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ACUERDO No. 32-CNR/2023. El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, sobre lo tratado en el punto
numero seis, denominado: Proyecto de dictamen y resolucién final del procedimiento de revisién de actos
nulos de pleno derecho, promovido por los licenciados

; de la sesidn ordinaria numero cinco, celebrada en forma virtual y presencial, a las doce horas

meridiano, del ocho de febrero de dos mil veintitrés; punto expuesto por la jefa de la Unidad Jurfdica de la
Direccidn Ejecutiva, Hilda Cristina Campos Ramirez; deliberado y valorado los elementos que se indicaran, en el
seno del Consejo Directivo, vy;

CONSIDERANDO:

Que conforme a lo explicado por la referida profesional, el Consejo Directivo delibera con el propdsito
de emitir no solo el dictamen que sefiala el articulo 119 N° 5 de |a Ley de Procedimientos Administrativos
(LPA) sino también la resolucidn final y en los términos siguientes.

Que mediante escrito presentado el 11 de diciembre de 2020, los licenciados.
! , en su calidad de apoderados de los sefiores .

) , presentaron solicitud de revisién de actos nulos de pleno
derecho, relacionada con cinco actes administrativos de inscripcidn registral (los cuales se detallan a
continuacién ), de conformidad con el articulo 36 literales f) y h) de la LPA:

a. Inscripcién No. Propiedad del departamento de San
este registro emitid acto administrativo de inscripcion registral respecto al inmueble ubicado
en _ el. El documento que sirvid para la inscripcion

registral fue una certificacién extendida el 8 de enero de 1991 por el Alcalde Municipal de |
favor de la sefiora

b. Inscripcién No. _ _, enel gue se inscribid la compraventa
hecha por la sefiora | , €l 30 de noviembre 1991, del inmueble mencionado en el
literal anterior, ante los oficios del notario . a favor del sefior

¢. Inscripcién de Propiedad , trasladada al Sistema SIRyC bajo la
matricula ; a favor del sefior

d. Inscripcidn de traspaso por herencia del inmueble inscrito a la ;
Con fecha 12 de septiembre de 2000 fue trasladado mediante traspaso por herencia el inmueble
inscrito, a favor de la sefiora . , como heredera de los bienes dejados
por el causante |

e. Inscripcion de compraventa de inmueble inscrito a la | [ 21de
diciembre de 2002, fue presentado documento de compraventa a favor del sefior
[

Que el argumento juridico de los peticionarios es la vulneracién al principio de “legalidad”, citando el
articulo 7 de |a Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas RPRH vy los articulos
39 y 44 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro de la Propiedad Ralz e Hipotecas; ya
que segun lo manifiestan el registrador debid garantizar su funcidn registral en el sentido de no otorgar
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al mismo inmueble doble inscripcidn registral, pues el inmueble sobre el que se extendid titulo municipal

en 1991y que ahora corresponde a la , a favor del sefior :
is, ya tenia antecedente inscrito en el Registro de la Primera Seccién de Oriente desde 1920,

correspondiendo a la matricula a favor de los solicitantes
' . De tal forma, un mismo inmueble tiene dos matriculas distintas
con titulares distintos. En conclusién manifiestan: “Si la inscripcidn registral es con relacidn al inmueble
y con respecto a su titular, es que al momento de la inscripcidn del titulo municipal otorgado a favor de
la ~ el Registrador en aquel momento, debid verificar que ese inmueble efectivamente
carecia de dominio inscrito; puesto que, es un requisito indispensable para adquirir el derecho registral,
de haberlo hecho, hubiera denegado el trdmite administrativo de inscripcién registral, porque el
inmueble objeto de inscripcion, es el mismo que ya estaba inscrito a favor de la sefiora

. Yalinscribirlo, generd doble inscripcién a un mismo inmueble.”
Finalmente sefialan como tercero interesado al , solicitando en concreto
“... mediante resolucidn final, DECLARE LA NULIDAD DEL PLENO DERECHO DEL ACTO ADMINISTRATIVO
DE INSCRIPCION ' de |, dictado el )
. en la que inscribid el documento sujeto a ello; asimismo, todas las inscripciones registrales
consecuentes del mismo, hasta llegar a la Matricula ser contrarios al ordenamiento
juridico, porque se adquiric un derecho careciendo de un requisito esencial para su adquisicién, como lo
es el inmueble objeto de inscripcidn, pues éste (sic) inmueble ya poseia inscripcion registral previa, lo cual
imposibilitaba la doble inscripcion registral”.

Que en el acuerdo , el Consejo Directivo previno a los solicitantes: a) Que indicaran si
era de su conocimiento el domicilio y lugar donde podian ser notificadas las sefioras
, esta ultima en su caracter personal y como heredera del sefior [
, por considerar que ellas también debian intervenir como terceras interesadas; y b) Que
expresaran si existian otras personas que pudieran resultar afectadas con el procedimiento de revision
de actos nulos de pleno derecho, sefialando domicilio para que pudieran ser notificadas.

Que mediante escrito de fecha 15 de enero 2021 (dentro del plazo otorgado), los solicitantes subsanaron
las prevenciones mencionadas en el romano anterior, habiendo proporcionado la direccion de la sefiora

asimismo, manifestaron que la sefiora | ya habia fallecido y
que su heredera era la misma sefiora , habiendo comprobado tal situacién con la
certificacion de la partida de defuncién y la declaratoria de heredera definitiva. Ademas, manifestaron
no tener conocimiento de otras personas que pudieran resultar afectadas con el presente procedimiento
de revisién de actos nulos de plena derecho.

Que por haberse subsanado las prevenciones, en el acuerdo N° Consejo Directivo,
admitid la solicitud, concedi¢ audiencia a los sefiores - ensu
calidad de terceros interesados, y autorizd -en caso de ser necesario- requerir al Registro Nacional de
Personas Naturales (RNPN) las direcciones de los interesados que no se encontraran en las direcciones
proporcionadas.

Que se logré la notificacion del sefior , por lo que mediante escrito de fecha 26
de febrero de 2021, se mostraron parte en su nombre los licenciados y
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, ¥ en ejercicio de su derecho de audiencia, en lo pertinente manifestaron
que: “por medio de la inscripcidn registral de un Titulo de propiedad, no se adquiere ningun derecho,
por cuanto el derecho real de dominio ¢ propiedad que ese titulo ampara fue previamente adguirido
mediante el ejercicio de la posesion de buena fe debidamente acreditada en las Diligencias de Tituio de
Propiedad en los términos regulados en el Art. 1 de la Ley de Titulos de Predios Urbanos”. Asi mismo,
hacen alusién a que las disposiciones sefialadas como ley especial para efectos de alegar I3 nulidad de
conformidad al Art. 36 h) no son validas (por no referirse a normas que regulen nulidades sobre
Instrumentos inscritos- Art. 13 RLRRPRH- y debido a que el Cédigo Civil no es una ley especial =713 C.C).

Que la sefiora pudo ser encontrada, por lo que se pidié al director del Registro
Nacional de Personas Naturales (RNPN) la direccién de dicha persona segun sus registros, informacion
que fue remitida a la Unidad Juridica, por medio de la certificacion de su documento Unico de identidad,
en la que se constatd que la sefiora |

Que en el acuerdo N* el Consejo Directivo, acordé encomendar la gestion del
procedimiento a la Unidad Juridica, pudiendo realizar actos de mero tramite, aplicar las suspensiones
del articulo 90 de la LPA, entre otros, siempre que no impliquen valoracion o analisis de fondo.

Que en cumplimiento a dicho acuerdo, mediante resolucidn de las nueve horas con veinticinco minutos

del 21 de junio de 2021, la Unidad Juridica resolvid tener por parte, como tercero interesado, al sefior
. agregar la certificacién del DUI de la sefora

previniéndoles a los solicitantes que indicaran sl habla herederos declarados de la sefiora

o0 en su defecto curador de la herencia yacente a fin de realizar la notificacién correspondiente.

Que mediante escrito presentado el 19 de julio de 2021, los licencia: -
ratificaron todo lo actuado y expresaron gue no tenian conocimiento de la existencia de herederos
declarados de |a sefiora o que se le hubiera nombrado Curador de la Herencia Yacente.
Asimismo, presentaron fotocopia certificada notarialmente del Testimonio de la Escritura Pablica del
poder general judicial con cldusula especial otorgado por los sefiores y

Que mediante resolucion de fecha 29 de julio de 2021, la Unidad Juridica agrego el escrito relacionado
en el romano anterior y se libré la nota CNR/UJ/06/2021 a la Oficialia Mayor de la Corte Suprema de
Justicia, para que informaran si se habian iniciado diligencias de aceptacién de herencia o de herencia
yacente de la sefiora a fin de realizar con los herederos o curador — segun el
caso- la notificacidn correspondiente.

Que mediante oficio No. 8773, de fecha 10 de agosto de 2021, el licenciado n
su calidad de oficial mayor, respondié que se hablan revisado los indices de aceptacion de herencia de
ese tribunal desde el 21 de abril de 1982 3 esa fecha y no aparecia que se hubieran iniciado diligencias
ante tribunal o notario, de la sucesidn de la causante -onde ni que ella hubiera
otorgado testamento.

Que mediante resolucidn del 20 de agosto de 2021, se agregd el anterior oficio y se previno 3 los
apoderados de los sefores gue presentaran curador de la herencla yacente de la seflora
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a fin de realizar las notificaciones correspondientes y garantizar el ejercicio de su
derecho de audiencia, debiendo presentar las pruebas de haber iniciado el tramite correspondiente. De
tal forma, habiendo acreditado que iniciaron ante el juzgado competente el tramite para el
nombramiento de un curador para la herencia yacente de la sefiora mediante
resolucion de fecha 20 de septiembre de 2021, la Unidad Juridica suspendié el presente procedimiento
(por motivos de fuerza mayor) hasta que los interesados presentaran el nombramiento y discernimiento
del curador de la herencia yacente.

Que los licenciados C h presentaron escrito el 13 de julio de 2022 mediante
el cual solicitaron reactivar el procedimiento, por haberse demostrado que se habfa cumplido con el
nombramiento de la licenciada = -7 omo curador de |a herencia yacente de
la sefio para tales efectos proporcionaron el lugar en el cual se le pueden remitir las

notificaciones.

Que mediante resclucion de fecha 14 de julio de 2022, la Unidad Juridica agregd el escrito relacionado
en el romano anterior y resolvid notificar a la curadora de |a herencia yacente, las resoluciones emitidas
a esa fecha, otorgando un plazo de veinte dias habiles para alegar y presentar los documentos y
justificantes que estimara pertinentes.

Que transcurrio el plazo otorgado sin que la licenciada , compareciera al
procedimiento, por lo que se resolvid notificarle las subsiguientes resoluciones por medio del tablero,
segun lo establecido en el articulo 100 de la LPA. Asimismo, se requirio a la Direccidn del Registro de la
Propiedad, Raiz e Hipotecas, opinidn técnica sobre la solicitud presentada por los licenciado:

Que seglin memorando referencia DRPRH-1005/2022, de fecha 29 de septiembre de 2022, el Director
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, emitio |a opinidn juridica, en la cual, en lo pertinente, a su
tenor literal, establecio lo siguiente: “La doble inscripcién, si bien pudiera tener su causa en la expedicidn
de un titulo por parte de la alcaldia que ya contaba con antecedente inscrito, entre otras, es una situacion
gue no pudo ser evidenciada por el registrador en aquel momento al realizar la inscripcién, debido a la

diferencia de capacidad, medidasy colindancias. Que la inscripcién en modo alguno puede dar
lugar a que se adquiera un derecho gue carecia de un requisito esencial, pues como ya se dijo, ese
derecho nacié con la expedicién de un titulo por parte de Iz del que

consta haber cumplido con los requisitos de ley. Mediante el acto administrativo de
cuya declaracién de nulidad de pleno se solicita, no se adquirié ningun derecho como se ha venido
repitiendo, sin embargo, existe una consecuencia derivada de dicho titulo y de la publicidad brindada
por el registro y es que trae aparejada la afectacion al derecho de propiedad de terceros adquirentes de
buena fe, tal como se evidencia del tracto sucesivo, por lo que la peticién no puede resolverse sin la
intervencion del dltimo titular a favor de quien se encuentra publicitada la inscripcién y sin que se
determine el tratamiento que se le dara a los asientos mediante los que se configuro el tracto sucesivo
del inmueble. De la inspeccidén de campo relacionada en el informe consta que, el sefior

vive en el inmueble o lo que es lo mismo esta (sic) posesion y ademas ejerce actos de duefo,
por lo que, determinar a quién le corresponde un derecho de esta naturaleza con las consecuencias que
acarrea, opinamos, estd fuera de la competencia de la administracidn publica”.



Que segun resolucion pronunciada por la Unidad Juridica a las diez horas con veinte minutos del dia 20
de octubre de 2022, fue agregado ol informe técnico emitido por &l director del Regstro de fa Propiedad
Raitr e Hipotecas. De igual forma, fue remitido el expediente 2 este Consejo Directivo parz emitir el
dictamen técnico y la resolucidn final, de conformidad con el articulo 119 No. 5 de la LPA.

Que este consejo al verificar y examinar los siguientes documentos: ) solicitud de los licenciados
en su calidacd de apoderados de los sefore
del 11 de diciembre de 2020; b) el escrito

de evacuacidn de prevenciones de fecha 15 de enero de 2021; ¢) escrito de evacuacion de audiencia
presentado el 26 de febrero de 2021 por los licenciados

i en su calidad de apoderados del sefior en su calidad de tercero
interesado, d) opinidn técnica de fecha 29 de septiembre de 2022 rendida por el licenciado Julio Amilcar
Palacios, director del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; asi como las disposiciones legales que
han servido de fundamento de cada una de las referidas actuaclones, se procede a verificar si la supuesta
llegalidad, encaja en la causal de nulidad invocada por los solicitantes, regulada en el articulo 36 literal
f) y h) de la LPA, el cual establece que los actos administrativos incurren en nulidad absoluta o de pleno
derecho, cuando f) sean contrarios al ordenamiento jurfdico por que se adquieren derechos cuando se
carezca de los reguisitos esenciales para su adquisicién y h) Asl lo determine expresamente una ley
especial; al respecto es necesario hacer las siguientes consideraciones

De conformidad con el articulo 118 de la LPA, la Administracidn Publica, en cualguier momento, por
iniciativa propia o a instancia de interesado podra en |a via administrativa declarar la nulidad de los actos
favorables gue hayan puesto fin 2 la via administrativa o que no hayan side recurridos en plazo, cuando
adolezcan de un vicio calificado como nulidad absoluta o de pleno derecho, en los términos establecidos
por esa Ley. Asi, se ha determinado en jurisprudencia nacional que “lo potestad de «revocacion de los
octos proplos» viciados con nulidod de pleno derecho del articulo 118 de lo LPA, instituye una vic de
eliminacién de octos nulos absolutomente, que es =alternativax al recurso administrativo y que procede
contra octos firmes” (sentencia de las 15:00 horas del 18 de noviembre de 2019, pronunciada por |z Sala
de lo Contencioso Administrativo de la Corte Suprema de Justicia).

De |o anterior, se destaca que -entre otras cosas- un requisito indispensable para la tramitacion de este
tipo de procedimiento es que la peticion se base en alguna de las causales que la ley castiga con nulidad
absoluta o de pleno derecho; las cuales se encuentran reguladas en el articulo 36 de la LPA; en
concordancia con lo anterior, el articulo 119 No. 3 de la LPA, establece que “si el procedimiento se
hubiera iniclado a instancia de interesodo, el érgano competente podrd acordar motivadamente la
Inadmisidn de la solicitud... cuando la misma no se base en alguna de los causas de nulidad absoluta
establecidos por la Ley”.

Que debido a la trascendencia de los vicios que se identifican como causales de nulidad absoluta o de
pleno derecho, en el articulo 36 de ia LPA, deben ser analizados de manera taxativa; sin que guepa la
posibilidad de interpretacién amplia o analégica para tratar de encauzar peticiones que no se ajusten a
los supuestos que la norma contiene. En consonancia con lo anterior, la Sala de lo Contencioso
Administrativo se ha pronunciado en la sentencia dictada a las quince horas del 18 de noviembre de
2019 en el proceso contencioso administrativo referencla 16-19-RA-SCA, estableciendo: "La nufidad de
pleno derecho es una categoria de invalidez caracterizada por una especialidad gue la distingue del resto
de viclos que invalidan los actos de la Administracién. Sucede que los vicios que afectan la validez de un
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acto administrativo tienden a ubicarse en dos categorias: la mera anulabilidad -nulidad relativa- y la
nulidad de pleno derecho -nulidad absoluta-. En cuanto a la Ultima, la doctrina coincide en reconocerle
un alto rango y una naturaleza especial que la distingue de cualquier otro vicio. Asi, se sefiala que la
nulidad de pleno derecho constituye el «grado maximo de invalidez» de un acto administrativo que
acarrea, por consecuencia, su ineficacia ab initio. En este punto resulta importante sefialar que una
pretension, administrativa o judicial, y deducida bajo la forma de una «nulidad de pleno derecho», tiene
a su base la alegacidn de vicios con caracteristicas exclusivas que los diferencian, tajantemente, de
aquellos vicios de mera anulabilidad. En este sentido, y sin el 4nimo de agotar distintivos, los vicios de
nulidad de plena derecho tienen a su base causas tasadas, por otra parte, se trata de vicios cuya
alegacion es imprescriptible, con efectos retroactivos, de orden publico, concretandose en afectaciones
insubsanables del ordenamiento juridico.”

Que en el presente caso, se han invocado dos causales: la primera, la regulada en el articulo 36 literal f)
de la LPA, la cual requiere la concurrencia de un requisito siendo este que se haya adquirido un derecho
aun y cuando se carezca de los requisitos esenciales para su adquisicidn, siendo esta omisién, la que
vuelve al referido acto administrativo contrario al ordenamiento. En ese orden de ideas, es pertinente
analizar si con el acto de la inscripcién del inmueble, desde la inscripcién registral

Propiedad del departamento de _ se adquirieron derechos hasta la Gltima inscripcidn de
compraventa de inmueble a la matri . Al efecto, cabe mencionar que no
es posible considerar que una persona ha adquirido derechos por la inscripcién en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, puesto que el derecho ha sido adquirido previamente y lo que se pretende
es inscribir el derecho que se ha adquiride a través de una camnra venta o a través de la expedicién de
un titulo de propiedad por parte del por cuanto el derecho real de
dominio o propiedad que ese titulo ampara fue previamente adquirido mediante el ejercicio de la
posesion de buena fe que debid haber sido acreditada en |as diligencias de titulo de propiedad; de tal
manera que el efecto que tal inscripcidn produce no es la adquisicidn de un derecho sino gue su efecto
es proteger la apariencia juridica mostrada por el asiento registral y hacer constar publicamente los actos
o contratos consignados en los titulos, a fin gue desde su presentacion a la oficina registral, el mismo se
vuelva oponible contra terceros (articulo 680 C.C.).

Aunado a lo anterior, este consejo hace referencia al articulo 713 C.C. que establece: “La omision o
inexactitud de alguna o algunas de las circunstancias exigidas por esta ley para las inscripciones, no
perjudica la validez de ellas. Para que la inscripcidn sea nula, es necesario que por causa de la expresada
omisién o inexactitud, resulte una inseguridad absoluta sobre las personas de los contratantes, su
capacidad civil, el derecho adquirido o el inmueble que constituye su objeto. Asimismo, el articulo 714
C.C. determina que “Declarada judicialmente la nulidad de una inscripcidn, mandara el Juez a cancelarla
y extender otra nueva, en los casos en que tenga lugar.” Por lo cual, nuevamente se determina gue no
es posible considerar que la nulidad de estas inscripciones le corresponden a la maxima autoridad del
Centro Nacional de Registros.

Que en cuanto al motivo de nulidad de pleno derecho alegado, de conformidad con el articulo 36 h) de
la LPA- que la nulidad esté determinada expresamente en una ley-, los solicitantes invocan dos
disposiciones legales, una de ellas el articulo 13 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas (RLRRPRH), el cual se refiere a actos previos a la inscripcidn
que puede realizar el registrador frente a documentos que considera adolecen de nulidad absoluta,
teniendo la opcién de denegar la inscripcién. Es decir, esta disposicién no se refiere a las nulidades de



inscripciones {acto administrativo) realizadas y alegadas, sino a actuaciones (extra registro) previas a la
inscripcion. También invocan el articulo 713 C.C., disposicién gue esta incluida en una ley de caracter
general, que abarca un abanico de posibilidades (en cuanto al tipo de inscripcién al que se refiere) y que
ademds integrandola con el articulo 714 C.C,, se refiere a aquellas nulidades que el juez determina. Por
lo tanto, tampoco se puede considerar la nulidad de pleno derecho solicitada, por este motivo.

Por lo anterior, se concluye gue el caso planteado no encaja en los supuestos contemplados en el articulo
36 literal f) ni h) de la LPA, en consecuencia, no es procedente declarar la nulidad de pleno derecho de

los actos adminictratiunc nar medio de los cuales se realizaron |as siguientes inscripciones: a) Ing==*=~'3n
registral Nc e Propiedad de 1. b) Inscripcién registral ! libro de
propiedad ¢ ¢) Inscripcién registral No 3, libro de Propiedad di . d)

Inscripcion registral de traspaso por herencia del inmueble inscrito a la matricula

asiento 3. e) Inscripcion registral de compraventa de inmueble inscrito a la matriculz

asiento 5, en razdn que con las respectivas inscripciones no se otorgaron derechos. En el mismo orden,
no existe ley especial que determine la nulidad absoluta de lo inscrito, por consiguiente, lo solicitado no
encaja en ninguno de los supuestos contemplados en el referido articulo 36 de la LPA, quedéndole a
salvo al solicitante, el derecho de tramitar sus peticiones ante el juez competente y mediante el tramite
legal que corresponda.

Por tanto, el Consejo Directivo, con base a lo expuesto y en los articulos 36, 111, 118 y 119, LPA:

ACUERDA: |) Declarar no ha lugar la peticién de los sefiores los licenciados
en su calidad de apoderados de los sefiores .
: consistente en declarar la nulidad absoluta de los actos administrativos por medio de los

riales se realizaron las siguientes inscripciones: a) Inscripcidn registral No libre ! Propiedad de
. b) Inscripcidn registral N , libro de propiedad de ¢ Inscripcion registral N¢ __, libro
e Propiedad .. d) Inscripcion registral de traspaso por herencia del inmueble inscrito a la
matricu ", asie e) Inscripcidn registral de compraventa de inmueble inscrito a la matricula

i. 1) Levantar la reserva decretada con el acuerdo N° 219-CNR/2021; 1) Informar al
solicitante que la presente resolucién admite recurso de reconsideracién, sin embargo, es potestativo para
acceder a la jurisdiccion contencioso administrativa. IV) Comuniquese. Expedido en San Salvador, trece de

febrero de dos mil veintitrés.
/ ;,

Douglas Anselmo Castella s Miranda

Secretario suplente del Coﬁsem Directivo





