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DIRECTOR NACIONAL DE REFORMA AGRARIA
MINISTERIO DE DESARROLLO AGROPECUARIO
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Sefior Nirector: .
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- Doy respuesta a su atenta nota DINRA—42§795
Fechada 30 de noviembre del afio corriente. a través de la cua
eleva consulta y solicita nuestro criterio en Llorno a1

siguiente situacidn:

"Mediante Escritura Pdblica No.3094 de LI
de abril de 1980, 1la Compafifa Agricola
Amsterdam, S8.A. transfiere por Compra-
Venta al Ministerio de .. Desarrollo
Agropectuario, la finca 4963 y sus
mejoras, la cual aparece inscrita en el

Registro Publico al tomo 735, folio 264
de ta seccién de Propiedad. Provincia de

Colén. Escritura ésta que quedd

registrado (sic) el dfa 30 de mayo de*

1980. Ese mismo dfa (30 de mayo de. 1980)

también se inscribié la Escritura Piblica

No. 2237 de 29 de noviembre de 1974 de la

Notaria Primera del Circuito de Panamd.

. Mediante la cual la Compafiia Asricoln
) Amsterdam, S.A.. segrega para.sf un globo

de terreno, con una superficie de 499

hectfireas con 9916 metros cuadrados mas

S0 decimetros cuadrados. formando asi la

finca No.8590, tomo 1675. folio 140 de la

Seccidn de Propiedad, provincia de Coldén.

Eata Fscritura, que habfa sido ingresada

en el Registro Pidblico. él dfa 20 de

cenero de 1975, quedo registrada. como

hemos  indicado, el dfa 30 de mayo de

1980, ¥ ' '

En las Cléusulas del Contrato de
Compra~Venta. tal como consta - g1 la
Escritura Pdblica No.3094 de 11 de abril
de 1980, especificamente, en la clgusula
No, 12, queda expresamente consignado que
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la superficie de la finca objeto del

. Contrato de Compra-Venta realizado entre
e Vo lB'Compafifa Agricola Amsterdam, S.A. ¥ el
‘ MIDA. es la  superficie de 5,960
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ﬁccreiﬁ No.9),

S} se suspende la inscripcién por defectos en el tftulé
que puedan ser subsanados por el
el Decreto

términnsg:

Ambas resoluciones, tanto la que suspende la inscr{q
que lo niega, pueden ser apelhdang?é
eig
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de] deocumento como la ‘
la Sala Primera,. de lo Civil, de la Corte Suprema de Justi

"ARTICULO 96. Cuando un documento, que
por_su naturnleza sea_ resistrable. hava
sido calificado como de defectuose v
transcurran cuatro meses sin  que el

interesado comparezca a potificarse de

esa___calificacién, gse_ cancelardn el
aslento diario y _la nota que. se hava
puesto al margen de la _inseripeidn gue
afecte el documento. Si antes de vencerse
dichos _cuatro meses el interesado se
notificare v desde la fecha de tal
notificacién transcurrieren  doce meses
sin_haberse_subsanado el defecto también
sg hardn las cancelaciopnes de gue se ha
tratado_ antes. En ambos casos se darf
cumplimiento al artfculeo 44 del Decreto
nimero 9 de 1920. Después de hecha la
carncelacidn se archivard ¢1 documento si

estuviere en la oficina y quienes tengan

interés en €1, no lo reclamaren."(el
svbrayado es nuestro)

qegin lo contemplado en el artfculo 56 del Decreto N

ane preceptia textualmente:

"Artfculo 56: S8i el interesado no se
conformare con la providencia que dictare
el registrador general en uso de las
facultades que le reconoce el articulo 46
del Decreto N°9 del 13 de enero de 1920,
podréd solicitar por escrito, en papel
sellado de primera clase exponiendo los
motivos en gque se apove, la revocacién de
la orden de suspensidn o bien la de
negacién de la inseripeién, v la

remisién, en tal caso, del documento y la

{sic) Corte Suprema de Justicia para que
resueiva en definitiva.™
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interesado. el actfculo 94
No.9, meridianamente establece los siguieptés
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Como se puede ver, atin en el caso extremo de unTH

decretada una suspensién de inscripcién se dejara transcurrir
los casi cuatro meses que la ley otorga para notificarse de la
resolucién y se sumare a este el perfodo adicional de doce
meses posteriores a la notificacién para subsanar las faltas
en el titulo, el cual no es interrumpido por la apelacién del
interesado que se concede en efecto devolutivo, no 'alcanza, ni
por mucho, el tiempo transcurrido entre la presentacidén y la
inscripcién de la escritura en el presente caso.

Sin embargo, a pesar de todas eltas aseveraciones este
Despacho debe comunicarle que efectivamente es wvélida la
inscripcién de la escritura piblica N°2237. EIl artficulo 1784
del Cédigo Civil es claro cuando de tenor siguiente dice:

Artfculo 1784. 0 e n glar &
inscripcidn sino en virtud de auto o
sentencia ejecutoriadas o de escritura o
documento auténtico en el cual expresen:
su consentimiento para la cancelacién la
persona & cuyo favor se hubiere hecho la
inscripcién o sus causahabientes o
representantes legitimos.

Esta norma tiene su fundamento en los principlos de
publicidad y seguridad que orientan la actividad del Registro.
La institucién registral tiene la facultad de dotar de

publicidad a Jlos derechos y ac¢tos juridicos, pues por una

parte el Regi:tro puede ser consultado por cualquier persona,
y por la otra, la cognoscibllidad de los derechos y de los
actos juridicos permite que los mismos puedan ser opuestos a
terceros. Por €30 los titulos sujetos a inscripcidén perjudican
a terceros dUnicamente desde la fecha de su presentacidn,

As{ Jo ha comprendido Nuestro Mdximo Tribunal de
Justicia, la Corte Suprema, cuando a través de su Sala
Primera, de lo Civll, en fallos del 31 de enero de 1935 y 25
de febrero de 1971, al respectc se ha pronunciado de la
siguiente manera: ‘ o

"La_inscripcién hecha por error en el

istro Pdblico de un inca, no_ puede
ser descopocida su validez por 1los

Tribunales de Justicia, hasta tanto dque

por los medios legales se obtenga su
cancelacidén; pues de otro modo seria
menoscabar las disposiciones que

gobiernan la instituciones del! Registro
Piblico a las cuales hay que. atenerse.,”
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"Por el texto de lo que se pide no
pareciera siquiera tratarse de una accién
declarativa encaminada a obtener Ila
declarecién de la existencia de una
determinada relacién juridica o de un
derecho nacido de un negocio juridico por
aquello de que se solicita imponer a
determinada sociedad el cumplimiento de
un acto o una accién.

gue con  fundamento en el articulo
Q e Cédigo Givil la

sentencia_ los tri ales ordiparios
facultad que no concede la ley al
Director General del Registro Péblico con
tanta mayor razén cuando la selicitud
cuestionada puede o envuglve una
controversia. ...

v e T bles ant a Corte

[4)
B a a nacripcidn .de los

: RIl_para s B18LT
y las que pronuncia dicho funcionarie en
los casos a que aluden los articulos 47,
107 y 108 del Decreto N°9 de 120,
reglamentario del Regilstro Pdblico,”

Creemos que estas sentencias son ilustrativas y se
explican por ellas solas.

Por otro lado en las investigaciones de campo reealizadas,
este Despacho ha podido verificar que la Escritura Piblica
No.2237, del 29 de noviembre de 1974, mediante la cual la
Compaitia Agrfcola Amsterdam Segrega  para si un globo de
terreno de aproximadamente 500 hectdreas de la finca 4963, fue
presentada al Registro el dia 20 de enero del afio de 1975, muy
anteriormente a la Escritura No.3094, de 11! de abril de 1980,
presentada el 30 de mayo de 1980. Esto €s relevante en tanto
que en el Sistema Registral Panameiio rige el principio de Ia
prelacion o prioridad de inscripciones piblicas, segin el cual
el Registrador sélo puede tomar en cuenta la fecha de
Presentacign al Diario a fin de determinar el orden de las
raapactiyaﬁ‘inscripciones. Asi se desprende claramente del
contenido de los articulos 1761 de} Cédigo Civi]l y 111 del
ngreto 0.9, del 13 de febrero de 1920, cunando establecen:



"ARTICULO 1761. Los titulos sujetos a

u é

A presentac N _©e1 _Reglistr

8e considererdn como tercero aquél

due no ha sido parte epn el acto o

contrato a que se refieres la inscripcién.
No se considerars tercero al

heredero o legatario respecto de los
actos de su causante"”.

e

Confirmando esta interpretacidn, nuestro Mdximo Tribunal
de Justicia, la Corte Suprema, en fallos de 18 de diciembre de
1978 y 29 de junio de 1977, se externo de la siguiente forma:

"En la calificacién de un tftulo sujeto &
inscripcién el Registrador General tiene
que limitarse, respecto de la prelacién
de los documentos presentados para su
inscripcién, a su fecha de presentacidn
en el Diario. Por ello carece de
relevancia Ja circunstancia de que la
sentencia fuese anterior a la
presentacién del tftulo que inscribié 1a
Nacién en el Registro Piblico. Del mismo
0 gnde u

E s



Ahora bien, sobre la ' responsabilidad civil
correspondiente a la sociedad vendedora es palmario el
contenido de los artfculos 1239, 1241 y 1242 del C6digo, en
los cuales ha quedado irrelevante la determinacién sobre si la
venta en cuestién fue hecha con relacién a su superficie o
cabida; o por el contrario se hizo por un precio alzado o como
un cuerpo cierto, Disponen dichos articulos:

"Articulo 1239: La obligacién de entregar
la cosa vendida, comprende la de poner en
poder del comprador todo lo que exprese
el contrato, mediante las reglas
siguientes: o o

81 la venta de bienes inmuebles se
hubiese hecho a razdn de un precio por
unidad de medida o© ndmero, tendrd
obligacién el vendedor de entregar al
comprador, si éste lo exige, todo cuanto
se haya expresado en el contrato; pero,
8i esto no fuere posible, podrd el
comprador optar entre una rebaja
proporcional del precio o la rescisién
del contrato, siempre que en este Gltimo
caso no baje de la décima parte de la
cabida la disminucién de 'la que se
atribuyera al inmueble.

Lo mismo se haréd aunque resulte igual
cabida, si alguna parte de ella no es de
la calidad expresada en el contrato.

La rescisién, en este caso, sélo
tendrd lugar & voluntad del comprador
cuando el menor valor de la cosa vendida
exceda de la décima parte del precio
convenido",

4 880

"Artfculo 1241, En la venta de un inmueble,
hecha precio alzado y no a razén de un tanto
por unidad de medida o ndmero, no tendréd lugar
el aumento o disminucién del mismo, aunque
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resulte mayor o menor cablida o ndmero de los
expresados en el contrato,

Articulo 1242. Las acciones ague nacen de
los tres  articulos  anteriores

También ha prescrito cualquier otra accién que su entidad
hubiera podido ejercer con ocasién de resarcir los dafios ¥y
perjuicios infringidos en este contrato. Preceptdan los
articulos 1700 y 1701 del cédigo Civil; y 1073 del Cédigo
Fiascal:

"Articulo 1700: Las acciones reales sobre
BARNEeS 1Nnmuenies prescriben s L3 ¢ nece
afos,

Entiéndase esta disposicién sin

perjuicio de 1o establecido para la
adquisicién del dominio o derechos reales
por prescripcién.

LA R 2% A )

"Articulo 1073. Los créditos a favor del
Tesoro se extinguen:

lo. Por su pago;
20. Pog prescripelon de :e__afipg,
salvo en los casos en que este Cédigo o
leyes especiales fijen otro plazo; y

3o0. Por falta de persona o cosa
legalmente responsable."

La responsabilidad del Director del Registro Pdblico en
€508 momentos (1974-1980) que, a la luz de los articulos 1744
¥y 1795 del C6digo Civil, tenfa que confrontar la informacién
contenida en la Escritura Pdblica No.2237 de 29 de noviembre
de 1974 con los datos que reposan en dicha oficina ¥ suspender
la inscripcién de la misma al no corresponder la cabida
superficiaria declarada con la quedé luego de la segregacién,
€8 obvia y patente. Pero las acciones para reclamar por el
incumplimiento de este deber estén igualmente prescritas,
segin los términos previstos en los articulos 1760 ¥y 1796 del
Cédigo Civil,
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articulo 1760. Oi &n alguna inscripeion
ge omite cipresar cualguiera de las
circunstancias generaies o eapecia]es
exigidas PpoOT 1a ley, © si se expresaren
de distinto modo de como aparecen en el
titulo, podré rectificearse en cualquier
{iempo & solicitud del interesado. 8i por
omision de circunstancias o por oscuridad
o inexactitud al expresarlas fuere
pefjudicadc el dueiio © inducido & error
un tercerog, el registrador soré
responsable de los dafios ¥ perjuicios.
pero dicha rectificacién no perjudicara a
tercero sino desde BU fecha.
4 acecild GOl r & =

Articulo 1796. El registrador general esi

responsable por los dafios ¥ perjuiciod.

que cause @& los particulares. ;
al__8ac sare 18 Iepald : '

pRep

i

0 1 o. De tales perjuicios responderé
el registrador con una fianza mil balboas
y con Sus deméds bienes.

Aclaro a uated due la accién que concede el artilcujlo 1760
supracitado, también ha sido alcanzada POT la predo
general de los garticulos 1700 v 1701 del coédigo ciyil, ya
transcritos. :

Solamente me rosta decirle que si el Mipistenio ha

ocupado el referido globo de terreno deod el
perfeccionamiento del acto juridico de disposicion
(segregacién del 30 de mayo de 1980), de manera

ininterrumpida, la institucion ha ganado la propiedad de ayuel
por prescripcién adquisitiva extraordinario en virtud dg lo
dispuesto en el articulo 1606 de la Ley Civil que dispone 1o
siguiente, lo que deberd lograr judicialmente: \

articulo 1696. 8¢ prescribe también el \a
dominio ¥ demés derechos reales sobre 108 '
blenes inmuebles POT su posesion no
interrumpida durante quince afios, 8in
necesidad de titulo ni buena fe, ¥ sin
distincioén entre presentes y ausentes,
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‘galvo la excde

v cepcidn ﬁaﬁé:ﬁihdﬂuMFen el
. articulo 521, i o]

[}
s

Con .la 'esperanza que estgquﬁpﬁesﬁéﬁayude de alguna
manera aclarar sus dudas y sin otrip particular, me suscribo de
usted, St AR :

+

Atentamente,

;

ALMA" MONTENEGRO DE FLETCHER
DURA|.DE LA ADMINISTRACIGN

AMdeF/23/cch.






