Centro Nacional de
Registros (CMR)

ACUERDO No. 128-CNR/2013. El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, sobre lo tratado en el

punto

nimero siete: Lineamiento aplicacion Ley contra la Usura; de la sesion ordinaria nimero trece,

celebrada a las diecisiete horas del dia veinte de junio de dos mil trece; punto expuesto por la Directora de
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, licenciada Sandra Margarita Bennett, y

CONSIDERANDO:

D

1)

I1I)

Que el articulo 4 de la Ley contra la Usura, vigente a partir del 24 de febrero de este afio, establece una
presuncion legal de la existencia de un préstamo encubierto en toda venta de inmuebles o muebles con
pacto de retroventa, cuando ocurra cualquiera de las circunstancias que tal disposicion sefiala:

Que ha informado la Administracion, que existen diversos criterios de los Registradores Auxiliares del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, sobre la aplicacion del citado articulo 4, por no haber
reglamento de esa ley, especialmente por no haberse establecido la forma de comprobacion de los
antecedentes o circunstancias que dan motivo a la presuncion;

Que la Administracion ha sometido a la consideracion del Consejo Directivo, la emision de un
Lineamiento, de conformidad al articulo 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, sobre la aplicacion del expresado articulo 4 de la Ley contra la Usura,
a efecto de que el Registrador califique los documentos que amparan compraventas de inmuebles con
pacto de retroventa, de conformidad a los siguientes parametros: 1) Aplicar la Ley contra la Usura
aunque no haya Reglamento, porque ella establece una prohibicion: II) Respecto a la aplicacion del
articulo 4 de la Ley: 1) en lo relativo a la letra a), se debe respetar la fe publica notarial, cuando en el
instrumento se relaciona que existe entrega material del inmueble vendido; en lo referente a la letra b),
si en el instrumento se relacionan intereses, sin importar la forma en que éstos se denominen, se debera
denegar de una vez la inscripcion del documento; y en lo que respecta a la letra ¢), se debera verificar el
valor de la transferencia asi: i) si el precio es menor al precio con el que el vendedor adquiri6 el
inmueble, el cual consta en el antecedente registral, se denegara la inscripcion del documento, con base
en lo dispuesto por los articulos 693 inciso 2° del Cdédigo Civil; 10 inciso 1° de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Deposito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual; y 13 inciso 3° del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas; ii) si el precio de la compraventa que se pretende inscribir, es igual o mayor al que
consta en el antecedente registral, se procedera a la calificacion del documento y si cumple con los
requisitos de ley, se ordenara su inscripcion; y III) Los contratos de compraventa de inmuebles con
pacto de retroventa, otorgados antes de la vigencia de la ley mencionada, se calificardn e inscribiran sin
tomar en cuenta las clausulas que puedan contener, siempre que cumplan con los requisitos pertinentes
sefialados para dicho contrato, en el Titulo XXIII del Libro Cuarto del Cédigo Civil. Lo anterior, por no
tener la ley mencionada efecto retroactivo, con base en los articulos 21 de la Constitucion y 9 del
Codigo Civil;

POR TANTO, de conformidad a lo solicitado por la Administracién, disposiciones citadas y con base en los
articulos 9 atribucién 5* de la Ley de la Direccion General de Registros: 15 de la Ley de Reestructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; 15 del Reglamento de esta Giltima Ley; 4 del Decreto Ejecutivo No.



62 del 5 de diciembre de 1994, publicado en el Diario Oficial No.227, Tomo 325 del 7 de ese mes y afio; y 3 del
Decreto Legislativo No. 462, de fecha 5 de octubre de 1995, publicado en el Diario Oficial No. 187, Tomo 329
del 10 del citado mes y aiio,

ACUERDA: emitir el siguiente lineamiento de caracter general mediante la circular correspondiente, que sera
de obligatorio acatamiento para los Registradores de las Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas:
“que el Registrador califique los documentos que amparan compraventas de inmuebles con pacto de retroventa,
de conformidad a los siguientes parametros: I) Aplicar la Ley contra la Usura aunque no haya Reglamento,
porque ella establece una prohibicion; IT) Respecto a la aplicacion del articulo 4 de la Ley: 1) en lo relativo a la
letra a), se debe respetar la fe pablica notarial, cuando en el instrumento se relaciona que existe entrega material
del inmueble vendido; en lo referente a la letra b), si en el instrumento se relacionan intereses, sin importar la
forma en que éstos se denominen, se debera denegar de una vez la inscripcion del documento: y en lo que
respecta a la letra c), se debera verificar el valor de la transferencia asi: i) si el precio es menor al precio con el
que el vendedor adquirié el inmueble, el cual consta en el antecedente registral, se denegara la inscripcion del
documento, con base en lo dispuesto por los articulos 693 inciso 2° del Cddigo Civil: 10 inciso 1°. de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Deposito de Instrumentos en los Registros
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual; y 13 inciso 3°
del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; ii) si el precio de
la compraventa que se pretende inscribir, es igual o mayor al que consta en el antecedente registral, se procedera
a la calificacion del documento y si cumple con los requisitos de ley, se ordenara su inscripcion; y III) Los
contratos de compraventa de inmuebles con pacto de retroventa, otorgados antes de la vigencia de la ley
mencionada, se calificaran e inscribiran sin tomar en cuenta las clausulas que puedan contener, siempre que
cumplan con los requisitos pertinentes sefialados para dicho contrato, en el Titulo XXIII del Libro Cuarto del
Cadigo Civil. Lo anterior, por no tener la ley mencionada efecto retroactivo, con base en los articulos 21 de la
Constitucion y 9 del Codigo Civil™. San Salvador, veinte de junio de dos mil trece. COMUNIQUESE.-
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Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros

CIRCULAR
No. 1/2013

A REGISTRADORES JEFES Y REGISTRADORES AUXILIARES DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS; Y AL PERSONAL DE ASESORIA AL USUARIO

El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, en uso de la atribucion legal que le confieren los
articulos 9 atribucion 5* de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracion del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; 15 del Reglamento de esta tltima Ley: 4 del Decreto Ejecutivo No.
62 del 5 de diciembre de 1994, publicado en el Diario Oficial No. 227, Tomo 325 del 7 de ese mes y afio; y 3
del Decreto Legislativo No. 462 de fecha 5 de octubre de 1995, publicado en el Diario Oficial No. 187, Tomo

329 del 10 del citado mes y afio: con la finalidad de uniformar el criterio de calificacion, y
CONSIDERANDO:
I Que el articulo 4 de la Ley contra la Usura, vigente a partir del 24 de febrero de este afio, establece una

1)

presuncion legal de la existencia de un préstamo encubierto en toda venta de inmuebles o muebles con
pacto de retroventa, cuando ocurra cualquiera de las circunstancias que tal disposicion sefiala;

Que ha informado la Administracion, que existen diversos criterios de los Registradores Auxiliares del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, sobre la aplicacion del citado articulo 4, por no haber
reglamento de esa ley, especialmente por no haberse establecido la forma de comprobaciéon de los
antecedentes o circunstancias que dan motivo a la presuncion;

Que la Administracion ha sometido a la consideracion del Consejo Directivo, la emision de un
Lineamiento, de conformidad al articulo 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, sobre la aplicacion del expresado articulo 4 de la Ley contra la Usura,
a efecto de que el Registrador califique los documentos que amparan compraventas de inmuebles con
pacto de retroventa, de conformidad a los siguientes parametros: I) Aplicar la Ley contra la Usura
aunque no haya Reglamento, porque ella establece una prohibicion; II) Respecto a la aplicacion del
articulo 4 de la Ley: 1) en lo relativo a la letra a), se debe respetar la fe publica notarial, cuando en el
instrumento se relaciona que existe entrega material del inmueble vendido: en lo referente a la letra b),
si en el instrumento se relacionan intereses, sin importar la forma en que éstos se denominen, se debera
denegar de una vez la inscripcion del documento; y en lo que respecta a la letra c), se debera verificar el
valor de la transferencia asi: i) si el precio es menor al precio con el que el vendedor adquirio el
inmueble, el cual consta en el antecedente registral, se denegara la inscripcion del documento, con base
en lo dispuesto por los articulos 693 inciso 2° del Codigo Civil; 10 inciso 1°. de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Depdsito de Instrumentos en los
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad
Intelectual; y 13 inciso 3° del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas; ii) si el precio de la compraventa que se pretende inscribir, es igual o mayor al que
consta en el antecedente registral, se procedera a la calificacion del documento y si cumple con los



requisitos de ley. se ordenara su inscripcion; y III) Los contratos de compraventa de inmuebles con
pacto de retroventa, otorgados antes de la vigencia de la ley mencionada, se calificaran e inscribirdn sin
tomar en cuenta las clausulas que puedan contener, siempre que cumplan con los requisitos pertinentes
senalados para dicho contrato, en el Titulo XXIII del Libro Cuarto del Cédigo Civil. Lo anterior, por no
tener la ley mencionada efecto retroactivo, con base en los articulos 21 de la Constitucion y 9 del
Codigo Civil;

POR TANTO, con base en el Acuerdo de este Consejo Directivo No. 128-CNR/2013 de fecha 20 de junio del
presente afio, emite el siguiente lineamiento de cardcter general y de obligatorio acatamiento para los
Registradores de las Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas:

“que el Registrador califique los documentos que amparan compraventas de inmuebles con pacto de retroventa,
de conformidad a los siguientes parametros: I) Aplicar la Ley contra la Usura aunque no haya Reglamento,
porque ella establece una prohibicion; IT) Respecto a la aplicacion del articulo 4 de la Ley: 1) en lo relativo a la
letra a), se debe respetar la fe publica notarial, cuando en el instrumento se relaciona que existe entrega material
del inmueble vendido; en lo referente a la letra b), si en el instrumento se relacionan intereses, sin importar la
forma en que éstos se denominen, se debera denegar de una vez la inscripcion del documento: y en lo que
respecta a la letra c), se debera verificar el valor de la transferencia asi: i) si el precio es menor al precio con el
que el vendedor adquiri6 el inmueble, el cual consta en el antecedente registral, se denegara la inscripcion del
documento, con base en lo dispuesto por los articulos 693 inciso 2° del Codigo Civil; 10 inciso 1°. de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacion, Tramite y Registro o Deposito de Instrumentos en los Registros
de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual; y 13 inciso 3°
del Reglamento de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; ii) si el precio de
la compraventa que se pretende inscribir, es igual o mayor al que consta en el antecedente registral, se procedera
a la calificacion del documento y si cumple con los requisitos de ley, se ordenard su inscripcion; y III) Los
contratos de compraventa de inmuebles con pacto de retroventa, otorgados antes de la vigencia de la ley
mencionada, se calificardn e inscribirdn sin tomar en cuenta las clausulas que puedan contener, siempre que
cumplan con los requisitos pertinentes sefialados para dicho contrato, en el Titulo XXIII del Libro Cuarto del
Cadigo Civil. Lo anterior, por no tener la ley mencionada efecto retroactivo, con base en los articulos 21 de la
Constitucion y 9 del Codigo Civil™.

COMUNIQUESE la presente circular, a todos los Registradores Jefes y Registradores Auxiliares del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas; asi como al personal de Asesoria al Usuario, para los efectos legales

consiguientes. San Salvador, veintiuno de junio de dos mil trece.
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