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ACUERDOQ No. 231-CNR/2021. El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, sobre lo
tratado en el punto nimero cinco: Dictamen y resolucién sobre proceso de revisién de Actos Nulos
de Pleno Derecho, solicitado por el sefior de la sesidn ordinaria nimero
treinta y uno, celebrada en forma virtualy presencial, a las catorce horas del diecisiete de noviembre
de dos mil veintiuno; punto expuesto por la jefe de la Unidad Juridica, licenciada Hilda Cristina
Campos Ramirez; deliberado y valorado los elementos que se indicaran, en el seno del Consejo
Directivo; y,

CONSIDERANDO:

.

v.

Que canforme a lo explicado por la referida profesional, el Consejo Directivo delibera en los
términos siguientes, con el proposito de emitir no solo el dictamen que sefala el articulo
119 No. 5 de la Ley de Procedimientos Administrativos (LPA}), sino también la resolucién
final.

Que en fecha 10 de febrero de 2015 por |z presentacion No. referente a la
matricula del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Quinta
Seccién del Centro, departamento de Chalatenango, se inscribié en el asiento 4, la
declaratoria de herederos del causante 1 favor de los sefiores

declarada por el juzgado de Primera
Instancia de Tejutla, departamento de Chalatenango el 4 de julio 2006.

Cue en fecha 20 de mayo de 2015 por la presentacion siempre de la
matricula y registro indicados, se inscribio enel - " la declaratoria de herederos del
causante a favor de los sefiores

, declarada por el juzgado antes indicado el 16 de noviembre de
2005.

Que por medio de solicitud presentada por el abogado .
apoderado del sefior pidi6 el inicio del Procedimiento de
Revisién de Actos Nulos de Pleno Derecho en contra de los actos administrativos par medio
de Jos cuales se realizaron las inscripciones de de la matricula

del registro indicado, por manifestar en el petitorio gue las mismas adolecen de
nulidad absoluta de pleno derecho, y como consecuencia, se debe declarar la invalidez de
los actos administrativos que ordenaron las inscripciones subsiguientes por romper el
principio de Tracto Sucesivo, argumentando que se inscribieron dos ampliaciones de
herencia , sin el antecedente respectivo que correspondia
a la declaratoria de herederos del mismo causante 1 favor del sefior

declarada por el juzgado de Primera Instancia de Tejutla de

fecha el 6 de julio de 1961.

Se han examinado los siguientes documentos:
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Escrito de solicitud de Revision de Actos Nulos de Pleno Derecho presentado por el abogado
, apoderado del sefior
Escrito de evacuacién de prevenciones presentado por el abogado
en la calidad indicada.
Escrito de contestacidn de audiencia por solicitud de Revision de Actos Nulos de Pleno
Derecho presentado por los sefiores ) ;
, y
Opinién Técnica emitida por el Director del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.
Documentos presentados para la inscripcion del inmueble en los asientos 4 y 6 de la
matricula del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Quinta
Seccién del Centro de Chalatenango.

El solicitante alega como motivo de nulidad absoluta o de pleno derecho la violacion del
principio de Tracto Sucesivo regulado en el articulo 43 del Reglamento de la Ley de
Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas (RLRRPRH), el que regla que
“en el Registro se inscribirdn, salvo las excepciones legales, los documentos en los cuales la
persona que constituye, transfiera, modifique o cancele un derecho, sea la misma que
aparece como titular en la inscripcion antecedente o en documento fehaciente inscrito. De
los asientos existentes en el Registro, relativos a un mismo inmueble, deberd resultar una
perfecta secuencia y encadenamiento de las titularidades del dominio y de los demds
derechos registrados, asi como la correlacidn entre las inscripciones y sus modificaciones,
cancelaciones y extinciones”, lo cual -a su criterio- encaja en lo establecido en el articulo 36
letras b) f) y h) LPA; motivo al que se circunscribira el presente analisis.

Que la nulidad absoluta o de pleno derecho — conforme a la doctrina- hace referencia a la
que se produce por una infraccion al ordenamiento juridico cuya gravedad es tal, que
desnaturaliza el acto administrativo y por ello recibe la maxima sancién: su invalidez. Por
esta razén los actos viciados con nulidad absoluta o de pleno derecho no pueden aspirar a
ser protegidos con la seguridad juridica, pues estos nacen ineficaces (OLIVARES, Paula Elena,
Comentarios a la Ley de Procedimientos Administrativos. Editorial Cuscatleca, afio 2019.
Pag. 251 a 253). Principalmente, la nulidad abscluta o de pleno derecho para que sea
declarada en el procedimiento administrativo, debe cumplir con el requisito de
especificidad y de transcendencia; cumpliéndose los mismos es procedente sancionar al
acto viciado y declarar su ineficacia.

Que el solicitante considera que se cometieron las siguientes violaciones: a} Inscribir las dos

ampliaciones de herencia en asientos la matricula del registro
indicado, sin el antecedente respectivo que correspondia a la declaratoria de herederos del
sefior , de forma que segun el solicitante, no resultaba

una perfecta secuencia y encadenamiento de los titulares del dominio, de tal forma que los
actos administrativos por medio de los cuales se ordenaron dichas inscripciones fueron
realizados en contravencidn al principio de Tracto Sucesivo, de conformidad al articulo 10
del Cédigo Civil {CC} y articulo 36 Ley de Procedimientos Administrativos (LPA); b) Como
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consecuencia de las inscripciones de los asientos referidos, que a criterio del solicitante
violenta el principio de tracto sucesivo, se inscribieron posteriormente una remedicion y
una particién judicial, actos administrativos que son invalidos por la nulidad absoluta de sus
antecedentes ya relacionados.

Que en el escrito de solicitud, con el cual se inicid el presente procedimiento, el peticionario
establecié en el romano lll. ARGUMENTOQOS DE DERECHO, lo siguiente: “En consecuencia, la
inscripcion realizadu en contravencion de las normas antes citadas hace que fa misma sea
nula, de nulidad absoluta, de conformidad a lo estoblecido en el art. 10 del Codigo Civil, asi
como también lo establece el art. 36 de la Ley de procedimientos (sic) Administrativos, que
establece que los actos administrativos incurres (sic) en nulidad absoluta o de pleno derecho,
sean contrarios al ordenamiento juridico por que (sic) se adquieren derechos cuando se
carezca de los requisitos esenciales para su adquisicion, entre otros”. No especifica en ese
momento a qué motivo de nulidad de los contemplados en el art. 36 LPA, se refiere, sin
embargo, posteriormente establece en el petitorio, sin fundamentarlo de alguna manera,
gue su peticion se realiza -entre otros- de conformidad al articulo 36 literales b), f) y h) de
la LPA.

Que considera el solicitante que no procedian fas inscripciones de las ampliaciones de
herencia (adquisicion de derechos}, cuando no se ha inscrito la declaratoria de heredero de
su mandante, pues seglin el mismo ello es un requisito esencial para la “adquisicion” de los
derechos de ampliacién de herencia. En ese sentido, la omisién de un requisito esencial para
la adquisicién de un derecho constituye una vulneracion al ordenamiento juridico y por ello
conforma [a nulidad absoluta o de pleno derecho del mismo, pues este tipo de nulidades se
caracteriza porque el vicio que las genera es insubsanable y no se puede convalidar. Este
motivo de nulidad contiene un supuesto esencial de contravencién al ordenamiento
juridico: que los derechos “se adquieran” sin que previamente se cumplan los requisitos
esenciales previstes para su adquisicidn.

Que el solicitante manifestd que su representado, el sefior fue
declarado heredero definitivo de los bienes que a su funcién dejé el causante
por medio de resolucidn del juzgado de Primera Instancia de Chalatenango la copia
simple que presenta indica que el luzgado que realizé la declaratoria fue de la jurisdiccion
de Tejutla), de las ocho horas del dia 6 de julio de 1961, junto con sus hermanos
. Dicha

declaratoria de heredero no se encuentra inscrita en el Registro e inmueble atrés expresado.

Que del escrito inicial se advierte que el solicitante describe los documentos presentados y
luego inscritos a los asientos ~  de la matricula ya mencionada, como
“ampliaciones de peticion de herencia”, manifestando: “asi denominada en la certificacion,
no obstante fa figura correcta es lo ampliacion de aceptacion de herencig”, argumentando
que: “se ordenaron las inscripciones de 2 ampliaciones de declaratoria de aceptacion de
herencia, sin embargo, no existe registro de la Certificacién de la Declaratoria de Herederos
que estaban ampliando, en el cual figura como heredero mi mandante”. En ese sentido el
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abogado del solicitante puntualiza 1a contradiccién del ordenamiento juridico en un hecho
determinado: Se tuvo que haber inscrito primeramente la declaratoria de aceptacién de
herencia del sefior , del afio 1961, como requisito
esencial del principio de tracto sucesivo, y entonces posteriormente, quedaba habilitado el
derecho para inscribir [as ampliaciones de dicha aceptacién de herencia. Segun el solicitante
al haberse hecho a la inversa no resuita una perfecta secuencia y encadenamiento de las
titularidades del tracto sucesivo

Que sobre el argumento especifico referente a que el caso de su poderdante encaja en el
contenido del articulo 36 letra f} LPA, es importante realizar las siguientes consideraciones:

a. Debido a la trascendencia de los vicios que se identifican como causales de nulidad
absoluta o de pleno derecho en el articulo 36 LPA, los mismos deben ser analizados de
manera taxativa; sin que quepa la posibilidad de interpretacién amplia o analtgica para
tratar de encauzar peticiones que no se ajusten a los supuestos que la norma contiene.

b. Los efectos del registro se encuentran regulados en el articulo 681 del Codigo Civil, que
sefiala: “La inscripcion es el asiento que se hace en los libros dei Registro de los titulos
sujetos a este requisito, con el objeto de que consten pdblicamente 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
inscripcién provisional, llamada también anotacién preventiva” (el resaltado es propio).

c. De la disposicién transcrita se determina que no es posible considerar que una persona
“ha adquirido derechos” por la inscripcidon en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, puesto que la finalidad de dicho registro, para el caso de las aceptaciones de
herencia, es Gnicamente con efectos de publicidad, no tiene efectos censtitutivos de
derechos, de manera que el caso planteado no encaja en dicho supuesto contemplado
en la letra f) del articulo 36 LPA.

Que habiéndose sefialado también como argumento en la peticion, los literales “b” y “h” de
la disposicion en referencia, el presente dictamen versara sohre las implicaciones juridicas
de la aceptacion herencia, la ampliacién de la misma y luego sobre la contradiccién de!
ordenamiento juridico alegada, al no respetar el principic de Tracto Sucesivo, para
determinar si el caso encaja en dichos supuestos; caso contrario, se debera desestimar la
nulidad de pleno derecho pedida.

Que sobre las implicaciones juridicas de la aceptacion herencia y la ampliacién de la misma,
el articulo 669 CC establece:

“La tradicion de la herencia se verifica por ministerio de ley a los herederos, en el momento
en que es aceptada; pero éstos no podrdn enajenar los bienes rafces ni constituir sobre
ellos ningun derecho real sin que preceda la inscripcion del dominio de dichos bienes a su
favor, presentando al Registro el titulo de su antecesor, sino constare o favor de éste la
inscripcion, y los documentos auténticos gue comprueben la declaratoria de su calidad de
herederos, o la adjudicacion de tales bienes al que pretenda su inscripcion.
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La tradicién se retrotrae al momento de la delacién”,

Seguin dicha disposicién es preciso para que se verifique la tradicién a los herederos, por un
fade gue el antecedente del dominio del bien raiz debe de estar registrado a favor del
causante, y por otro, se debe presentar para su inscripcidén el documento que compruebe la
declaratoria de su calidad de heredero. Lo anterior es de suma importancia, en razén de que
el heredero se considera como una sola persona con su causante (Ultimo inciso del Art. 680
CC).

En cuanto a la ampliacién de aceptacidn de herencia, los incisos 12 y 22 del Art. 1166 CC
establecen;

“Si habiendo dos 0 mas herederos, aceptare uno de ellos y fuere declarado legalmente como
tal heredero, tendrd la administracion de todos los bienes hereditarios, previo inventario
solemne, y sera el representante de lg sucesion. Los herederos que acepten posteriormente,
suscribirdn el inventario y tomardn parte en la administracién y representacion.

Los actos del heredero o herederos que representen la sucesidn, seran valides respecto de
terceros de buena fe, en todo aguello gue no exceda de sus facultades administrativas, aun
cuando después aparezca otro heredero de igual o mejor derecho.”

En ese sentida, por las disposiciones arriba citadas, cabe la posibilidad gue cuando haya mas
de un heredero, la aceptacion de herencia de los mismos se pueda llevar a cabo en tiempos
diferentes. Los nuevos herederos que se van agregando a las diligencias de aceptacién de
herencia iniciales. Lo gue presentan al tribunal es una solicitud de ampliacion de aceptacion
de herencia, y al final si tienen igual derecho, son también declarados herederos vy los efectos
de dicha declaracion, por la aceptacion, se retrotraen al momento en gue la herencia fue
deferida (artfculo 1161 C.C.).

Que en el caso en concreto, las presentaciones No. inscrita al asiento

inscrita al , ya referidos, tal como lo establece [a opinién del Director
del Registro de |la Propiedad Raiz e Hipatecas, corresponden a la ampliacidn de las diligencias
de aceptacion de herencia en las cuales el peticionario en el afio de 1961 fue declarado
heredero.

En la opinién del referido director se especifica:

“se verifica gue ambas Certificaciones presentadas aiuden Diligencias de Aceptacion
de Herencia niimero 107-2005-3, diligenciadas por el luzgado de Primera Instancia de
Tejutia, dentro de las que fueron emitidos dos autos: el de los diez horgs y treinta

minutos del dieciséis de noviembre de dos mil cinco ‘el de las catorce
horas treinta minutos del cuatro de julio de dos mil dieciséis rambos,

el Juez odmitio solicitud de ampliacion de herencia promovidas por fos seflores
“inscrita ol
asiento
“en el primer auto emitido (del afio 2005} se
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relaciona que en las Diligencias de Aceptacion de Herencia de los bienes dejados por
. segtin resolucion de las ocho horas del dia seis de julio de mil novecientos
sesenta y uno, fueron declarados herederos definitivos los sefiores:

., segun fotocopia certificada por no haberse encontrado las Diligencias de
Aceptacion de Herencia en el Juzgado, con motivo de haberse quemado. Declardndolos
el Juez, segtin el auto que corresponde a coda peticion, Herederos definitivos (...} o la
herencia defada por el sefior .

En ese sentido, las ampliaciones de aceptacidn de herencia ya referidas, fueron inscritas
teniendo como base las Diligencias de Aceptacion de Herencia iniciadas en el afio 1961, pero
en razon de haberse quemado dichas diligencias en la época del conflicto armando, se crean
unas diligencias que en la practica del Juzgado de Primera Instancia de Tejutla, le denominé
“Diligencias de Ampliacion de Aceptocién de Herencia, nimero (tal como consta
en el encabezado de cada certificacion de las presentaciones y

al no haber podido continuar la ampliacién en el expediente del aifo de
1961.

Que no cabe duda que tanto la Declaratoria de Herederos del sefior
), como las ampliaciones de las presentacicnes
que también tienen la calidad de Declaratorias de Herederos, pueden ser
inscritas en cualquiera de los Registros en los cuales el causante tenga inscrito un bien raiz,
de conformidad al articulo 64 del RLRRPRH, que establece;

“Art. 64.- Siempre que haya de efectuarse el traspaso por herencia de un derecho real que
recoe sobre uno finca deberd inscribirse previamente, en el folio real respectivo, la
declaratorio de heredero y testamento si lo hubiere.

Si en el patrimonio sucesorol existieren derechos reales que recaen sobre varias fincas, la
declaratoria de herederos y el testomento en su caso, se inscribiran en cada uno de los
folios reales correspondientes a los inmuebles.

No serdn inscribibles en el Registro de la Propiedad Inmueble, las declaratorias de
heredero ni los testamentos, si en la sucesion no hubiere derechos reales que recayeren
sobre bienes inmuebles.”

El hecho que los herederos declarados en el afio de 1961 de la sucesion del causante \
, no hayan inscrito su derecho en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la
Quinta Seccion del Centro, no es impedimento para que los también herederos del sefior
, puedan hacer valer su derecho
contra terceros, inscribiendo su dereche en el Registro respectivo; pues esto se hace con
base en el principio de rogacidn, contenido en el articulo 40 RLRRPH, en virtud del cual, las
inscripciones son a peticién de quien tenga interés en asegurar el derecho que se trata de
inscribir, o por su representante, mandatario o encargado.



XVIIl. Que sobre la contradiccion del ordenamiento juridico alegada al no respetar el principio
del tracto sucesivo. El Articulo 43 del RLRRPRH establece:

“De acuerdo al principio de tracto sucesivo, en el Registro se inscribirdn, salvo
las excepciones legales, los documentos en los cuales la persona que constituye,
transfiera, modifique o cancele un derecho, sea la misma que aparece como
titular en la inscripcion antecedente o en documentao fehaciente inscrito.

De fos asientos existentes en el Registro, relativos a un mismo inmueble, deberad resultar
una perfecto secuencia y encodenamiento de las tituloridodes del dominio y de los demds
derechos registrados, asi como la correlacion entre las inscripciones y sus modificaciones,
cancelaciones y extinciones,” {Subrayado y resaltado suplido).

En otras palabras, este principio establece que solo se puede inscribir un documento cuyo
titular constituya, modifique o cancele un derecho, si dicho titular es el que aparece inscrito
en su antecedente. De esta manera se guarda una perfecta secuencia y encadenamiento de
ias titularidades del dominio y demas derechos registrados. En la opinidn presentada por el
del Director del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, es oportuno sefialar, referente al
tracto sucesivo de las inscripciones de la matricula , los siguientes pasajes:

“Como puede verificarse, no parece como titular el sefior ) no
obstante mencionarse en el escrito que fue declarado heredero segun Resolucion del
Juzgado de Primera instancia de Chalatenango, de las ocho horas del dio seis de julio del

afino mil novecientos sesenta(sic) y uno... junto con sus hermanos:
, de los bienes que a su

defuncion dejo y ello obedece a que como adelante se dird, no ha sido
presentada para inscripcion dicha declaratoria.

Es oportuno referirse al asiento ya que en este se verifica
que el documento de compraventa fue inscrito a favor del causante,

Con dicha inscripcion, se le habria dado cumplimiento a lo establecido en el art. 669 del
Cddigo Civil.

Respecto al tracto sucesivo, después de verificarse la inscripcion del antecedente del
causante, que en fecho 05/02/2015 se ingreso bajo la presentacion

lo ampliocidn de peticién de herencia, osi denominada por el juez que
conocid, que se inscribio en la resolucion del juzgado es de fecha cuatro de
julio de dos mil seis (4/07/2006), es decir, ia declaratoria a gue alude el apoderado en su
escrito, (6/07/1961(sic)), a la fecha de la presentacion en el afio 2015, no habia sido
presentada por los primeros herederos declarados, ni lo ha sido a la fecha.”

Concluyéendose en dicha opinion:
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“En cuanto al principio de tracto sucesivo, en los asientos existentes en el registro arriba
detallados resuita una perfecta secuencia y encadenamiento de las titularidades del
domino, y es que, la tradicion del derecho de herencia se verifica por ministerio de ley a
los herederos en el momento en que es aceptada (art. 669 CC), considerdndose como una
sola persona el heredero con el causante, en ese sentido, en puridad no habria ninguna
vulneracién a dicho principio; por otra parte, las inscripciones ademds habrian sido
realizadas conforme al principio de prioridad registral, que establece que todo
documentos registrable que ingrese ol registro, deberd inscribirse con anterioridad of
cualquier otro titulo presentado posteriormente. Y que en el presente caso, habiendo el
Registrador incorporado una alerta en la matricula, se estaria salvaguardando los
derechos de aquelios herederos que aun no presentan su declaratoria.”

En consecuencia es claro, que al haberse inscrito al sefior como titular del
dominio del inmueble en el asiento 3, de la matricula hay una perfecta
secuencia y encadenamiento del titular del dominio con los titulares del derecho de su
declaratoria de herederos de los la referida matricula, en razén que fueron
declarados herederos de los bienes del mismo sefior no de otro.

La argumentacién del solicitante que era necesaria la inscripcion previa de la declaratoria de
heredero de su manante sefior ) no tiene asidero legal,
pues los otros titulares, al ser también declarados herederos, sefiores J

y los sefiores
lo fueron del causante {quien estaba inscrito como titular del domino en €l
asiento 3) y no del sefior guien tiene derecho a presentar su
declaratoria de heredero para inscripcidn, perfeccionandose el tracto sucesivo para esa
nueva inscripcién, no con e! antecedente de los asientos sino con el asientc  que
como ya se dijo, la tradicion del derecho de herencia se verifica por ministerio de ley a los
herederos al momentos que es aceptada (articulo 669 CC), entendiéndose que los herederos
{no importando en el tiempo en gue hayan sido declarados herederos) se consideran como
una sola persona con su causante (artfculo 680 inc. final CC).

Que aunado a lo dicho se debe destacar, para el caso en discusion, lo que regla el articulo
684 C.C. y por el que se aseguran las inscripciones de los asientos dado que los
derechos registrados lo fueron por cumplirse el requisito que el causante, sefior

tenia inscrito a su favor el inmueble adquirido por herencia; de cujus que lo adquirié
y registro antes que sus herederos de los asientos Derivado de ello, se puede afirmar
que la nulidad alegada no tiene fundamento.

Que del analisis de los escritos de solicitud de Revision de Actos Nulos de Pleno Derecho y
evacuacion de prevenciones, presentados por el abogado

apoderado del sefior ; escrito de contestacién de audiencia por
solicitud de Revisién de Actos Nulos de Pleno Derecho presentado por los sefiores



y Opinién Técnica emitida por el Director de
Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas, junto con los documentos presentados para el
asiento Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
de la Quinta Seccién del Centro de Chalatenango, se concluye:

Que no es procedente declarar la nulidad de los actos administrativos por medio de los cuales
se realizaron las inscripciones de los asientos

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Quinta Seccién del Centro, y como
consecuencia no es procedente declarar la invalidez de los actos administrativos que
ordenaron las subsiguientes inscripciones, en razon que dichos actos no son contrarios al
ordenamiento juridico, pues se respetaron en los mismos el principio de Tracto Sucesivo que
establece el Reglamento de la Ley de Reestructuracién del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas; de tal forma, lo realizado por el Registro de la Propiedad indicado, no ha sido
contrario al ordenamiento juridico, ni tampoco se han otorgado derechos a los sefiores

. quienes, dicho sea de paso cumplieron los requisitos
esenciales para ser registrados como herederos del inmueble que dejara el causante
En el mismo orden, no existe Ley especial que determine la nulidad de lo inscrito, en
vista que fue apegado a Derecho; por consiguiente, lo solicitado no encaja en ninguno de los
supuestos contemplados en el articulo 36 LPA,

Por tanto, el Consejo Directivo, con base en lo expuesto y en fos articulos 110, 118 y 119 LPA:

ACUERDA: 1} Declarar no ha lugar la peticién del licenciado !
apoderado del sefior para declarar como acto nulo de pleno derecho
los actos administrativos por medio de los cuales se realizaron las inscripciones de los asientos

la matricula en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Quinta
Seccién del Centro, departamento de Chalatenango. Il) Levantar la reserva decretada con el
Acuerdo 132-CNR/2020. IIl) Comuniquese. Expedido en San Salvador, diecisiete de noviembre de
dos mil veintiuno.
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