
ACUERDO No. 32-CNR/2013. El Consejo Directivo de l Centro Nac ional de Registros, sobre lo tratado en el 
punto número cinco: Solicitud del Instituto Salvadoreño de Transformación Agraria; de la sesión ordinaria 
número tres, celebrada a las diecisé is horas y tre inta minutos de l día siete de febrero de dos mi l trece; punto 
expuesto por la Directora de Registros de la Propiedad Raíz e Hipotecas - RPRH-, licenciada Sa ndra Margarita 
Bennett,y 

CONSIDERANDO: 

I) Q ue e l señor Presidente del lnstituto Salvadoreño de T ransformación Agraria - 1ST A-, en nota de fecha 26 
de noviembre de 2012, expone y solic ita en síntes is a este Consejo Directivo: que actualmente a lgunos 
inmuebles adjud icados y transfe ridos a favor de los beneficiarios de la extinta FINANCIERA 
NACIONAL D E TIERRAS AGRÍCOLAS (FTNATA), de conformidad al Decreto Ley 207 que contenía 
la Ley para la Afectación y Traspaso de Tierras Agrícolas a favor de sus Cultivadores Direc tos, o 
mediante financiamiento otorgado por el extinto BANCO DE TIERRAS, a través del Decreto Legisla tivo 
839 que contenía la Ley de Transferenc ia Vo luntaria de Tierras con Vocación Agropecuaria, benefic iarios 
a quienes origina lmente se les adjudicaba las parcelas de la FIN AT A amparadas a un gravamen 
hi potecario inscrito a fa vor de la institución, el cua l respa ldaba el pago de c rédito otorgado; a lgunos de 
estos beneficiarios, debido a l conflicto armado o a diferentes c ircunstanc ias personales, abandonaro n las 
parcelas adjudicadas sin haber cance lado los créditos, procedi endo e l Instituto a an ular las adjudicacio nes 
origina lmente otorgadas, readjudicando las pa rcelas a l actual poseedor o solicitante, y procediendo a 
recuperarlas med iante acción judic ia l por demanda interpuesta por este lnstituto en contra del benefic iario 
orig inal; que en razón de lo anterior, existen actualmente un tota l de 57 matrículas cerradas en e l Registro 
de la Propiedad Raíz e Hipotecas respectiva, correspondiente a parcelas que debido a l incumplimi ento 
establecido en las cláusulas contractua les por parte de los benefic iarios o riginales, su recuperac ión fue 
d iligenciada j udic ia lmente por e l Departamento de Procuración de l lSTA, en las cua les se emitió 
sentenc ia favorable a favor del Ln stituto, en e l sentido de resolver los contratos de adjudicación o venta 
otorgados por FfNATA ahora ISTA, o por e l ex propietario a favor del bene fic iario, en ap licac ión del 
Decreto Leg is lativo 839; que las matrículas se encuentran en estatus de "cerradas", po r estar o bservadas, 
ya q ue los Registradores a l recibir las sentencias e inscr ibirlas c ierran las matrículas dejando e l inmueble 
inscrito con e l as iento de l Libro de Pro piedad a favor de l expro pietario o de l L ibro FfNATA, lo cual 
genera inconvenientes graves para este In stituto. Q ue por lo expuesto p ide se analice lo re latado, y se 
considere la posibilidad de reaperturar nuevas matrículas que procedan de l c ierre o c umpl imiento de las 
sentencias ya inscritas en e l correspondiente Registro, emitiéndose un lineam iento a las diferentes 
oficinas secciona les para e l cumplimiento de dicho o bjetivo, y así poste riormente el Instituto pueda 
transferir e l dominio de las parcelas a favor de los benefi c iarios readjudicatarios, tomándose en c uenta 
que hay casos en los que los Reg istradores han efectuado la reapertura de los datos anteriormente 
cerrados, generando una nueva matríc ula que ampara e l inmueble recu perado: 

Il) Q ue, por su parte la Dirección de Reg istros de la Prop iedad Raíz e Hipotecas, ha informado: a) que e l 
1ST A, en vías de recuperar los inmuebles por falta de pago del beneficiario origi na l que tiene inscrito a su 
favor e l inmueble, e n lugar de ejecutar la hipoteca a favor de FINA T A o 1ST A para que se le adjudicara 
e l inmueble y así d isponer de é l, promovió juic ios c iviles ordi narios de resoluc ión de contrato y 
cancelación de inscripció n, y así fue resue lto por e l Juez en los menc ionados procesos; b) que e n tal 
sentido y existie ndo órdenes judic iales de cancelac ión de las inscripc io nes reg istrales, en e l s istema de 
Folio Rea l Automatizado - SlRyC- a l inscribirse la cancelación de la matrícula, ésta se c ie rra y cobra 
vigencia la inscripción inmed iata anterior, independientemente de l s istema de inscripción o rig inal , ya sea 
Fo lio Personal, Folio Real Manua l o Regisal; e) que los Registradores, a l acatar la o rden judic ial de 



cancelación de las inscripciones, han procedido a cerrar las matriculas respectivas; y de conformidad a l 
artículo 1557 del Código C iv il, se produce e l efecto principal de la declaratoria judicial de nulidad, es 
decir, ser restituida la s ituación al mismo estado en que se hallarla s i no hubiere existido el acto o contrato 
nulo. Por ta l razó n, y en cumplimiento de l principio de legalidad, cobra vigencia e l antecedente registra( 
inmediato anterior, y a favor de l titular que éste ampara, que para e l caso puede ser FfNATA, ISTA o el 
expropietario particular (por haber realizado la venta directamente a favor del adjudicatario); y d) q ue los 
ejemplos que mencio na el señor Presidente del ISTA en s u solicitud, uno de e llos corresponde a l Registro 
de Pro piedad departamento de Sonsonate, en el cual no ha existido orden judic ial de cancelación de 
inscripción; y en otras dos matriculas que corresponden a l Registro de la Propiedad de Usulután, e l 
Registrador Auxiliar en fo rma indebida, inscribió la cancelación de la inscripción pero no cerró la 
matríc ula, s ituación que debe ser corregida; 

III) Que e l Consejo Directivo, advierte de la nota e infom1e relacionados: a) que aún cuando comparte con e l 
señor Presidente del IST A su preocupación por e l problema presentado, que puede trascender a las 
instituc iones involucradas por la naturaleza de la materia; no es responsabilidad del CNR, los 
inconvenientes produc idos en la inscripc ión de los documentos presentados por dicha institució n, ya que 
la calificación de tales instrumentos, se ha verificado conforme a la normativa c ivi l y registra( aplicable al 
acto y, principalmente, porque las cancelaciones de las inscripciones han sido efectuadas en v irtud de 
orden judic ia l, la cual no era posible dejar de cumplirse por los Registradores a quienes se d irig ió, sin 
inc urrir éstos en una posible respo nsabilidad penal, además de las responsabilidades c ivil y 
administrativa . Además, con ta l negativa, era muy probable que el CNR incurriera en respo nsabilidad 
subs idia ria, a l hacerse vale r por e l interesado una acción resarcitoria de daños y perjuicios; b) que e llSTA 
no promovió la acción correspondiente, a fin de recuperar los inmuebles en las mismas cond ic io nes 
registrales, como era ejercer la acción hipotecaria a favor de djcha Institución, s ino que promov ió 
procesos de nulidad y cancelación de inscripciones; e) que lo solic itado por el señor Preside nte del ISTA, 
en el sentido de que este Consejo emita un lineamiento para las diferentes Oficinas Reg istra les, 
ordená ndoles reabrir matrículas cerradas por orden judicia~ además de vulnerar e l principio de lega lidad 
y pro picia r e l incumplimiento de ó rdenes judicia les, no es materia de lineamiento ya q ue éstos proceden, 
de conformidad a las normas registrales, cuando existen diferentes c riterios de interpretació n y aplicación 
de las mismas, que no es e l caso; ni se puede dar cumplimiento en forma parcia l a una o rden judicial, en 
beneficio o perjuicio de determinada persona o proceso. Por tal c ircunstancia, e l Consejo Directivo en la 
situació n planteada, carece de la atribución legal para emitir e l lineamiento pedido, teniendo presente que 
de acuerdo a l artículo 86 inciso 3° de la Constitución de la República, los funcionarios no tienen más 
facultades que las que expresamente les da la ley; 

POR TANTO, de acuerdo a las razones expresadas, 

ACUERDA: no acceder a lo solicitado por el señor Presidente del lnstituto Salvadoreño de T ransformación 
Agraria - ISTA-, e n s u nota dirig ida a este Consejo Directivo de fecha 26 de noviembre de 20 12, por no tener este 
Consejo, facu ltades legales para emitir e l lineamie nto a que se refiere la mencionada nota. San Salvador, s iete de 
febrero de dos mil trece. COMUNIQUESE.-
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· En ·que Argumedo 
Secretario del Consejo Directivo 


