Contenido del Procedimiento Registral

Por el Dr. Jorge Alberto Bariiere.
Fiscal de le Universidad de Kl Salvador

Diaiiamente, todos los interesados acudimos al Registro de la
Piopiedad, solicitando la insciipeién de los insttumentos sujetos a tal
formalidad y con la presentacién de aquéllos, impulsamos, sin persua-
dirnos de ello, el procedimiento Regisiral, sucediéndose una serie de
trdmites que concluye con la prdctica, suspension o denegacién de la
inscripeidn.

Fste procedimiento Registial, por su naturaleza asimilable a los
actos de jmisdiccion voluntaria, estd constituido por los siguientes
principios: 1ogacién, piimidad. fe piblica, legitimacién, legalidad,
especialidad y tracto sucesivo.

Principio de rogacidn.—La peticion manifestada en forma tdcita
o expiesa, obliga al Regisiio a ordenai, suspender o denegar la ins-
cripeién de los instrumentos, que ante sus oficios se presentan.

E) pocedimiento 1egistral se inicia a instancia de paite, con la
sola peticién de insciipeién y por ello se dice iogado. Basta al in-
teresado piroducir el impulso, siendo el procedimiento, automitico.
Una vez iniciado dicho procedimiento —doctrinaiiamente— no se
necesita nueva gestion paia que el Registrador ordene, suspenda o
deniegue la inscripeion.

El principio de 10gacién tiene su fundamento: siendo el Registio
una Institucion Pdblica, puesta al servicio de los particulares, son
éstos quienes, si desean se1 protegidos en sus detechos, pueden acudir,
acogiéndose o no a sus cfectos, Esto es asi, hasta el grade que atn
cuando el derecho se ha extinguido por ministerio de Ley, se necesita
la solicitud de paite pata proceder a su cancelacién. Ej. Extincioén
del detecho de usufiucto por defuncién de usufiuctuario, confusion
de derechos ete.

En los supuestos anterioies, con la peticién de cancelacién no
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se desconocen ni se niegan los efectos extintivos exti antegistiales, sino
que, de acuerdo con el pincipio de 10gacién, el Registiador no puede
de oficio cancelar insctipciones, pues para ello se 1equiere manifes-
tacién de voluntad del interesado.

La manifestacién de voluntad solicitando el Registio, puede se
veibal o esciita, en este iltimo caso, puede h contenida en el instiu-
mento mismo quie se presenta o en esciito separado

Ahora bien, la peticion de insmipeién va mormalmente acom-
paflada de los documentos que se piesentan, como consecnencia la
peticién y la preseniacién generalmente son simultineas pero al mismo
tiempo bien diferenciables.

La peticién de insciipcidn se exterioriza, con la presentacién, lo
cual vuelve idcita dicha peticién. Doctrina contenida en el Art. 678 C.

De lo expuesto se concluye:

Que en el Registio no puede hacerse ningan asiento si no procede
peticidn.

Que la peticién coineide con la piesentacion.

;B¢ puede hablar de desistimiento de la peticién de nsciipeién?

Siendo voluntaiia la insciipcién, el inteiesado gueda en libertad
de poder 1ctitar los documentos, hecho gue hace suponer el deseo de
que no se inscriban.

A lo anterior, se opone el ciiterio que por ser el Registio una
Institucién de Oi1den Pidblico, no puede desistitse cuando existen ofras
personas intetesadas en obtener la insciipeién paia aseguiar sus
derechos.

El desistimiento de la inscripeién, se manifiesta con el retito de
los documentos v en este caso cabe atender a la vigencia del asiento
de presentacién: si la vigencia tiene un plazo deteiminado, es clato
que el desistimiento perjudica a feiceios, porque la no inscripcion
del instiumento impide, a su vez, la insciipcion de sus detechos, ast
como acanea también la caducidad de los asientos; pero si no hay
plazo, atin cuando se desista, los instrumentos piesentados por terce-
108, permanecerdn en el Registio, listos para su inscripeién cuando
el titulo o instrumento de donde detivan sus deiechos sea nuevamente
presentado o inseiito.

A lo anterior se opone, la objecién de quien por mala fe y con
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el objeto de burlar a teicetos con quienes ha contiatado, de acuerdo
con su traferents, verifica con distintas peisonas otro acte o contrato
sobre el mismo inmueble o derecho, y presentan nuevo instrumento
obteniendo su insciipcidn.

Esto dliimo aunque cieito, no puede servir de {fundamento para
negar el desistimiento ya que el Registio se funda en la buena fe de
los contiatantes y no en la mala fe, que viene ser caso de excepcién.

Como consecuencia atendiendo a la doctrina contenida en nuestio
sistema registial el interesado bien puede desistii de la insciipcion.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD

La fecha de presentacién fija Ja preferencia de los derechos paia
teiceros, asi como el despacho de los instiumentos.

Al hablar sobre la prioiidad de los insttumentos, debe atendeise
a la presentacién de los mismos.

Antes de explicar el contenido de tal principio, conviene aclaiut
que en el sistema llamado de insciipeién constitutiva de deiecho o sea
en el que los detechos nacen mediante la inscripeién, es preferido el
derecho que nace antes.

En cambio en el sistema nuestio, en el cual los deiechos nacen
extrantegistialmente el principio de pieferencia puede no coincidiz
con la fecha que paia teiceros se manifiesta en la insciipeién; de dos
derechos excluyentes entie si, nacidos, el uno posterioimente al otio,
puede suceder que el posterioy se inscriba, alterando como consecuen-
eia la prioridad extrarregistial.

Es de gian impottancia la fecha de ingreso de los titulos al
Registio, la cual consta en el asiento del libro diatio que es la que
cuenta paia teiceros o sea paia quienes no han sido parte en el aclo
o contialo.

Al habla: de priovidad, cabe distinguir dos aspectos: uno, matetrial,
v otto, formal.

Contorme el primero, que también es llamado sustantivo, el piin-
cipio de ptioridad fija Ia preferencia de los derechos por la concu-
11encia a tiempo en el Registio, de confoimidad con el apotegma
juridico: Piior Tempore Potior Jure.

Cabe concluii, de acuerdo con lo anteriol, que este piincipio
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como consecuencia, obliga a ordenar los deirechos sometiéndoles a un
oiden de prelacion regidos por la cionoldgica entrada de los instru-
menios, si los derechos son coexistentes, peto si son excluyentes, es
deci1, si no pueden coexistir sobie un mismo inmueble o derecho real,
el que fuere presentado piimero serd insciibible, quedando excluido
el postetior.

En su aspecto formal, el piinecipio de prioridad impone al Regis-
trador la obligacién de despachar los titulos referentes a un inmueble
o derecho 1eal en el orden cionolégico presentado, esto hace que el
titulo primeramente piresentado sea calificado e insciito.

Doctrina contenida en los Aits, 680 v 712, 728, 739 C y 36 inc.
1?2 Reg.

PRINCIPIO DE 1A FE PUBLICA

Las declaiaciones del iegistro son incontioveitibles paira el que
ha contiatado en deteiminadas condiciones apoydndose en él. La buena
fe del tercero, se presume siempre mientias no se pruebe que conocia
la inexactitud del Registto.

De la fe piiblica 1egistial se deducen los aspectos:

19 El 1egisiio es exacto en beneficio del 39 Lo que el Registio
piroclama, es verdad cualguiera que sea la realidad juidica

29 Kl 1egistio es integro, es decir agota la 1ealidad juridica.

Al hablai de la fe piblica registral, se hace 1eferencia al valo:
que la inscripcién tiene con iespeclo o teirceros. Bajo este piincipio,
el Regishio no subsana actos o contiatos que adolecen de nulidad,
linicamente expone a teiceros la situacién del derecho.

8i )a 1ealidad y el Registio se hallan en completo acueirdo respecto
al verdadero titular o duefio de los bienes o derechos, los acios dispo-
sitivos que 1ealice no encontiaian dificultad regishial ni extiarregistral.

Cuando po1 cualquier causa el derecho estd sujeto a tramitaciones
o condiciones que no consten en el Registio y el titular 1realiza un
acio de disposicién, el que adquieie no puede aceptar dichas limitacio-
nes o condiciones que no conocia aun cuando hubieren sido anteriores
a la adquisicién de su derecho, siempre que su titulo haya sido primero
en tiempo en el Registzo.
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PRINCIPIO DE LEGITIMACION

El contenido de los asientos en cuanto a la vigencia o extincion
de los deiechos se piesume exacto y concordante con la realidad
extianiegistial.

Algunas veces, la 1ealidad juridica no concueida con las declara-
ciones del Registro, entonces se pregunta si también en esta situacién
debe prevalecer lo contenido en los asientos del Registio o la 1ealidad
extrailegistral

Existe una presuncién *‘Tuiis Tantum” en el sentido que los dee-
chos 1eales insciitos existen y pettenecen a favor del titular que apa-
1ezca en los asientos, piesumiéndose que el Registio coincide con la
realidad extrairegistial. Como consecuencia de lo antetior, quien sos-
tenga lo contiario deberd probar inexactitud e inexistencia del con-
tenido en el asiento y si esto fuele cierto prevalecerd la realidad sobie
el Registio, con las consecuencias que de tal acto se deiivan.

Siendo cieito lo antes expuesto, la doctiina ampara también al
tercero que de buena fe coniraté ateniéndose a la fe piblica del Re-
gistio cieando a su favo: también una presuncién Iuiis et de Juie

La legitimacién iegistial tiene dos aspectos: uno positivo y ot1o
negativo

Conforme al pimelo se presume exacto el 1egisho cuando la
existencia del deiecho es manifestada piblicamente y confoime al
segundo cunando su extincién se hace del piiblico conocimiento.

También se deiivan dos efectos principales: el de la carga de
la prueba o sea que el titular queda exonerado de la caiga de la
prueba, Como demandante el titular esti obligado a hacer uso de los
instiumentos insctitos al ejercitai cualquier accién. Por ofia paite, al
ejecutaise cualquier accién contiadictoria de dominio o derecho 1eal
insciito, necesatiamente lleva apaiejada la nulidad o cancelacién de
las insciipciones que ampaian el dominio o deiecho discutido a efecto
de poner de acueirdo la 1calidad juridica con el Registro.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Son 1egistrables, los instiumentos que confoime a su naturaleza
reunen las foimalidades y 1equisitos que las leyes exigen.
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Confoime a este p1rincipio, el Registio sélo debe dar cabida para
su insetipcidn a los titulos que sean validos y perfectos y 1echazar los
que sean defecfuosos o los que aun siendo validos contienen deiechos
que pol su naturaleza no sean registrables.

A fin de que este principio tenga plena eficacia, la ley concede
al Regishador la funcién calificadora.

Jlin qué consiste esta funcién?

Lldmase funcién calificadora, al examen gue el Registrador hace
de los titulos presentados al Registio para su insctipeién

La funcién calificadoia es un acto de juiisdiccion voluntaria y
limita sus efectos a oidenai, suspender o denegar la inscripcion. Con-
forme a esta funcién, el Registiador debe entiar a examinar las for.
mas extiinsecas de los instiumentos, la capacidad de los otorgantes,
v ofias causas legales distintas a los expresados, por lo que de los
mismos instrumentos tesulta.

De acuerdo con lo anteijor, el Registiador debe entrar a cali-
ticar en las formas extiinsecas las que afecten a Ja validez de los
mismos segin las leyes que deteiminen la forma de dichos instiu-
mentos y la expiesién clara de las ciicunstancias que toda insciripeion
debe contener, pero nunca dicha funcién debe exceder a exigir foi-
malidades que las leyes no piesciiben o 1eqguisitos que la Iey no o1dena
v que tal vez sélo caben en la 1utina, la que no obstante estar 1efiida
con los piincipios registiales, se avienen los intetesados a acepiar con
solo el objeto de no 1etardai la insciipeién de los inshumentos v paia
satisfaceién del Registio en hacer prevalecer su ciiterio

I'n cuanto a la capacidad de los otorganies, el examen por paile
del Registrador debe circumsciibirse a las escrituras, pero no cuando
se tiata de insciibii autos, sentencias o 1esoluciones judiciales.

T.a funcién calificadora, peimite al Registiador actuar con cieita
facultad discrecional de apreciacién paia ordenar la inscripcion de
documentos, sin incuiiir en iesponsabilidades —facultad que dichas
peisonas se abstienen de ejeicer en foima amplia, por temoi a ello

Confoime a este piincipio, el interesado como tesultado de la
negativa de insciipcion, puede optar por la anotacién preventiva mien-
L1as subsana los defectos si estiman que hay fundamento legal o puede
recuirit ante el Juez de Primera Instancia en caso contrario.
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Sohie el 1ecuiso a que da lugar la denegativa no hago comen-
tario alguno por no ser objeto de este trabajo

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

La determinacién exacta del inmueble, derechos 1eales y su ti-
tula1, condiciona los efectos juridicos de la inscripeién.

El piinecipio de especialidad, exige paia la inscaipeidén una de-
terminacién exacta del inmueble, deiecho 1eal y titular v de esto se
derivan los efeclos juridicos de la inscripeidn o sea su validez, presu-
miéndose exactitud del contenide con suficiente fuerza probatoiia
mientias no se demuestie que la 1ealidad juridica extiairegistral no
estd de acuerdo con el contenido del Registio.

La falta de deteiminacién, da lugar a una sancién o sea a la
nulidad de la insciipeién y como consecuencia su cancelacién si 1e-
sulta una inseguridad ahsoluta.

El principio de especialidad no se expresa en aiticulo tnico, sino
que la doctrina estd contenida en el Ait. 688 N9 1, en cuanto a la
detetminacién del mueble se 1efieie; el N? 2 del mismo atticulo en
cuanto al derecho v en los Aits, 687 N° 4, 733 N? 4, 737 N° 1 en
cnanto al titulai.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

Piocede la insctipcién a favor del adquiriente, siempie que el
fradente apalezca como titulai confoime antecedente registial.

Conforme a este piincipio, para insciibir un inshiumento, es
indispensable que la persona que en &l aparezca ecomo disponente o
perjudicado conste como el titular en el Registio, de ello se deduce
que los asientos del Registio sean continuos, derivades unos de los
ottos y que cada acto registiable se manifieste por su correspondiente
asiento

Asi se concluye, que paia pode:r insciibir un instiumento a fa-
vor del adquirenle es necesaria la insciipcién previa a favor de quien
se deiriva ¢l derecho.

Bien puede disponer una peisona aun no siendo titulax 1egistial,
pero es indispensable que si lo sea al momento de practicarse la ins-
ctipcion a favor del adquizente.
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La vida diaiia nos ofiece casos frecuentes:

A—Titular confoime al Registio vende a B, inmueble “Alfa”
y B, aiin sin ser titulat confoame al Registio, por no tener insciito
a su favor el derecho, constituye derecho de usufiucto a favor de C
y éste a su vez hipoteca dicho derecho a D. In este caso ni C ni D,
pueden atn insciibii sus derechos mientias B no tenga inscrito a su
favor el titulo o insthumento a su favor.

Fsta doctiina apaiece contenida en los Aits. 669, 684 y 695 inc.
1. 711 C y 22 Regl.

CONCLUSION

No es necesalio que el titular de un derecho, tenga insciito a su
favor el instiumento al formalizai el acto o con tiato, pero si aquél
debe estar insciito al momento de proceder a la insciipeidn de éste.

INTERRUPCION Y REANUDACION DEL TRACTO SUCESIVO

En el sistema nuestio, donde la insciipeidn es voluntatia, el tracto
sucesivo facilmente se intertumpe al no levar los titulos o instiumen-
tos, en que consten las tiansferencias o transmisiones y paia reanu-
darlo es necesatio que se lleven al Registro si en su dia no fueren
llevados para su inscripeién, pero en esta situacién se puede tropezai
y se tiopieza con dificultades paia obtener los titulos si éstos se extra-
viaion o destinyeion, entonces hay que acudit al Ait, 35 inc. 49 del
Reglamento a efecto de 1eponetlos en la forma que ahi se indica, atn
cuando no estuvieren insciitos y a que el inc. se estd refiriendo sodlo
al caso de los instiumentos inscritos que fueien extiaviados y si no
se pudieien obtene1 dichos instrumentos, nuestia legislacién no da
solucién paia reanudar el tracto intertumpido. Como consecuencia el
interesado al tratar de asegwmar sus deiechos tendid que acudir al
expediente peligroso y nada aconsejable de solicita: titulo a su favor.

Al hacerse una 1efoima debe tomarse en cuenta el vacio apun-
tado y aceptar el procedimiento més aconsejable puesto ya en piictica
pot otias legislaciones y que esté de acuerdo con la doctiina regis-
tial nuestia.

TRACTO ABREVIADO

En el nacto sucesivo, se produce un asiento por cada acto regis-
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trable, peio bhien puede suceder que en un mismo asiento se hagan
dos o mds actos, a esta forma de verificar los asientos se les denomina
en doctiina tiacto abieviado.

A titulo de ejemplo: a) el heredero declaiado que cede su dete-
cho heieditario: el asiento se haid con respecto de los bienes del cau-
sante a favor de cesionalio, sin verificaise inseripcién previa a favor
de los heredeios cedentes, inicamente en la inscripeidén deberd expie-
sarse dicha pievia tiansmision a favor de los herederos.

b) Adjudicacién o venta en piiblica subasta, por ejecucién se-
guida contia una sucesidn: no se exigird previa inscripcién poir tias-
paso de los bienes a favor de los herederos, inicamente se expresaid
quiénes fueion los heiedelos demandados en cardcter de 1iepresen-
tante de la sucesién, en la inscripcién que se practique a favor del
adjudicatario.



	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

