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ACUERDO No. 255-CNR/2023. El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, sobre lo tratado
en el punto nimero seis: Peticién de nulidad de pleno derecho de inscripcién de inmueble bajo el
asiento 1, matricula 6009-4847-00000; de la sesidn ordinaria numero cuarenta y tres, celebrada en
forma virtual y presencial, a las doce horas meridiano, del veintidds de noviembre de dos mil veintitrés;
punto expuesto por la jefa de Unidad Juridica, Elizabeth Meléndez Ledn; y,

CONSIDERANDO:

1)

1)

Que el 16 de noviembre de 2023, el licenciado | , en su calidad de
apoderado general judicial y administrativo con cldusula especial del |
), presenté ante el registrador jefe de Propiedad Ralz e Hipotecas de San Salvador
escrito por medio del cual pide que de conformidad con el articulo 36 Ietr@ﬂ de la Ley de
Procedimientos Administrativos (LPA), se declare la nulidad de pleno derecho de la inscripcion
al nimero , con base en el articulo 58 de la Ley del FSV. Dicha
inscripcién estd relacionada con la escritura de compraventa de un inmueble ubicado en
I
: , a favor de un tercero
(sefiora ). Es importante sefialar que sobre dicho inmueble se habia
constituido previamente hipoteca a favor inscrita al asiento 2. El referido registrador
remitié el escrito al Secretario del Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros.

Que el solicitante hace referencia a que la nulidad de pleno derecho que solicita reconocer, se
basa en la falta de observancia del mencionado articulo 58, que establece: “Sin e/ consentimiento
del "FONDO" no se podrd inscribir en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas ninguna
escritura por la cual se venda, se enagjene o se grave o de cualquier modo se constituya un
derecho sobre todos o parte de los inmuebles hipotecados a favor del "FONDO", o sobre aquelios
donde radique la prenda”. En ese orden, sostiene que en relacién con el articulo 36 letra f) de la
LPA que prescribe: “Los actos administrativos incurren en nulidad absoluta o de pleno derecho,
cuando ... f] Sean contrarios al ordenamiento juridico porque se adquieren derechos cuando se
carezca de los requisitos esenciales para su adquisicion.” En concreto, su peticién es que se
declare nula la inscripcién de la matricula | _(compraventa).

Que también argumenta que la inscripcidn es una formalidad de publicidad convirtiendo el titulo
en oponible a terceros segun lo que sefialan los articulos 667 y 683 del Cédigo Civil; que los
derechos reales se constituyen extra registralmente y en este caso, aduce gue el contrato
respectivo no es oponible frente al , no esta vinculado su mandante y hasta puede
desconocerlo. De igual forma, sefiala gue en su momento el registro falté a lo dispuesto en el
mencionado articulo 58 de la ley del FSV, la persona a favor de quien se efectud la inscripcion,
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adquiri6 el derecho de oponérselo al FSV quien para hacer efectivo su derecho real de hipoteca
se ve en la obligacién de reconvenir al pago al tercero poseedor del inmueble dado en garantia
de conformidad con el articulo 2178 del mencionado cédigo; situacidn —sostiene- que fue
prevista por el legislador al establecer el articulo 58 ya citado.

Que la peticién del abogado consiste en que se delcare la nulidad de pleno derecho de la
inscripcion al numero , con base en el articulo 58 y 36 letra
“f*, de la Ley del FSV y LPA, en su orden.

Que al realizar un anélisis de lo planteado por el profesional, se tiene: el articulo 681 del Cédigo
Civil, prescribe: “La inscripcion es el asiento que se hace en los libros del Registro de los titulos
sujetos a este requisito, con el objeto de que consten publicamente los actos y contratos
consignados en dichos titulos, para los efectos que este titulo determina. Es de dos clases:
inscripcion definitiva, que es la que produce efectos permanentes, e inscripcion provisional,
llamada también anotacion preventiva.” En virtud de lo anterior, por no ser la inscripcién un
acto constitutivo de un derecho, lo pedido no encaja en la causal de nulidad regulada en el
articulo 36 letra f} de la LPA; por lo que, es preciso aclarar que la inscripcién tiene un efecto
meramente declarativo, pues en definitiva la naturaleza del registro es dar publicidad a los actos
juridicos, pero no los crea o constituye, lo cual se ha determinado en varios auto precedentes
administrativos.

Que confarme con el articulo 681 del Cadigo Civil, la inscripcidn de los titulos en los respectivos
libros del registro, tiene por objeto que estos consten publicamente, por lo que siguiendo un
orden logico de eventos, se colige que los titulos a registrar (en este caso la compraventa), en
principio cumplid los requisitos esenciales de validez, es decir, siendo que el acto fue otorgado
extraregistralmente, es decir, los derechos que los titulos acreditan ya fueron constituidos; en
ese sentido, la Inscripcidn registral constituye la concrecién del principio de publicidad que rige
el derecho registral e implica —por regla general- dar a conocer hechos y actos juridicos a
personas interesadas,

Que de conformidad con lo prescrito en el articulo 119 nimero 3 de la LPA, la presente solicitud
debe declararse inadmisible por carecer manifiestamente de fundamento, pues no se configura
el supuesto de nulidad de pleno derecho alegada y fundamentada en el articulo 36 letra f) de la
LPA.

La expositora, solicita al Consejo Directivo: a. Declarar inadmisible la solicitud del licenciado

en su calidad de apoderado general judicial y administrativo con clausula

especial del Fondo Social para la Vivienda, de conformidad a lo prescrito en el articulo 119 numero 3
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de la LPA, b. Informar al licenciado , que puede interponer el recurso de
reconsideracién dentro de los 10 dias habiles contados a partir del dia siguiente a la fecha de la
notificacién; sin embargo, al ser potestativo, puede acudir directamente a la jurisdiccidn contencioso
administrativo.

Por tanto, el Consejo Directivo, de conformidad con lo expuesto,

ACUERDA: |) Declarar inadmisible la solicitud del licenciado en su
calidad de apoderado general judicial y administrativo con cldusula especial del |
, de conformidad a lo prescrito en el articulo 119 nimero 3 de la LPA, Il) Informar al licenciado
| , que puede interponer el recurso de reconsideracién dentro de los 10 dias habiles
contados a partir del dia siguiente a la fecha de la notificacién; sin embargo, al ser potestativo, puede
acudir directamente a la jurisdiccién contencioso administrativo. Ill) Comuniquese. Expedido en San
Salvador, veintisiete de noviembre de dos mil veintitrés.

igueros Guevara
ario del Consejo Directivo






