Nota Ne.C-79

26 de abril de 1994

Honorable Reprasantante

PEDRO A. CASTILLO R, B
Prasidente del Consejo Municipal
del Distritce de Los Santos

E. 8. b.

Honorable Reprasentante:

Con sumo placer me refiero a su Oficio NQ.28CH-94 de
7 de abril de este afio, madiants el cual nos formula consulta
relacionada con 1la expesdicién de dos (2) escrituras que
contiensn contrato de venta por parte del Municipio de Los
Santos de la misma parcela de terreno, a dos personas distin-
tas en un intérvalo de veintitres afio (23), comprendidos
sntre al 11 de agosto de 1966, cuando MANUEL MARIA GRIMALDO
© GOYTIA adquirid un lote da terreno de 6,464.9597 m2 y el
i 15 de diciembre de 1989 cuando GUILLERMO ANTONIO GRIMALDO
VILLARREAL calebré contrato con el Municipio de Los Santos
y obtuvo la misma parcsla mediante escritura de asa facha.

Su preocupacién estd contanida asi:

"El dia 11 de agosto de 1966 se proce-
did a confeccionar la Escritura Piblica
NGmero 64 a:nombre de Manuel:. Maris
Grimalde Goytia por la compra de un
Jote ds terrenoc Qda 6,464,9597mts2
al Municipioc de Los Santos, vero resul-~
ta que al momento de registrarla-cni
Registro Pablico la misma fue devuselca
por error sn al plano, ‘aparentsments
2l Sr. Grimaldo G. no hizo las corxes-
pondisntas y fallecid antes de que
dicha Escritura fuera legalizada en
el Registro PaGblice.

El dia 15 de diciembre de 1989 se
confecciona la escritura Pablica Numero
392 a nombre del Sefior GUILLERMO ANTO-
NIO GRIMALDO VILLARREAL por la compra



del wmismo lote de terreno que ampara
la Escritura Nimero 64 dal 11 da agoato
de 1966, hauta donde tenemos enhtendido
el Sr, Grimalde Villarreal es hito
del difunto Manusl Maria Goytia.

Pero se da al c¢aso Sr., Procurador
qua después del fallecimiento del
Sr. GRIMALDC GOYTIA, los familiares
del mismo procedleron a legalizar
las propiedades por medio de Juiclo
de Sucesidn, y entre las propledadas
raclamadas se encuentra el lote de
texrene que el sr. ORIMALDO GOYTIA
le compré al Municipio de Los Santos
segin racibos detallados en 8l punto
sagunde de la Eseritura NOmsro 64
paro resulta que el mismo ya fue tituls
do por el Sr. GRIMALDO VILLARREAL.

Después de haberle explicado mis o
menos el problema, la intsrrogants
nuestra es la siquiente:r "Bh este
problema surgido, qué responsabilidad
le cshe al Municipio de Los Santos
Y an espacisl al Concejo Municipal
va gque ambas Escrituras fueron confec-
cionadas por sl Becretario del Concsjo
en al afio 1966 y en el aflo 1989. Aparts
de eso guisiera me indicara los pasos
a saguir legalments parxa tratar de
ragsolver dicho problema,®

Resalta en primar orden el hecho cisrto de la inexisten-
cia en el Municipio 4e Los Santos d4e un invantario y control
topografico de los terrenos vy ejidos pertanecieutes al Munieci
pio, de tal suerte que puedan evitar la duplicidad des ventas
de las misma parcela a personas diferentes, lo cual ha sido
determinante en al probiema por ustad planteado.

5e¢ hace necesario qusclingenierc o Agrimensor Municipal
con el auxilio de la Direccidn Nacional de Catastro o la
Direcciétn de Reforma Agraria, levante un plano descriptive
de las propledades del Municipio, a fin de gue pueda ubicar
los lotes traspasades a particulares dsbidamente saflalados,
lumarados seglin el Area o barriada, guedando a su disposicidn

las parcslas madres, hechas las sagregacionss por venta
4 los particulares.



3.

Lo anterior forma partas de la capacidad y facultad
de disposicidn de los bienes municipales en forma ordenada,
1o cual constituye un apropiado manejo de la hacienda munici-
pal y una adecuada programacidn del dssarrollo de la comuni-
dad. En ausencia de tales previsiones, surgen situaciones
como la que usted plantea y a la que nos estemos refiriendo.

Como usted afirma mediante Bscriture Piblica N@,.64
de 11 de agosto de 1966, &l Municipio de Los Santos protocoli
ga a través del Secretario del Conssejo Municipal en funciones
potariales, la venta aue hace 4de una parcela de terreno
al sefor MANUEL MARIA GRIMALDO GOYTIA, cuyos linderos, ubica~
oldén v supsrficie describen e&n la misma, la cual fue debida-
mente suscrita por las parteg interviniantss en el acto,
por lo gque quedaba legalmente realizade el contrato, La
deficiancia en el levantamiento del plano gque impidid sl
registro del documento, es un defecto suparable que no invali
da al acto porgue as sucaepiible de corraccidn. De tal suerts,
que lo convenido es obligatorio para ambas partes mientras
no se invalide por la via judicial o por voluntad de las
partes. '

El hecho de que se haya procedido a la venta da l2
misma parcela a otro interesade sin verificar la sxistencia
de un econtrato ds fecha anterior relacionado con el mismo
lote, confirma nuestra afirmacidn sobre la necesidad de
imponar un mecanismo que asaegure el inventario de los bienas
que pnertenecan al Municipio, y evite al mismo tiempo gque
hechos como el consultado se preoduzcan, por la seguridad
gue la administracién tiene que ofrecer al usuario.

Por otro lado me permito obsarvarls .gue todo parecs
indicar que el sefior GUILLERMO ANTONIO GRIMALDO VILLARREAL
por ser heredero del adguirente primario del lote, debia
conocer que se trataba de un bilen comprado por su padre
y por lo que la no inscripecidn en nada perjudica a los herede
ros con derechc a tenerlo como caudal herxencial., Asi lo
establece el Articulo 1761 del Cddigo Qivil que dics:

"ARTICULO 1761: Los titulos sujetos
a inscripcidén que no esté inscritos,
no perjudican & terceros sino desds
la fecha de su presentacidn en al
Ragistro. :

S5a considerard como tercerc aquel
gue no ha sido parte en el acto o
contrato & que se refiere la inscrip-
cidn.
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No se considerarda tercero al
heradexro o legatario respecto de los
actos o contratos de su causante.”

Por otro lado es conhveniente tener presente sl Articulo
1771 dal mismo cuerpo lagal, en el cual se garantiza sl
pejor derecho atn cuando ne se haya inscrito la venta de
un terreno. Ests disposicidn reza asi:

"ARTICULO 1771: El1 propistario que
careciere de tltulo inserxrito podré
inscribir su derecho de dominio, justi~
ficando previaments el madioc de su
adquisicidén y una posasidn de mas
de diez aflo. Esta iuscripeidn no perju~
dicard al que tenga mejor derscho
a la propiedad de inmuabla, aunque
su titulo no hava sido inscrito, mien-
tras su dereche no se haya entinguide
por el lapso necesario para la prescrip
eibn oxdinaris.”

En relacidn con las posibles solucionss al caso plan-
teado, los hersdsros pueden acudir a la via ordinaria para
iuvalidar la segunda venta si es su deseo, porgque ¢l Munici-
io unilateralmente no podria dejar sin efecto aste acto
el congecuancia no puads tomar una determinacidn sobre
1l caso. By evidente yue se sorprendid s los funcionarios
1l no indicar la compra y occupacién por el difunto GRIMALDO
OYTIA, y se aprovaché la oportunidsd pars tramitar una
ueve adguisidén sobre una parcala ya vendida y que Correspon-
la a2 los heredaros del Sr. MANUEL MARIA GRIMALDO GOITIA.
i todo caso los herederos pueden subsanar cualouier defecto
el plano para legalizar su inseoripceidn.

Por otro lado vale la pena tenar nresente lo astablecido
R el Articulo 1791 del Cédigo Civil, gue a la letra dice:

"ARTICULGC 1791i: Ninguno-de Yos titulos
sujeatog 8 la inscripeidn o registro,
saglin las disposicicnes que preceden,
karid fe en juicio ni ante opinguna
autoridad, cmplaado o] Funcionario
pablico, si no se ha .inscrito en el
Registro Piblico, a menos gue el refery
do titule sea invocado por terceros
como prusba en juicio contra alguna da
ias partes que intervinieron en =l
acto o contrato no inscrito o contra
sus herederos o representantes, 0
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gue sa ipvoque como prusba entre las
mismas partes contratantes o sus herede
ros o representantes, an las acciones
que ejerzan entre si con motivo del
contrato.
Lo dispussto en este articule no
~ obsta para que sa admitan como pruebas,
escrituras piblicas c¢on las cuales
s& trate de comnrobar hechos 0 actos
gue no impliquen dominio sobre bianes
rafeces "

Las anteriores disposicionss contisnen una indicacidn
de 1a situaciédn de los herederos del S8r. HMANUSL MARIA GRIMALDO,
frente a la wvalidez del contrato inlcialmente calebrado
y log derechos gus de 81 surgen.

asi dejamos contesstada su consulia, la cual ssperamos
girva para orientar su ioguietud,

LIC. DONATLLO BALLESTEROS
PROCURADOR DE LA ADMINISTRACION

14/cch



