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INTRODUCCION

El Registro Publico es una institucion establecida con fines de dar
publicidad formal a determinados hechos, circunstancias o derechos,
qgue funciona bajo regulacion y control de la Administracion Publica
nacional, municipal, local o institucional, que prestan asi un servicio en

pro de la transparencia juridica.

El tema de que si los Registros Publicos son de caracter constitutivo o
declarativo hasta hoy ha sido un problema juridico muy polémico en lo
que se refiere a la interpretacion de la Ley 698, Ley General de
Registros Publicos, y la aplicabilidad de la misma, ya que algunos
estudiosos del derecho difieren en que dicha Ley no establezca en su
contenido un caracter para los actos registrales, vacilando en cierto
sentido de su existencia plenamente definida lo que impide tener una

certeza de lo que expresamente en ella se establece.

De ahi parte la posicion para unos de que el Registro Publico ejerce
una funcion declarativa y para otros por el contrario ejerce una funcion
constitutiva, cada uno con sus propios argumentos, no logrando la
unificacion de un criterio acertado que nos lleve a hablar con

seguridad del caracter predominante de nuestro Sistema Registral.

A partir del estudio y andlisis de la Ley 698, Ley General de Registros

Plblicos, con esta monografia pretendemos aclarar las interrogantes
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que surgen por este tema Yy asi  mismo enriquecer nuestros

conocimientos respecto al Derecho Registral Inmobiliario.

JUSTIFICACION

Consideramos que desde siempre el Derecho Registral merece mucha
atencion en su estudio y aplicacion, porgue su esencia esta referida al
conocimiento y control del trafico juridico de las cosas, pero no de
todas ellas, sino particularmente de las fincas, tanto rusticas como
urbanas, con la intencion de darle seguridad juridica a las
transacciones hechas en el Registro sobre tales inmuebles,
garantizando la defensa y legitimacion de las titularidades inscritas y

su publicidad en el mismo.

El valor de la inscripcidn se concreta a determinar si la inscripcion, en
el sistema que sigue nuestro Registro, es constitutiva o declarativa, ya
que hay quienes consideran y argumentan que el Registro Publico
cumple una funcién declarativa, pues el Registro es una institucion
para terceros y cuando la Ley habla de inscripcion obligatoria, se
refiere al valor del acto en perjuicios de estos, es decir, que constata
derechos reales nacidos fuera del Registro, derecho que al inscribirlo
en el Registro es oponible ante terceros; otros, por el contrario opinan
que los contratos por los cuales se transfiere el dominio o se
constituyen derechos reales sobre bienes inmuebles no se
perfeccionan si no constan en escritura publica inscrita, para estos, el
Registro es constitutivo, sin inscripcion no hay transmision del dominio,

ni constitucién de los otros derechos reales, ni entre las partes ni con

2
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relacion a terceros. Es decir que a partir de la inscripcion nace un

derecho real otorgando la facultad de disposicion Registral y
concediéndole proteccién por el Registro, y por esto ha surgido la
interrogante "¢ Declaratividad o Constitutividad de los Registros
Publicos y Mercantiles?" tematica en la que presentaremos una
recopilacion de los argumentos en que difieren notarios, registradores
publicos, abogados y estudiosos del Derecho en general sobre la
constitutividad o declaratividad de los Registros Publicos, de tal

manera que con ello se obtenga una mayor comprension del tema.

En este sentido, desde el punto de vista metodologico nuestra
investigacion es de caracter empirico ya que haremos un somero
estudio de la Legislacion Nacional sobre el principal caracter del
Registro Publico basados especificamente en la Ley 698 (Ley General
de Registros Publicos); asi mismo, haremos consultas a quienes en su
cotidianidad se ven insertos en esta controversia, es decir a los
principales usuarios y operadores juridicos en materia registral, lo que
nos permitird aportar un nuevo conocimiento a los estudiosos del
Derecho sobre este tema. Después del estudio de la parte tedrica y
doctrinal de nuestra investigacion pasaremos al trabajo practico que
consiste en una serie de entrevistas realizadas en el Registro Publico
de la Propiedad Inmueble y Mercantil (al Registrador Titular y al
Registrador Auxiliar de esta institucion); en la Alcaldia Municipal de
Ledn, Oficina de Catastro Municipal (al Delegado Municipal) y
Delegaciéon Departamental de Catastro Fisico INETER, Leon (al
Delegado Departamental); al complejo judicial de la ciudad de Ledn (al

Juez Primero y Juez Segundo de Distrito Civil de Ledn); en la
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Delegacion Departamental de la Procuraduria General de la Republlca

(al Procurador Departamental y al Procurador Auxiliar); a Notarios
Publicos y Abogados, todos estos Funcionarios Publicos vy
Profesionales del Derecho de la ciudad de Ledn, vinculados con el
ejercicio de las profesiones juridicas relacionadas con el Registro
Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, quienes en base a su
experiencia y conocimientos de la Ley 698 daran a conocer su criterio
respecto a la declaratividad o constitutividad del Registro Publico y

Mercantil.

IMPORTANCIA DEL TEMA

La respuesta a que si un Registro Publico ejerce una funcion
declarativa o constitutiva no tiene su fuente en un criterio personal,
sino en lo que establece la Legislacion Nacional, en este caso la Ley
698, Ley General de Registros Publicos, que establece en su arto. 46
sobre la constitucion de derechos, por ejemplo o el arto. 49 de la
misma referido al tercero registral, ¢ Acaso esta Ley no es clara en su
contenido sobre el caracter de esta institucion publica? ¢Es esta la

raiz del desacuerdo sobre el tema?

En la practica se observa el poco interés de algunos juristas de
conocer bien una Ley para aplicarla con el sentido que fue creada, en
este caso aplican la Ley 698 sin conocer realmente las facultades que

esta da al Registro Publico.
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Los Registros Publicos cumplen un papel importante en la

organizacion y desarrollo economico de una sociedad, con
trascendencia en la seguridad juridica que brindan a las transacciones
de los bienes inmuebles; asi mismo son un medio para brindar
certidumbre respecto de la titularidad de diferentes derechos siendo
una garantia de seguridad juridica que permite a las partes dar una

certeza a sus negocios juridicos.

Es esto lo que nos motiva a querer estudiar lo establecido en la Ley y
saber asi ¢ Qué quiso dar a entender el legislador?, para poder aclarar
las dudas existentes sobre el contenido y aplicacion de esta Ley y los
fundamentos de las posiciones que adoptan los estudiosos del
Derecho, tratando de darle asi un sentido juridico a la conclusién de

este trabajo investigativo.

HIPOTESIS

La Ley 698, (Ley General de Registros Publicos de Nicaragua); define
al Registro Publico y Mercantil como de naturaleza declarativa, por

regla general.

OBJETIVO GENERAL

. Analizar si la Ley 698 (Ley General de Registros publicos de
Nicaragua) establece un Sistema Registral de naturaleza declarativa o

constitutiva.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS

. Establecer, a partir de la doctrina y la legislacion sobre Derecho
Registral Inmobiliario, las diferencias entre la naturaleza constitutiva y

declarativa de los Registros Publicos.

. Valorar si la Ley #698 (Ley General de Registros Publicos de
Nicaragua), establece un Registro Publico de naturaleza constitutiva o

declarativa.
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CAPITULO I GENERALIDADES SOBRE EL
REGISTRO PUBLICO
NICARAGUENSE

1. DOCTRINA Y LEGISLACION SOBRE EL REGISTRO
PUBLICO Y MERCANTIL

En Nicaragua, en la legislacion anterior a 1867, regia el Sistema
Espafol, no existiendo en esta época todavia registros de propiedad,
mas tarde se decreto el Codigo Civil de 1867 en el que se habla de la
tradicion de los bienes raices, por la inscripcion del titulo en el Registro

de la Propiedad, esto es tomado del Arto. 686 del Codigo Civil chileno.

Nuestro Codigo Civil de 1904 desarrolla la institucion del Registro y al
igual que el Reglamento del Registro Publico tuvo como modelo al
Caodigo Civil de Costa Rica, y el Reglamento del Registro Publico del
primero de Octubre de 1887, al cédigo de la Republica de Guatemala
y su Reglamento de la Propiedad e Hipoteca y la Ley Hipotecaria de
Espafia de 1861.

Después de la independencia, en Nicaragua siguieron vigentes las
notarias de Hipotecas por un buen tiempo. Bajo la presidencia del

General Tomas Martinez, se sancion6 el 25 de Enero de 1867 el
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primer Cdbdigo Civil. Dicho cuerpo de leyes no era mas que la

adaptacion del Codigo Civil de Chile de 1855 con ligeras
modificaciones. En el Libro Il, Titulo VI, Capitulo Ill, que trata de las
otras especies de tradicion, el Arto. 686 dispone que: “la tradicién del
dominio de los bienes inmuebles, lo mismo que del usufructo, uso,
habitacion, censo y del derecho de hipoteca, se efectua por la
inscripcion del titulo en el Registro del Conservador”, y el Arto. 695
agrega que: “un reglamento especial determinard en los demas los
deberes y funciones del Conservador, y la forma y solemnidad de las

inscripciones”.

Durante el Gobierno de don Pedro Joaquin Chamorro, se aprobo, el
16 de Junio de 1877, el Reglamento del Registro de Conservatorio.
Reproducia, con pequefas variantes, el Reglamento del mismo
nombre de Chile, aprobado el 24 de Junio de 1857.

Con el establecimiento del Registro Conservatorio se llené un gran
vacio en materia registral. Las dos ideas fundamentales en que
descansaba el sistema, y en esto siguid el germanico, son: la
publicidad y la especialidad. En el nuevo sistema, que cierra las
puertas a las hipotecas ocultas, la materia de la inscripcién es amplia,
pues al registro ingresan el dominio de las inmuebles y los demas

derechos reales constituidos sobre los mismos.!

En el Arto. 105 del Reglamento Conservatorio se dispuso que los

Escribanos de Camaras respectivos entregaran los Registros de

1Escobar Fornos, Ivan. Introduccién al Derecho Inmobiliario Registral. Pag. 76
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Hipotecas al Conservador del Departamento en que existen, tan

pronto como se haya establecido en el Registro Conservatorio.

El Decreto No. 1856 del 21de Julio de 1971, Publicado en La Gaceta
No. 183 de 14 de Agosto de 1971, REFORMA AL REGLAMENTO DEL
REGISTRO PUBLICO. Esta reforma contenia entre otras las
disposiciones siguientes: Articulo 165.- El indice del libro de personas
se llevara en libro especial o tarjetas y contendra los siguientes datos:
Numero de la inscripcion; Nombre de las personas que aparezcan en
la misma; Su objeto; y Tomo y Pagina en que esta asentada". Y el
Articulo 166. Dice: “Hecha la correspondiente inscripcion de los titulos,
el Registrador hard inmediatamente en los indices la debida

anotacioén”.?

El 15 de Octubre de 1982, fue publicado en La Gaceta No. 241, El
Decreto No. 1,119 con fundamento en el Arto 23 del Decreto No. 388
del 2 de Mayo de 1980, que en su Articulo 2. Establece que toda
inscripcion Registral relativa a inmuebles, de la Plana de Derechos

Reales o de las Hipotecas, constara de dos partes, a saber:

a) Un asiento identificativo del acto o contrato que consta en el

documento que se inscribe;

b) El duplicado o copia del mismo documento a que se refiere el arto.

Anterior, incorporado al Registro de acuerdo con esta Ley.3

El decreto No. 388 que se refiere en su arto 23, alude al

procedimiento de reforma de Ley y al plazo que tenia la junta de

2GACETA, Diario Oficial del Estado. Decreto 1856, 14 de Agosto de 1971.
3GACETA, Diario Oficial del Estado. Decreto 1119, 15 de Octubre de 1982.
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gobierno para aceptar o no aceptar, dichas reformas, cuando el

Consejo de Estado se las propusiera.*

Posteriormente se crea la Ley No. 80, del 12 de Marzo de 1990. LEY
SOBRE LOS REGISTROS PUBLICOS DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE MERCANTIL, Publicado en La Gaceta No. 51 del 13 de
Marzo de 1990, que en su articulo 1.- deroga los decretos No. 258 del
28 de Enero de 1980, publicado en "La Gaceta"” No. 26 del 31 de
Enero del mismo afo, y No. 1119 del 5 de Octubre de 1982, publicado
en "La Gaceta" No. 241 del 15 de Octubre de 1982.

En el Articulo 2.- seflala que “El Registro Publico Mercantil es una
institucion adscrita al Poder Judicial, la cual ejerce las funciones de
control administrativo y financiero, ademas es responsable del
nombramiento de los Registradores Publicos. Corresponde a la Corte
Suprema de Justicia la direccion y control de los Registros Publicos de
la Propiedad Inmueble, Mercantil, y de Personas, asi como el
nombramiento de los Registradores y demas personal de los

respectivos Registros”.®

La LEY No. 301, Aprobada el 7 de Diciembre de 1998. Publicado en
La Gaceta No. 4 del 7 de Enero de 1999, LEY DE REFORMAS AL
REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO. Establece en su articulo
1. Reféormense los articulos 83, 85, 99 y 103 del Reglamento

del Registro Publico entre otros contiene: Articulo 99. Cada Registro

4GACETA, Diario Oficial del Estado. Decreto 388, 2 de Mayo de 1980.
SGACETA, Diario Oficial del Estado. Ley 80, Ley sobre Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y
Mercantil, 13 de Marzo de 1990.

10



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, UNAN-LEON Yo
Plblico, estara a cargo de un Registrador y de un numero de

Registradores Auxiliares con sus respectivos suplentes, que por
Acuerdo nombre la Corte Suprema de Justicia, de conformidad con las
necesidades de cada departamento, sefialando el area o funciones
registrales, la responsabilidad de cada uno de ellos y la organizacion y

funcionamiento del area correspondiente.

Los Registradores Auxiliares estan facultados para inscribir o negar la
inscripcion, firmar los asientos y extender certificaciones registrales

dentro de la competencia que se les haya asignado».

Articulo 103. Los Registradores Auxiliares deberan tener las mismas
calidades y llenar los requisitos exigidos a los Registradores Publicos y

estaran sujetos a las mismas prohibiciones.

El Registrador Suplente no estara sujeto a las prohibiciones a que se
refieren los articulos anteriores respecto del propietario, pero no

podra ejercer la cartulacion durante el tiempo que ejerza el cargo».®

La actual LEY GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS, LEY No.
698, Aprobada el 27 de Agosto del 2009 y Publicada en La Gaceta No.
239 del 17 de Diciembre del 2009, en su arto. 71. Nos da un concepto
sobre lo que es el Registro Publico de la Propiedad Inmueble, y lo
define como una institucion, que asegura el trafico juridico sobre los
bienes inmuebles, la eficacia de las garantias que recaen sobre los
mismos, la proteccion de adquirentes y acreedores, la defensa y

legitimacion de las titularidades inscritas y su publicidad.

8GACETA, Diario Oficial del Estado. Ley 301, Ley de Reforma al reglamento del Registro Publico, 7 de Enero
de 1999. (http://mww.asamblea.gob.ni/);

11
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También en su arto 190 contiene expresamente las derogaciones al

sefalar:

‘La presente Ley deroga las siguientes normas legales vy

reglamentarias:

1. Los Articulos del 13 al 27 del Codigo de Comercio relacionado con

el Registro Mercantil.

2. Los articulos 3935, 3938, 3943, 3954, 3955, 3956, 3958, 3959,
3960, 3961, 3963, 3964, 3965, 3966, 3971 y 3973 del Codigo Civil y

sus reformas.

3. ElI Reglamento del Registro Publico anexo al Codigo Civil
promulgado por Decreto del primero de Febrero de 1904, publicado en
el Diario Oficial No. 2148 del cinco del mismo mes y afio y sus

reformas.

4. La Ley No. 80, Ley sobre los Registros Publicos de la Propiedad
Inmueble Mercantil, publicada en La Gaceta No. 50 del 13 de Marzo
de 1990.

5. Cualquier otra Ley o Reglamento que se oponga”.’

GACETA, Diario Oficial del Estado. Ley 698, Ley General de Registros Publicos, 17 de Diciembre del 2009.

12
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2. PRINCIPALES CONCEPTOS RELACIONADOS CON EL
REGISTRO PUBLICO

En general, la palabra Registro se origina del latin *regestus”, de
regere, que quiere decir; copiar, trasladar, accion de registrar, lugar

donde se registra.®

Al hablar de Registro Publico pueden venirse a nuestra mente muchos

conceptos, pues existen varios tipos de registros, por ejemplo:
e Registro Civil.

El Registro Civil es un organismo administrativo o servicio publico,
encargado de dejar constancia de los hechos o actos relativos al
estado civil de las personas naturales, donde se inscriben los
nacimientos, la filiacion, el nombre y apellido de las personas, los
fallecimientos reales o presuntos y los matrimonios. Asimismo, puede
corresponderle, segun el pais, el registro de las guardas, la patria
potestad, las emancipaciones y las nacionalizaciones, divorcios,

separaciones o finalizaciones de uniones de hecho, etc.

En Nicaragua esta regulado en el Tomo | del Codigo Civil en el Titulo
VI Capitulos del | al X Artos 499 al 595.°

El 28 de Mayo del afio 2008, los Diputados miembros de la
COMISION DE POBLACION, DESARROLLO Y MUNICIPIOS de la
Asamblea Nacional presentaron el Anteproyecto de “LEY GENERAL

8Sarria Zamora, Edgar. Del Registro Publico y su préctica. Pag. 1
9Cédigo Civil de la Republica de Nicaragua Tomo |, Bitecsa, Edicién 1999, Managua, Nicaragua.

13
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DEL SISTEMA DE REGISTRO DEL ESTADO CIVIL DE LAS

PERSONAS DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA”, la cual después
de transcurridos casi cinco afos todavia se encuentra sin ser

aprobada.®

e Registro de la Correspondencia.

Se trata, en lo Mercantil, de la conservacion cuidadosa que de su
correspondencia les impone el legislador a los comerciantes. En lo
procesal, se esta ante la medida que el juez dispone, con suspension
justificada asi de la inviolabilidad de la correspondencia que las
Constituciones proclamen en principio, contra algun sospechoso o

acusado. Actualmente regulado en el Codigo de Comercio de la

10 Histéricamente Nicaragua, adopta sus primeras resoluciones normativas en materia de registro Civil, con
la emisidn de la Ley de Registro Civil de Nicaragua del 30 de Enero de 1879. El eje normativo en materia de
inscripcion de nacimientos como hecho vital en el marco del Sistema de Registro Civil de Nicaragua, esta
constituido por el capitulo Il del titulo VI del Libro Primero del Cédigo Civil, promulgado por Decreto del
primero de Febrero de 1904 y modificado por sucesivas disposiciones legales. Entre las disposiciones legales
conexas al Cddigo Civil, se puede citar: la Ley de Reposicion de Partidas de Nacimiento, aprobada por
Decreto No. 10 del 3 de Octubre de 1985; Ley Complementaria de Reposicion de Partidas de Nacimiento,
aprobada por Decreto del 30 de Junio de 1981, Ley Complementaria de Reposicion de Partidas de
Nacimiento, Decreto del 10 del 3 de Octubre de 1985, También la Ley de Identificacién Ciudadana del 5 de
Marzo de 1993.

En materia de Regulacidén Internacional, Nicaragua ha suscrito y ratificado una gama de instrumentos
internacionales relacionados con la materia, , entre otros: La Declaracion Universal de los Derechos
Humanos de 1984; La Convencion para Reducir los Casos de Apatridas de 1961; El Pacto Internacional de
Derechos Civiles y Politicos; La Convencion Americana de Derechos Humanos de 1969; La Convencién de
Naciones Unidas Sobre los Derechos del Nifio de 1989, Convencidn Internacional Sobre los Trabajadores
Migrantes y sus Familias.

El Registro Central del Estado Civil de las Personas de Nicaragua, se crea mediante Decreto No. 34 del 17 de
Agosto de 1972, como parte del esquema institucional establecido por la Ley de Cedula de Identificacion
Ciudadana, aprobado por Decreto No. 308 del 5 de Abril de 1972, y como organismo adscrito a la Direccidon
General de Cedulacién, dependiente del Tribunal Supremo de Elecciones.

Mediante decreto No. 133 de 1988, el Registro del Estado Civil de las Personas fue transferido del Ministerio
de Justicia a la dependencia del Consejo Supremo Electoral. De conformidad o concordancia con esta
disposicion la Ley No. 40 de Municipalidades, ratifica la atribucion de las alcaldias de administrar el Registro
Civil, bajo la direccion normativa y metodolégica del Consejo Supremo Electoral;
(http://www.asamblea.gob.ni/):
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Republica de Nicaragua, artos. 46, 84, 85y 111 inciso “e”!; arto. 2400

del Cédigo Civil.*?
e Registro de la Propiedad Industrial.

Es la oficina publica, de régimen nacional, con la centralizaciéon
adecuada que lleva la constancia oficial de la adquisicion, uso,
modificacion, transmision o extincion de las patentes, marcas de
fabricas, nombres comerciales, modelos y recompensas. Nuestra
legislacion lo regula en diversas Leyes!®, estas son: Coédigo del
Comercio de la Republica de Nicaragua en su capitulo Il articulos del
13-27.1% Asi mismo la Ley 354, Ley de Patentes de Invencion, Modelos
de Utilidad y Disefios Industriales, en sus capitulos: X “Procedimiento
de Registro del Disefio Industrial”, artos. 77-84; capitulo Xl “Normas de
Registro de Disefo Industrial”’, arto. 85-88; y capitulo XIV “Registro,
Publicidad, Clasificacion”, artos. 100-104.%°

11 c4digo del Comercio de la Republica de Nicaragua, Bitecsa, Edicién 1999, Managua, Nicaragua. artos. 46,
84, 85, 111 inciso “e”.

2cédigo Civil de la Republica de Nicaragua Tomo Il, Bitecsa, Edicion 1999, Managua, Nicaragua. Arto. 2400
13 La creacidn del registro de la propiedad industrial de Nicaragua se realizé en el Salén de Sesiones de la
camara del Senado el 16 de Julio de 1935, publicado en la Gaceta No 14 de 1935, las dos reformas
posteriores publicadas en la Gaceta No 104 del 5 de Abril y del 11 de Mayo, ambas de 1968.Navas
Mendoza, Azucena. Curso Basico de Derecho Mercantil, Tomo |, Editorial Universitaria UNAN, Ledn. 2008
Tercera Edicion actualizada, publicada en el afio 2007. Pags. 216-220.

14 cédigo del Comercio de la Republica de Nicaragua, Bitecsa, Edicién 1999, Managua, Nicaragua. Capitulo I,
artos. 13-27.

5 ey 354, Ley de Patentes de Invencién, Modelos de Utilidad y Disefios Industriales, Publicada en La Gaceta,
D.0., No. 179y 180 del 22 y 25 de Septiembre 2000. Capitulo X, artos. 77-84; Capitulo X, artos. 85-88;
Capitulo XIV, artos 100-104.
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e Registro Publico Vehicular.

Es un Registro de informacién a nivel nacional que tiene como
propésito otorgar seguridad publica y juridica a los actos que se
realicen con vehiculos que circulen en territorio nacional, mediante la
identificacion y control vehicular;, ademas de brindar servicios de
informacion al publico. Actualmente regulado en la Ley 431, Ley para
el Reégimen de Circulacion Vehicular e Infracciones de Transito,
Capitulo Il “De la Inscripcién y los Procedimientos”, artos. 109 y
siguientes.® Existe también una norma activa complementaria de esta

Ley, que es la disposicién No 01/9/04.%7
e Registro Académico.

Es un registro donde se brinda atencion personalizada y asesoria en
todos los tramites administrativos que debes realizar, ya que es aqui
donde se ejecutan las actividades que ponen en funcionamiento las
politicas académicas de un centro de estudios, garantizando la calidad
de los servicios que ofrece dicho centro de estudios. La Ley 704, Ley
Creadora del Sistema Nacional para el Aseguramiento de la Calidad
de Educacion y Reguladora del Consejo Nacional de Evaluacion y
Acreditacion, Titulo 1ll, Artos. 8 y siguientes, regula lo referido al

Registro Académico.!8

16 Ley 431, Ley para el Régimen de Circulacién Vehicular e Infracciones de Transito, aprobada el 26 de Junio
del afio 2003, publicada en la Gaceta No 15 del 22 de Julio del 2003. Capitulo Il, artos 109 y siguientes.
"Norma activa complementaria de la ley 431, aprobada el 23 de Junio del afio 2004, publicada en la Gaceta,
D.O, del 23 de Agosto del afio 2004, disposicién No 019/04.

18 | ey 704, Ley Creadora del Sistema Nacional para el Aseguramiento de la Calidad de Educaciény
Reguladora del Consejo Nacional de Evaluacién y Acreditacion, Titulo lll, artos. 8 y siguientes, aprobada el 13
de Abril del afio 2011, publicada en la Gaceta, D.O, No 172 del 12 de Septiembre del 2011.
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e Registro Parroquial.
Es la serie de libros que, desde su temprana organizacion, lleva la
Iglesia Catélica, por medio de sus parroquias, en cuanto a los
nacimientos, bautismos, confirmaciones, matrimonios y defunciones

de los fieles.

Aparte de otras muchas curiosidades y datos que pueden deducirse
del Registro Parroquial, fundamentalmente encontraremos en él, el
bautismo, la confirmacion (en su caso), el matrimonio y el
enterramiento e, indirectamente, la defuncidén) de un gran nimero de
habitantes de Nicaragua desde el siglo XVIIl a nuestros dias, pues aun
se mantiene su actividad, paralelamente con el Registro Civil, que

copié en gran medida su sistema de funcionamiento.®

El Registro Parroquial es regulado por el Derecho Canonico,
actualmente solo se llevan datos o registros de bautismos vy

matrimonios.?°

e Reqgistro de Asociaciones y Fundaciones.

Al adquirir definida personalidad juridica las diversas asociaciones por
concesion especifica del poder administrativo, este suele organizar
una oficina o dependencia encargada de tal funcion, donde se
inscriben las que en lo sucesivo actian, sean laborales, mercantiles,

recreativas o de otra indole, cualquiera. Ello permite también la

1% www.Laprensa.com.ni/religion.
20 Conferencia Episcopal de Nicaragua.
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adecuada inspeccion en su caso. La Ley 147, Ley General Sobre

Personas Juridicas sin Fines de Lucro, regula lo referido al control y

registro de las mismas en sus Artos. 15y 17.%

En cuanto a las Sociedades Mercantiles?? y las Sociedades Andénimas,
estas estan reguladas en el Codigo de Comercio, especialmente en
los Artos. Del 201-285.%3

e Registro de la Propiedad Intelectual.

El Registro de la Propiedad Intelectual de Nicaragua, es la autoridad
administrativa del Estado, responsable de administrar y hacer cumplir
el mandato constitucional de garantizar los derechos de propiedad
intelectual de las personas naturales o juridicas, contribuyendo en
creacion y sostenimiento de un clima de negocios, generando la
confianza necesaria entre los inversionistas nacionales y extranjeros.
La Ley 380, Ley de Marcas y Otros Signos Distintivos, regula lo
referido al Registro de Marcas en su Capitulo | arto. 2; Capitulo XVIII
“‘Registro y Publicidad”, artos. 90-92; Capitulo XXIV “Registro de la
Propiedad Intelectual”, artos. 130-142.%*

21 3 Ley 147, Ley General Sobres Personas Juridicas sin Fines de Lucro, aprobada el 19 de Marzo de 1992,
publicada en la Gaceta, D.O, No 102, del 29 de Mayo de 1992, artos. 15y 17.

22C4digo Civil de la Republica de Nicaragua, de 1904, arto. 3175.

BCddigo de Comercio de la Republica de Nicaragua, de 1916, artos. 201-285.

24La Ley 380, Ley de Marcas y Otros Signos Distintivos, aprobada el 26 de Marzo del afio 2001, Publicada en
La Gaceta, Diario Oficial, No.70 del 16 de abril del 2001, Capitulo | arto. 2; Capitulo XVIII “Registroy
Publicidad”, artos. 90-92; Capitulo XXIV “Registro de la Propiedad Intelectual”, artos. 130-142.
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e Registro Maritimo.

Es aquel en que se asienta la existencia de buques y otros aparatos
flotantes, asi como los actos relativos a esos bienes.? La Ley 399, Ley
de Transporte Acuatico, lo regula en su Capitulo VII, artos. 40-43.2° La
autoridad maritima en este caso es la Direccion General de Transporte
Acuatico o simplemente la D.G.T.A., adscrita al Ministerio de
Transporte e Infraestructura y que actuara con el apoyo de los Distritos
Navales adscritos a la Fuerza Naval del Ejército de Nicaragua, segun

lo establece la Ley antes mencionada.

e Registro de la Propiedad Inmueble y Mercantil, que es objeto de

nuestro estudio.

El Registro Mercantil es un Registro Publico,?” cuyo objeto es la
inscripcion de los comerciantes y empresarios y demas sujetos
establecidos por la ley?®, y de los actos y contratos de comercio; la
inscripcion y legalizacion de los libros de los comerciantes o
empresarios; y cualquier otra informacion que determine la ley de la

materia?®siendo obligatoria la inscripcion®® para los comerciantes sean

250sorio, Manuel. Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales. Pag. 824-826

26 Ley 399 del 4 de Julio del 2001, Ley de Transporte Acuatico, Capitulo VII, artos. 40-43.

?7Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 152

Cadigo de Comercio, arto. 23

28 La Ley 139, Ley que da mayor utilidad a la institucion del Notariado, publicada en la Gaceta D.O. No 36 del
24 de Febrero de 1992, en su arto. 4 establece que toda persona que se dedicare al comercio como
actividad profesional, podra declararse y constituirse como comerciante en escritura publica ante notario,
de acuerdo a las indicaciones del arto. 15 del Cddigo del Comercio. El testimonio se inscribira en el registro
mercantil y un aviso circunstanciado se publicara en la Gaceta o en un Diario de la capital.

2L ey 698, Ley General de Registros Publicos, Arto. 153

30 F | arto. 19 del CAdigo de Comercio establece que es obligatorio la inscripcion de los comerciantes en el

registro, para asegurar la inscripcién, se establecen sanciones: econémicas (multas), falta de eficacia de los
e —
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estos individuales o juridicos3ly se llevara a cabo mediante el sistema

de folio personal con un nimero registral perpetuo.3?

Segun el Diccionario de Manuel Osorio®3da el concepto de Registro
de la Propiedad Institucion destinada a inscribir la titularidad y
condiciones del dominio de un bien inmueble determinado, a efectos
de la contratacion sobre €l y como garantia para las partes
contratantes, no solo en lo que se refiere al bien en si mismo, sino
también a las circunstancias personales del propietario (inhibiciones,
embargos, promesas de venta, etc.). Se inscriben asimismo en el

Registro los derechos reales que pesen sobre el inmueble.

El Registro de la Propiedad Inmueble es la institucion fundamental en
la proteccion del dominio y demas derechos reales, a cargo de la
oficina de igual nombre, reflejada en los libros y asientos
correspondientes donde se anotan o inscriben lo relacionado con la
creacion, modificacion, transmision y extincion de tales derechos como

para su constancia, defensa y eficacia ante terceros.3

Asi mismo la Corte Suprema de Justicia, lo denomina como la
institucién del Estado responsable de regular a través de la inscripcion
registral del titulo, la tradicion del dominio de Bienes Inmuebles y
demas derechos reales sobre Inmuebles, la inscripcion de personas

juridicas mercantiles y demas actos y contratos en materia mercantil, y

contratos. Etc. Y en su parte final establece las penas a las que esta sujeto en caso de no verificar su
inscripcion.

310pb. Cit. Arto. 155

Cadigo de Comercio, arto. 19

32l ey 698. Ley General de Registros Publicos. Arto. 154

330sorio, Manuel. Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales. Pag. 825

34Cabanellas, Guillermo. Diccionario Enciclopédico del Derecho Usual. Tomo VII. P4g. 99
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los efectos juridicos que produce mediante la aplicaciéon de Ios

principios y normas del Derecho Registral.3®

2.1 DEFINICIONES DE AUTORES

Segun Myriam Jarquin de Medina en su obra EL REGISTRO
PUBLICO EN NICARAGUA, el Registro de la Propiedad Inmueble es
la institucion que se encarga de regular la inscripcion del dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y los efectos que ésta
produce mediante la aplicacion de las normas del Derecho Registral,
en el ambito de ordenamiento de la propiedad es fundamental para
cumplir con el objetivo de la estabilidad y tenencia de la tierra, es el

érgano que garantiza el derecho legal sobre la propiedad.=®

Para Ramén Maria Roca Sastre, Registro es la institucion juridica
destinada a robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, y tiene por
objeto la registracion de constituciones, transmisiones, modificaciones

y extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles.3’

Roman Sanchez define el Registro Inmobiliario como el centro publico
en el cual se hace constar el verdadero estado de la propiedad
inmueble, por la toma de razén de todos los titulos traslativos de

dominio y de los derechos reales inherentes que lo afectan, y aun de

3 www.poderjudicial.gob.ni/registro_publico/|y (http://www.asamblea.gob.ni/);
36Jarquin de Medina, Myriam. Revista del Poder Judicial, Justicia. Edic. 21. Vol. 5. P4g. 3
37Casso Romero, Ignacio. Derecho Hipotecario o del Registro Publico. Pag. 17
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cuanto modifica la capacidad de las personas, en orden a la I|bre

disposicién de bienes.*®

Para Sanz Fernandez el Registro de la Propiedad como institucion
tiene por objeto la publicidad de los actos de constitucion, transmision,
modificacion y extincion del dominio y derechos reales sobre fincas y
las garantias de ciertos derechos personales o de créedito, a través del

registro de la propiedad.

También se considera el Registro de Propiedad como la maxima
Institucion Juridica para publicidad, seguridad, garantia y movilidad de
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales, y no
COmMo una mera institucion juridica que tenga por objeto la inscripcién o
anotacion de actos y contratos relativos a los mismos. Dicha institucion
existe en todo el mundo, pudiéndose medir el valor y eficacia de los
actos y contratos segun se apliguen una serie de principios, bases
fundamentales, orientaciones principales o presupuesto que son
resultado de la autorizacion o condensacion técnica de los

ordenamientos juridicos inmobiliarios.

2.2 CARACTERISTICAS DEL REGISTRO PUBLICO

1. Contiene instituciones de naturaleza sustantiva y de naturaleza
adjetiva.
2. Es limitativo, en el sentido que solo seran inscribibles los actos

estipulados en la Ley.

38Sarria Zamora, Edgar. Del Registro Publico y su Practica. Pag. 1
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3. Es, como dice Sanz Fernandez, un derecho esenmalmente

formalista, en doble sentido, primero exigiendo que los actos o
contratos a inscribirse consten en titulos publicos; segundo,
prescribiendo en la redaccion de los asuntos, circunstancias,
cuya omision acarrea nulidad en muchos casos.

4. Es publico porque puede ser consultado por cualquier persona;
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.

5. Carece de sustantividad propia en el sentido de disciplina
independiente.

6. Es un derecho constitutivo y legitimador de situaciones juridicas.

7. Se refiere fundamentalmente a inmuebles y es un derecho

protector del trafico juridico.3®

2.3 DIFERENCIA ENTRE DECLARAR Y CONSTITUIR
La diferencia entre estos vocablos va desde su origen etimoldgico:

La palabra declarar viene del latin declarare formada del prefijo de-
(denota separacion de arriba abajo) y clarare (clarificar). Es decir,

dejar algo bien claro.

Y se refiere a explicar de manera perceptible un hecho o cosa que no
esta clara y que tiene por objeto la declaracion de un derecho, es

decir, dejar algo que ya existe en claro publicamente.*°En cambio,

39 Chiriboga Toapanta, Ana Elizabeth. Tecnologias de la informacion aplicada al Derecho Inmobiliario
Registral Juridico. Cap. IV Derecho Registral. UTN-FICA-EISIC. Pag. 82-83.
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La palabra constituir viene del latin constituere, formada del prefljo

con- (convergencia, reunion) y el verbo el statuere (establecer).

Y se refiere a formar, juntar o componer una cosa para que queden
firmes, bien paradas y de esta manera distinguirla de otras. En sentido
juridico significaria otorgar o adquirir cierta calidad, condiciéon o

situacién legal.*

2.3.1 REGISTRO PUBLICO DECLARATIVO

La regla general de nuestro Derecho es que los derechos reales se
adquieren, se construyen y se transmiten con independencia del
Registro de Propiedad. Rige la teoria del titulo y del modo.
Presupuesto un titulo valido y eficaz, el efecto juridico real es atribuido

a la tradicion, sin necesidad de inscripcion.*?

En este sentido un Registro Publico es Declarativo cuando el acto o
el derecho real se constituye fuera del Registro y su inscripcion
otorga publicidad registral, protege su derecho y le otorga

seguridad, es decir, podemos inscribir si lo deseamos.

En los Sistemas Registrales Declarativos la registracion es un requisito
para oponer el acto o derecho a terceros, porque la inscripcion, en
este caso se limita a publicar el cambio real acaecido al margen del
registro, aunque de esa publicidad se deriven importantes efectos

protectores para el titular registral y, sobre todo, para los adquirentes

40 Diccionario Enciclopédico, Larousse ilustrado 2001. P4g. 316.
*Diccionario Enciclopédico, Larousse ilustrado 2001. P4g. 279.
4254nchez Calero, Francisco Javier. Manual de Derecho Inmobiliario Registral. Pag. 110.
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del titular registral que retinan ciertos requisitos.**Es decir, el derecho

se constituye fuera del Registro y la registracion trae como

consecuencia que el derecho pueda oponerse ante terceros.

Segun el tratadista Ramon Maria Roca Sastre, la inscripcion es
declarativa, cuando la mutacion juridico-real inmobiliaria se opera

independientemente del registro.*

Jeronimo Gonzales opina que las inscripciones son declarativas
cuando sirven para conocer o declarar un estado juridico que de

antemano parece dotado de acciones reales.*

Para Sanz la inscripcion declarativa es aquella que se limita a recoger
los elementos juridicos que dan vida al derecho real sin afadirle un
valor especial por si mismo, el derecho real nace, existe fuera del
registro y las inscripciones que en este se practican se refieren a
derechos reales ya existentes careciendo de toda eficacia para el
nacimiento, existencia y validez del mismo, el registro solo asi para dar
publicidad.*®

Segun Lacruz las inscripciones declarativas son las que se limitan a
manifestar un cambio real sin haber intervenido en él, declaran una
transferencia de propiedad que se ha producido ya, cuando llegan al

registro.*’

4 Ob. Cit. Pag. 110.

44 Roca Sastre. Ramén Ma. Derecho Hipotecario. Tomo |. P4g. 214
4 Ob. Cit. Pag. 214

460b. Cit. pag. 214

470b. Cit. Pag. 215
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La funcion de la inscripcién declarativa es dirimir los conflictos entre

varios adquirentes provenientes de un transmitente comun siempre
que se refiera al mismo bien. Los autores antiguos ya tenian muy en
claro que los contratos por si mismos transmiten la propiedad, AUN
FRENTE A TERCEROS, siempre que esta regla no encuentre un
excepcional obstaculo en la inscripcion si es que se presenta un
conflicto entre un titulo inscrito frente a otro no-inscrito. La inscripcion
declarativa no es un mecanismo para adquirir el derecho, sino
una garantia para evitar que eventuales contradicciones puedan a
su vez inscribir, y ser preferidos en el conflicto. Es decir, la falta
de inscripcion no impide ser propietario, pero conlleva el riesgo de
que un tercero cualificado pueda consolidar una adquisicion a non
domino permitida por la ley y cuyo fundamento se encuentra en tutelar

la seguridad juridica en la circulacion de los bienes.

El efecto declarativo consiste en que, registrado el acto juridico,

de inmediato surte efectos contra terceros. Adviertese que, el
negocio juridico puede ser plenamente valido, independientemente
que no sea sometido al procedimiento registral, y con ello a su
registro. En el caso de ser inscrito, el registrador se limita a proveer lo
concerniente a su publicidad, en los términos de Ley, para la

produccion de los efectos indicados.*®

4854nchez Colin, Guillermo. Procedimiento Registral de la Propiedad. Pag. 105.
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2.3.2 REGISTRO PUBLICO CONSTITUTIVO

El Registro Publico constitutivo considera el acto de la
inscripcién en el Registro de la Propiedad como un requisito sine
guanom, para dar existencia a un derecho. Es constitutivo cuando
el acto o el derecho real se constituye con la inscripcion, es decir,
cuando los derechos reales nacen recién con la inscripcion en el
Registro. Esto significa que la inscripcidn, en esos casos, es un
requisito imprescindible, exigido por la Ley, para que la
adquisicion, constitucion o transmision del derecho real se
produzca. Sin inscripcion, aun cuando hubiera habido tradicion, la

modificacion juridico-real es imposible.*®

Para Roca Sastre es constitutiva, cuando ademas el registro
interviene como factor o elemento unido a otro para que tal

mutaciéon se produzca.>®

Jerénimo Gonzales considera que son constitutivas cuando sirven de
complementos a los supuestos extra-hipotecarios y constituyen con

ellos el derecho real.®!

Para Sanz es aquella que por si misma o con otros elementos previos
de caracter necesario da vida al derecho real, o es un elemento de su

constitucion, suspension o modificacion.>?

49S4nchez Calero, Francisco Javier. Manual de Derecho Inmobiliario Registral. Pag. 110.
50Roca Sastre. Ramdn Ma. Derecho Hipotecario. Tomo I. P4g. 214

510b. Cit. pag. 214

520b. Cit. Pag. 214-215
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Segun Lacruz son las que publican un cambio real que ellas mismas

provocaron, sirven no solo para declarar el cambio real, sino ademas
previamente para constituir el derecho real cuya existencia publica

desde entonces.>3

En el sistema constitutivo, el derecho nace con el acto juridico, en
este caso el contrato, y se perfecciona con la inscripcion en el
Registro Publico. Podemos equiparar este sistema a la tiradito por lo
que la inscripcibn no es potestativa sino obligatoria. La
caracteristica de este sistema estriba en que atiende por una parte al
titulo y a la causa de la adquisicion que se plasme en el contrato y por
otro lado, atiende a la forma en que se trasmite el dominio, lo cual

ocurre a través de lainscripcion en el Registro Publico.

Las formas registrales de publicidad pueden estar establecidas de
manera tal que las mismas sean necesarias para que el derecho real
se constituya y nazca. En tal sentido, la relacion juridica inmobiliaria ya
no nace y produce sus efectos a tenor de lo pautado en el Derecho
Civil, sino que la misma no tiene existencia juridica hasta que el

Registro toma razon de la voluntad o animo de generarla.

La eficacia constitutiva de los asientos registrales es tal, que no
existen mas derechos reales que aquellos que nacieron por
medio del Registro. El asiento es totalmente independiente del acto,
negocio o titulo que lo propicid. Lo que el Registro publica es toda y la

Unica verdad y, por tanto, ordinariamente, no es factible atacarlo, ya

>30b. Cit. Pag. 215
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que, técnicamente, no existe disparidad entre el contenido reglstral y Ia

realidad juridica extra registral.

El efecto_constitutivo _consiste en que, el acto juridico solo se

perfecciona, en cuanto es inscrito en el Registro Publico, lo cual
significa que solo alcanza la plenitud de sus efectos legales a
partir de su inscripcion. En este caso el Registro Publico interviene
como un factor basico para que lo consignado en el titulo produzca el

efecto deseado; de lo contrario el acto adolece de nulidad.>*

2.4 EL REGISTRO PUBLICO EN NICARAGUA

Segun la ley 698, Ley General de Registros Publicos publicada en la
GACETA Diario Oficial el dia Jueves 17 de Diciembre del 2009, En su
articulo 71 define al Registro Publico de la Propiedad Inmueble, como
una institucion, que asegura el trafico juridico sobre los bienes
inmuebles, la eficacia de las garantias que recaen sobre los mismos,
la proteccion de adquirentes y acreedores, la defensa y legitimaciéon de
las titularidades inscritas y su publicidad. Cuyo objeto de dicha
institucién, segun el arto. 72 de la misma Ley, es la inscripcion o
anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales que recaigan sobre bienes inmuebles; y propiciar la
seguridad juridica de créditos garantizados con bienes inmuebles

asegurando su recuperacion.®

54S4nchez Colin, Guillermo. Procedimiento Registral de la Propiedad. Pag. 105.
55Ley 698, Ley General de Registros Publicos. Arto. 71.
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La inscripcion que se hace en el Registro en general es declaratlva es

decir, declara o0 publica un acto que adquiere existencia y validez
fuera del Registro y no por él, vale contra terceros; pero en caso de
sociedades mercantiles es constitutiva, tal ocurre por ejemplo con la
personalidad juridica de las sociedades que no nacen como tales
personas hasta la inscripcion, sin perjuicio de que existan como
contrato entre los socios: las personalistas desde que concurren los
requisitos esenciales del contrato y los capitalistas, desde la escritura

publica.®®

3. BREVE RESENA HISTORICA DEL DERECHO REGISTRAL
NICARAGUENSE

3.1 Finalidad del Registro Publico Nicaragiiense en la Historia

La tenencia de la tierra y los derechos sobre ésta, constituyen uno de
los aspectos mas trascendentales en la vida economica y politica de
Nicaragua. No en vano se ha dicho que mientras la problematica sobre
la tenencia de la tierra subsista, no se puede dar la consolidacion de la

democracia y el despegue de la economia nacional.

En procura de tratar de solucionar ese problema, en el marco del
Proyecto de Ordenamiento de la Propiedad Agraria se inicio en el afio
1994 el Programa Nacional de Catastro, Titulacion y Registro de la
Propiedad Agraria, siendo uno de sus objetivos especificos modernizar

las instituciones que regulan la propiedad inmobiliaria en su aspecto

56 Navas Mendoza, Azucena. Curso Basico de Derecho Mercantil, Tomo |, Editorial Universitaria, UNAN,
Ledn, 2008. Tercera Edicidn Actualizada con el Registro Mercantil, Publicado hasta el afio 2007, pag. 105-117
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legal y geografico: Registro Publico de la Propiedad Inmueble y eI

Catastro Nacional, es a través de estas instituciones que puede
dimensionarse y cuantificarse el problema de la tenencia de la tierra y
gue sirven como instrumento perfecto, tanto desde el punto de vista
juridico, para consolidar el derecho de propiedad, como
geograficamente, para ubicar materialmente en la realidad, el terreno

sobre el cual recae ese derecho real inmobiliario.

La situacion politica de ordenamiento de la propiedad a través de un
proceso masivo de titulacion del sector reformado fue el marco para el
desarrollo del Proyecto de Modernizacion de los Registros Publicos
integrado en el Programa Nacional de Catastro, Titulacion y Registro

de la Propiedad Agraria.

Con el objetivo planteado en el marco del Programa de Ordenamiento
de la Propiedad Agraria, la Corte Suprema de Justicia para fortalecer
institucionalmente la entidad registral integra el Proyecto de los
Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil en su Plan de
Modernizacion del Poder Judicial periodo 1997-2011, con metas de
ejecutar una serie de acciones tendientes a transformar aspectos de la
superestructura funcional, la estructura administrativa y la
infraestructura operacional, encaminadas a la implementaciéon de un
verdadero Proceso de Reforma Registral que demanda actualmente
su continuidad que permita establecer las bases de un Registro

moderno, seguro y eficiente.>’

57)arquin de Medina, Myriam. Revista del Poder Judicial, Justicia. Edic. 21, Vol. 5 Pag. 2
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Con el establecimiento del Registro Conservatorio se llend un gran

vacio en materia registral. Las dos ideas fundamentales en que
descansaba el sistema, y en esto sigui6 el germanico, son: la
publicidad y la especialidad. En el nuevo sistema, que cierra las
puertas a las hipotecas ocultas, la materia de la inscripcion es amplia,
pues al registro ingresan el dominio de las inmuebles y los demas

derechos reales constituidos sobre los mismos.®®

El Derecho Inmobiliario Registral se vale del Registro Publico para
lograr su fin de dar seguridad a la propiedad inmueble y proteger el
trafico juridico sobre la misma. El hecho de constar registradas en el
propio registro las titularidades inmobiliarias sirve al Derecho
Inmobiliario Registral para presumir de momento la legitimidad del
Derecho Registral y de hacerle servir de proteccion firme de los
terceros adquirentes que reunan las circunstancias necesarias para tal
proteccion. A la vez, el propio Registro permite que los que tengan

interés legitimo acerca de su contenido puedan informarse.

Por tanto, la finalidad del Derecho Registral desde sus principios hasta
hoy en dia es arbitrar un sistema que permita conocer el estado de los
derechos (por ejemplo: la informacidn sobre el propietario, los
gravamenes, la situacion fisica), facilitando de esta manera el trafico
patrimonial en condiciones armonicas de justicia y seguridad. En este
sentido, la doctrina mas moderna viene proclamando las ventajas de

un sistema sin soluciones radicales, en donde la inscripcion juegue un

58 Navarro Medal, Carlos. El Registro Publico en Nicaragua. Memoria del Congreso Internacional de Derecho
Registral. 24 de Diciembre del 2010.
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papel importante para la seguridad del trafico, pero sin cerrar los ojos

a la realidad extra registral.

El Registro es una institucion creada para dar respuesta a las
apremiantes necesidades de facilitacion del trafico patrimonial, de
certidumbre en la titularidad de los derechos y de estabilidad en la
circulacion de la rigueza, por lo que se debe encuadrar como una
figura de SEGURIDAD JUSTA, y no so6lo ante un instituto de mera
seguridad vaciado de contenido o sin finalidades valiosas. Detras de
ella subyace una racionalidad logica y econdmica, asi como un apego
profundo por la conducta leal y honesta, es decir, por el acto bueno y

justo.

La Corte Suprema de Justicia, procurando la modernizacion del
registro de propiedades cre0 una Ley que llena las expectativas en
materia registral con el fin de mejorar la administracion, control y
organizacion, garantizando a la sociedad la seguridad juridica registral
en sus fases de procedimientos documental o material y publicitaria,
sirviendo como un medio para facilitar a los usuarios los tramites de
inscripcion y de publicidad registral; asi lo establece la Ley 698, Ley de

Registros Publicos, en su arto. 4.°°

Los Registros Publicos son un medio para brindar certidumbre
respecto de la titularidad de diferentes derechos y son una garantia de
seguridad juridica y para ello el sistema registral nicaragtiense debe

estar adecuadamente organizado y dotado de los instrumentos legales

59 Ley 698, Ley General de Registros Publicos. Arto. 4
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gue resulten necesarios para permitir el desarrollo de un sistema agll

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

FINES FUNDAMENTALES

1. Asegurar la propiedad inmueble, proteger el trafico juridico
inmobiliario y fomentar el crédito territorial, legitimando y protegiendo

las titularidades registrales y a los terceros adquirentes.

2. Efectuar la publicidad informativa del contenido de los libros del

registro.
3. Suministrar datos a las estadisticas de contratacion inmobiliaria.

4. Facilitar las actividades del estado dirigidas a finalidades agrarias y

de la propiedad urbana.

5. Cooperar a la coordinacion del Registro de la Propiedad Inmueble

con las oficinas de catastro.

6. Ser un importante auxiliar para la efectividad de algunas

contribuciones e impuestos.®°

80Chiriboga Toapanta, Ana Elizabeth. Tecnologias de la informacién aplicada al Derecho Inmobiliario
Registral Juridico. Cap. IV Derecho Registral. UTN-FICA-EISIC. Pag.83.

Marquez, Daniel. Los Paradigmas de Gobernancia y Transparencia en el Derecho Registral, Congreso
Internacional de Derecho Registral, Ciudad de México. DF. Memoria del Congreso Internacional de Derecho
Registral - Del 24 al 26 de marzo de 2010 -Coordinacién del Programa de Posgrado en Derecho de la UNAM.
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4. CONCEPTO DE PRINCIPIOS REGISTRALES Y SU
REGULACION EN LA LEGISLACION NICARAGUENSE
VIGENTE

4.1 Principio de Inscripcion

La inscripcion es el elemento basico para que se produzca la
constitucion, transmision, modificacion o extincion de los derechos

reales sobre los bienes inmuebles.

Ahora, cuando se registre un documento en el cual se renuncie, se
rescinda, se resuelva, se extinga, se ceda o traspase algun derecho, o
se modifique algun acto, se pondra en el instrumento donde se habia
declarado o creado el mismo derecho, o hecho constar el acto, una
nota marginal en la cual se expresan dichas circunstancias, y la fecha

y la oficina en que se ha efectuado el Registro.%?

Este principio estd consagrado en el Arto. 82 de la Ley 698, que
establece: “se efectuara la tradicion de los bienes raices, lo mismo que
el de las naves, por la inscripcion del titulo en el registro de la

propiedad.

51C4digo Civil de la Republica de Nicaragua. Arto. 1926
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De la misma manera se efectuara la tradicion de los derechos de

herencia, usufructo, uso, habitacién, servidumbres activas, hipotecas,

anticresis y demas derechos reales constituidos sobre inmuebles”.%?

4.2 Principio de Legalidad

Es el que exige a los registradores, bajo su responsabilidad la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de los que se
solicite su inscripcion, la capacidad de los otorgantes, la validez de las
obligaciones contenidas en las escrituras publicas, suspender o negar

la anotacion o inscripcion de los documentos.

Es decir, tiene que someter a examen o calificacion los documentos
que solo tengan acceso al registro, asi lo establecen los artos. 35y 36
de la Ley 698. Asi mismo el arto 1913 C establece: “todo titulo que se
lleve a registrar debe designar claramente el nombre, apellido, edad,
profesion y domicilio de las partes y la fecha de la escritura en

letras.”®3

El instrumento publico es el Unico medio de llevar al Registro el
derecho que se pretende inscribir, ya sea escritura publica, sentencia
o decreto judicial; sin embargo, las partes pueden en documento

privado enmendar y suplir las designaciones defectuosas e

62| ey 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 82
53Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 35-36
Cadigo Civil de la Republica de Nicaragua, arto. 1913
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insuficientes de los titulos a fin de que el registrador, ya sin obstaculos

proceda a la inscripcion.®

El registrador no puede negar ni retardar la inscripcion de los titulos
gue se presentan a su despacho. No obstante, podra negarla si es en
algun sentido inadmisible, por ejemplo: si no es auténtica 0 no esta en
el papel correspondiente la copia que se le presente, si no esta situada
en el departamento o no es inmueble la cosa a que se refiere, si no se
ha dado cumplimiento a lo prescrito en los Artos. 73 y 74 de la ley
698, si es visible en el titulo algun vicio o defecto que lo anule
absolutamente o si no contiene las designaciones legales para la

inscripcion. Arto. 37 ley 698.5°
4.3 Principio de Rogacion.

La actividad registral se inicia a peticion del interesado; para que se
practique la inscripcion que puede resultar del titulo que presenta, el
Registrador, previo a examen del documento, puede acceder a su
inscripcién en cuyo caso se extendera el asiento correspondiente; o

bien negarse a ello.

El procedimiento registral es breve en tramites: peticion, decision y
recurso, en su caso; pero intenso y complicado en la actividad que
desarrolla el registrador en su funcion calificadora. Este principio esta
recogido en el Arto. 3944 C.56

64 Escobar Fornos, Ivan. Derecho Registral Comparado. Pag. 77
55Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 73,74, 37
66 Cédigo Civil de la Republica de Nicaragua. Arto. 3944
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Los interesados pueden pedir la inscripcion personalmente o por

medio de un apoderado o de su representante legal, y el asiento sera
firmado por cualquiera de ellos. Esto se explica si se tiene en cuenta
gue en el Registro se opera la tradicion. Anotado el titulo en el
Repertorio, el interesado puede desistir de la inscripcion. El
Registrador dejara constancia del hecho y del motivo de la no
inscripcion bajo el mismo namero que al titulo se le haya asignado en
el Repertorio. También puede el interesado desistir de la inscripcion y
retirar su titulo cuando reconoce la justicia de los motivos del

registrador para negarle la inscripcion.®’

En el Arto.32 de la ley 698 encontramos regulado este principio asi:
“‘El procedimiento registral se iniciara con la presentacion del
documento inscribible en el Registro a solicitud del que tenga interés
legitimo o por su representante debidamente acreditado, con
excepcion de aquellos casos en que el Registrador o Registradora
deba actuar de oficio conforme a lo previsto en esta ley o0 a instancia
de autoridad competente en los casos autorizados por mandato de ley

expresa”.®®
4.4 Principio de Prioridad.

Este principio establece que el acto registrable que primeramente
ingrese en el Registro se antepone o prevalece a todo acto registrable
qgue siendo incompatible, no hubiere ingresado en el Registro, aunque

fuere de fecha anterior. Es decir, en el caso tipico de doble venta, el

57 Escobar Fornos, Ivan. Derecho Registral Comparado. Pag. 78-79
58 ey 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 32
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primero que registra excluye los derechos que pudiera haber adqumdo

el otro comprador.

Asi lo establece el Arto. 31 de la ley 698: “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

inscripcién misma”.%®

4.5 Principio de Especialidad.

El principio de especialidad descansa en la finca inmatriculada (a cada
finca un folio), en el derecho o derechos inscritos sobre la misma y en
el titular de ellos este principio, no solamente es importante para la
eficacia legal de los asientos registrales, sino para la labor organizada

administrativa de los registros publicos.

Este principio, que originalmente nacié como una reaccion contra las

hipotecas generales, hoy en dia impregna todo el sistema.®

El Arto. 111 de la ley 698 se pronuncia al respecto estableciendo que:
“‘No podran practicarse anotaciones preventivas de caracter generico.
La resolucion judicial que la ordene, debera expresar con claridad, las

fincas o derechos afectados, y la cuantia u obligacion de que

59 ey 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 31

70 Escobar Fornos, Ivan. Derecho Registral Comparado. Pag. 90

39



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, UNAN-LEON 3
respondan todas ellas o su distribucion en el caso de que se hublese

efectuado”.”?

Nuestro Codigo Civil consagra este principio en los Artos. 3952 C

y 8 del Reglamento del Registro Publico y otros. Se extiende:

* A la determinacion de la finca para identificar o individualizar la
finca debe hacerse constar en el registro su naturaleza, situacion,

cabida, linderos, nombre y niamero, si constare en el titulo.

» Determinacion de los sujetos la determinacion de los titulares
registrales se logra consignando el nombre, apellido y generales de
la persona a cuyo favor se haga la inscripcion. También se hara
constar el nombre y apellido de la persona que transfiera o

constituye el derecho.

» Determinacion de los derechos para la determinacion de los mismos
se hara constar la naturaleza, extension, condiciones y cargas de
cualquier especie del derecho que se inscribe. La naturaleza,
extension, condiciones y cargas del derecho sobre el cual se
constituye el que sea objeto de la inscripcién. En las inscripciones
hipotecarias se hara constar el monto del crédito, sus plazos y
condiciones, si el crédito causa interés, la tasa de ellos y la fecha

desde que deben correr.”?

"ILey 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 111

72 Escobar Fornos, Ivan. Derecho Registral Comparado. Pag. 90
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4.6 Principio de Tracto Sucesivo.
En virtud de este principio, todo acto de disposicion aparece
ordenado en forma que uno siga al otro de modo eslabonado sin
gue haya vicios o sellos registrales. Esto requiere que el inmueble
esté inscrito con anterioridad a favor de los otorgantes y de que se
siga un ordenamiento l6gico, pues de lo contrario, el registrador en
virtud de sus facultades, denegara la inscripcion o anotacion. Para
este principio se toma el Arto. 90 de la ley 698 que establece: “Para
inscribir o anotar titulos por lo que se declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles debera constar previamente inscrito o anotado el derecho
de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de
persona distinta de la que otorgue la transmision o gravamen, los
registradores o registradoras denegaran la inscripcion solicitada. En el
caso de que no esté inscrito el derecho del transferente, pero del
documento cuya inscripcion se pretende, refleje los antecedentes del
titulo previo de inscripcion, se tomara la anotacion preventiva que se

refiere esta ley, a instancia del interesado”.”®

4.7 Principio de Legitimacion.

El Arto. 81 de la ley 698 que se refiere al efecto y Plazo de Vigencia
del Asiento de Presentacion de los Documentos, establece que “El

procedimiento de inscripcidn iniciara con el asiento de presentacion

73Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 90

41



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, UNAN-LEON ¥
del documento que contenga la constitucion, modificacion o extinciéon

de derechos reales, por parte de quien tenga legitimo interés de que
se practique la inscripcion. Se entenderd que esta legitimado y tiene
interés legitimo, el transmitente del derecho, el adquirente del derecho
0 sus representantes legales debidamente acreditados segun la ley y

que conste que tienen facultad para solicitar la inscripcion”.”

4.8 Principio de Fe Publica Registral.

La ley 698 se pronuncia al tenor de este principio en su Arto. 42, en el
que se refiere a la presuncion de exactitud y veracidad de los asientos
registrales, estableciendo que: “Los asientos del Registro se presumen
exactos, veraces e integros, determinando el contenido y extension de
los derechos inscritos con caracter exclusivo y excluyente, razén por la
cual al titular registral se le considera legitimado para actuar en el
trafico juridico y en los procesos judiciales, en la forma en que el
propio asiento determina. Esta proteccion se refiere a la existencia,
titularidad, pertenencia del derecho, el titulo o causa de adquisicién y

el ejercicio y extension del derecho”.”

4.9 Principio de Publicidad.

Publicidad en sentido amplio es la actividad orientada a difundir y

hacer notorio un acontecimiento, en sentido menos amplio consiste en

74Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 81
75Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 43
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la exteriorizacién o divulgacion de una situacion juridica a objeto de

provocar su cognoscibilidad general.

Desde el angulo técnico-juridico, debe entenderse por publicidad el
sistema de divulgaciéon dirigido a hacer cognoscible a todos,
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la
seguridad de trafico. Constituye en suma, una heteropublicidad y que
la exteriorizacion y divulgacion de las situaciones juridicas verificada
por un ente ajeno a la realizacion de las situaciones juridicas verificada

por la administracion publica.

El Registro es esencialmente publico y, por consiguiente, puede ser
consultado por cualguiera en la misma oficina y tomar los

apuntamientos que crea conveniente.

Este principio lo encontramos regulado en el Capitulo VI de la ley 698
en los Artos. 51, 52, 53, 54, 55,56 y 57.76

76Ley 698, Ley General de Registros Publicos, arto. 51. se refiere a la informacidn publica. Arto. 52.
Prohibicion de acceso directo a los libros fisicos. Arto. 53. Alcance de la publicidad registral. Arto. 54.
Certificaciones, informes y copias. Valor, medio y forma de extenderlas. Arto. 55. Certificadores con
jurisdiccion fuera de su oficina registral. Arto. 56. Contenido de las certificaciones. Arto. 57. Tipos de
certificaciones. (http://www.asamblea.gob.ni/)
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CAPITULO Il

VALORACION SOBRE LA DECLARATIVIDAD O
CONSTITUTIVIDAD DE LOS REGISTROS
PUBLICOS Y MERCANTILES DE NICARAGUA, DE
CONFORMIDAD CON LA LEY 698

1. Valoracion de los Artos. 46 y 49 de la Ley #698.

Para conocer la naturaleza real del Registro Publico no es suficiente el
estudio de la doctrina sobre la materia que la regula, es necesario
ademas estudiar su evolucion en el tiempo tanto en la practica como

en su regulacion legal.

Encaminados en esta direccion tomamos como base fundamental de
nuestro estudio los Articulos 46 y 49 de la Ley General de Registros
Pulblicos, Ley 698, que se refieren a la Constitutividad y Declaratividad
del Registro respectivamente, los que analizaremos porque
consideramos sustanciales y de vital importancia para poder

determinar la naturaleza real de esta institucion publica.

En base a los estudios realizados consideramos que el Arto. 46 de la

Ley #698, es argumento suficiente, si hablamos de la constitutividad

porque literalmente expresa sobre la constitucion de derechos:

“Unicamente pueden constituirse derechos por quien tenga inscrito su
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derecho en el registro o por quien lo adquiera en el mismo

instrumento”. Y siendo que la constitutividad se refiere al nacimiento
de un derecho a partir de su inscripcién, la inscripcion es obligatoria,
ya que si no se inscribe no hay derecho, por consiguiente los titulos
sujetos a inscripcion que no estén debidamente inscritos no perjudican
a terceros sino desde la fecha de su presentacion al Registro
respectivo, asi lo establece la Ley #698, en su Arto. 44 parrafo 1. Y el
Articulo 95 de la misma también se pronuncia al respecto cuando
establece que: “los titulos sujetos a inscripcion que no estén
debidamente anotados, no perjudican a terceros, sino desde la fecha

de su presentacion al Registro respectivo...”

El Arto. 49, de la Ley #698 por el contrario se refiere a la

declaratividad cuando establece respecto al tercero registral: “La

inscripcion no convalida los actos o contratos inscritos que sean nulos
0 anulables conforme a la ley. Sin embargo el tercero que de buena fe
adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, ser& mantenido en su

adquisicion, una vez gue haya inscrito su derecho, aunque después se

anule o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten

en el Registro.”

Esto porque la declaratividad consiste en_dar publicidad a los

derechos constituidos fuera del Registro a partir de la realizacion del
negocio juridico, siendo oponible frente a terceros, es decir que en la
declaratividad la inscripcibn no es obligatoria porque no es un
mecanismo para adquirir derecho, pero la sola inscripcion del derecho

da garantia y proteccion de ese derecho tanto al titular del derecho
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como al titular adquirente, en este sentido la falta de inscripcidon no

impide ser propietario.

El Reglamento de |la Ley #698, en el Articulo 53, se pronuncia al

respecto cuando se refiere al Efecto de Publicidad Registral, y

textualmente dice:

Arto. 53: “El dominio o cualquiera otro derecho real que conste en las
Inscripciones 0 anotaciones preventivas, aunque no esté consignado
en el Registro por medio de una inscripcion separada y especial,
produciran efecto contra tercero desde la fecha del asiento de

presentacion del titulo respectivo.

Lo dispuesto en el inciso anterior se entendera sin perjuicio de la

obligacion de inscribir especialmente los referidos derechos.

Cuando los procesos registrales se lleven mediante el uso de sistemas
automatizados, la inscripcion provisional y la definitiva, la
administracion de imagenes y notas digitales, surten efecto respecto a

terceros, desde la fecha de la presentacion del titulo”.

2. Andlisis sobre la Declaratividad o Constitutividad de los
Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua, de conformidad
con la Ley #698.

La regla general de nuestro Derecho es que los derechos reales se
adquieren, se construyen y se transmiten con independencia del

Registro de Propiedad, por esto y por la doctrina que antecede y que
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hemos estudiado consideramos que el Registro Publico es de

naturaleza Declarativa, porque es un medio de garantia que otorga
seguridad juridica a los actos registrales, a sus titulares y terceros
adquirentes, y su inscripcion permite la publicidad registral protegiendo

el derecho inscrito. Es decir que la inscripcién declarativa es aquella

gue se limita a recoger los elementos juridicos que dan vida al derecho

real sin afadirle un valor especial por si mismo, el derecho real nace,

existe fuera del reqistro y las inscripciones que en este se

practican se refieren a derechos reales ya existentes careciendo

de toda eficacia para el nacimiento, existencia y validez del

mismo, el registro solo sirve para dar publicidad.

La Ley 698 en su arto. 49, se refiere a la declaratividad cuando

establece respecto al tercero registral: “La inscripcion no convalida los
actos o contratos inscritos que sean nulos o anulables conforme a la
ley. Sin embargo el tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso
algun derecho de persona que en el registro aparezca con facultades
para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicion, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del

otorgante por virtud de causas que no consten en el Registro.”

En resumen, segun la Ley 698, |la declaratividad consiste en dar

publicidad a los derechos constituidos fuera del Registro a partir

de la realizacion del negocio juridico, siendo oponible ante terceros,

es decir que en la declaratividad la inscripcidon no es obligatoria porque
no es un mecanismo para adquirir derecho, pero la sola inscripcién del

derecho da garantia y proteccion de ese derecho tanto al titular del
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derecho como al titular adquirente, en este sentido |la_ falta de

inscripcién no impide ser propietario.

3.  Valoracion sobre la Declaratividad o Constitutividad de los
Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua, de conformidad
con la entrevista aplicada a funcionarios publicos y profesionales
del Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de
las profesiones juridicas relacionadas con el Registro Publico de

la Propiedad Inmueble y Mercantil.

El Registro Publico es una de las instituciones mas importantes de la
funcion administrativa del Estado, creada para regular el trafico
comercial, econdémico y juridico de la propiedad inmueble y mercantil,
en la que se vinculan a diario Funcionarios Publicos y Profesionales
del Derecho (Registradores Publicos, Directores de Catastro, Jueces,
Procuradores, Notarios Publicos y Abogados), a quienes por sus
conocimientos y experiencia en el ejercer de las profesiones juridicas
nos es menester consultar su opinibn o criterio respecto a la
naturaleza del Registro Publico, lo que nos orientara en alguna
manera sobre la direccion a tomar en nuestra investigacion,
permitiéndonos hacer consideraciones importantes sobre su posicion
respecto a las interrogantes que florecen en nuestro afan por valorar la
naturaleza constitutiva o declarativa de nuestro Sistema Registral,
donde nuestro principal instrumento es la Ley 698, Ley General de

Registros Publicos de Nicaragua.
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Que si La legislacion nicaraguense define claramente la naturaleza

(Constitutiva o Declarativa) de los Registros Publicos y Mercantiles, es
una incognita controversial en nuestro estudio por la abundancia de
criterios al respecto pues, Los Registradores Publicos, consideran que
en la Ley 698, Ley objeto de nuestro estudio, hay una clara definicion
de la naturaleza del Registro, esta misma opinibn comparten los

Abogados.

El encontrarnos con un mismo criterio en estas dos clases de
funcionarios nos permite abordar la tematica desde un aspecto
especifico en el criterio material de la ley, de tal manera que nos
permita aproximarnos a nuestro proposito de conocer la naturaleza
real del Registro Publico, sin embargo, si nos referimos a los Notarios
Plblicos, parcialmente comparten la opinion de los Registradores y
Abogados porque unos (mayoria) encuentran en nuestra legislacion
una clara definicion de la naturaleza del Registro, otros (minoria) por el
contrario opinan que no hay claridad en la definicion de la Ley

respecto a la naturaleza del Registro.”’

He aqui la controversia que hace surgir la duda de que si nuestra
legislacion no define claramente la naturaleza del Registro o los
Funcionarios Publicos y Profesionales del Derecho no tienen un claro

y absoluto conocimiento de la definicion de la Ley.

Por nuestra parte, luego de estudiar minuciosamente la Ley, no
encontramos una clara definicion sobre tal naturaleza. Sin embargo

sabemos que en la practica, el Registro Publico ejerce eficazmente

77 \éase grafico numero | en anexos
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una funcidon Declarativa en lo que se refiere a la materia que regula

propiamente dicha, y al mismo tiempo ejerce una funcion Constitutiva
en relaciones juridicas de caracter Mercantil, pero la Ley en su esencia
no define taxativamente si la naturaleza del Registro Publico es
Declarativa o Constitutiva, mas en algunos articulos de la misma
podemos estudiar una u otra posicion aun implicitamente, tomando en
consideracion los conocimientos, del intérprete de la Ley, sobre la

materia en cuestion.

Siendo que la Ley no define claramente la naturaleza del Registro
Plblico, consideramos oportuno e importante cuestionar a nuestros
entrevistados sobre la naturaleza predominante de los Registros
Plblicos y Mercantiles de Nicaragua de los cual se obtuvo como
resultado que los Funcionarios del Registro Publico sostienen
uniformemente que la naturaleza predominante del Registro Publico es
Declarativa, dando méritos a una naturaleza mas amplia refiriendo que
la funcién del Registro es también Constitutiva en relaciones juridicas

de caracter Mercantil.

Existen opiniones compartidas sobre la misma posicién por parte de
los Funcionarios de Catastro (Catastro Fisico INETER del
Departamento de Leon y Catastro Municipal de Leodn) siendo que
estas son instituciones independientes. A esta posicion de suman los
sefiores Jueces de Distrito Civil del Departamento de Ledén vy
Procuradores al considerar que la naturaleza predominante de los
Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua es Declarativa;

contraria con la posicion de Notarios Publicos que por un lado unos
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opinan que es de naturaleza Declarativa, sin embargo otro dlfleren

opinando que su naturaleza es Constitutiva.

Los Abogados estan en la misma situacion que los Notarios porque
unos opinan que la naturaleza predominante del Registro es

Declarativa, sin embargo otros opinan lo contrario.

Acerca de la pregunta numero dos que versa sobre la naturaleza
predominante de los Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua,
en el grafico-resumen (pastel) del universo de entrevistas aplicadas se
refleja que el 70.59% de los entrevistados opina que naturaleza
predominante de los Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua es
Declarativa y el 17.65% por el contrario opina que la naturaleza
predominante de los Registros Publicos y Mercantiles es Constitutiva,
sin embargo 11.76% de los entrevistados no contest6’®. Es por ello
que por nuestra parte afirmamos que la naturaleza predominante del
Registro Publico es Declarativa ya que la registracion es un requisito
para oponer el acto o derecho a terceros, acto o derecho que se
constituye fuera del Registro y cuya inscripcion otorga la publicidad
registral por que la inscripcidon en este caso se limita a publicar el
cambio real acaecido al margen del Registro aunque de esta
publicidad se deriven importantes efectos protectores para el titular
registral y, sobre todo, para los adquirentes del titular registral que
rednan ciertos requisitos. Es decir, que los Registros Publicos son un

medio para brindar certidumbre respecto a la titularidad de diferentes

78 \Véase grafico numero Il en anexos

51



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, UNAN-LEON Yo
derechos y son una garantia de seguridad juridica con lo que se

pretende evitar que se produzcan contradicciones.

Los Funcionarios Publicos y Profesionales del Derecho en su gran
mayoria opinan que los Registradores Publicos tienen un amplio
conocimiento sobre la Ley 698, objeto de nuestro estudio. Es natural
gue tengan esta opinion, ya que es deber de los Registradores
conocer la Ley que regula la materia sobre la funcion que a diario
ejercen como garantes del buen funcionamiento de los Registros
Pudblicos, sin embargo ciertos Notarios Publicos opinan lo contrario
afirmando que los Registradores Publicos carecen de conocimiento
respecto a la Ley 698, compartiendo nosotros esta opinidn porque
aunque los Registradores estan claros de la naturaleza del Registro
Pldblico en su esencia, la entrevista aplicada refleja que estos
desconocen de los principales articulos que determinan la solidez de
sus conocimientos en la materia y en particular sobre la naturaleza del
Registro Publico y al no haber argumentos que sustenten su criterio
nos hace dudar de su eficaz desempefio en el ejercicio de sus

funciones.

Consideramos que la_doctrina de la Corte Suprema de Justicia’ ha

sido amplia en su propdsito de instruir sobre la naturaleza y funcion del
Registro Publico y Mercantil explicando en qué casos el Registro
ejerce una funcion Declarativa y en que otros ejerce una funcion
Constitutiva, unificando amabas funciones en una misma institucion

que es el Registro Publico. (Véase sentencias adjuntas en anexos).

795.9 am del 11 de Noviembre de 1913 BJ p254
S.10 am del 09 de Julio de 1970 BJ p131
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Puede ser esta la razén de opiniones divididas respecto a la uniforme

directriz que toma la Corte Suprema de Justicia para definir un

concepto claro de la naturaleza predominante del Registro Publico.

Hay wuna cantidad considerable de Funcionarios Pudblicos vy
Profesionales del Derecho que estan bien claros al respecto, sin
embargo en su gran mayoria los Funcionarios Publicos vy
Profesionales del Derecho consideran que la doctrina de la Corte
Suprema de Justicia se ha referido al Registro Publico como unza
institucion de naturaleza Declarativa; otros difieren esta posicion
considerando que la Corte Suprema de Justicia se ha referido al
Registro como una institucion de naturaleza Constitutiva. Esto nos
hace concluir de que los Funcionarios Publicos y Profesionales del
Derecho carecen de conocimiento de la doctrina respecto a la
naturaleza del Registro Pudblico porque como anteriormente

expresamos, la_doctrina, la legislacién, la Jurisprudencia de la

Corte Suprema de Justicia y la practica reflejan que el Reqistro

Publico ejerce una funcion Declarativa en la materia que regula

propiamente dicha y en relaciones de caracter Mercantil ejerce una

funcion Constitutiva.

53



Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua, UNAN-LEON

CONCLUSIONES.

Sabiendo que el Registro de Propiedad es la maxima Institucion
Juridica para publicidad, seguridad, garantia y movilidad de actos y
contratos relativos al dominio y demas derechos reales, y no como una
mera institucion juridica que tenga por objeto la inscripcion o anotacion

de actos y contratos relativos a los mismos, concluimos que:

e El Registro Publico es de naturaleza Declarativa si nos referimos
a la materia que regula propiamente dicha, vya que lo
Declarativo es manifiesto cuando el acto o el derecho real se
constituye fuera del Registro y su inscripcion otorga
publicidad registral, protege su derecho y le otorga seguridad,
es decir, podemos inscribir si lo deseamos (inscripcion

facultativa, no vinculante u obligatoria).

e Concluimos que, el Registro Publico ejerce una funcion
Constitutiva en relaciones juridicas de caracter Mercantil. Ya que
en lo constitutivo, el derecho nace con el acto juridico, en este
caso el contrato, y se perfecciona con la inscripcion en el

Registro Publico.

e Laley 698, Ley General de Registros Publicos en su esencia no
define taxativamente la naturaleza del Registro Publico, pero su

contenido se inclina hacia la naturaleza declarativa; no obstante
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segun el Arto 46 de la misma una vez inscrito reglstralmente un

derecho real, para efectos de proteccion o tutela, se torna
constitutivo, consolidando el derecho que nacié a través de un
instrumento publico. Es decir, que el titular de un derecho real
tiene una doble proteccion o tutela: a través del instrumento
publico que le dio vida o nacimiento; y a través de su inscripcion
registral frente a terceros, generando en este caso, la
inscripcion, efectos erga omnes, es decir, frente a todos y contra

todos.

La doctrina, la legislacion, la Jurisprudencia de la Corte Suprema
de Justicia y la practica reflejan que el Registro Publico ejerce
una funcion Declarativa en la materia que regula propiamente
dicha y en relaciones de caracter Mercantil ejerce una funcion

Constitutiva.

De la entrevista aplicada a los funcionarios publicos nominados
acerca de los Articulos de la Ley # 698 que justifican la
naturaleza, Constitutiva o Declarativa de los Registros Publicos y
Mercantiles de Nicaragua, se concluye que en su gran mayoria
dichos funcionarios no supieron responder acerca del contenido

de las disposiciones normativas de la ley #698 consultadas.
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RECOMENDACIONES.

Recomendamos a los Funcionarios Publicos y Profesionales del
Derecho que se instruyan mejor acerca de la Legislacion y la
Doctrina nicaraguense respecto a los Registros Puablicos y
Mercantiles y asi tengan un claro conocimiento de la naturaleza
real de los mismos que les permita ejercer eficazmente el

ejercicio de sus funciones.

Recomendamos al Registro Publico establecer un sistema de
Registro de la Propiedad mas eficiente como condicién esencial
para la existencia de un mercado inmobiliario operativo, que
publique derechos excluyendo lo no inscrito, asegurando asi su
concordancia con la realidad, haciendo inatacable la posicion del

tercero que confia en su contenido.

Recomendamos una mejor capacitacion a los Registradores
Publicos y a su personal de apoyo sobre la Ley 698, Ley General
de Registros Publicos y su Reglamento para que puedan dar asi
una mejor valoracién de su contenido y un mejor servicio a sus

usuarios.
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12. http//www.repositorio.utnedu.ec

13. http//www.unar.edu.ar

14. http//www.cinder.info

15. http//www. Ipc.pe

16. http//www.samoullier.com
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17. http//www.euran.com.ni

18. http//www.poderjudicial.gob.ni
19. http//www.asamblea.gob.ni

VI. VISITAS REALIZADAS PARA APLICAR LAS GUIAS DE
ENTREVISTAS

1. Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil (a la
Registradora Titular y a la Registradora Auxiliar de esta institucion).

2. Alcaldia Municipal de Leon, Oficina de Catastro Municipal (al
Delegado Municipal) y Delegacion Departamental de Catastro Fisico
INETER, Leon (al Delegado Departamental).

3. complejo judicial, Leon (al Juez Primero y Juez Segundo de Distrito
Civil de Ledn).

4. Delegacion Departamental de la Procuraduria General de la Republica
(al Procurador Departamental y al Procurador Auxiliar).

5. Notarios Publicos

6. Bufetes de Abogados.
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GUIA DE ENTREVISTA APLICADA A
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Guia de Entrevista

Universidad Nacional Auténoma de Nicaragua — Leén

(UNAN-Leo6nN)

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Carrera: Derecho

Guia de ENTREVISTA

Dirigida a Notarios Publicos, Registradores, Jueces, Magistrados, Abogados,

Procuradores, Director de Catastro del Municipio de Leo6n

Monografia

“DECLARATIVIDAD O CONSTITUTIVIDAD DE LOS REGISTROS
PUBLICOS Y MERCANTILES DE NICARAGUA, DE CONFORMIDAD
CON LA LEY 698”

Previo a optar al Titulo de

Licenciado en Derecho
Autores: Br. lliana Ninoska Calderon Machado.
Br. Valeska Mercedes Chévez Torres.
Br. Santos Severo Baez Ruiz.
Tutor: Prof. Luis Monjarrez Salgado
Ledn, Nicaragua, C.A., Abril del afio 2013
A la libertad por la Universidad

Mariano Fiallos Gil
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Guia de ENTREVISTA

Nombres y apellidos de los Entrevistadores (Facultad de Ciencias Juridicas y
Sociales, egresados de la Carrera de Derecho, UNAN-Ledn):

lliana Ninoska Calderén Machado.
Valeska Mercedes Chévez Torres.

Santos Severo Baez Ruiz.

Institucién:

Cargo del entrevistado:

Nombres y apellidos del entrevistado:

Teléfono E. Mail:

Fecha de la entrevista:

Hora de inicio: Hora de finalizacion:
Modo de la entrevista: Presencial: Telefonica: Por e. mail:
Idioma utilizado: Espafiol: Inglés Otro:

En nombre de la Facultad de CC. JJ. y SS. de la UNAN-Ledn agradecemos su gentileza
al permitirnos aplicar la presente entrevista, misma que pensamos sera de gran utilidad
para el trabajo de investigacion que estamos realizando sobre el tema monogréafico
“DECLARATIVIDAD O CONSTITUTIVIDAD DE LOS REGISTROS PUBLICOS Y
MERCANTILES DE NICARAGUA, DE CONFORMIDAD CON LA LEY 698”, no
solamente para beneficio de la Facultad nominada, sino para la sociedad en general,
tema de investigacion monografico que se convierte en requisito necesario para culminar
la carrera de Derecho. La informacion obtenida sera manejada confidencialmente dentro
de la Facultad de CC. JJ. y SS. de la UNAN-Leé6n.

Muy respetuosamente solicitamos a Usted la autorizacion para citarla en nuestro trabajo
monogréafico en lo referente a sus observaciones sobre el contenido de la entrevista.

¢ contamos con su autorizaciéon? Si No

Por favor, conteste el siguiente cuestionario:
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1- ¢Considera Ud. que nuestra legislacion define claramente la naturaleza

(Constitutiva o Declarativa) que tienen los Registros Publicos y Mercantiles de
nuestro pais?

Si su respuesta es negativa, ¢ Podria fundamentar su respuesta?
Si
No

2- ¢ Cual Considera Ud. que es la naturaleza predominante que tienen los Registros
Publicos y Mercantiles de Nicaragua? (Marque con una “X”)
Constitutivos

Declarativos

3- ¢Qué articulos de la Ley General de Registros Publicos podrian justificar su
opinion respecto a la naturaleza de dicha institucion?
Declarativa, artos:

Constitutiva, artos:

4- ¢Considera Ud. que los Registradores Publicos tienen un amplio conocimiento
sobre la Ley 698 y la naturaleza que esta otorga a los Registros Publicos vy
Mercantiles? (Marque con una “X”)

Si:

No:

5- Segun su experiencia, la doctrina de la Corte Suprema de Justicia de Nicaragua,
en cuanto a la naturaleza juridica del Registro Publico: (Marque con una “X”)

Ha sido contradictoria

Se ha inclinado a favor de la naturaleza declarativa

Se ha inclinado a favor de la naturaleza constitutiva

Ha adoptado una posicion intermedia

oo oTpw

iGracias por su amabilidad!
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II. Resumen Grafico de las 17 entrevistas
aplicadas.
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RESUMEN DE LAS 17 ENTREVISTAS APLICADAS A FUNCIONARIOS Y PROFESIONALES
DEL DERECHO DE LA CIUDAD DE LEON, EN EL EJERCICIO DE LAS PROFESIONES
JURIDICAS RELACIONADAS CON EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE Y
MERCANTIL, EN MAYO - JUNIO 2013

Registro Piblico
= Catastro Fisico INETER, Le6n y Catastro Municipal, LeSn
Jueces de Distrito Civil del Departamento de Leén

= Pr dor Depar I y Auxiliar del Departamento de Leén
Notarios Pablicos

= Abogados

1).- La Legislacion Nicaraguense define Claramente la naturaleza

(Constitutiva o Declarativa) de los Registros Publicos y Mercantiles.
25.00%

23.53%
20.00%
17.65%
515.00%
= 11.76% 11.76%
£ !
S10.00%
5.88% 5.88% 5.88% 5.88% 5.88% 5.88%
5.00% m‘“
2.00% ~l2>
0.00%
st No st NO st NO st No st NO st NO
REGISTRO PUBLICO CATASTRO FiSICO | JUECES DE DISTRITO PROCURADOR NOTARIOS ABOGADOS
INETER, LEON Y CIVIL DEL DEPARTAMENTAL Y PUBLICOS
CATASTRO DEPARTAMENTO DE AUXILIAR DEL
MUNICIPAL, LEON LEON DEPARTAMENTO DE
LEON
INSTITUCIONES

Este gréfico refleja que en la entrevista aplicada a funcionarios publicos y profesionales del Derecho de la
ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones juridicas relacionadas con el Registro Publico
de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el periodo Mayo-Junio 2013, respecto a la
pregunta nimero uno, el 11.76% de entrevistados que corresponde al Registro Publico y el 23.53 % que
corresponde a Abogados entrevistados coinciden en que la legislacion nicaragiiense define claramente la
naturaleza (Constitutiva o Declarativa) de los Registros Publicos y Mercantiles, sin embargo en lo que se
refiere a las instituciones de Catastro, estas tienen opiniones opuestas, dado que el 5.88% de entrevistados
gue corresponde a Catastro Fisico INETER, opina que si hay una clara definicién de la naturaleza de los
Registros Publicos y Mercantiles, pero 5.88% que corresponde a Catastro Municipal considera que no hay
una clara definicidon de tal naturaleza. Respecto a las instituciones del Poder Judicial, en que el 5.88% de los
entrevistados dijo que si hay una clara definicidon, pero el otro 5.88% dijo que no. Si observamos el grafico,
en lo que se refiere a la Procuraduria el 5.88% dijo que si hay una clara definicién de la naturaleza del
Registro Publico, sin embargo el otro 5.88% dijo que no. Los Notarios Publicos, por su parte, un 17.65% dijo
que si hay una clara definicién pero el otro 11.76% dijo que no la hay.
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1).- La Legislacion Nicaraguense define Claramente la naturaleza
(Constitutiva o Declarativa) de los Registros Publicos y Mercantiles.

29.41%

70.59%

m TOTALSI m TOTAL NO

Este grafico refleja en resumen, respecto a la pregunta nimero uno, de la entrevista aplicada a funcionarios
publicos y profesionales del Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones
juridicas relacionadas con el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el
periodo Mayo-Junio 2013, que el 70.59% de los entrevistados opina que la legislacion nicaragiiense define
claramente la naturaleza (Constitutiva o Declarativa) de los Registros Publicos y Mercantiles, y el 29.49% por
el contrario opina que no hay una clara definicidn de tal naturaleza.

V.

2).- La naturaleza predominate de los Registros Publicos y Mercantiles
de Nicaragua es:

18.00% 17.65%

16.00%

14.00%

o 11.769% 11.76% 11.769% 11.769% 11.76%
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Aqui se refleja que en la entrevista aplicada a funcionarios publicos y profesionales del Derecho de la ciudad
de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones juridicas relacionadas con el Registro Publico de la
Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el periodo Mayo-Junio 2013, respecto a la pregunta
numero dos, el 5.88% de entrevistados que corresponde al Registro Publico considera que la naturaleza
predominante de los Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua es Declarativa, asi mismo el 11.76% de
entrevistados que corresponde a Catastro y el 11.76% que corresponde al Poder Judicial, el 17.65% de los
Abogados, el 11.76% que corresponde a la Procuraduria, y 11.76% de los Notarios Publicos coinciden en que
la naturaleza predominante de los Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua es Declarativa; por el
contrario el 11.76% de los entrevistados que corresponden a Notarios Publicos y el 5.88% de entrevistados
gue corresponde a Abogados opinan que la naturaleza predominante de los Registros Publicos y Mercantiles
es Constitutiva, sin embargo 5.88% de entrevistados que corresponde al Registro Publico y el 5.88% de
Notarios Publicos no contestd.
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V.

2).- La naturaleza predominante de los Registros Publicos y Mercantiles
de Nicaragua es:

= CONSTITUTIVO

DECLARATIVO

= NO CONTESTO

70.59%

Aqui se refleja en resumen, respecto a la pregunta nimero dos, de la entrevista aplicada a funcionarios
publicos y profesionales del Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones
juridicas relacionadas con el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el
periodo Mayo-Junio 2013, que el 70.59% de los entrevistados opina que naturaleza predominante de los
Registros Publicos y Mercantiles de Nicaragua es Declarativa y el 17.65% por el contrario opina que la
naturaleza predominante de los Registros Publicos y Mercantiles es Constitutiva, sin embargo 11.76% de los
entrevistados no contesto.

VI.

4).- Los Registradores Publicos tiene un amplio conocimiento sobre la
Ley # 698 y la naturaleza que otorga a los Registros Publicos y

B 0% Mercantiles
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20.00%
wa 15.00%
=
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REGISTRO PUBLICO CATASTRO FisSIicO JUECES DE PROCURADOR NOTARIOS ABOGADOS
INETER, LEON Y DISTRITO CIVIL DEL DEPARTAMENTAL PUBLICOS
CATASTRO DEPARTAMENTO Y AUXILIAR DEL
MUNICIPAL, LEON DE LEON DEPARTAMENTO
DE LEON

INSTITUCIONES

El grafico que antecede refleja que en la entrevista aplicada a funcionarios publicos y profesionales del
Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones juridicas relacionadas con el
Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el periodo Mayo-Junio 2013,
respecto a la pregunta nimero cuatro, el 11.76% de entrevistados que corresponde al Registro Publico, al
igual que el 11.76% que corresponde a Catastro, el 11.76% que corresponde al Poder Judicial, y el 11.76%
que corresponde a la Procuraduria coinciden en que los Registradores Publicos tienen un amplio
conocimiento sobre la Ley # 698 y la naturaleza que otorga a los Registros Publicos y Mercantiles, asi mismo
opinan el 23.53% de entrevistados que corresponde a Notarios Publicos y el 23.53% que corresponde a
Abogados, sin embargo el 5.88% de los entrevistados que corresponde a Notarios Publicos opinan lo
contrario.
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VII.

4).- Los Registradores Publicos tiene un amplio conocimiento sobre la
Ley # 698 y la naturaleza que otorga a los Registros Pdblicos y
Mercantiles

5.88%6

94.122

TOTAL Si m TOTAL NO

El grafico que antecede refleja en resumen, respecto a la pregunta niumero cuatro, de la entrevista aplicada
a funcionarios publicos y profesionales del Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las
profesiones juridicas relacionadas con el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas
durante el periodo Mayo-Junio 2013, que el 94.12% de los entrevistados opina que los Registradores
Publicos tienen un amplio conocimiento sobre la Ley #698 y la naturaleza que otorga a los Registros Publicos
y Mercantiles; sin embargo el 5.88% de entrevistados opinan lo contrario.

VIII.

5).- La doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto o la
naturaleza Juridica del Registro Publico yv NVMercantil, hao sido:-
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INSTITUCIONES

El grafico que antecede refleja que en la entrevista aplicada a funcionarios publicos y profesionales del
Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las profesiones juridicas relacionadas con el
Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas durante el periodo Mayo-Junio 2013,
respecto a la pregunta ndmero cinco, el 5.88% de entrevistados que corresponde al Registro Publico opina
qgue la doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto a la naturaleza juridica del Registro Publico y
Mercantil, ha sido Declarativa, coinciden con este criterio el 5.88% de entrevistados que corresponde a
Catastro Municipal, 11.76% que corresponde al Poder Judicial y el 11.76% que corresponde a la
Procuraduria, al igual que el 11.76% de entrevistados que corresponde a Abogados; el 5.88% de Notarios
Publicos opinan de la misma manera. Por el contrario el 5.88% de entrevistados que corresponde al Registro
Publico y el 5.88% de entrevistados que corresponde a Catastro Fisico INETER coinciden con el 5.88% de
Abogados en que la doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto a la naturaleza juridica del Registro
Publico y Mercantil, ha adoptado una posicién intermedia. Solamente el 11.76% de entrevistados que
corresponde a Notarios Publicos consideran que la doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto a la
naturaleza juridica del Registro Publico y Mercantil, ha sido Constitutiva, sin embargo el 5.88% de
entrevistados que corresponden a Abogados no contesto.
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I X.

5).- La doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto a la
naturaleza juridica de Registro Publico y Mercantil, ha sido:

CONTRADICTORIA, 0.00%
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m CONSTITUTIVO
m DECLARATIVO

DECLARATIVO, 52.94%

- INTERMEDIA
NO CONTESTO

El grafico que antecede refleja en resumen, respecto a la pregunta ndmero cinco, de la entrevista aplicada a
funcionarios publicos y profesionales del Derecho de la ciudad de Ledn vinculados con el ejercicio de las
profesiones juridicas relacionadas con el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, realizadas
durante el periodo Mayo-Junio 2013, que el 52.94% de entrevistados considera que la doctrina de la Corte
Suprema de Justicia, en cuanto a la naturaleza juridica del Registro Publico y Mercantil, ha sido Declarativa y
el 29.41% por el contrario opina que a doctrina de la Corte Suprema de Justicia ha adoptado una posicién
intermedia; solamente el 11.76% opina que la doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en cuanto a la
naturaleza juridica del Registro Publico y Mercantil, ha sido Constitutiva. Sin embargo el 5.88% de
entrevistados no contestd.
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lll. Principales Disposiciones Normativas
contenidas en la Ley 698 y su Reglamento
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a. LEY No. 698, LEY GENERAL DE LOS REGISTROS
PUBLICOS.

1) Arto. 44 Alcance y Plazo de la Inscripcion.
“Los titulos sujetos a inscripcion que no estén
debidamente anotados o0 inscritos, no perjudican a
tercero sino desde la fecha de su presentacion al
Registro respectivo...”

2) Arto. 46 Constitucion de Derechos.
“Unicamente pueden constituirse derechos por quien
tenga inscrito su derecho en el Registro o por quien lo
adquiera en el mismo instrumento.”

3) Arto. 49 Tercero Registral.

“La inscripcion no convalida los actos o contratos
inscritos que sean nulos o anulables conforme a la Ley.
Sin embargo el tercero que de buena fe adquiera a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, sera
mantenido en su adquisicidon, una vez que haya inscrito
su derecho, aunque después se anule o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en el
Reqistro...”
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4) Arto. 95 Efectos de la No Inscripcion.

“Los titulos sujetos a inscripcion que no estén inscritos,
no perjudican a terceros, sino desde la fecha de su
presentacion en el Registro. Se consideran como
terceros aquellos que no han sido parte en el acto o
contrato a que se refiere la inscripcion...”

b. REGLAMENTO LEY No. 698, LEY GENERAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS

1) Arto. 53. Efecto de Publicidad Registral.

“El dominio o cualquiera otro derecho real que conste en
las inscripciones o anotaciones preventivas, aungue no
esté consignado en el Registro por medio de una
inscripcion separada y especial, produciran efecto contra
tercero desde la fecha del asiento de presentacion del
titulo respectivo.

Lo dispuesto en el inciso anterior se entendera sin
perjuicio de la obligacion de inscribir especialmente los
referidos derechos.

Cuando los procesos registrales se lleven mediante el
uso de sistemas automatizados, la inscripcion
provisional y la definitiva, la administracion de imagenes
y notas digitales, surten efecto respecto a terceros,
desde la fecha de la presentacion del titulo.”
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V. SENTENCIAS DE LA CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA.
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