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ACUERDO No. 34-CNR/2022. El Consejo Directivo del Centro Nacional de Registros, sobre lo tratado
en el punto nimero cinco: Informe de la Direccién del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
(DRPRH) y la Direccién del Instituto Geografico y del Catastro Nacional (DIGCN), relativo a qué
acciones administrativas (cursos de accion y procedimientos establecidos) se toman, ante el
fendmeno de no coincidencia entre las medidas catastrales y la informacién registral y la
explicacion de las razones técnicas (y no solo juridicas), del porqué de los errores registrales-
catastrales y de las diferencias que datan de muchos afios anteriores; de la sesion ordinaria
nimero seis, celebrada en forma virtual y presencial, a las catorce horas del nueve de febrero de
dos mil veintidds; punto expuesto por el licenciado Julio Amilcar Palacios Grande, en su calidad de
Director del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas; y el ingeniero Joaquin Martin Lopez, en su
calidad de Director del instituto Geografico y del Catastro Nacional; y expone el primero,

CONSIDERANDO:

Que en la sesién ordinaria No. 2 celebrada el 28 de enero de 2021, punto 5, subdivisidn 5.1, el
Consejo Directivo solicité: Se le indique las razones técnicas {y no solo juridicas), del porqué de
los errores registrales-catastrales y de las diferencias; en igual sentido, que se tomen las
medidas administrativas (cursos de accion y procedimientos establecidos) para resolver la
diferencia expresada y evitar con ello demandas contra la institucién.

Que como razones técnicas del fendémeno plateado se tienen: a) La realidad registral. Esto
conlleva que en los titulos de propiedad no contiene la descripcién correcta de los limites de las
propiedades, debido a la forma de descripciones que se realizaban en antafio y que, en muchos
casos, se mantienen. El Registro data a partir de 1897 y con la técnica en aquel momento, no se
exigia que se establecieran con medidas lineales los rumbos, eso ha generado que no exista una
concordancia entre la informacién que tiene el Instituto Geogréfico y del Catastro Nacional
(IGCN) con el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas (RPRH). b) La realidad fisica. Esta se
representa en los mapas catastrales que, en suma, conforman el territorio nacional dentro de
sus limites y fronteras. Tal realidad cambia por diferentes razones, como ejemplo: Divisiones de
hecho, aluvién, zonas no catastradas y catastrales, sin existir una transferencia o que esos tituios
no han sido presentados al registro; en ese sentido existen divisiones internas en el inmueble
las cuales no se encuentran registradas ni estan vinculadas a los antecedentes, entre otras
razones; de tal manera que no coincide con la descripcién que yace en los titulos de propiedad
registrados y lo que se encuentra en el IGCN.

Que las razones juridicas del fendmeno de no coincidencia entre las descripciones de los
inmuebles en los documentos registrales y las bases catastrales son: E/ Principio de Rogacion.
Consiste en que la inscripcion debe pedirse por el interesado en asegurar el derecho que se trata
de inscribir (articulos 678 del Cédigo Civil y 40 de la Ley de Reestructuracion del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas). E/ Principio de Tracto Sucesivo. Que indica que de los asientos debe
resultar la perfecta secuencia y encadenamiento de titulares, derechos, inscripciones y




modificaciones, cancelaciones y extinciones (articulos 695 del Cddigo Civil y 43 del Reglamento
de la Ley de Reestructuracion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas). Principio de
Especialidad. Que regula que los inmuebles y derechos inscritos deben estar definidos y
precisados respecto a titulares, naturaleza, contenido y limitaciones (articulos 688 del Cadigo
Civil y 42 del referido Reglamento).

Que las diferencias entre los titulos registrados y lo catastrado obedece a lo siguiente: 1) La
vinculacidn entre el RPRH y el IGCN, solo es posible en las zonas que ya se encuentran
catastradas y las inscripciones vinculadas al Sistema de Informacion Registro y Catastro {SIRyC).
Para el caso, se tiene una gran parte en la zona norte del pais sin informacion catastral, lo que
complica la situacion para realizar una vinculacion, no se cuenta con codigos catastrales,
entonces, se hace imposible que Ia informacidn del RPRH v la del IGCN coincidan, volviendo
imposible la vinculacién. 2} En las zonas no catastradas, se requiere previamente el
levantamiento catastral, posteriormente se realiza la vinculacién, logrando asi relacionar a qué
parcela corresponde cada instrumento inscrito y viceversa, teniendo en cuenta que la
vinculacion no haré coincidir las medidas registrales y catastrales de los inmuebles. 3) Medidas
gue no estan referenciadas, no obstante ello, bajo el principio de especialidad, estas se seguirén
conservando; esta es la base con la que califican los funcionarios registradores, es decir, que lo
que se les presenta a para su calificacién coincida con lo registrado como antecedente.

Que dentro de las soluciones administrativas se tienen: 1. Migracién de folios reales y folios
personales al Sistema de Informacion de Registro y Catastro (Célula de Traslados); 2. La
vinculacién de la parcela con la matricula SIRyC; 3. Siempre que el interesado lo solicite (cuando
no sean transferencias de inmuebles en tu totalidad; que no haya disputa sobre linderos o sobre
todo el inmueble, que no haya controversia judicial sobre el dominio y posesion del inmueble),
se procederd a modificar las medidas para los casos en que se soliciten trémites de
segregaciones, remedicidn y reunion de inmuebles, particiones, declaraciones juradas contra
planos aprobados por el IGCN y esa informacién, que ha sido verificada por catastro, es la que
debe contener el acto juridico, de esa manera existe certeza que la informacién que consta en
el registro es la misma informacidn que se encuentra en el IGCN. A partir de 2009 se solicitan
planos en aquellos casos que se modifiquen linderos. Se debe presentar un soporte grafico
previo al otorgamiento de la escritura. 4) La aprobacion de la Ley Especial para Delimitacion de
Derechos Pro indivisos Inmobiliarios. Con esta ley se ayuda a la zona oriental del pais, porque al
existir una cantidad de copropietarios de un mismo inmueble y sobre el que ejercen la posesion,
perc gue por motivos ajenos a su voluntad, es imposible poder lograr una particion judicial o
extra judicial por haberse perdido el tracto sucesivo; pues existen inmuebles que tienen
alrededor de 100 titulares, volviéndose imposible ponerse de acuerdo para poder delimitar la
propiedad. 5) Con la reforma de la Ley del Catastro que se estd elaborando en la institucion.
Con esta ey lo que se pretende es que dentro de la técnica registral y catastral se trahaje en el
sentido que el Notario ya describa el inmueble, sino gue Unicamente referenciara el plano
aprobado y para lo cual tiene una transaccién y esa transaccién es la que va a relacionar en el



instrumento; lo que significa que el RPRH estara plenamente vinculado desde el acto juridico
con la parcela; y 6) El Proyecto de Modernizacion del IGCN.

Por lo dicho, el expositor solicita al Consejo Directivo: 1. Tener por recibido el informe sobre las
razones técnicas de no coincidencia entre la informacion de las medidas catastrales y la informacién
registral; 2. Se dé por enterado de los casos que administrativamente generan la no coincidencia de
medidas; 3. Tener por cumplida la instruccién.

Par tanto, el Consejo Directivo, con base en lo informado anteriormente:

ACUERDA: 1) Tener por recibido el informe sobre las razones técnicas de no coincidencia entre la
informacion de las medidas catastrales y la informacion registral. 1) Darse por enterado de los casos
que administrativamente generan la no coincidencia de las medidas catastrales y la informacion
registral. ill) Solicitar a la Administracion presente periédicamente avances de la problematica
planteada. IV) Comuniquese. Expedido en San Salvador, catorce de febrero de dos mii veintidds.




