Registro de la Propiedad Inmueble y Mercantil
Reseiia Fistinica

Primer Registro: Oficios de Hipotecas o Notaria de
Hipotecas !

Por las Cédulas Reales del 9 de mayo de 1778 y 16 de abril de
1783, los OFICIOS DE HIPOTECAS ESPANOLES se extendieron a
las colonias espafiolas en América, y por lo que hace a
Nicaragua, fue en Ledn, entonces cabecera de la Provincia,
donde por primera vez se establecido una Notaria de Hipotecas u
Oficios de Hipotecas y después en Granada.

El Registro se llevaba en libros foliados y encuadernados, la
toma de razén se hacia dentro de los encasillados,
registrandose hipotecas, imposiciones y venta de censos Yy
tributos, fundacion de mayorazgos y obras pias, liberaciéon de
censos, tributos y demas gravamenes. Las otras transmisiones
inmobiliarias y las hipotecas legales y generales estaban al
margen del Registro.

La Notaria de Hipoteca u Oficios de Hipotecas, aparece como el
primer Registro, representando para la época de su vigencia un
gran avance en materia de publicidad, a pesar de sus
limitaciones en cuanto a los derechos inscribibles y al niumero
de ellas (Le6n y Granada).

Segundo Registro: Registro del Conservador2

En enero de 1867 se sanciond el primer Codigo Civil, en el Libro
11, Titulo VI, Capitulo Ill, se estableci6 el Registro del
Conservador, y en junio de 1877 se aprueba el Reglamento del
Registro Conservatorio.

Con el nacimiento de este Registro, se llena un gran vacio en
materia Registral, aplicando dos grandes principios: la
publicidad y la especialidad. Este sistema, viene a cerrar las
puertas a las hipotecas ocultas, dando lugar a que ingresen al




Registro, el dominio de los inmuebles y demas Derechos Reales
constituidos sobre ellos.

El Cbédigo de 1867, siguidé la Teoria del Titulo y el Modo,
ademas, consagré y reglament6é la Tradicion como modo de
adquirir el dominio de las cosas. Disponia en su Articulo 686,
que se efectuaria la tradicion del dominio de los bienes raices,
por la inscripciéon del titulo en el Registro del Conservador.

El Registro del Conservador y su Reglamento, siguieron la
técnica del folio personal. Se establecid en cada cabecera
departamental y el funcionario Publico titular se llamaba
CONSERVADOR. EIl Registro se efectuaba en libros escritos a
mano, foliados, numerados y empastados, se llevaban tres
Registros:

1. Registro de la Propiedad;
2. Registro de Hipotecas y Gravamenes; y
3.Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar.

Ademas, habia el libro de Indice General conteniendo el indice
general de los escritos en los Registros Parciales y el Libro
Repertorio, al que hoy se le llama Diario.

Tercer Registro: El Registro Publico actual

En el afio 1904, que entré en vigencia el nuevo Codigo Civil que
actualmente nos rige, en el Tomo II, Libro Ill, Titulo XXV se
regulan las disposiciones sobre el Registro Publico y el
Reglamento del Registro Publico anexo al cédigo que fuera
promulgado por el Poder Legislativo, disposiciones legales
inspiradas directamente en la Ley Hipotecaria de Espafa de
1861 y su reforma de 1869.

Este Registro, abandond la vieja técnica del sistema de folio
personal sustituyéndola por el sistema de folio real, que hasta
hoy impera en nuestro sistema, representando en su época un
gran avance®.

El Registro Publico por mandato legal ha sido una dependencia
del Poder Judicial de Nicaragua, con facultades de organismo
supervisor y de control administrativo, con responsabilidad de
nombrar y destituir a los Registradores Publicos.




En el afio de 1980, por Decreto Ley de la Junta de Gobierno de
Reconstruccion Nacional, la institucion del Registro Publico se
traslada bajo la dependencia del Ministerio de Justicia del Poder
Ejecutivo, el que afios mas tarde desaparece vy, por
considerarse que la adscripcion del Registro Publico al Poder
Judicial no identificaba la funcion administrativa del Registro
con la Administracion de Justicia, fue que en el afio 1988, que
se traslada por Decreto-Ley la adscripcion del Registro Publico
al Ministerio de Finanzas.

En el afio de 1990 nuevamente el Registro Publico de la
Propiedad Inmueble y Mercantil recupera su estado original de
dependencia organica y administrativa al Poder Judicial, por
mandato legal de la “Ley sobre los Registros Publicos de la
Propiedad Inmueble y Mercantil, Ley No. 80 del 12 de marzo de
1990”, adscripcion que se mantiene actualmente, como érgano
al servicio de la Administracion de Justicia conforme la Ley
Organica del Poder Judicial.



