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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 atribucién legal que le confieren los
articulos 9 atribucién 5° de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracién del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; 15 del Reglamento de esta tiltima 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 calificacién, y

CONSIDERANDO:

)

Que el articulo 4 de la Ley contra la Usura, vigente a partir del 24 de febrero de este afio, establece una
presunci6n 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 disposicién sefiala;

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

Que la Administracién ha sometido a la consideracién del Consejo Directivo, la emisién de un
Lineamiento, de conformidad al articulo 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro
de la Propiedad Rafz ¢ Hipotecas, sobre la aplicacién 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 prohibicién; IT) Respecto a la aplicacién 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 deber4
denegar de una vez la inscripci6n del documento; y en lo que respecta a la letra c), se deber4 verificar el
valor de la transferencia asf: 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 Cédigo Civil; 10 inciso 1° de la Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacién, Tramite y Registro o Depésito 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 Reestructuracién 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 proceders a la calificacién del documento y si cumple con los




requisitos de ley, se ordenara su inscripcién; 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 cldusulas 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 Constitucién 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 caracter 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 pardmetros: I) Aplicar la Ley contra la Usura aunque no haya Reglamento,
porque ella establece una prohibicién; II) Respecto a la aplicacién 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 deberd denegar de una vez la inscripcién del documento; y en lo que
respecta a la letra c), se deberé verificar el valor de la transferencia asf: i) si el precio es menor al precio con el
que ¢l vendedor adquiri6 el inmueble, el cual consta en el antecedente registral, se denegaré la inscripcion del
documento, con base en lo dispuesto por los articulos 693 inciso 2° del Cédigo Civil; 10 inciso 1°. de 1a Ley de
Procedimientos Uniformes para la Presentacién, Tramite y Registro o Depésito 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 Reestructuracién 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 ordenar4 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 cldusulas que puedan contener, siempre que
cumplan con los requisitos pertinentes sefialados para dicho contrato, en el Titulo XXIII del Libro Cuarto del
Coédigo Civil. Lo anterior, por no tener la ley mencionada efecto retroactivo, con base en los articulos 21 de la
Constitucién 'y 9 del Codigo Civil”.

COMUNIQUESE 1a 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.




Consejo Directivo del Centro Nac:io»nalv de Registros .
CIRCULAR
~ Ne.22013

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 atribucién legal que: le confieren los

articulos 9 atribucién 5* de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracién 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 existe diversidad de criterios ‘de. los Registradores de la Propiedad Raiz e Hipotecas, en la
calificacién de documentos que amparan un crédito a la produccién y una prenda mercantil o agricola,
en el mismo instrumento, en cuya expedici6n no se relaciona por qué acto se expide, en cuanto a la tasa
que se debe cobrar en concepto de derechos de registro, ya que ciertos Registradores consideran que se
debe cobrar por el monto del crédito; otros, por el valto de la prenda; y algunos, por el valor total de la
garantfa prendaria; : ” ' o :

Que los Registradores son independientes y responsables de su calificacién, y no fue sino hasta que la
Banca se quejara de la diversidad de criterios y que interpusiera los recursos que la ley le franquea, que
la Direccién de Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas ~DRPRH- conoci6 dicho tema, en los cuales
unénime y reiteradamente se ha sentado criterio jurisprudencial en materia de registro, en el sentido de -
que el pago de derechos registrales conforme a la ley, en los casos que se presentan para inscripci6n

- documento de prenda, el cobro debe hacerse con base en el valor total de la g_a:antia' prendaria, sea ésta »

mercantil o agricola;

Que la "Adriilinisu'acién hé soﬁ;etido ala considerﬁcién del. _Cdnsejo ,D_irec‘tivo,: la emision def un
Lineamiento, de conformidad al articulo 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro
de la Propiedad Raiz ¢ Hipotecas, a efecto de que: a) en caso de presentarse instrumentos en los que se

. relacione un crédito a la produccién y la garantia prendaria, sea ésta mercantil o agricola, se debe exigir
" que se consigne en la razén de expedicién del testimonio, el acto por el cual se expide; y b) se deberd

exigir el pago de la tasa registral que corresponde a cada uno de los siguientes actos, de conformidad al
Art. 48 de la Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones Administrativas del Registro de la
Propiedad Rafz ¢ Hipotecas: Crédito a la Producci6n, Art. 48 ordinal 3°), por. el monto del crédito; y
Prenda Mercantil o Agricola, Art. 48 ordinal 1°) letra c), por el valor total de dicha garantia,




POR.TANTO, con base en el Acuerdo de este Consejo Directivo No. 144-CNR/2013 de fecha 18 de julio del
presente afio, emite el siguiente lineamiento de caricter general y de obligatorio acatamiento para los
Registradores de las Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas: - :

“a) que en caso de presentarse instrumentos en los que se relacione un crédito a la produccion y la garantia
prendaria, sea ésta mercantil o agricola, se debe exigir que se consigne en la razon de expedicién del testimonio,
el acto por el cual se expide; y b) se deber4 exigir el pago de la tasa registral que corresponde a cada uno de los
siguientes actos, de conformidad al articulo 48 de la Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones
Administrativas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, asi: Crédito a la Produccion, ordinal 3°), por el
monto del crédito; y Prenda Mercantil o Agricola, ordinal 1°) letra ¢), por el valor total de dicha garantia”. -~ -

COMUNI'QUESE la presente circular, a todos lbs Registraddres Jefes y Registradores Auxiliares del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas; asi como al personal de Asesoria al Usuario, para los.ef_ectos_’ legales
consiguientes. San Salvador, diecinueve de julio de dos mil trece. '
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Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros |
CIRCULAR
No. 3/2013 .

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

El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, en uso de la atribucién legal que le confieren los
articulos 9 atribucion 5* de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracién 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 mcs yaﬁ jcon la ﬁnalldad de umformar el criterio de calificacién, y .

CONSIDERANDO

D Que en las dlhgenclas notanales de Remedlclén de Inmuebles Tftulos Supletorios 'y de Aceptamén de
Herencia reguladas por los articulos 15, 16 y 18 y siguientes de la Ley del Ejercicio Notarial de la
Jurisdiccién Voluntaria y de Otras Diligencias, existe divergencia de criterios de los Registradores de la
Propledad Raiz e Hipotecas, en cuanto a si es posnble legalmente mediante escrituras de rectificacién o
sustitucién de folios, enmendar errores materiales o de concepto cometidos en la resoluclén final que se
protocoliza; v

m La Admnmstracuﬁn advnerte que en la escritura de protocohzacxén se consngna la resolucl(m ﬁnal
pronunciada por el notario en las respectivas diligencias, resolucién que por ser actuacion jurisdiccional
aunque no contenciosa, tiene cardcter definitivo. Ademas, con las diligencias originales compuestas de

actas notariales y otros documentos, por ejemplo, esquelas de notificaciones, edictos y planos realizados
por o que afectan a terceros, se forman expedientes; diligencias que en los casos de remedicién de -
inmuebles y de titulos supletorios deben ser entregadas al interesado, no estando facultado el notario
para conservarlas en su archivo. Por tales razones, no puede ese delegado del Estado, modificar la
- resolucion final aunque el libro de protocolo se encuentre vigente y no haya’ emregado las diligencias
- originales al interesado. En consecuencia, solamente procede la sustitucion de folios, al igual que la
- escritura de Aclaracién, cuando el error se ha cometido. en la- redaccién de la escritura de
protocolizacién de la resolucién final, en los elementos extrinsecos o de forma, y siempre que el libro de
protocolo del notario esté vigente. En el caso de errores de concepto y que afecten los requisitos
~* intrinsecos, no debe permitirse sustitucién de folios ni rectificacion, sino que deberén iniciarse nuevas
. diligencias, presentindose la escritura de protocohzac16n correspondiente; en aplicacion de los articulos.
15, 16 y 18 y siguientes de la Ley del Ejercicio Notarial de la Jurisdiccién Voluntaria y de Otras
Diligencias; 8 y 9 de la Ley de Procedimientos Uniformes para la Presentaci6n, Trémite y Registro o-
Depésito de Instrumentos en los: Registros de la Propxedad Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de
Comercio y de Propiedad Intelectual; 96, 97 y 98 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del - -
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas. Y segtin el anélisis que antecede, se ha sohcltado al COHSC_]O
Directivo emitir el Lmeamlento respectivo en los términos expuestos;




POR TANTO, con base en el Acuerdo de este Coﬁsejo Directivo No. 163-CNR/2013 de fecha 30 de agoétq 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 ¢ Hipotecas: . :

“en caso de que en la escritura de protocolizacién de la resolicién final en diligencias notariales de Remedicién
de Inmuebles, Titulos Supletorios y Aceptacién de Herencia, el notario hubiere cometido errores de concepto 0
" material o de forma, se resolvera asf: a)en el error de concepto, no se permitird sustitucién de folios ni
rectificacion, sino que deberd efectuar nuevas diligencias y presentar para su inscripcién la escritura ;cle :
protocolizacién de la resolucién finial que pronuncie en ellas; y b) en el error material o de forma, se perm_@t{ré B
sustitucién de folios si el libro de protocolo estuviere vigente. En el caso que éste hubiere vencido, se permitird -
escritura de aclaracién siempre que no se afecte el acto o el contenido de la resolucién final que se protocoliza”.

COMUNIQUESE la presente circular, a todos los Registradores Jefes y Registradores 'Auxiliaré_s del _Regisuo o
de la Propiedad Raiz e Hipotecas; asi como al personal de Asesoria al Usuario, para_los efectos legqles-
. consiguientes, San Salvador, dos de septiembre de dos mil trece. S : '
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~ Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros
CIRCULAR
© 'No.4/2013

El .‘Co’ns._'ejo Directivo del'CéhtrO"'Q'NaCiOHal de Registros, en uso' de la atribucién legal :que:' le conﬁ'erlén los
articulos 9 atribucién 5* de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracién del

Registro de la Propiedad Rafz ¢ Hipotecas; 15 del Reglamento de esta ltima Ley; 4 del Decreto Ejecutivo No.

62 del 5 de diciembre dé 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 hiégi;:s}"‘aﬁé';: con la finalidad de uniformar el criterio de calificacién, y

CONSIDERANDO:

D Que la Direcci6n de Registros de la Propiedad Raiz ¢ Hipotecas, ha puesto a consideracion del Consejo
Directivo el siguiente caso planteado en Mesa de Registradores: se presenta al Registro de Ia Propiedad

"Raiz una escritura de compraventa que es observada por defectos de forma. Al no ser subsanada en
tiempo, se cancela de pleno derecho. Posteriormente, se presenta una escritura de Rectificacién de la
misma, la que:es observada por no haberse presentado la escritura de compraventa que la origina. Luego

se presenta testimonio de una segunda compraventa sobre el mismo .inmueble a favor de ofro -
‘comprador. El primer comprador vuelve a presentar-el testimonio de la primera compraventa otorgada a

su favor y cuya presentacién fue cancelada de pleno derecho. Se pregunta si serd inscribible alguna de

las ventas en esas circunstancias;

m La expresada Direccién en su anélisis dice: el Art. 711 inciso 2° del Cdédigo Civil, confiere prioridad al
instrumento de rectificacién, por virtud de los efectos complementarios que le atribuye la compraventa
 inicial aunque presentada con posterioridad. En el caso que se analiza, existen elementos-que pueden ser
ventilados en la via administrativa registral, y otros que corresponden a la via judicial, como es el caso
“de la doble venta. En lo que registralmente corresponde, el anilisis debe orientarse a determinar sila
.- prioridad que tiene la presentacién de la escritura de rectificacion, aplica a- la- presentacién con
- posterioridad de la:compraventa que tectifica, no obstante constar la presentacién de una segunda venta

. a favor de otro comprador, con antérioridad a la primera compraventa; T :

D)  Enel caso planteado se debe-inscribir la primera compraventa juntamente con la rectificacién, porque de-
conformidad al inciso 2° del citado articulo 711 del Cédigo Civil, la escritura de rectificacién le.
_complementa el rango preferente a la presentacién de la compraventa que rectifica, aunque ésta haya -
sido presentada con posterioridad. En cuanto a la segunda venta otorgada a favor de otro comprador, la
- inscripci6n del instrumento es improcedente y debe resolverse la denegatoria respectiva. Por lo anterior,
de conformidad al-Art. 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro de la Propiedad - -
~ . Rafz e Hipotecas, se ha solicitado al Consejo Directivo emitir el Lineamiento en correspondencia al.
andlisis efectuado; o o 3 :




POR TANTO, con base en el Acuerdo de este Consejo Directivo No. 164-CNR/2013 de fecha 30 de agosto del |
presente afio, emite el siguiente lincamiento de cardcter general y ‘de obligatorio acatamiento para los
Registradores de las Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz ¢ Hipotecas: ' S ‘
“en caso de presentarse escitura de Rectificacién de un docur.'r'llento'.que fue observado y cancelado de pl.e_r}o-:lf
derecho, la prioridad registral de la Rectificacién, de conformidad al articulo 711 del  Cédigo Civil, -
complementa el rango preferente a la presentacién de la compraventa que rectifica, am}q_ue se prssc;n_te

nuevamente con posterioridad, y exista documento con prioridad registral que la preceda, debiendo este altimo
- ser denegado de una vez por no ser inscribible.”. L ST T
COMUNIQUESE la presente circular, a todos los Registradores Jefes y Registradores Auxiliares del Registro

-de 1a Propiedad Raiz e‘inpotecas; asf como al personal de Asesoria- al Usuario, para lo_s‘;.efectos;l'egales -
consiguientes. San Salvador, dos de septiembre de dos mil trece. - a R : '

‘Doctor José Prdique Argumedo N
Secretario del Consejo Directivo -~




 Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros
'~ CIRCULAR
. No.5R013

A REGISTRADORES JEFES DE LOS DEPARTAMENTOS DE MATRICULAS Y DE
DOCUMENTOS MERCANTILES; REGISTRADORES DE COMERCIO; JEFES DEL
DEPARTAMENTO DE BALANCES Y DE LA UNIDAD DE ASESORIA Y ATENCION AL

CLIENTE

“El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registios, en uso de la atribucién legal que le confieren los
articulos 9 atribucién 5* de la Ley de la Direccién General de Registros; 15 de la Ley de Reestructuracién del |
Registro de la Propiedad Rafz e Hipotecas; 15 del Reglamento de esta tiltima Ley; 4 del Decréto 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.affo; con la finalidad de uniformar el criterio de calificacién,y =~ '-

CONSIDERANDO:

D' Que existe divergencia de criterios entre los Registradores de los Departamentos d¢ Matriculas y de
- Documentos Mercantiles del Registro de Comercio, con respecto a la interpretacion que debe darsele al
articulo 64 de la Ley de Registro de Comercio, especificamente en lo relacionado al mes en que
corresponde cancelar los derechos de renovacién de matricula cuando se trate de sociedades
mercantiles, ya que la referida disposicion legal en su parte pertinente, prescribe: “... dentro del mes en
que se inscribié la respectiva escritura de constitucién en el Registro de Comercio”. El Departamento de-
- Matriculas, baséndose en una resolucién que resolvi6 un recurso de apelacién pronunciada a las diez
- horas'y veintisiete minutos.del dia veinticinco de mayo de dos mil diez, es decir, en un caso concreto, es -
del criterio que debe entenderse como tal, el mes en que dicho instrumento queds inscrito en el actual
Registro de Comercio; - criterio - que no es compartido por Registradores del ‘Departamento . de
‘Documentos Mercantiles por considerar que la fecha que debe tomarsé como cierta, en el caso de las.
sociedades que nacieron a la vida juridica antes de la creacién del Registro-de Comercio, es el mes en
que quedd-inscrita su respectiva escritura de constitucién en el Registro que llevaban los Juzgados de lo
Civil; ' : - _ R _

) - Que la Direccién del Registro-de Comercio, tomando en cuenta: a) que el Registro de Comercio ya
existia y antes de la creacion del nuevo y actual Registro de Comercio, era llevado por los Juzgados de

-~ Primera Instancia de lo Civil; para el caso de las sociedades o personas jurfdicas que fueron constituidas

€ inscritas ‘en el anterior Registro de ‘Comercio, opina que es precisamente durante el mes en que
quedaron inscritas en dicho Registro, el que debe tomarse en cuenta para efectos de renovacién de su.

- matricula ya que-finicamente ‘se confirié el plazo de dos afios contados a partir de la entrada en
funcionamiento del actual Registro de Comercio, para arreglar o adaptar su pacto. social a las
-disposiciones del nuevo Cédigo de Comercio; y b) sostener lo contrario y decir que es la inscripcién en

el nuevo Registro de Comercio el que debe tomarse en cuenta para el efecto indicado, significaria negar

.~ la existencia juridica de aquellas sociedades y sus obligaciones y derechos contraidos y ejercidos -




respectivamente, durante el tiempo anterior a la inscripcién del instrumento de adaptacién de las

mismas, contraviniéndose también el articulo 21 de la Constitucién de la Republica que por regla
‘general, prohibe el efecto retroactivo de las leyes. Adem4s, no se observaria lo prescrito en el articulo
104 de la Ley de Registro de Comercio que dispone expresamente: “Los. libros del Registro de -
Comercio anexo a los Juzgados de Primera Instancia pasaran al Registro de Comercio, a la fecha en que
tal Oficina inicie sus actividades de servicio péiblico. Las inscripciones contenidas en ellos, tendran

plena validez legal sin otros requisitos.”;

o) Que __Ia Administracién ha sometido a la- cohsidéracién"del Coﬁsej_b Di'rec_tivo, la..gmisi’én» ;c_le-v un
Linearniento, de conformidad al articulo 9 atribucién 5* de la Ley-de la Direccion General de -R_eg_lstros,_ :

en los términos expuestos; - ~

- POR TANTO, con base en el Acuerdo de este Consejo Directivo No. 165-CNR/2013 de fecha 30 de agosto del
‘presente afio, emite el siguiente lineamiento de cardcter general y de obligatorio. acatamientq _para. los
Registradores Jefes de los Departamentos de Matriculas y de Documentos Mercantiles; Registradores
de Comercio; Jefes del Departamento de Balances y de la Unidad de Asesoria y Atencién al Cliente:

“para el caso de las sociedades o personas juridicas que fueron constituidas e mscrltas en el anterior 'Rg.g_l_'.'stro de
* Comercio que llevaban los Juzgados de lo Civil, el pago de los correspondientes derechos y la ,S_Oll,c,lt_“fi_ de
renovacion anual de la matricula, se realizardn dentro del mes en que quedaron inscritas en esg'Regsto. . -

COMUNIQUESE la presente circular, a los Registradores Jefes de los Departamentos de Matriculas y de
Documentos Mercantiles; Registradores de Comercio; Jefes del Departamento de ‘Balances y de_ la»UnldacI de
Asesorfa y Atencién al Cliente, para los efectos legales consiguientes. San Salvador, dos de septiembre de dos
mil trece. ‘ : o : S - . S




Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros
CIRCULAR
" - No. 6/2013

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 atribucién legal que le confieren los
articulos 9 atribucién 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 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 afio; con la finalidad de umformar el cnteno de callﬁcacuSn, y

CONSIDERANDO:

1)) Que la Dlrecmén de Regxstros de’la Propledad Raiz e Hlpotecas ha puesto a con51derac16n del. Consejo'
Directivo el siguiente caso planteado en Mesa de Reglstradores (Es necesario que en la adjudicacién en
pago o venta en remate judicial de inmueble, el j juez en la resolucién haga la tradicién del mismo al
adquirente o basta que dicho funcionario en el oficio manifieste que el adqulrente acepta la entrega
material del bien raiz? A este respecto existen dos criterios: €l primero sostiene que resulta
imprescindible que el juzgador exprese que se vuelve representante del deudor para darle cumplimiento
al fallo dictado, hacer la tradicién del inmueble al adjudicatario y-transferirle el dominio, con el fin de
observar lo establecido en el Titulo VI, Capitulo TI del Cédigo Civil —C.C.-; citando como disposiciones
aplicables los Arts. 651, 652 inc. 3° 654, 667, 687, 688 C.C. El segundo .criterio sostiene que no es

- hecesario que el juez exprese que hace la tradicién del inmueble, ya que ésta, en términos generales, se

- entiende como convencién que tiene por objeto extinguir obligaciones. De ello resulta que en la
tradicion al efectuarse la entrega de la cosa, se produce tanto por parte del tradente como del adquirente,
la intencién de transferir y adquirir el dominio. Por tal motivo el Art. 651C.C. al definir la tradicién,
expresa que el duefio debe tener la facultad e intencién de transferir el domlmo sobre. la cosa, y por parte
del adquirente debe existir capacldad e mtencu&n de adqumrla

I La referida Dn'ecclén en su andlisis dice: a) que el Art. 655 C.C. prescrlbe que para que sea valida la
tradicion en que-intervienen mandatarios o representantes legales, se requiere que éstos obren dentro de
los limites del mandato o de su representacién legal; pero conforme a la legislacién de la materia, el
mandato que se- conﬁere al juez, en el caso, tiene cardcter especialisimo a tenor de lo prescrito por el
Art. 652 C.C. ya que sé circunscribe: tinicamente a la facultad de representar al ejecutado, para efecto de
transferir el domm 'dqéste sobre la cosa;. advu'tléndose facilmente el propésxto del legislador, de que la
cosa pase al patrimonijo del. qecutanfé por- virtud- del acto realizado por el juez en representacién del
¢jecutado, ya que la disposicién precisamente esté ubicada errla parte del Cédigo Civil que desarrolla la
temdtica relativa a la tradicién. En consecuencia, bien sea que el juez otorgue Ia venta o en su defecto la
adjudicacién en pago, ‘por ese sélo hecho debe entenderse que opera la tradicién de. la cosa. por
~ ministerio de"ley, ya:que ese es, precisamente, el objeto especifico ‘de-la representacion conferida al -
juez; b) tal criterio ha prevalecido de forma reiterada y casi uniforme en las actuaciones de los tribunales
de lo Civil de la Repiblica y en la précnca de los Registros de la Propledad Rafz, y constltuye el




resultado de una interpretacién arménica y con verdadero sentido juridico, de la legislacién atinente a
esos actos por lo cual, introducir exigencias innecesarias resultarfa lesivo para los procesos judiciales, en
los casos de ventas forzadas, porque implicaria exigir al juez de la causa actos adicionales no previstos -
en los Articulos 660 y 661 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil que reglan el remate; y 663 del citado
Cédigo, que regula lo relativo a la adjudicacién en pago; disposiciones en las que no se contempla que
el juez debe hacer la tradicién, ni mucho menos: que el comprador en la subasta, ni en su caso el
adjudicatario, deban comparecer en el proceso aceptando la adjudicacién, ya que no existe convencion

“en dichos casos, sino tradicién por ministerio de ley; y ¢) por otra parte, la exigencia afectaria los ..

intereses de terceros; que tienen inscritos sus derechos de propiedad desde hace muchos afios en los
distintos Registros, sin que las inscripciones contengan ese requisito innecesario y confian en la -
seguridad juridica que proporciona el sistema inmobiliario registral; pero en el supuesto caso que se
adoptara la exigencia por la via del lineamiento, en adelante cualquier interesado podria pedir en los
tribunales la nulidad de inscripciones anteriores —las cuales son legitimas-, s6lo por el hecho de no
haberse consignado la expresi6n “tradicién del inmueble”; ' a S

IIT)  Que seglin lo expuesto, la mencionada Direccién ha solicitado al Consejo Directivo emitir, de
conformidad a lo que establece el Art. 15 del Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro de
la Propiedad Raiz e Hipotecas, mediante la circular correspondiente; el siguiente lineamiento: “Para
inscribir por traspaso un inmueble que ha sido adjudicado én pago o vendido en publica subasta, por ser
dichas transferencias por ministerio de ley, no se necesita que en el oficio que remite el juez ordenando
la inscripcion, y en la certificacién de aprobacién del remate o adjudicacién en pago, se consigne la
frase: “que se hace la tradici6n”. Lo anterior, en cumplimiento de los articulos 18, 654, 655, 660, 661y
663 todos del Codigo Procesal Civil y Mercantil, en relacién con los articulos 651, 652 inc. 3°y 655 del
Cédigo Civil”; ' o . :

POR TANTO, con base en el Acuerdo de este Consejo Directivo No. 17 1-CNR/2013 de fecha 5 'de' septiembre
del presente afio, emite el siguiente lineamiento de carécter general y de o‘bligato;io -acatamiento para los
Registradores de las Oficinas del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas: '

“Para inscribir por traspaso un inmueble que ha sido adjudicado en pago o vendido e‘n'pﬁblic.za subasta, por ser
~ dichas transferencias por ministerio de ley, no se necesita que en el oficio que remite el juez ordena‘mdo_ la
inscripci6n, y en la certificacién de aprobacién del remate o adjudicacion en pago, se consigne la frase: “que se

hace la tradicién”. Lo anterior, en cumplimiento de los artfculos 18, 654, 655, 660, 661y 663 todos del Codigo
Procesal Civil y Mercantil, en relacién con los articulos 651, 652 inc. 3°y 655 del Cédigo Civil”.

COMUNiQUESE la presénte circuIar, a todos lqs Registradores Jéfes' y Registradores Auxiliares del Registro
de la Propiedad Rafz e Hipotecas; asi como al personal de Asesorfa al Usuario, para los. efectos legales
consiguientes. San Salvador, seis de septiembre de dos mil trece.




