas y deterioro de los libros, acentuando la
fragilidad del resguardo de la informacion, lo que volvia endeble todo el proceso de
regularizacion Registral.

La modernizacion Registral no se limité a la implementacion del SIICAR1, sino a la
integracion y mejora de herramientas de este sistema, que han coadyuvado a dar un
mejor servicio a los usuarios.

El SIICAR1 fue desarrollado con el objetivo de vincular la informacion Registral y Catastral
del pais, garantizando la seguridad de la data y Registros legales; potenciar la seguridad
juridica de los actos y contratos inscritos, proveer una herramienta moderna que
automatizara los procesos para la prestacién de los servicios y la disminucion de los

tiempos de respuesta en el Registro Publico y en el Catastro Fisico.

En el 2012, la CSJ e INETER asumieron el reto de implementar el SIICAR en el resto del
pais, para lo cual se cre6 la Direccion de Informética Registral (DIR) con la misién de
redisefiar este sistemay crear herramientas que faciliten a los Registros Publicos, brindar

un eficiente y eficaz servicio con seguridad juridica a la poblacién nicaragiiense®’.

De esta manera, para el 19 de noviembre del afio 2020, fue inaugurado el SIICAR2 en el

departamento de Leon, por la Magistrada de la Corte Suprema de Justicia doctora Juana

37 VALLEJOS, MORENO. Vania. SIICARL cumple diez afios en el Registro Plblico de Chinandega. Notas de prensa del 25 de
noviembre del 2019. [En linea] Consultado el 13 de septiembre del 2021. Disponible:
https://lwww.registropublico.gob.ni/MonoX/Pages/NewsDetails.aspx?newsid=d57bb7f7-49d7-4998-8cd9-ab1000chc808
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Méndez Pérez; el doctor Eduardo Ortega Roa, codirector Nacional adjunto de la Direccion

Nacional de Registros y la doctora Luz Marina Zapata Meza, Registradora titular de Leon.

En el primer dia de su habilitacion, se realizaron 354 tramites, entre inscripciones,
certificaciones y entrega de documentos Registrales. Actualmente con el SIICAR2 ahora
todos los datos de una propiedad o finca estdn en una carpeta digital; al ingresar los datos
en la ventanilla de recepcién, simultdneamente los analistas Registrales lo revisan para
su calificacidn, inscripcion o certificacion Registral y automaticamente pasa para su
inscripcion por los Registradores. Ahora cuando el Registrador firmay sella el documento
Registral, ya no se traslada ningan papel en fisico, porque se realiza de manera digital,
pudiendo ser observado en la plataforma por el analista de la ventanilla de atencion al
usuario. Incluso se estan realizando las tramitaciones necesarias en los Bancos para

que los usuarios puedan pagar sus tramites en las instalaciones del Registro®,

En resumen el SIICAR2 es una herramienta automatizada para procesar datos y validar
las modificaciones en cuanto a su situacion legal y geografica de una propiedad; con el
que se espera realizar andlisis de datos internos y contar con las estadisticas de un
Registro Publico moderno y en su ultima etapa, proporcionar a todos los potenciales
usuarios, ya sean publicos o privados, informacion actualizada a través de consulta en

las oficinas y posteriormente, mediante acceso electrénico de solo lectura®.

IV- DISENO METODOLOGICO

Tipo de estudio: es una investigacion juridico-documental porque contiene informacion
de distintas fuentes documentales, sin embargo también se realizaron tres visitas in situ
al Registro Publico de la propiedad, las cuales consistieron primero una entrevista con la
Registradora titular de Ledn Luz Marina Zapata, segundo participamos de un encuentro

con los técnicos del SIICAR 2, y tercero una conferencia sobre el funcionamiento del

% CUADRA, LOPEZ, JUANA. Usuarios del Registro Publico de Ledn estrenan el SIICAR2. Notas de prensa del 23 de noviembre del
2020. [En linea] Disponible en: https://www.poderjudicial.gob.ni/prensa/notas prensa_detalle.asp?id_noticia=10569 Consultado el 13
de septiembre del 2021.

3 Procuraduria General De La Republica De Nicaragua. Entrega de equipos para el sistema integrado de Catastro y Registro [En
linea]. Disponible en: http://www.pgr.gob.ni/index.php/54-noticias/1052-pgr-entrega-equipos-para-el-sistema-integrado-de-registro-y-
catastro-siicar. Consultado el 28 de enero del 2019.
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SIICAR 2 en el area de saneamiento donde se nos explico el trabajo coordinado entre el
Registro Publico y Catastro Fisico, todo esto fue con la autorizacion de la Registradora
de la propiedad y con el apoyo del equipo técnico del Registro, logrando asi, comparar
que cambios se realizarian una vez que el SIICAR2 estuviese implementado.

Enfoque: El enfoque de nuestra investigacion es evaluativa-descriptiva pues es
necesario para lograr cumplir los objetivos de nuestra monografia, que es evaluar los
efectos que causaran la implementacion del SIICAR2 y describir los hechos que lograron
este enorme avance en los Registros Publicos de Leon.

Método: El método a utilizar en nuestra investigacion es analitico-documental mediante
el cual podremos analizar, examinar y estudiar las fuentes que contienen y reproducen el
pensamiento humano como son las leyes, libros manuales, documentos electronicos,
revistas, circulares de la CSJ, etc. Logrando con esto dividir intelectualmente el fenomeno

en estudio para examinar y entender cada una de sus partes.

Instrumentos: Para la recoleccion de la informacion utilizamos la observacion cientifica,
gue fue practicada en cada una de las visitas que realizamos al Registro de la Propiedad,
ademas tuvimos la oportunidad de comentar algunas dudas que teniamos al personal
responsable de implementar en el Registro de la Propiedad el sistema integrado de
Catastro y Registro (SIICAR2) para lograr sintetizar la informacion de nuestro contenido

en nuestro informe final.

Técnica utilizada: Consiste recopilar informacién sobre el fendbmeno en estudio,
sistematizarla y categorizarlas para posteriormente registrarla para su analisis y sintesis,
siendo esta etapa muy importante en nuestro proceso investigativo porque en ella nos

apoyamos para obtener la mayor cantidad informacion.

Area de estudio: En nuestro caso es de Derecho Publico, especificamente Derecho

Registral, por tratarse de nuestros Registros de la Propiedad.

Principales fuentes de conocimiento: Como fuentes del conocimiento utilizaremos la

Constitucion Politica de Nicaragua, Ley General de Los Registros Publicos, Reglamento
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A La Ley General De Los Registros Publicos, Codigo Civil De La Republica De Nicaragua,
Ley de Catastro Y Su Reglamento, Ley del Notariado. En las fuentes secundarias, libros
como Introduccién al Derecho Inmobiliario Registral Nicaragtiense; Andlisis, Doctrina y
Aspectos Practicos de la Legislacién Registral de Nicaragua y como fuentes terciarias
circulares de la CSJ, revistas juridicas, documentos electronicos pdf, paginas web,
documentos especializados, informes especializados, monografias de la UNAN LEON,

monografias de la UCA.

La investigacion consta de tres capitulos: CAPITULO |I: ASPECTOS
CONCEPTUALES, Abordaremos las definiciones sobre el Registros Publicos de la
propiedad, sus caracteristicas, origen y sus principios en especifico el principio de tracto
sucesivo. CAPITULO II: ASPECTOS PROCESALES, Analizaremos Las Leyes Y
Reglamentos Que Regulan A Los Registros Publicos, La Ley De Catastro Y Su
Respectivo Reglamento, asi como legislacibn comparada con paises como Pera y El
Salvador. CAPITULO IlI: Implementacion, el adecuado funcionamiento y las innovaciones
del SIICAR2.

V. DISCUSION Y RESULTADOS

5.1 ANALISIS DE LA LEGISLACION NACIONAL RELATIVA AL TRACTO SUCESIVO
EN LOS REGISTROS PUBLICOS

Los Registros Publicos son un medio para brindar certidumbre respecto de la titularidad
de diferentes derechos y son una garantia de seguridad juridica y del trafico juridico, para
ello el Sistema Registral Nicaragiense debe estar adecuadamente organizado y dotado
de los instrumentos legales que resulten necesarios para permitir el desarrollo de un

sistema agil, eficiente, moderno y acorde con los avances de la tecnologia.

La Corte Suprema de Justicia como parte del proceso de modernizacion, ha destinado
recursos financieros suficientes para la actualizacion y sistematizacion de los Registros
Publicos del Sistema Nacional de Registro, asi como también su sostenibilidad, a fin de
asegurar la eficiencia, eficacia y celeridad en la prestacion de los diferentes servicios

Registrales a los usuarios.
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A medida que se vaya implementando el SIICAR2 en las oficinas Registrarles del pais,
su forma de llevar el Registro y de Publicidad Registral se realizara conforme a lo
establecido en la ley General del Registro Publico, sus Reformas y su Reglamento. La
automatizacion de sus sistemas se determinard a través de normas técnicas que
aprobara la Comision Especial del Registro a propuesta de la Direccion Nacional de

Registro®.

Por ello el SINARE tiene como una de sus finalidades garantizar la seguridad juridica
Registral en sus fases de procedimiento documental o material y publicitaria, para cumplir
con esta finalidad es necesario que el Estado cree las garantias que permitan
institucionalizar el derecho. Es la inscripcién del derecho de propiedad en el Registro
Publico, a través del cual el derecho trasciende su condicién y se convierte en una
garantia institucional, para la creacion de riqueza y para el desarrollo econémico de las
sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo; Otra de las finalidades del
SINARE es propiciar la seguridad juridica de créditos garantizados con bienes muebles
o inmuebles asegurando su recuperacion, por ejemplo: En el Registro de hipotecas se
inscribiran los titulos en que se constituya, modifique o extinga algin derecho de hipoteca
y las cedulas hipotecarias. El derecho Registral tiene el objeto de dar la mayor seguridad
juridica y estabilidad en la contratacion de los inmuebles y derechos reales, quien contrata
no puede ignorar la extension del derecho que adquiere, ni temer ser privado del mismo
por causas que no se deriven clara y explicitamente del mismo Registro, sin que haya
fundamento para distinguir y diferenciar las causas emanadas de la voluntad de los
particulares, de las provenientes de la misma ley, cuando unas y otras pueden hacerse
constar en aquel para todos los efectos legales. También es finalidad del SINARE agilizar
los procedimientos generales de inscripcion*'; en otras palabras, debe simplificar los
procesos y modernizar la forma de llevar los Registros utilizando la tecnologia, promover
las transacciones y la consulta en linea. Disminuir el tiempo en dias y simplificar los

procesos para inscribir una propiedad, una hipoteca, una sociedad, una prenda, cualquier

40 Reglamento A La Ley General De Los Registros Publicos, Decreto 13-2013. Publicado en la Gaceta Diario Oficial nimero 44del 7
de marzo del 2013. Articulo 253.
4l Ley General De Los Registro Publicos. Articulo 4.
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acto objeto de inscripcion Registral; con un impacto econdmico para la ciudadania y la

instituciéon con la reduccién de costos y tiempo*2.

Otra de las finalidades del SINARE es facilitar a los usuarios los tramites de inscripcion y
de publicidad Registral mejorando las técnicas y modernizando los sistemas de
inscripcion; facultad propia que poseen los érganos de administracion, automatizar la
forma de llevar los Registros Publicos del SINARE implementando la modernizacion

tecnologica en las formas de inscripcion y publicidad Registral.

Y por ultimo garantizar el funcionamiento e infraestructura técnica y operativa del sistema
integrado de informacion de Registro y Catastro. Respecto a este ultimo objetivo del
SINARE, la Corte Suprema de Justicia*®* ha promovido esfuerzos de modernizar los
Registros Publicos, consciente de la necesidad de coadyuvar, desde el poder judicial, al
esfuerzo estratégico Nacional de ordenamiento de la propiedad, como pais el objetivo
principal es la regularizacion de la tenencia de la tierra en Nicaragua, estableciendo y
desarrollando un Catastro legal, vinculando los procesos de Catastro fisico y del Registro

Publico en un sistema Integrado de Informacién Catastral y Registral**.

Las necesidades de modernizar el sistema Registral y Catastral, automatizando sus
procesos y forma de llevarlos, obedecen a una respuesta Institucional y Nacional para
garantizar la seguridad juridica en temas de la propiedad; cabe mencionar que la
importancia de la seguridad juridica reside en que es esta la que nos revela con quien
podemos contratar sin temor a la evicciébn aunque el derecho se anule o resuelva por
causas gue no consten en el Registro, facilitando asi la contratacion, pues esta no precisa

de investigaciones retrospectivas.

Ademas de la necesidad de garantizar la seguridad juridica como mencionamos
anteriormente, también es necesario en la modernizacion del sistema Registral garantizar

el principio de tracto sucesivo, el cual es el responsable de mantener el enlace de las

42 JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Andlisis, doctrina y aspectos practicos de la legislacion Registral de Nicaragua. Ibid.
Pag. 32.

43 Orozco, Lindo. Yelba Esther. Modernizacion de los Registros garantiza Seguridad juridica de la propiedad. Lunes 16 de noviembre
del 2020. Disponible : https://www.poderjudicial.gob.ni/prensa/notas_prensa_detalle.asp?id_noticia=10558 Consultado 14 de
septiembre del 2021.

4 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo. 150
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adquisiciones por orden Registral con el propdsito de formar una continuidad perfecta y

que ello refleje el historial sucesivo de cada finca inmatriculada.

De conformidad a lo antes mencionado, la Comision Nacional de Catastro tiene como
atribucion, promover la creacion de un Sistema de Informacion Integrada de acuerdo a
programas elaborados seguin normas técnicas modernas, que vincule la informacion de
Catastro Nacional con la del Registro Publico de la Propiedad Inmueble, y en conjunto
con la comision especial del Registro la cual contribuird a alcanzar dicho objetivo
estableciendo las normas técnicas que constituyan una politica Registral con caracter
vinculante, permitiendo de este modo la agilizacion de los tramites y la modernizacion

de los Registros Publicos*.

Quedando de esta manera el SINARE, autorizado para utilizar los sistemas
automatizados en los procesos de inscripcion de documentos que se presentan en las
oficinas Registrales. La adopcion de dicho sistema se hara de forma gradual, sin perjuicio
de poder utilizar el sistema manual tradicional cuando fuere necesario y asi lo determine

la Comisién Especial de Registro?®.

Por lo tanto, sin perjuicio alguno los libros del Registro de la propiedad se podran llevar
en papel o en cualquier otro soporte de acuerdo a la moderna tecnologia establecida en
el Registro, siempre que se garantice su seguridad y eficiencia. Los asientos Registrales
efectuados en esos medios surtirdn los efectos juridicos derivados de la publicidad
Registral y tendran plena validez y autenticidad®’.

Este nuevo e innovador sistema (SIICAR2), trae consigo muchos beneficios tanto para
los funcionarios que trabajan en el sistema como para las empresas y ciudadanos, entre
los cuales podemos mencionar: la homogenizacion en los procesos en todos los
Registros del pais; archivo automatico de los procesos de servicio (conocimiento de la
carga de trabajo de cada oficial de Registro y el estatus de cada trabajo asignado en un

momento dado; actualizacion permanente del libro Diario; actualizacion permanente del

4 Ley General De Catastro Nacional, Ley 509. Articulo 9.
6 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 184.

47 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 59.
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indice de propietarios; simplificacion de la forma de elaborar los asientos de inscripcion;
eliminacién del problema de duplicacion de cuentas Registrales; optimizacion del espacio
fisico en las oficinas Registrales; modernizacion del equipo informético de los Registros;
asegurara un estandar de calidad para el servicio Registral (certificacion)*®; brindara un
funcionamiento controlado del Registro Publico, tendran seguridad en la realizacion de
sus transacciones, garantia del contenido de las -certificaciones de inscripcion,
disminucién del tiempo de servicio y tramites y se podra acceder a la informacion
Registral de manera directa (evitando el rastreo secuencial de los tomos en formato

papel) a través de pantallas de consulta®®.

Con este sistema, la Comision Especial de Registros orienta a las oficinas Registrales la
implementacion de medios informaticos para la presentacion de titulos o documentos,
gue aseguren su inalterabilidad, integridad y su incorporacion a archivos magnéticos. El

archivo de los titulos se realizara conforme a las técnicas propias del sistema®°,

Anteriormente mencionabamos al Registro Publico de la Propiedad como la institucién
encargada de hacer publicos los nombres de los titulares de los bienes inmuebles, asi
como las cargas o0 gravamenes que pesan sobre estos, para dar aviso a terceros sobre
la situacion actual de una propiedad, previo a cualquier transaccién. Cabe mencionar que
en el Registro Publico de la Propiedad de la ciudad de Ledn, objeto de nuestra
investigacion, existen tres tipos de libros en los cuales se debe anotar los datos de cada
finca inmatriculada asi como los datos de sus propietarios; existe el libro diario o de
recepcion en el que se anotan los documentos originales que son presentados en el
Registro para inscripcion, por ejemplo: Contrato de compra-venta de bien inmueble,
contratos de arriendo sobre bien inmueble, fusién de dos o més fincas; También existe el
libro de inscripcion en el que se debe inscribir los asientos definitivos (inscripcidn) por
ejemplo: una sucesion hereditaria, ya sea testamento o la declaracion judicial de

heredero; Asientos temporales (anotaciones preventivas) por ejemplo: la existencia de

8 Registro Publico de Chinandega. Sistema integrado de informacion catastro y registro. Doctora Estrellita del Carmen Troz Martinez,
Registradora Publica. Disponible en: https://www.poderjudicial.gob.ni/pjupload/registros/pdf/chinandega_170513.pdf. Consultado:15
de mayo del 2021.

49 JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Andlisis, doctrina y aspectos practicos de la legislacién Registral de Nicaragua. Primera
edicién. Managua, Nicaragua febrero de 2017. Pag. 34

0 Reglamento A La Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 54.
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una hipoteca, un decreto de embargo, demanda sobre rectificacion de un asiento
Registral; Asientos extintivos (cancelaciones) por ejemplo: la cancelacion de una hipoteca
sobre bien inmueble, cancelacién de secuestro o prohibicién de enajenar, Asientos de
coordinacion o referencia (notas marginales) por ejemplo: incapacidad de administrar,
incapacidad o indignidad del heredero o legatario; y por ultimo existe el libro de indice
en el cual se anotan los datos del bien inmueble, su ubicacién por municipio, los datos

del propietario, los derechos inscritos, los datos del Registro y numero Catastral®2.

Al utilizar el sistema electronico para la gestion de los procesos de Registro, los asientos
Registrales automatizados contendran ademas de las circunstancias mencionada en el
parrafo anterior, el nimero de inscripcion, seccién a la que pertenece, fecha de Registro
y firma de autorizacién del Registrador Publico.

Toda la informacion contenida en cada uno de estos libros sera trasladada al sistema
automatizado (SIICAR2), con el fin de que los documentos consten integramente en los
dispositivos de almacenamiento electronico logrando estos reproducirse por el sistema
automatizado, facilitando de este modo la informacion al publico, tal y como lo establece
el Objetivo de Desarrollo Sostenible nimero dieciséis, que menciona la Paz, Justicia e
Instituciones Solidas , ya que con el acceso a la informacién publica y el gobierno abierto
(Estado abierto) es clave para la transparencia, la democracia y la buena gobernanza y
un requisito para la participacién significativa del publico en las tomas de decisiones en

materia de desarrollo sostenible®2.

Una vez instalados los sistemas automatizados en las diferentes oficinas Registrales, el
Registrador de cada oficina Registral debera responder por la custodia y conservacion
de los libros®3, quienes los mantendran en custodia por un periodo de cinco afos, siempre
y cuando la informacion contenida en los mismos haya sido trasladada completamente

al sistema automatizado. Concluido este proceso los libros pasaran a formar parte del

51 JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Andlisis, doctrina y aspectos précticos de la legislacién Registral de Nicaragua. Op. Cit.
Péag. 120y 365.

52 Programa de las Naciones Unidas para el desarrollo. Objetivo 16 Paz, Justicia e Instituciones sdlidas. [En linea] Consultado el 5
de octubre del 2021. Disponible: https://www1.undp.org/content/undp/es/home/sustainable-development-goals/goal-16-peace-justice-
and-strong-institutions.html

3 Reglamento A La Ley General De Registros Publicos. Articulo 128.
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Archivo Nacional del Poder Judicial, bajo el resguardo y custodia de la Direccion Nacional

del Registro®.

Todos los procesos Registrales que se llevan mediante sistemas automatizados como la
inscripcion provisional y la definitiva, la administraciéon de imagenes y notas digitales,
surten efectos respecto a terceros, desde la fecha de la presentacion del titulo, siendo

este, efecto de la Publicidad Registral.>®

En cada uno de los actos que se llevan a cabo en el Registro de la Propiedad tiene mucha
importancia o relevancia la participacion del Registrador pues es el que debe calificar los
documentos, previo a la realizacion de la inscripcion y bajo su responsabilidad debe
verificar que el documento cumple con los requisitos formales y de fondo exigidos por ley.
Por ejemplo, en los documentos Notariales; el Registrador debe verificar que se cumpla
con el tracto sucesivo, principio de gran importancia ya que es el que garantiza que el

transmitente sea conforme al asiento de inscripcion y del titulo que se presenta®®.

Por otra parte, en los documentos judiciales los Registradores Publicos deberan de oficio
para efecto del saneamiento de la informacién Registral previo a la certificacion o
inscripcién, cancelar los asientos extintos, caducos o prescritos. En todo caso y para toda
clase de documentos la calificacion Registral se extendera a los obstaculos que surjan
del Registro. Los Registradores estan en la obligacion de acatar los criterios de

calificacion en la ley 698 y el modelo de gestion integrado Catastro Registro.>’

Es importante destacar que la ley de Registro establece que Unicamente puede
constituirse derechos por quien tenga inscrito su derecho en el Registro o por quien lo

adquiera en el mismo instrumento.

% Reglamento A La Ley General De Registros Publicos. Articulo 244.
% Reglamento A La Ley General De Registros Publicos. Articulo 53.
% | ey General De Los Registros Publicos. Articulo 36, 46.

57 Ley De Reforma A La Ley De Los Registros Publicos, ley 1035. Articulo 36.
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Este precepto tiene como fuente juridica: Nemo dat quot non habet que quiere decir
“‘Nadie puede dar lo que no tiene”. Ese derecho esta respaldado en la existencia del

principio de tracto sucesivo pues este supone que el transmitente es el titular.

No obstante, todo Registro Publico se encuentra regulado por principios Registrales, en
el caso del Registro de la propiedad el tracto sucesivo es uno de estos principios®® el cual
determina que para inscribir o anotar titulos por lo que declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales, sobre inmuebles, debera
estar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o0 en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos®. Por ejemplo; para que se inscriba la venta
de una finca, es indispensable que el que vende figure en el asiento de inscripcibn como

Titular Registral o propietario.

Por el tracto sucesivo se fija y se focaliza la existencia de la titularidad y la facultad que
tiene, en la medida que el asiento determina, el titular legitimado para actuar en el trafico
juridico y en los procesos judiciales. Habiendo presentado el titulo, superado el rasero
del principio de legalidad, el tracto es un elemento esencial y determinante de la
seguridad juridica en el Trafico Registral, y junto con el principio de legitimidad dan la
connotacion del derecho de dominio y posesién, para el que adquiere del tradente con

facultad para disponer en la medida que lo determine su tracto u asiento.

El principio de tracto sucesivo Registral es como la exigencia de que todo titulo que aspire
a acceder al Registro debe apoyarse en un antecedente Registral, de forma tal, que los
asientos comprendidos en el folio real respectivo no constituyan meros episodios
inconexos, sino, eslabones armdénicamente concatenados y provenientes los posteriores

en el tiempo de los anteriores®?.

8 JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Andlisis, doctrina y aspectos practicos de la legislacién Registral de Nicaragua. Op. Cit.
Péag. 106.

%9 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 30.
60 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 90.

6. JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Anélisis, doctrina y aspectos précticos de la legislacién Registral de Nicaragua. Op. Cit.
Péag. 175.
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La nocion de tracto esta vinculada con el principio de legitimacion para disponer, el
principio del tracto sucesivo no es otra cosa que la derivacion formal del principio de
legitimacion. Mientras el tracto sucesivo sustancialmente se reduce a la exigencia de que
quien transmite sea titular de derecho, la legitimacién requiere algo mas: que el titular
este facultado para disponer de ese derecho. Asi, por ejemplo, si sobre la titular pesa una
inhibicion, no podra disponer del bien; adviértase, ademas, que los denominados
incapaces de hecho no pueden disponer por si, y que en tal caso las personas legitimadas

son los “representantes” legales del incapaz®?.

El tracto comienza a funcionar luego de la primera adquisicién del dominio sobre un
inmueble; a partir de ese momento toda transmision o constitucion de derechos
desmembrados o gravdmenes, solo tendra validez si es efectuada por el titular de

derecho.

En el caso de resultar inscrito un derecho a favor de persona distinta de la que otorgue
la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcion solicitada. En este
aspecto la importancia del tracto sucesivo radica en que este establece un orden
Registral, al exigir la identidad personal y real en la correlacién del titulo inscribible-
Registro, y al ordenar sucesivamente los asientos dentro de cada folio, sobre la base de
un nexo causal entre la titularidad Registral del transferente y la del adquirente que

pretende inscribir®s,

En el caso que no esté inscrito el derecho del transferente, pero el documento cuya
inscripcion pretende, refleje los antecedentes del titulo previo de adquisicion, se tomara

la anotacién preventiva, a instancia del interesado.

En el supuesto de tracto abreviado; no serd necesaria la previa inscripcion, para inscribir
los documentos otorgados por los herederos del causante, cuando ratifiquen contratos
privados otorgados por su causante, siempre que consten por escrito y firmados por

este®. Existe tracto abreviado cuando la ley autoriza la venta por quien no figura inscripto

62 |pid. P4g. 176.
8 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 90.

64 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo. 91.
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como propietario en el Registro y la inscripcion la formaliza el notario por ambos,
vendedor y comprador. Por ejemplo: el caso de los procesos sucesorios en cuyo supuesto
el administrador designado o heredero vende un inmueble y luego se inscriben

simultdneamente la declaratoria de herederos y la escritura de venta.®®

No obstante, lo estipulado, no podra inscribirse en el Registro ninguna sesién de derechos
hereditarios, sin que previamente se haya procedido con la inscripcion de la declaratoria
de herederos.

En la Jurisprudencia Nacional dice la Corte Suprema de Justicia, el prometiendo
vendedor puede otorgar Escritura Publica de cumplimiento de promesa de venta, sin
necesidad de traspasar el inmueble a su favor, pues el heredero actla en representacion

del causante®.

Cuando en una particion de herencia verificada después del fallecimiento del heredero,
se adjudiquen a los que fuesen de este, los bienes que a aquel correspondian, debera
practicarse la inscripcion a favor de los adjudicatarios, pero asiéndose constar en ella las
transmisiones realizadas. Aunque en el momento de aceptar la herencia, la posesion de
ella se confiere por el ministerio de la ley de heredero. Esa posesion legal no le habilita
para disponer en manera alguna de los inmuebles de la sucesion, mientras no proceda
la inscripcién del testamento o la declaracion del heredero ab intestado y siendo dos o
mas los herederos, bastara la hijuela de la particién inscrita®’. En este caso, el cesionario
o comprador de dichos derechos hereditarios, es habil para solicitar la declaracién del
heredero del cedente o vendedor, y para ejercer las demas acciones y excepciones que
incumben al heredero vendedor o cedente. Si la calidad del heredero constare en el
testamento se anotara en este la cesion y se entregara al comprador para que lo inscriba

junto con la escritura de cesion.%®

% GARRONE, José A. Diccionario juridico. Tomo IV. Editorial lexis nexis. Buenos aires, Argentina, 2005. Pag. 666

% Circular. Corte Suprema de Justicia. Normativa para la regularizacion de la propiedad por la via administrativa. Acuerdo N°66.
Managua, Nicaragua. 27 de junio del 2017. Consultado 13 septiembre 2021. Disponible:
https://www.poderjudicial.gob.ni/pjupload/sqc/pdf/2017 32.pdf

67 Codigo Civil De La Republica De Nicaragua. Articulo. 1255, 938, 1731, 3426.

% Cadigo Civil De La Republica De Nicaragua. Articulo. 2578, 3802.
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En muchos casos se produce una cadena de transmisiones por via hereditaria, que
carece de reflejo Registral y la falta de previa inscripcion no puede constituirse en un
obstaculo que prive a los nuevos titulares, que lo son desde el momento mismo de la
muerte del causante, del heredero que les reconoce la ley. Se acepta entonces que
ingresen varias transmisiones en un solo asiento y a esta forma de proceder se le
denomina tracto abreviado. El llamado tracto abreviado es en realidad un tracto sucesivo
abreviado: sucesivo porque por que el encadenamiento de transmisiones es perfecto;
abreviado porque en un solo asiento Registral se deja constancia de un solo cambio o
transmisiones. Las técnicas Registrales son técnicas que deben estar al servicio de los
valores de seguridad y justicia, y no pueden constituirse en obstaculos para el trafico que

precisamente se procura proteger con ellas.

Esta figura juridica simplifica el proceso Registral, cuando en materia sucesoria el
inmueble afectado por testamento o declaratoria de herederos, en vida fue enajenado por
el causante o cuando ha sido cedido el derecho por el heredero a un tercero, en tales
casos no es necesario transcribir a derechos reales el bien heredado a nombre del
heredero, para después inscribir a nombre del tercer adquiriente, pues, en ambos casos
el tercer adquiriente lo es del heredero, quien es el continuador del patrimonio del
causante. Por ejemplo: si el causante se encuentra en el asiento 2°, el tercer adquiriente
lo es el asiento 3°, soslayando la posicién del heredero, abreviando la cadena del tracto
y cuyo efecto juridico en el trafico Registral no lesiona la ley de concertacién tributaria,
pues quien asume la responsabilidad tributaria es el tercer adquiriente, ultimo en el tracto

sucesivo.%?

La reanudacion del tracto sucesivo interrumpido se verificara mediante resolucion judicial
recaida en juicio declarativo ordinario que asi lo ordene’®. En consecuencia,
Registralmente hablando, el tracto sucesivo de los asientos Registrales se interrumpe
cuando existen varias transmisiones sucesivas sin Registrar, imposibilitando que el ultimo

titular pueda inscribir su titulo.

% JARQUIN G, Myriam E, MUNOZ C, Pedro. Andlisis, doctrina y aspectos précticos de la legislacién Registral de Nicaragua. Op. Cit.
Péag.178.

0 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo.92.
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En el Reglamento a la Ley General del Registros Publicos explica que para que proceda
una inscripcion Registral, con excepcion de la primera, debe constar previamente inscrito
el bien inmueble objeto de la inscripcidn, el derecho que se otorga y el titular Registral
que otorga ese derecho’l. Lo antes dicho se relaciona con el articulo 150 inciso b) del
mismo reglamento que dispone que la concordancia entre el Registro y la realidad extra
Registral, se determina por la reactivacion del tracto sucesivo interrumpido, ordenado por
Autoridad Judicial o cuando se ha subsanado el requisito de forma después de haber

suspendido la anotacién o inscripcién’2.
Existen varios medios o formas de reanudar el tracto sucesivo interrumpido:

e En el caso de no inscripcidon de transmisiones. Por ejemplo, en caso en que el
adquiriente de una finca o un derecho no lo inscriba y en el Registro Publico
aparece el Titular Registral que lo transmitié, de tal modo que su posterior
subadquiriente se encuentre por este principio en la imposibilidad de inscribir su
adquisicidn, Registralmente el tracto se ha interrumpido, y el subadquiriente no
tiene titulo habil para inscribir su derecho de propiedad por no ser el titular Registral
quien se lo transmite ya sea por transmisién intervivos o por sucesion. El medio
habitual sera la inscripcion tardia del titulo intermedio omitido cuando ha sido una

transmision la que no se ha inscrito.

En el caso que las transmisiones extra Registrales sean varias tendra que pedirse
judicialmente como ya se ha mencionado anteriormente en el articulo 92 de la Ley

General del Registro Publico y en el articulo 150 numeral b) de su respectivo reglamento.

e En el caso de pérdida o destruccion de folios Registrales: se debe reanudar el
tracto sucesivo por la via Registral Administrativa, la reposicibn se hara
transcribiendo de los resguardos en microfilm o digitalizados que tenga cada

oficina Registral’®.

"I Reglamento A La Ley General De Los Registros Publicos. Articulo. 34.f.
2 Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 147.2

3 Reglamento A La Ley General De Los Registro Publicos. Articulo 153.
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En caso de que no se contara con un respaldo del folio destruido o perdido, el Registrador
informara a la Corte Suprema de Justicia quien, previa comprobacion de lo ocurrido,

autorizara al Registrador a efectuar la reposicion de los libros destruidos’.

Cuando el interesado tenga en su poder el titulo de dominio a inscribirse, con su debida
razon de inscripcion, no seran necesarias las transcripciones de los microfiims antes
mencionadas y se sujetara Unicamente a lo establecido en el Arto. 5 de la Ley de
Reposicién de los Registros.

La solicitud de reposicion de inscripcion se presentara por escrito en papel sellado, en
duplicado, acompafiada de los documentos pertinentes y debera contener lo siguiente:
Nombre y apellido del solicitante. En caso de que tales nombres y apellidos no coincidan
con los consignados en los documentos presentados, se explicara dicha diferencia; Edad,
profesion u oficio, estado, lugar de nacimiento y domicilio actual del petente; referencia
clara del documento presentado; descripcion del inmueble cuya reposicion de inscripcion
se pretende, o sobre el que incide su derecho o los bienes muebles gravados. Si el
inmueble es urbano, se indicara el cantdn, avenida o calles, enumeracion y dimensién de
las edificaciones. Si es rustico, su nombre y el del principal camino que conduce a él; si
el terreno es propio o ejidal, su extension precisa o aproximada, edificaciones y cultivos,
pudiendo omitirse en la solicitud cualesquiera de los datos indicados que constaren en el
titulo que se acompafie a ella. En uno u otro caso se declarara si el inmueble esta
hipotecado o gravado de otra manera o si sufre o goza de una servidumbre, detallando
estas circunstancias, linderos y nombre de los vecinos actuales, si los conociera el
solicitante; cuando se trate de anotaciones preventivas de demandas, los pormenores del
decreto cuya anotacion se pide reponer, detallando los bienes sobre los cuales recayo la
accion; y todos los detalles pertinentes al derecho cuya inscripcion se pretende reponer
que sirvan para esclarecer los derechos en el respectivo Registro. Toda solicitud debera
llevar firma de abogado para su presentacion al respectivo Registro; dicha solicitud se
anotara en el libro diario que para el efecto llevara el Registrador. Para efectos de
reinscripcion debera acompafarse constancia de datos Catastrales emitidos por la oficina

delegatoria de mantenimiento Catastral respectiva, si la hubiere, y el avalto actual de la

4 Decreto-ley Reposicion De Registros. Decreto-ley nimero 240 del 11 de enero de 1980. Publicado en la gaceta diario oficial nimero
11 del 14 de enero de 1980. Articulo 2.
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propiedad, emitido por las oficinas de Catastro o en su falta por la Direccion General de

Ingresos’®.

En caso de que el interesado tenga en su poder los antecedentes del titulo de dominio a

inscribirse, podra acompafiarlos con la solicitud para mayor informacién del Registro’®.

Por ultimo, si se diera el caso que no pudiera efectuarse la reposicién por ninguno de los
procesos antes mencionados se debera proceder a la solicitud del titulo supletorio,
aplicando actualmente lo regulado en la Ley 902 Cdodigo De Procedimiento Civil De
Nicaragua en su Libro Séptimo, Titulo iv, Capitulo ii, trata del Titulo Supletorio en los
articulos 816-822.

Cuando habiendo existido en poder de la persona propietaria el correspondiente titulo de
propiedad, que contiene su derecho de dominio y posesion y que éste se haya inutilizado,
extraviado, desaparecido o destruido. Para tal fin, debera demostrarse fehacientemente
gue el protocolo donde constaba la escritura no existe, segun constancia emitida por la
Direccion General de Registro y Control de Abogados y Notarios Publicos de La Corte
Suprema de Justicia. Ademas, se acreditara que no existe y que no conste su inscripcion
a nombre de la persona solicitante ni de ninguna otra, en el Registro Publico de la

Propiedad.
Dicha solicitud debera contener:

e Elnombre de la persona solicitante, sus datos de identidad y direccion domiciliaria;

e La naturaleza urbana o rural de la finca, su nimero Registral o Catastral si lo
hubiera, su ubicacion dentro de la circunscripcion territorial que compete a la
Autoridad Judicial, la extension superficial expresada a través del sistema métrico
decimal, los linderos y los gravamenes que pesan sobre la finca;

e Cuando el bien inmueble no esté identificado en el Catastro Fiscal, bastara con
sefalar el niumero que conste en la certificacion que extienda el Catastro

Municipal, donde lo hubiere;

s Decreto-Ley Reposicion De Registros. Articulo 5.

6 Reforma A La Ley De Reposiciéon De Los Registros Publicos, decreto nimero 533 del 1 de octubre de 1980. Publicado en la gaceta
diario oficial nimero 232 del 9 de octubre de 1980. Articulo 1.
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El valor por el cual adquirié el derecho de propiedad, su extension, linderos y los
gravamenes que pesaban sobre la finca;

El nombre completo del transmitente u otorgante del derecho;

Expresion de haber estado o estar en posesion material del bien inmueble;
Nombres y apellidos de las personas propietarias de las fincas limitrofes o
colindantes;

Acreditar fehacientemente que el titulo de dominio se ha perdido y que resulta
imposible encontrarlo, o bien, que se ha deteriorado de tal manera que se hace
ilegible y que el protocolo donde se encontraba la escritura no existe, segun
constancia emitida por la Direcciéon General de Registro y Control de Abogados y
Notarios Publicos de la Corte Suprema de Justicia. Y que no conste su inscripcion
a nombre de la persona solicitante ni de ninguna otra, en el Registro Publico de la
Propiedad Inmueble y Mercantil; y

Proponer los medios de prueba para acreditar los hechos que motivan la solicitud.

La solicitud debera ir acompafiada:

Certificacion Registral y Catastral que acredite que el transmitente tenia la
disponibilidad del derecho de propiedad adquirido por la persona solicitante. Si la
finca aln no estuviera Catastrada, deberdan acompafarse las certificaciones
emitidas por el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil y el Catastro
Municipal;

Plano topogréafico de la finca, elaborado por un profesional autorizado
debidamente por la entidad competente;

Certificacion Registral de no encontrarse inscrito el derecho de propiedad a
nombre de la persona solicitante; y

Constancia emitida por la Direccién General de Registro y Control de Abogados y
Notarios Publicos de la Corte Suprema de Justicia, de que el protocolo donde se

refleja la escritura publica no existe.

El proceso se iniciara mediante solicitud, en la que se expresaran los requisitos sefialados

anteriormente.
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Admitida a tramite la solicitud, sera publicada en extracto en un medio de comunicacion
escrito de circulacion Nacional, sin perjuicio de su publicacion en la pagina web que para

ello cred la Corte Suprema de Justicia.

El extracto debera contener, el nombre de la persona solicitante, el nombre de quien
aparece en el Registro como titular del derecho transmitido a la persona solicitante, los
datos Registrales y Catastrales de la finca si los hubiere, area y linderos del terreno,
ubicacion del inmueble dentro de la circunscripcion territorial y el juzgado que esta

tramitando el expediente.

De las publicaciones, se presentard la pagina original del diario en la que conste la fecha
de publicacién. De las publicaciones en la pagina web, se presentara la certificacion
expedida por la o el responsable del sistema informatico, o de quien sea designado al

efecto;

Quien tenga igual o mejor derecho, podra oponerse desde el siguiente dia de la primera

publicacion del edicto, hasta treinta dias después de la ultima publicacion.

Si no hay oposicion, la Autoridad Judicial convocara a la persona solicitante, colindantes,
a la Procuraduria General de La Republica y a la Alcaldia Municipal, para practica de la
inspeccion concurriran, bajo pena de nulidad, la Autoridad Judicial asistida de la
secretaria 0 secretario y la o el perito autorizado, para verificar los datos descritos en la
solicitud y en el plano topogréafico. También deberan asistir los representantes de las
instituciones convocadas. Si la persona interesada no comparece a la inspeccion, se
archivaran las diligencias y se le condenara en costas a favor del poder judicial obligatoria

sobre el inmueble, sefalando lugar, dia y hora para tal efecto.

En el acto de inspeccién la Autoridad Judicial recibira el testimonio de las o los testigos,
y de las personas propietarias colindantes de la finca, quienes deberan presentar el

instrumento inscrito que haga fe de su condicion.

Concluida la inspeccion, y acreditado el derecho de propiedad de la persona solicitante,
la Autoridad Judicial dictara sentencia conforme lo dispuesto en el capitulo referido al
procedimiento comun de los actos de jurisdiccion voluntaria, declarando con lugar la

solicitud y ordenando al Registro competente la inscripcion en el Libro de Propiedades,
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Seccion de derechos reales a favor de la persona solicitante. En caso contrario, la

Autoridad Judicial denegara la solicitud del titulo supletorio.
5.2 LEGISLACION COMPARADA
A) EL SALVADOR

El Sistema utilizado en la actualidad es el llamado Sistema Automatizado de Folio Real’’
por medio del cual se concentra la inscripcion juridica y Catastral dentro de la red. Este
sistema se basa en principios de rogacion, prioridad, fe publica, legitimacién, legalidad,
especialidad y tracto sucesivo’®.

Para inscribir un derecho sobre un bien inmueble, debe presentarse microfilmado, con lo
cual mantienen una base de datos de todos los documentos; si es la primera inscripcion
se inmatriculara y si hay méas de un propietario se submatriculara. En el asiento se hace
una relacion de los datos del documento presentado, como lo son: los datos personales
de propietario, la situacién juridica del bien, la naturaleza, las medidas, los linderos y la
informacion Catastral’®. Ademas, se hara constar la fecha de presentacién del documento
y el numero que se le asignoé a la entrada, y por ultimo la fecha en que se realiz6 el asiento

seguida por la firma del Registrador y el cédigo personal correspondiente del mismo.

Como se puede observar en el Salvador, el Centro Nacional de Registro, con la
implementacion del sistema de folio real se ha logrado proporcionar la certeza y seguridad
juridica necesaria, y con la implementaciéon de la plataforma automatizada (sistema de
informacion de Registro y Catastro), se ha logrado reducir el tiempo en el cual se realizan
los procesos, haciendo méas productivo y efectivo el trabajo realizado por la institucion,
ademas esto ha permito que los usuarios tengan un acceso de manera mas sencilla a los
Registros contenidos, incluso de una manera remota, ya que pueden acceder desde sus

ordenadores propios para verificar el estado de los inmuebles inscritos.

" LEY DE CREACION DE LA UNIDAD DEL REGISTRO SOCIAL DE INMUEBLES, Decreto 734. Publicado en el Diario Oficial del 5
de abril de 1991. El Salvador, San Salvador. Articulo 6.
Disponible:https://www.jurisprudencia.gob.sv/DocumentosBoveda/D/2/19901999/1991/04/888A3.PDF

8 LEY DE CREACION DE LA UNIDAD DEL REGISTRO SOCIAL DE INMUEBLES, Decreto 734. Articulo 5.

® Codigo Civil. Publicado en el Diario Oficial del 23 de agosto de 1859. El Salvador, San Salvador. Articulo 688
Disponible:https://www.diariooficial.gob.sv/diarios/do-2021/08-agosto/23-08-2021.pdf.
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Lo mas importante de este sistema es que entre los datos Registrales de todos los bienes
inmuebles se encuentra la informacion Catastral de cada uno, la cual es proporcionada
por el Sistema de Registro y Catastro, que se encuentra directamente conectado a cada
finca por medio de un sistema de posicionamiento global, facilitando el acceso a los
planos de los bienes inmuebles y la posicion geogréfica de los mismos. De igual manera,
al consultar directamente la informacién Catastral, se dan los datos Registrales de cada

parcela, y los derechos reales constituidos sobre cada una.

El Sistema Registral Salvadorefio protege efectivamente los derechos de los titulares de
los bienes inmuebles inscritos en el Centro Nacional de Registro, garantizando la
publicidad Registral de una manera amplia, otorgando a los usuarios procedimientos de

facil acceso a la informacién Registral®.
B) PERU

En Peru la institucidon encarga de regular la tenencia de la tierra es la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos, la cual en la actualidad se ha propuesto garantizar
una creciente apertura a la informacién y a los servicios institucionales, sin perder de vista
la calidad del servicio y la expansién de oportunidades para el acceso remoto gracias a
la utilizacion intensiva de herramientas tecnoldgicas que facilitan la interaccién entre el

usuario y el Registro8?,

Para ello se ha disefiado una infraestructura tecnoldgica que permite la implementacion
de servicios publicos en linea y el intercambio electronico de datos, mediante internet,

telefonia movil y otros medios tecnolégicos disponibles®?, dando paso a los expedientes

80 HENRIQUEZ REYES, Flora Jacqueline. Efectos juridicos resultantes del proceso de modernizacion del registro de la propiedad raiz
e hipoteca del departamento de San Salvador en el periodo del 2002 al 2004 del afio 2008. Monografia para optar al titulo de licenciado
en derecho. Tutor: Wilmer Humberto Marin Sanchez. Universidad de EL Salvador. Facultad de ciencias juridicas y sociales. Pag. 46-
50. Consultado 24 junio 2020. Disponible en:
http://ri.ues.edu.sv/id/eprint/4227/1/Efectos%20Juridicos%20resustantes%20del%20proceso%20de%20modernizacion%20del%20R
eqistro%20de%20la%20Propiedad%20Raiz%20e%20Hipotecas%20del%20Departamento%20de%20San%20Salvador.pdf.

81 Resolucion Suprema N° 139-2002-JUS. Lima, Perd. 19 de Julio del 2002. Articulo 51. D) y E), consultado el 24 de junio del 2020
.Disponible:https://apps.contraloria.gob.pe/wcm/convocatorias/2013/c_03 2013/10 SUNARP%20G.NORTE%2013.pdf

82 Resolucion Suprema N° 139-2002-JUS. Lima, Peri. 19 de Julio del 2002. Articulo 51. G).
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electronicos, la utilizacion de la firma digital, entre otros procesos de cambio de soporte

(digitalizacion certificada, microfilms, etcétera).

El SICAR esta integrado por una infraestructura tecnolégica se denomina blockchain
(cadena de bloques), que es una base de datos distribuida en diferentes bloques de
informacion que se encuentran conectados con el objetivo de proteger informacion y
verificar que esta no haya sido cambiada y que permita la transferencia de datos de una

manera completamente segura al contar con una codificacién muy sofisticada.

La estructura de blockchain facilitaria en la SUNARP el almacenamiento de la informacion
con la posibilidad de que esta se modifique con las validaciones de seguridad respectivas,
logrando de esa manera vincular multiples Registros entre si, como por ejemplo el
Registro de Propiedad, Registro de Personas Juridicas, Registro de Propiedad Vehicular,

etcétera®s.

Esta herramienta ofrece importantes ventajas como: seguridad, trazabilidad de la
informacion y una gran interconectividad con diferentes bases de datos, lo que redundara
finalmente en optimizar los procesos y servicios que brinda la SUNARP, las cuales
estarian enmarcadas en las politicas sefaladas por el Gobierno Peruano de acercar los
servicios que brinda el Estado, de manera transparente, a la ciudadania®. Entre los
servicios que ofrecera el sistema podemos mencionar; inscribir y publicar actos,

contratos, derechos y titularidades de las personas de manera oportuna, inclusiva,

transparente, predictible y eficiente.

8 Resolucion Suprema N° 139-2002-JUS. Lima, Per(. 19 de Julio del 2002. Ambito funcional de Operacion y control Articulo 51. C).
J), K). Articulo 52. C)

84 MONTES BOZA, Manuel. El Sistema Registral en la Gestion Publica, 2018. Superintendencia de los Registros Publicos. Disponible
en: https://elperuano.pe/suplementosflipping/juridica/712/web/img/suplemento.pdf Consultado: el 24 de junio del 2020.
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COMPARACION DE LOS SISTEMAS REGISTRALES

Nicaragua El Salvador Peru
SIICAR: sistema SICAR: sistema de e SICAR: sistema
integrado de informacion Catastral rural.
informacion de Registral y e Garantiza los
Catastro y Registro. Catastral. principios de

Garantiza los
principios de
seguridad juridica,
tracto sucesivo,

legalidad, fe publica,

publicidad.

Vincula la
informacion
Registral y
Catastral.

El sistema genera

un cbédigo Unico

Catastral.

Proceso de
inscripcion; se
presenta el

documento, se taza,
se genera el
boucher de pago
con el que se pagara
en el banco, luego
se recepciona el
documento, pasa

por calificacion

Garantiza principios

de rogacion,
legalidad,
publicidad,

prioridad, tracto
sucesivo y
especialidad.

El SICAR vincula al
Registro con el
Catastro.

El sistema general
codigo Catastral.
Mediante el sistema
se puede visualizar
la informacion
juridica y Catastral y
el documento
inscrito en imagen.
El sistema general
un numero Unico
Catastral con el que
estd vinculada la

matricula.

especialidad, tracto
sucesivo,
impenetrabilidad,
seguridad juridica y
fe publica Registral.
Mediante el sistema
se visualiza
informaciéon gréfica
del estado en que se
encuentran los
predios rurales.

El sistema genera un
cbdigo Catastral
anico.

Mediante el SICAR
se puede visualizar a
los colindantes, se
puede in dar el
nombre de la
persona a la que
pertenece 0
pertenecio la
propiedad, se puede

realizar consultas.
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Registral, una vez
saneado, se dicta
resoluciéon de
aprobacion, se
inscribe el

documento y luego
se le entrega al

usuario.

Proceso: se
presenta el plano.
Se genera

resolucion Catastral

aprobada. Se
presenta el
documento. Se
escanea el
documento. Pasa
por verificacion

técnica Registral. Y
por ultimo se emite
constancia de

inscripcion 'y se

realiza el escaneo
final.

Existen cajas
corporativas

mediante las que se
puede realizar los
pagos sobre los
servicios que se
ofrecen en el

Registro.
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5.3 IMPLEMENTACION DEL SISTEMA DE INFORMACION INTEGRADO DE
CATASTRO Y REGISTRO

5.3.1 MISION Y VISION DEL SIICAR2

El SIICAR2 tiene como misién y vision garantizar la seguridad juridica por medio del
establecimiento de servicios Registrales estandarizados; regular el trafico de actos y
contratos sobre Derechos Reales a través de la publicidad Registral e inscripcion la
tradicion del dominio; regula la inscripcion de personas naturales y juridicas Mercantiles;
garantiza la aplicacion de los principios y normas del Derecho Registral Nicaragiiense de
forma transparente, oportuna y de calidad para promover la seguridad juridica.

Modernizar, simplificar y agilizar los procesos Registrales para que sean ejecutados de
forma eficiente y eficaz, conforme a la Ley, brindando un mejor servicio a los usuarios,
coadyuvando a la seguridad de la tenencia de la tierra, mejorar el clima de negocios en

pro de la inversion y desarrollo econémico del pais®.

Para lograr con el cumplimiento de la mision y vision del SIICAR2 el SINARE llevo a cabo
convenios de intercambio de informacion y capacitacion®® con otras instituciones publicas
o privadas, Nacionales o Internacionales®’, de esta manera se espera obtener una
verdadera concordancia entre la informacion Registral y Catastral, ademas en conjunto
con estos actos debe realizarse procesos permanentes de regularizacion y saneamiento
de la propiedad inmueble cuyos resultados permanezcan sistematizados en una
aplicacion informatica que integre la informacion Catastral y Registral y para asegurar la
continuidad operativa de la sistematizacion, la Corte Suprema de Justicia y el Instituto
Nicaraguiense de Estudios Territoriales firmaron un convenio marco de colaboracion que

permitio establecer:

8 Corte Suprema De Justicia. Pagina oficial del Registro Publico de la propiedad de mision y vision del Registro Pablico de la
propiedad. Disponible en: https://www.registropublico.gob.ni/Monox/Pages/MisionVision.aspx. Consultado el 20 de mayo del 2021.

86Reglamento A La Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 180.

87 Circular. Corte Suprema de Justicia. Construccion de la herramienta informatica del Registro del Beneficiario Final de las
Sociedades Mercantiles. Acuerdo N°. Managua, Nicaragua. 27 de noviembre del 2020. Consultado el 8 de diciembre del 2021.
Disponible
en:https://www.registropublico.gob.ni/Files/PDF/MarcoLegal/Circulares%20DNR/Circular%20Informativa%20sobre%20el%20Registr
0%20de%20Beneficiario%20FInal.pdf
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e Planes conjuntos que garanticen la implementacion gradual en todo el territorio
Nacional.

e Establecer las politicas de organizacion y administracion de la aplicacién
informatica.

e Crear un manual de procedimiento para resolver las incidencias técnicas que
presente el sistema informatico en el transcurso de su implantacion y durante su

funcionamiento®.
5.3.2 MODELO DE GESTION DEL SIICAR2

Como parte de nuestra investigacion se trabajé en conjunto con las autoridades del
Registro Publico de Ledn, donde nos explicaron que el SIICAR 2 es un nuevo modelo de
Sistema Integrado de Informacion entre Catastro y Registro, disefiado totalmente por
personal nicaragtiense, a partir de las experiencias y lecciones aprendidas con SIICAR1

sistema que fue desarrollado por una empresa extranjera.

Este nuevo modelo de gestion, que se esta implementando gradualmente, como parte
del proceso de modernizacion del Poder Judicial, avanza hacia un sistema de Registro y
Catastro con un mismo lenguaje transaccional, enfocado en la modernizacién de los
servicios y la gestion integral de los bienes del territorio, sobre una base comun y

accesible al ciudadano.

SIICAR 2 vincula la informaciéon Catastral Registral con las demas instituciones del
Estado responsable de mantener la informacién de la propiedad, por ejemplo, la Direccién
General de Ingresos, alcaldias, Procuraduria General de la Republica, quienes tendran
acceso a los Certificados Catastrales en linea a través del SIICAR2 sin necesidad que el

interesado lo llevé de forma fisica a la institucion.

Ademas, este nuevo sistema de gestion esta basado en 6 componente, 4 permanentes
que son: actores, procesos, datos, tecnologia, y 2 componentes ciclicos que son
implementacion y mejora continua, todos permiten identificar resultados en la etapa de

implementacion del sistema.

88 Reglamento A La Ley General De Los Registros Publicos. Articulo 162.
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Los principales cambios del modelo de gestion es agilizar los procesos con una nueva
forma de gestion (Front Office y Back Office), se disminuyen los subprocesos que afecta
la transaccién, crea un cambio de medio fisico a electrénico, automatiza el libro diario y
el indice de propietario. Con este nuevo modelo también se reorganiza al personal
basandose en las competencias de los trabajadores para una mejor ejecucion del

proceso y el flujo Registral.

Hace un afio se inicid6 en el Registro de Leon la implementacion del Sistema de
Informacién Integrado Catastro-Registro 2. Ha sido un proceso arduo de trabajo en
equipo de parte de todas las areas que integran el Registro Publico en Ledn, pero en
especial de las areas de certificacion, inscripcion e implantacion que trascienden de un
Registro manual a una version digital después de casi 100 afios para dar un salto

cualitativo por una mayor seguridad juridica y garantia del tracto sucesivo.

El Banco Mundial resalta que a este sistema es al que ellos han dado seguimiento y
consideran que es uno de los mas modernos en América Latina. Por su parte la doctora
Luz Marina Zapata, Registradora de Leodn, presenté los avances del plan rezago
orientado por la Direccion Nacional de Registros para poner en marcha el Modelo de
Gestidn Integrado Registro-Catastro. Se hizo un diagndstico de condiciones previas, un
levantamiento de la situacién actual de la instancia Registral, un grupo focal con

Abogados y Notarios para recopilar las fortalezas y debilidades en la gestion Registral.

Lo que llevo a conformar un equipo implantador, se realizé preparacion logistica e
informatica, se distribuyeron equipos informaticos, se crearon cuentas de usuarios y
configuracion de roles, conforme la asignacion del personal en base al modelo, se
prepararon y digitalizaron los tomos fisicos, se realizé un proceso de capacitacion del
Modelo de Gestion Catastro Registro, sobre la funcionalidad y usabilidad del SIICAR2
para el personal interno. A las instituciones involucradas y los Jueces de Leo6n se les

capacité también en el Modelo De Gestion Integrado Registro Catastro.

Como parte del informe, se presentaron los avances de saneamiento, extractado y

digitalizacion: la meta es de 106 mil 213 fincas saneadas, con un acumulado de 8 mil
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711, un 8 por ciento. En cuanto a las fincas extractadas la meta es 106 mil 213, con un

acumulado a la fecha de 6 mil 256, un porcentaje del 6 por ciento.

En tomo fisico se tiene como meta digitalizar un total de 3 mil 230 y para noviembre del
afio 2020 se cumplié con esta cifra trazada. En los tomos digitalizados también se tiene

como meta 3 mil 230, con un acumulado de 1,365, un 42 por ciento.

En cuanto al equipamiento tecnoldgico, se cuenta con impresoras de boucher, dos
escaneres para que todo documento que ingresa a ventanilla sea escaneado desde un
recibo, solvencia, escritura, todo lo que contiene el documento que va a inscribirse.
También se cuenta con impresoras a color de alta resolucion para la firma digital,
instalaciones de punto de red para las areas de inscripcion y computadoras modernas

con monitores grandes.

Las limitantes presentadas para la produccion del modelo son: una infraestructura muy
longeva en el edificio, espacios muy reducidos para las areas de trabajo, se requiere una
bodega para tomos, ya que esa zona sera utilizada para reubicar a los trabajadores que
realizaran la inscripcion; previo a la implementacion del sistema, es necesario que el
Registro no tenga tramites pendientes y para esto se elabor6 el Plan Rezago Cero, que

inicio el 28 de octubre del afio 2020.

En servicio de inscripciones el rezago era de 1,069 y se han trabajado dentro del plan un
total de 786, quedando pendientes 283 tramites. En certificaciones eran 251, de estas
van 214 trabajadas para un pendiente de 37. Estos datos estan actualizados al 10 de
noviembre del 2020, con un avance del 73 por ciento de inscripciones, segun los tramites

ingresados y en certificaciones va avanzado el 85.25 por ciento de trdmites ingresados.

5.3.3 CAMBIOS ENFOCADOS AL ESQUEMA FRONT OFFICE
El Registro Publico de Ledn cuenta con el servicio de gestion “Front Office” para la
recepcion de documentos, cotizacion y pago de servicios Registrales. Se realizara la
cotizacion en forma presencial en ventanilla, y en linea desde la comodidad de la oficina

u hogar, a través de la pagina web, www.registropublico.gob.ni.
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El trdmite inicia con la tasacion del servicio solicitado, con el boucher impreso podra
realizar el pago en cualquier sucursal bancaria o en linea a través de las plataformas

virtuales que estan interconectadas con el SIICAR2”.

5.3.4 PROCEDIMIENTOS DEL ESQUEMA FRONT OFFICE

Es la segunda etapa del proceso que lleva la solicitud una vez presentada en ventanilla
los documentos. Empieza con la Calificacién, Saneamiento, Extractado, Inscripcion y
entrega del documento. durante el proceso de inscripcion y certificacion Registral el
sistema de seguridad de SIICAR2 genera los codigos de barra y QR®, la firma digital®®,
en los documentos extendidos gracias a esto los documentos tendran toda la valides

legal sin necesidad de llevar firma y sello de la Registradora.

Como parte de la implementacién del sistema se generan nuevos productos Registrales,
como el boucher de tasacion, recepcién y entrega; razén de inscripcion, nota de
calificacién y los tipos de certificados, que genera el Sistema de Informacién Integrado
Catastro y Registro (SIICAR2).

Actualmente el Registro Publico de Leodn esta en fase de modernizacién para mejorar su
eficiencia, por eso es el momento de ser parte del cambio, poniendo en practica esta
nueva forma de inscribir y brindar publicidad®*.

8 CIRCULAR. Corte Suprema de Justicia. Orienta emision de certificados registrales sin firma y sello del Registrador en los Registros
que cuenten con el MGICR y el SIICAR. Acuerdo N° 001-2021. Managua, Nicaragua. 20 de enero del 2021. Consultado el 8 de
diciembre del 2021. Disponible en:
https://www.registropublico.gob.ni/Files/PDF/MarcolLegal/Circulares%20DNR/Orienta%20emisi% C3%B3n%20de%20certificados%2
Oreqistrales%20sin%20firma%20y%20sello%20del%20Redgistrador%20en%20los%20Reqistros%20gque%20cuenten%20con%20el
%20MGICR%20y%20el%20SIICAR.pdf

% CIRCULAR. Corte Suprema de Justicia. Uso de la firma digital. Acuerdo N° 01-190620. Managua, Nicaragua. 9 de junio del 2020.
Consultado 8 de diciembre del 2021. Disponible en:
https://lwww.registropublico.gob.ni/Files/PDF/MarcoLegal/Circulares%20DNR/Acuerdo%20N%C2%B0%2001-19062020.pdf

%1 VALLEJOS MORENO, Vannya Mercedes. Direccion general de comunicaciones. Notas de prensa sobre presentacion del modelo
de gestién Registral a Jueces y Magistrados de Ledn del 12 de noviembre del 2020. Consultado el 21 de mayo del 2021. Disponible
en: https://www.poderjudicial.gob.ni/prensa/notas _prensa_detalle.asp?id_noticia=10546.
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5.3.5 CARACTERIZACION Y COMPOSICION DEL MODELO DE GESTION
INTEGRADA CATASTRO REGISTRO
Es un patron que consolida los esfuerzos de los diferentes actores relacionados con la
gestién de la propiedad por medio de un sistema de Registro de bienes publicos y
privados del territorio, integrados en un solo modelo de datos, para encausar los proceso
hacia la garantia de la seguridad juridica y promocién de la inversion, aplicando un plan
gradual de implementacion y ciclos de mejora continua priorizados en la satisfaccion del

usuario.
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VI. CONCLUSIONES

Tras el presente trabajo deducimos que por el hecho que el SIICAR2 se halla
implementado primero en Managua y hasta en la actualidad se esté llevando a cabo en
le6bn no quiere decir que un registro es mejor que otro, para esta eleccion se realiza un
estudio por la Corte Suprema de Justicia y ella decide donde iniciar. Cada registro tiene
sus propias particularidades ya que cada departamento posee su propia problemética.

El problema de la propiedad en Centro América viene desde el tiempo de la colonia
conforme a sus medidas que eran las caballerias o0 medidas antiguas, para implementar
el SIICAR2 en ledn se realiz6 un diagnostico conforme los ejes de gestion sobre la
situacion en ese momento siendo estos ejes proceso, datos y tecnologia, identificando
asi los puntos a mejorar de cada sistema, en el caso de ledn también se realizaron estudio
a los usuarios para mejorar su atencion.

El SIICAR2 es un sistema que viene a mejorar cada uno de los trdmites ofrecidos por el
registro, tanto para el personal de trabajo y los usuarios, llevando consigo la seguridad
juridica para cada uno de ellos, cumpliendo cada uno de los principios registrales.

En la actualidad el registro publico de ledn ha logrado tener avances en sus procesos de
inscripcion, automatizando los flujos Registrales, implementando el sistema de folio
personal para el Registro de empresas nuevas, reduciendo a grandes rasgos el tiempo
de tramites de inscripcion, poniendo a disposicion de los usuarios el sistema de consulta
de tramite, entre otros aspectos relevantes para mejorar la calidad de atencion a los
usuarios y brindarles mayor seguridad juridica en los procesos registrales, de este modo
demuestra estar al mismo nivel tecnologico de los registros Publicos de los
departamentos de Nicaragua asi como también de el Salvador y Per.

Nos hemos dado cuenta que en nuestro registro hay mucho que trabajar conforme a
infraestructura, necesitando oficinas con mucho mas espacio para que los registradores
puedan desempeniar sus funciones, en el area de atencion al cliente se necesita de igual
forma més espacio, siendo muy necesario que debiera contar con su propio parqueo ya
qgue al estar catastro y registro juntos consideramos muy necesario por la afluencia de
geste. No dejando de sefalar que el trabajo realizado por parte del registro se esta
desempafiando de manera eficaz.

Debemos de recordad que este no es un trabajo finalizado ya que el sistema siempre
esta abierto a cambios y evolucionar conforme las necesidades de usuario y el registro.
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