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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo muestra grosso modo la evolucién del reconocimiento de los derechos
de propiedad privada de inmuebles en ElI Salvador, los cambios ocurridos en su
institucionalidad, la metodologia de registro de titulos de propiedad y las modificaciones
ocurridas en las condiciones juridicas de los derechos registrados, los esfuerzos de
modernizacién del sistema de registros y del catastro -al amparo de iniciativas globales del
Banco Mundial- al reconocer que el ejercicio de los derechos de propiedad son una
condicién sine qua non para el crecimiento y el desarrollo econémico; hasta las iniciativas
recientes de modernizacion del sistema administrado por el Centro Nacional de Registros
(CNR) en el marco de la Agenda Digital EI Salvador 2020-2030.

Como corolario de este trabajo se presenta informacion relevante que pretende poner en
perspectiva una serie de esfuerzos que se estan realizando y que, de lograrse la sinergia
entre ellos, llevarian al sistema de registros de la propiedad raiz y su vinculacién natural
con la informacion catastral, a un nivel tecnolégico superior que potenciaria el crecimiento
de la economia salvadorefia.

| - INTRODUCCION

Este ensayo de tipo literario ¥ tiene como objetivo mostrar, de manera general, que los
esfuerzos de crecimiento econémico en El Salvador para los préximos cinco afios
dependen, en gran medida, de la modernizacion de los sistemas de registro de la propiedad
raiz y el catastro, asi como de la agilizacion de los tramites para el otorgamiento de
permisos de construccion, con el fin de agregar valor a las fincas raiz.

Il — METODOLOGIA

Para el desarrollo de este trabajo se hizo una revision bibliografica enfocada en la tematica
de estudio, incluyendo tesis de graduacion de la Universidad de El Salvador, contrastando
el contenido de los trabajos consultados entrevistando funcionarios del Centro Nacional de
Registros, incluyendo a su director, licenciado Camilo Trigueros Guevara.

Ademas, se reviso la Agenda Digital El Salvador 2020-2030: Plan de Desarrollo El Salvador
Digital para analizar el alineamiento de acciones estratégicas del CNR respecto a sus cuatro
componentes esenciales: 1) Identidad Digital; 2) Innovacién, Educacion y Competitividad;
3) Modernizacion del estado y; 4) Gobernanza Digital, particularmente respecto a la
Modernizacion del Estado.

lIl - RESULTADOS Y DISCUSION
1 - BREVE HISTORIA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ EN EL SALVADOR.

Es importante hacerse una idea sobre el recorrido histérico del reconocimiento de derechos
de propiedad privada sobre la finca raiz en El Salvador desde su independencia, como telon
de fondo de los esfuerzos realizados hasta la fecha, en materia del registro publico de estos
derechos, dada la importancia de los activos inmobiliarios para el crecimiento de cualquier
pais y para el funcionamiento eficiente de los sistemas de precio y economias de mercado.

Y Los ensayos literarios tienen caracteristicas comunes: subjetividad, sencillez y estilo del ensayista. En

cambio, el ensayo cientifico trata un tema del campo de las ciencias formales, naturales y sociales con

creatividad, logrando una combinacion del razonamiento cientifico con el pensamiento creativo del ensayista.
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1.1 - LAINDEPENDENCIA

La formacion econdmica y social en Centroamérica tuvo sus variantes a partir de la
disolucion de la Republica Federal de Centroamérica constituida a partir de la
independencia de la regidn, respecto a Espafia, el 15 de septiembre de 1821 y la
desaparicion del Primer Imperio Mexicano en 1823 con Agustin Cosme Damian de Iturbide
y Ardmburu ?/; especialmente cuando sus Estados miembros se organizaron como paises
independientes entre si (Guatemala 3/, El Salvador, Honduras, Nicaragua y Costa Rica). De
hecho, el Estado de Chiapas se incorpor6 a México en 1824 durante el proceso de
organizacion de la Federacion, el cual se concret6 en Ciudad de Guatemala.

Cada Estado era libre y gozaba de autonomia total para gobernarse y promulgar sus
propias leyes y codigos juridicos, asi como para elegir sus propios jefes de Estado.

Segun la tesis de Olmedo, José Horacio (1969), titulada "Breves Consideraciones al
Régimen de Titulacién de Inmuebles en la Legislacion Salvadoreia”, después de tantos
afios bajo dominio Espafiol, la independencia propicié algunos cambios en la distribucion
de la tierra, tales como: derogaciéon de todas aquellas leyes relativas a la propiedad de
tierras de la Corona Espafiola; desaparicion gradual de la propiedad eclesiastica y el
aumento de la extensién de los latifundios formados por criollos y espafioles; aunque
manteniendo gran parte de la forma de distribucion de la tierra implantada por los espafioles
durante la colonia.

No estd de mas recordar aqui, que el proceso de independencia fue promovido por criollos
4] interesados en comerciar con Inglaterra, Francia, Holanda o los Estados Unidos, por
ejemplo; razén por la cual las comunidades campesinas no experimentaron mayores
cambios en cuanto a sus derechos para el uso de tierras colectivas.

Cada una de las republicas se fueron separando gradualmente, siendo El Salvador una de
las dltimas en hacerlo en 1841; veinte afios después de la independencia de Espafa.

Durante la colonia la oferta exportadora de la region respondié a las necesidades espafiolas
bajo la figura de la encomienda °/, la poblacién indigena fue sometida a condiciones de
esclavitud en beneficio de los intereses de los espafioles; en tal sentido, es comprensible
las acciones promovidas por ellos en materia de legalizacion de la propiedad a su favor;
aunque se le permitio a la poblacion indigena el usufructo de tierras comunales y ejidales
en los limites de la frontera agricola de monocultivos; particularmente de las explotaciones
de las planicies.

En este mismo sentido, Cabrera Arévalo, José Luis (2018), en su libro. “Las controversiales
fichas de fincas salvadorenas: antecedentes, origen y final”’, sefala lo siguiente: “con el
arribo de Espafa y de la cultura occidental, con sus instituciones inscritas algunas en la
tradicion germanica y muchas en el Derecho Romano, nacio6 la propiedad privada de la
tierra en las comarcas americanas, en provecho particularmente de los nuevos pobladores
y sus descendientes. Sin embargo, los indigenas conservaron sus tierras colectivas segun

% Se desempefié como emperador de México entre el 22 de mayo de 1822 y el 19 de marzo de 1823 bajo el
titulo de Agustin I.

3/ Guatemala mantiene una reclamacion sobre el territorio de Belice desde 1849.

# Hijos de espafioles nacidos en América sin ningin mestizaje.

> La encomienda era una vieja institucion de caracter feudal, que establecia servidumbre hacia los sefiores

latifundistas a cambio de proteccion para los siervos.
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la tradicién ancestral, asi como los pueblos aborigenes urbanizados -después también
habitados por mestizos y ladinos- recibieron las tierras de cabildo, los ejidos, que utilizaban
los pobladores mediante pago de un canon de arrendamiento, en provecho de las cajas
municipales. Todo regulado por el conjunto de normas y disposiciones reales, compiladas
con el nombre general de Leyes de Indias”.

Con la independencia, la institucion de la encomienda desaparecidé legalmente y la
poblacién indigena y ladina podia trabajar mediante contrato o cultivar tierras comunales y
ejidales constituidas durante la colonia para procurarse su subsistencia, sin mayor
integracion con el modelo productivo de exportacion de materias primas hacia nuevos
mercados extrarregionales; por lo que, las haciendas que estaban en manos de la poblacion
criolla no experimenté mayor cambio, que en su momento tributaban como subditos de la
corona de Espaiia.

1.2 - EXTINCION DE TIERRAS COMUNALES Y EJIDALES

Sin embargo, con la introduccion del café se volvieron atractivas las propiedades colectivas,
por lo que se emitieron leyes para la extincion de tierras comunales 9/ y, de ejidos 7/, en El
Salvador durante la administracion de Rafael Zaldivar (1876-1885), en los afios 1881 y
1882, respectivamente, privando a la poblacién indigena de los medios para subsistir de
manera autbnoma, obligandola a contratarse como braceros en las fincas de café que
habian sido adquiridas gradualmente por la clase econémica dominante de la época,
guienes mediante diversas acciones las adquirieron de los comuneros que las recibieron al
disolverse la figura de tierras comunales. No esta de mas hacer alusion al libro la “Patria
del Criollo”, de Martinez Pelaez, Severo (1985), donde se reconoce que los indigenas no
fueron dominados hasta que se les despojé de sus fuentes de riqueza —apropiacioén de sus
tierras— y se les sometid a la esclavitud. Vale recalcar que la lucha armada durante la
conquista fue solamente un medio, un recurso para llegar al sometimiento econémico de la
poblacion local; pero que fue este hecho lo determinante para la conquista.

De ahi que el Ministerio de Gobernacion, en tiempos del presidente Zaldivar argumento,
gue la division de los terrenos poseidos por comunidades, impedia el desarrollo de la
agricultura, entorpecia la circulacion de la riqueza y debilitaba los lazos de la familia e
independencia del individuo.

La Camara de Senadores de la Republica de El Salvador acordé que los terrenos
comunales se dividirian entre los coduefios a prorrata de la suma con que cada uno hubiere
contribuido para su adquisicién, y a falta de este dato la division se haria por cabezas,
equitativamente; mientras que los administradores de los terrenos harian la division,
sometiéndola a la aprobacién del Gobernador del respectivo Departamento; ademas, a los
poseedores de tierras de comunidad, ya sea comuneros o compradores de derechos de las
tierras o, por otro titulo legal, se les consideraria duefios legitimos de la parte bajo su
posesion.

Un afio después, en 1883, la Camara de Diputados de la Republica de El Salvador,
sefialaba que la industria agricola era el manantial mas fecundo de vida y prosperidad de
la Nacion, por lo que estaban en el imperioso deber de remover los obstaculos que se

® Decreto Legislativo del 15 de febrero de 1881, publicado en el Diario Oficial No. 49, Tomo No. 10, del 26 de
febrero de 1881.
’I Decreto Legislativo del 2 de marzo de 1882, publicado en el Diario Oficial No. 62, Tomo No. 12, del 14 de
marzo de 1882.
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opusieran al desarrollo; siendo uno de ellos el sistema ejidal, por cuanto anulaba los
beneficios de la propiedad en la mayor y mas importante parte de terrenos de la Republica
y que estaban destinados a cultivos de infimo valor o abandonados del todo, por lo precario
del derecho de sus poseedores, manteniéndolos en aislamiento, apatia e insensibles a
mejorar las propiedades.

Se reconocia, en ese momento, que las disposiciones emitidas para extinguir el sistema
ejidal por medios indirectos, no habian producido los efectos deseados por el legislador y
que, por lo general, los productos de sus canones no constituian, para las municipalidades,
rentas seguras por la resistencia de los vecinos a pagar los impuestos correspondientes y
por la inefectividad de las autoridades para exigirlos.

Asimismo, se reconocia, en los considerandos de la Ley de Extincion de Ejidos, que, no
obstante, el dominio de esos terrenos correspondia a la nacién por leyes preexistentes, no
se consideraba justo privar de su uso y goce a las municipalidades, sin una indemnizacion.

Al extinguirse los ejidos se acordd que los poseedores de terrenos ejidales, serian duefios
exclusivos y legitimos, pagando a la Municipalidad, a titulo de indemnizacion, el valor de
seis anualidades del canon que tuviesen sefialado; pudiendo, pagarlas a plazos, sin
exceder de cuatro afios para ello y pagando anualmente el interés legal del nueve por
ciento.

Los poseedores que no reconocieran ningun canon, seguirian disfrutando de sus terrenos
en propiedad absoluta, sin remuneracion alguna; y de la misma manera se consolidaba el
usufructo, con la propiedad, en las tierras ejidales ocupadas por el Estado como
establecimientos publicos. El valor de las indemnizaciones correspondientes a terrenos
disputados entre pueblos colindantes, ingresarian en calidad de depdésito a la Tesoreria
General; mientras se resolvia el diferendo, para entregarlos después a la municipalidad
victoriosa.

Los Alcaldes procedieron a extender el titulo de propiedad a los poseedores de terrenos
ejidales que fueron solicitados, cobrando a beneficio de los fondos municipales un medio
por ciento del valor de la indemnizacion, o del precio establecido por peritos nombrados por
el Alcalde e interesados, cuando los terrenos se adquirieran sin la referida indemnizacion.
En dichos titulos se hizo constar el nombre y apellido del poseedor, la capacidad
aproximada del terreno, los limites o mojones que tuvieren designados, para evitar
equivocaciones. Los titulos fueron firmados por el Alcalde y el Secretario, y si no supiese
firmar el primero, lo haria otro a su ruego.

En 1881, durante la administracién del presidente Carlos Ezeta, se aprobd la Ley de
Extincion de Comunidades pues existian grandes porciones de terrenos comunales que no
se habian repartido y argumentaban que esto causaba dafios al proceso agricola.

Este fue un hito historico sobre el cambio de propiedad raiz en El Salvador, careciéndose
en ese momento de un registro especializado donde se resguardaran los titulos de
propiedad, a partir de los cuales emitir certificaciones; ni se contaba, mucho menos, con
una institucion encargada del levantamiento cartografico nacional.

Segun la tesis de Urquilla, Claudia Guadalupe (1995), titulada “Analisis de las Funciones
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion del Centro en relacion
al ejercicio del Derecho de Propiedad”, como resultado del proceso de transformacion de
propiedad colectiva a propiedad privada en El Salvador, el 15 de marzo de 1881, fue

4



aprobado en la Camara de Senadores un Decreto para la creacion de una Ley Hipotecaria
y, validado por la Camara de Diputados el 21 del mismo mes y afo; siendo sancionado
finalmente por el Presidente de la Republica Doctor Rafael Zaldivar y su Ministro de Justicia
Doctor Salvador Gallegos; mediante dicha Ley se cre0 el Registro General de la Propiedad
Inmueble de la Republica, con tres oficinas ubicadas en San Salvador, Santa Ana y San
Miguel, las cuales tenian como demarcacion la misma sefialada para cada Camara de 12
Instancia del Supremo Tribunal de Justicia; también, mediante dicha Ley, se cre6 el
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, tal como se conoce hoy en dia. Ambos Registros
dependian del Ministerio de Justicia y éstos, para llevar los respectivos registros,
organizaron dos secciones: una de la Propiedad y otra, de Hipotecas. Cada una con libros
diferentes numerados por orden de antigiiedad. Antes de eso, los registros de las fincas
raiz eran llevados por los notarios ante quienes se otorgaban los titulos de propiedad. 8/

Las competencias de la seccién de la Propiedad abarcarian las inscripciones, anotaciones
preventivas, cancelaciones y nota de todos los titulos sujetos a inscripciones. A cada finca
se le abriria un registro particular, numerandolas por orden de fecha de inscripcion,
asentado como primera partida de un registro particular, la primera inscripciéon que se pida
y, cada vez que se traslade la propiedad. Los asientos relativos a cada finca se numerarian
correlativamente y los firmarian los registradores. La seccion de Hipotecas, llevaria dos
libros, uno por orden de fechas y otro por orden alfabético del apellido del duefio del
inmueble hipotecado. Segun los conocedores del tema, estas disposiciones revelaban que
se estaba adoptando un sistema de Folio Real de forma incipiente (sobre esto volveremos
mas adelante). Esta ley de 1881 fue sustituida por la Ley Reglamentaria de Registro
Publico, del 28 de febrero de 1884, definiendose mejor el sentido de la nueva
institucionalidad. °/

Es evidente que desde tiempos antiguos la constitucion y transmision de la propiedad raiz
ha estado sometida a un régimen especial de solemnidad y publicidad, con el fin primordial
de dar a conocer a quién pertenece determinada propiedad raiz y generar asi confianza
para las transacciones que las afectaran, facilitandose con ello cierto control sobre la
riqueza. Vale la pena destacar que esto es fundamental para el desarrollo de sociedades
modernas basadas en el intercambio de derechos de propiedad.

Segun datos historicos, la Ley Reglamentaria de Registro Publico de 1884 fue sustituida
por la Ley del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, del 14 de mayo de 1897, publicada
en el Diario Oficial del 25 de junio del mismo afio. Esta ley dio una conformacion particular
a la institucion registral tomando en consideracion la experiencia del pais. La comision
encargada de la elaboracién de los proyectos de Ley y Reglamento del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, fue integrada por los Doctores Ricardo Moreira y Teodosio
Carranza, mediante acuerdo del 19 de septiembre de 1896 y ésta presentod los proyectos
de Ley el 25 de noviembre del mismo afio. No obstante que las oficinas registrales se regian
por un solo cuerpo juridico, existian diferencias en los procedimientos de registro y en la
calificacion de instrumentos registrables entre ellas.

® La Historia del Registro de la Propiedad en El Salvador inicia con las llamadas NOTARIAS, creadas en el
titulo tercero de libro cuarto del Cadigo Civil, del 23 de agosto de 1859; que entrd en vigencia en mayo de
1860, donde se constata que era el Notario quien llevaba su propio registro personal de documentos
otorgados ante sus oficios.

9 La aparicion de un Sistema Registral Inmobiliario responde a la organizacion y régimen de propiedad, asi,
un sistema de inscripcién ha llegado a ser de tal importancia que constituye una pieza esencial para todo
régimen de publicidad inmobiliaria de transmisiones y gravamenes. Dado que la compraventa de inmuebles
se hace mediante contratos, la tradicion del dominio debe ofrecer confianza sobre la titularidad de derechos
transados; de ahi la importancia de un sistema de registro confiable, actualizado y transparente.
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No resulta ocioso enfatizar aqui, que en El Salvador, segun Urquilla (1995), uno de los
fendmenos que contribuyé a la formacién del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas
fue la introduccién del cultivo de café en Centroamérica, para lo cual el Gobierno fomento
su produccion mediante una serie de politicas econdmicas liberales, incluyendo la
privatizacion de las tierras utilizadas para producir articulos de exportacion; aunque no se
hizo lo mismo en favor de agricultores y campesinos ajenos a la economia de exportacion.

Para promover la expansion agricola, el Gobierno propicié el establecimiento del Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas y otros registros de transacciones econdémicas para
regular las compras y ventas de los productores agricolas y la actividad de los comerciantes.
Ademas, se vendieron tierras de propiedad nacional a diversos tipos de productores.

En este mismo tenor, Cabrera Arévalo (2018), agrega en su libro titulado: “Las
controversiales fichas de fincas salvadorefias. Antecedentes, origen y final”, que
“‘Despojado el campesino de la propiedad comunal, pasando de una economia de
autoconsumo y produccién a otro de dependencia, obligandole a trasladarse con el dinero
de su salario para obtener en otra parte lo que consumia. Igualmente, el patrono, tuvo que
correr con el riesgo de los asaltantes y los caminos malos para trasladar el numerario de
las planillas y los viveres. Ante la nueva situacién, el campesino despojado pensé en irse a
rodar tierra y buscar otros horizontes virgenes; pero el ya entonces finquero necesitado de
la mano de obra, buscé cdmo se aplicasen las leyes contra la vagancia a los campesinos
gue trataban de hacer eso y afianzd, ademas, el arraigo por medio de las fichas con poder
liberatorio convencional y limitado a un area determinada”. 19/

Segun Arriola, Campos y Deras (2016), en su trabajo de graduacion de la Universidad de
El Salvador, titulado Reconocimiento y Restablecimiento del Derecho de Propiedad de los
Pueblos Originarios en El Salvador, “la eliminacién de las tierras comunales y ejidales obligd
a que la mayoria de personas de las comunidades indigenas tuvieran que vender su fuerza
de trabajo, emigrar y quedar sin un lugar donde cultivar sus alimentos para subsistir. De
igual modo, permiti6 mayor concentracion de la propiedad de la tierra en manos de los
productores de café que luego se consolidarian como la clase dominante, llamada
“oligarquia terrateniente”.

1.3 — OTROS HITOS IMPORTANTES A TENER EN CUENTA PARA ENTENDER LA
EVOLUCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ EN EL SALVADOR.

La historica concentracion de la tierra en El Salvador, desde la Independencia de Espafia,
obligé a la poblaciébn campesina a trabajar como jornaleros en las fincas de monocultivo,
durante la época de las cosechas especialmente; pero con la crisis financiera internacional
originada por la caida en la Bolsa de Valores en Nueva York en 1929, se origind un
levantamiento campesino en 1932 que fue sofocado de forma violenta; manteniéndose asi
reprimido el descontento social que, durante el Gobierno de Arturo Armando Molina, en
1975, se tratd de atenuar a través de un limitado proceso de reforma agraria que quedo
frustrado ante la resistencia de los terratenientes que se verian afectados, quienes se

197 as fichas servian para el pago de alguna tarea en particular, representaban el valor de un bien adquirido
en las fincas, pero se extendié a servicios prestados fuera de ellas como un bafio; gastos en casinos y clubes,
centros de diversion, fabricas y constructoras, farmacias, hoteles, minerias, tiendas y almacenes e, inclusive,
para el transporte por tranvias.
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aglutinaron en el Frente de Agricultores de la Regién Oriental (FARO) que, con el apoyo de la
Asociacién Nacional de la Empresa Privada (ANEP) practicamente impidieron que se implementara.

Fue hasta 1979, con el ascenso de la Junta Revolucionaria de Gobierno surgida de un
Golpe de Estado al presidente Carlos Humberto Romero, que impulsé un proceso de
reforma agraria fundamentada en la propiedad cooperativa de la tierra para desmontar
infructuosamente el malestar social que se tradujo en un conflicto interno durante 12 afios
y que culmind en 1992 con la firma de los Acuerdos de Paz, en Chapultepec, México, que
incluyeron concesiones de tierra a la poblacion desmovilizada de la guerrilla y parte del
ejército.

Por otro lado, desde 1991 se le habia restado importancia al proceso de reforma agraria
con la llegada al Gobierno del licenciado Alfredo Cristiani que derivd en un abandono
gradual de la propiedad cooperativa, acompafiado por el intento de legalizacién la tenencia
de tierras usurpadas por pobladores desplazados de sus lugares de origen durante el
referido armado.

Todos estos cambios en la tenencia de la tierra se buscaron regularizar mediante procesos
acelerados de registro, a partir de 1994, con la creacion del Centro Nacional de Registros
mediante Decreto Ejecutivo 62.

2 — PROPOSITO DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAI(Z

Antes de hablar del leitmotiv del registro de los derechos de propiedad raiz -el sistema
juridico inmobiliario de cualquier pais debe ser analizado en funcion de tres criterios: a) el
tipo de registros '/, b) los sistemas registrales %/ y c) las técnicas registrales /- a partir de
la observacion del ordenamiento juridico, debe sefialarse que tales derechos descansan, a
Su vez, en ciertos principios: 1) el derecho del titular a la exclusividad del usufructo del bien
protegido; 2) la libertad de transferencia mediante el intercambio voluntario que permite su
asignacion eficiente en la sociedad, donde la persona que mas lo valora puede adquirirlo
via intercambio y, 3) la libre contratacion para la tradicion de su dominio; para darlo en
garantia o; para arrendarlo. En pocas palabras se pueden administrar los derechos de
control y uso de estos recursos mediante la celebracion de contratos.

Los efectos juridicos de los contratos deben garantizarse, ante terceros, a través de un
registro publico que permita conocer en qué estado se encuentra una propiedad raiz y
facilite ejercer expeditamente los derechos reales correspondientes.

Ahora bien, los sistemas de registro de la propiedad tienen como propdésito brindar
seguridad juridica “cautelar o preventiva”, de manera general '4/; esa fue la finalidad de
crear el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas en 1881. En el ambito de los derechos
de propiedad y demas derechos reales, una de las finalidades de los sistemas registrales
consiste en disminuir la incertidumbre juridica manteniendo controlado los costos para
acceder a la informacion juridica relevante sobre las fincas raices. En la medida en que esto

1 Derechos; hechos; actos y contratos; documentos y; titulos.
12/ Declarativos y constitutivos; convalidantes y no convalidantes y; sistemas que otorgan oponibilidad,
sistemas que otorgan presuncion de exactitud y plena proteccion de terceros y sistemas que otorgan plena
eficacia o sustantiva.
3/ Folio real, folio personal y folio cronoldgico.
14 El Registro de la Propiedad puede ser definido como un sistema para almacenar, al menos publicar y,
deseablemente, garantizar la certeza, veracidad y legalidad de la informacion publicada sobre la propiedad y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles.
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se consigue se contribuye a la eficiencia de los mercados y, por lo tanto, al crecimiento
econémico.

Desde esa perspectiva serian preferibles los sistemas de registro que suministran mas y
mejor informacion sobre la titularidad de derechos reales, a fin de evitar comportamientos
oportunistas de algunos participantes en una transaccioén inmobiliaria, reduciéndose asi la
asimetria de informacién juridica (imperfecciones de mercado) sobre los derechos de
propiedad de estos activos.

Por lo tanto, la matriculacion de inmuebles y otros derechos, se convierte en una
herramienta para el desarrollo al brindar seguridad y certeza juridica, proteccion y
publicidad de los derechos inscriptos ante terceros que puedan oponer reclamos sobre la
titularidad de los inmuebles. Segun el Banco Mundial, en su Informe para el Desarrollo
(1997), “un adecuado sistema registral ha de ser capaz de prestar simultaneamente las
funciones de publicidad y de garantia, lo que solo es posible en aquellos sistemas que dan
prevalencia al asiento frente al titulo, al menos frente a terceros”.

Segun el Art. 678 del Cddigo Civil: “La inscripcion podra pedirse por quien tenga el interés
en asegurar el derecho que se trata de inscribir, 0 por su representante, mandatario o
encargado. Se presume gue el que presente el documento, tiene poder o0 encargo para este
efecto”; mientras que el Art. 680 senala: “Los titulos sujetos a inscripcion no perjudican a
terceros, sino mediante la inscripcidn en el correspondiente Registro, la cual empezara a
producir efecto contra ellos desde la fecha de la presentacion del titulo al Registro...” y; el
Art. 681 dice: “La inscripcidn 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 anotacién preventiva.”

Esto es determinante cuando la inscripcion se considera fundamental para el
reconocimiento de derechos constitutivos -como sucede en el caso salvadorefio-, es decir,
gue se considera como un requisito para la oponibilidad de derechos ante terceros 1%
aunque la oponibilidad no es el Unico efecto que produce el registro respecto a un sistema
declarativo /. Es por eso que se dice que, en los sistemas constitutivos, desde la
celebracion del contrato que causa el derecho real, hasta se inscripcién, solo se cuenta con
un derecho personal. En cualquier caso, el efecto minimo de cualquier sistema da por
sentado que lo registrado es conocido por todos.

Ademas, los sistemas de registro se pueden agrupar en tres tipos de modelos: 1) los
concebidos para brindar simplemente publicidad —recording, o private conveyancing—, 2)
otros identificados como de mera inoponibilidad —deeds registration—y, 3) los de fe publica
—titles registration—. Los Ultimos dos cumplen mejor con la teoria de eficiencia,
especialmente mientras mayores sean los efectos legales derivados de la inscripcion. Estos

1% cuando en derecho se dice que algo es oponible es porque se tiene la facultad para hacer valer un derecho
frente a un tercero. Segun la RAE, la oponibilidad es la “condicién juridica, atributo inherente a un derecho,
documento o defensa, segun el cual estos pueden hacerse valer frente a un tercero”.

1/ El sistema registral constitutivo obliga a la inscripcion y da validez al acto juridico. En el
sistema declarativo el acto juridico es valido por el mero acuerdo de las partes y la inscripcién es opcional,
cuando se inscribe en el Registro Publico surte efectos contra terceros. Cuando un contrato se ha
perfeccionado entre dos o mas partes, lo establecido en el mismo, es obligatorio para las partes involucradas,
pero al margen de las partes del contrato, existen otras personas (terceros), sin vinculacion con el contrato
para quienes ese acto es nulo.
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sistemas registrales son también mas eficientes frente a sistemas de seguridad econdmica,
donde se imponen contratos no inscritos, en términos de costes, fiabilidad, sencillez,
accesibilidad, prevencion y resolucion de conflictos.

En todo caso, vale la pena tener presente que segun el Art. 657 del Cddigo Civil: “Se
requiere también para la validez de la tradicion que no se padezca error en cuanto a la
identidad de la especie que debe entregarse, o de la persona a quien se le hace la entrega,
ni cuanto al titulo”, ademas, el Art. 658 aclara: “El error en el titulo invalida la tradicion, sea
cuando una sola de las partes supone un titulo traslaticio de dominio, como cuando por una
parte se tiene el animo de entregar a titulo de comodato, o sea cuando por las dos partes
se suponen titulos traslaticios de dominio, pero diferentes, como si por una parte se supone
mutuo, y por otra donacién”.

3 - FOLIO PERSONAL Y FOLIO REAL COMO SISTEMAS DE REGISTROS

Como se menciono antes, desde la promulgacién de la Ley Hipotecaria, en marzo de 1881,
el Registro de la Propiedad Raiz como una dependencia del Ministerio de Justicia, adopto
un Sistema de Registro de Folio Real; pero segun informacion historica consultada, esto se
aplicé Unicamente en San Salvador; mientras que en San Ana y San Miguel se implemento
un Sistema de Folio Personal y; ¢en qué consisten estos sistemas de registro?

3.1 - SISTEMA DE FOLIO PERSONAL (MANUAL)

Este Sistema se basa en asientos registrales efectuados en libros, y en atencion al titular o
propietario de un inmueble especifico; todo cambio que incida en el derecho de propiedad
debe asentarse por separado y en libros distintos; a pesar de las dificultades que supone el
seguimiento a las variaciones sobre los derechos de propiedad de cada inmueble, ya que
para tales efectos deben revisarse diferentes libros en relacion con un solo inmueble,
generandose incompatibilidades evidentes. Se asigna, cronolégicamente, un nimero a
cada acto juridico sujeto a inscripcion y se van formando “Libros”, sucesivamente.

Este sistema se caracteriza por contener informacion dispersa en variados libros, lo cual
ocasiona retardos en la inscripcion, inseguridad juridica, repeticibn de inscripciones,
calificacion compartida, trascripcion literal de documentos desactualizados; inclusive,
pueden presentarse casos de dualidad de propietarios para un mismo inmueble y un cambio
desordenado de antecedentes.

Por otra parte, un instrumento inscribible debe reunir los siguientes requisitos: 1) debe
especificarse la naturaleza, situacion y linderos del inmueble objeto de la inscripcién o de
aquellos afectados por ésta, ademas de su medida superficial;, 2) especificar el valor,
extension, condiciones y gravamenes de cualquier especie del derecho a inscribir; 3) el
nombre, apellido, profesién y domicilio del que tramita o constituye el derecho a inscribirse
y generales de la persona a cuyo favor se hace la inscripcion; en caso de tratarse de
personas juridicas o naturales debe esclarecerse esta situacién; 5) especificar la clase de
titulo que se inscribe y fecha de otorgamiento; 6) generales del funcionario que autoriza el
titulo a inscribirse y; 7) fecha de presentacién del titulo al Registro.

En cuanto al procedimiento registral empleado puede detallarse brevemente como sigue:
comienza con la presentacion del instrumento al Registro, verificandose dicha presentacion
mediante anotaciones en el libro Diario, donde se hace la anotacién marginal del nimero
de asiento; luego, el instrumento presentado pasa a archivo donde se decide sobre su
distribucion y se procede a la confrontacion o cotejo con antecedentes o asientos de la
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inscripcién; posteriormente se distribuye a un registrador auxiliar para su calificacion a
efecto de ponerle una razon.

3.2 - SISTEMA DE FOLIO REAL

Por otro lado, y segun Henriquez Reyes, Flora (2008) 17, el Sistema de Folio Real toma de
base de inscripcion, las fincas o Inmuebles y otorga un nimero de matricula a cada
propiedad, lo cual facilita el seguimiento y control del cambio de derechos de propiedad
sobre un inmueble.

Esto significa que el registro de instrumentos o titulos se realiza en razén de cada finca o
inmueble y no, de sus propietarios. Se le asigna un numero de registro al inmueble,
independientemente de quién sea su propietario, y en los libros del Registro se reservan
folios donde se van anotando, por orden de fechas, los traspasos, gravamenes, o hipotecas
y demas derechos reales constituidos sobre aquellos, asi como sus cancelaciones. Todas
estas anotaciones se redactan en forma extractada, quedando archivada en la oficina del
Registro un testimonio del instrumento en virtud del cual se han hecho las modificaciones.

La primera inscripcion se hace por medio de matriculas o matriculacién y submatriculas
cuando haya mas de un propietario y se dejan notas sobre la situacion y descripcion del
inmueble, su naturaleza, extension, linderos, nomenclatura catastral y planos si lo hubiere;
ademas de todos los datos necesarios para su identificacion. También se hacen constar el
nombre y demas datos personales del duefio del Inmueble.

La forma en que se haran los asientos en el folio Real, es a través de copias de los
instrumentos o resimenes de su contenido. Cada inmueble tiene una sola matricula en el
Registro, debiendo registrarse individualmente todos los negocios juridicos relacionados
con determinada finca, correspondiéndole un orden sucesivo a cada uno de ellos.

En cada instrumento o titulo inscrito se asienta una razén que constituye la prueba de su
inscripcién y, para que surta efectos juridicos basta que esté firmada por el registrador que
autorizo la inscripcion.

Todos los documentos presentados al Registro llevan copia para preservar su contenido,
guardandose la inscripciébn en carpetas como folios asignados a una matricula o
submatricula con la informacién de movimientos del inmueble. En cada oficina del Registro
se lleva un solo Diario para asentar en forma unitaria, cronoldgica y consecutiva, la
recepcion de toda clase de documentos.

En ese mismo sentido, se puede encontrar en un proceso administrativo diligenciado ante
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, la siguiente afirmacioén: “En virtud del principio
de especialidad, los inmuebles y derechos inscritos en el Registro deberan estar definidos
y precisados respecto a su titularidad, naturaleza, contenido y limitaciones. A tal efecto, en
el sistema de folio real, los instrumentos que se refieran a un mismo inmueble se registraran
en forma unitaria, para establecer su vinculacién con la finca respectiva”.

Mas adelante y, como parte del mismo proceso se sefiala: “De acuerdo al principio de tracto
sucesivo, en el Registro se inscribiran, salvo las excepciones legales, los documentos en
los cuales la persona que constituye, transfiera, modifique o cancele un derecho, sea la

Y/ Tesis Efectos Juridicos resultantes del proceso de modernizacion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca del
Departamento de San Salvador en el periodo del 2002 al 2004.
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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, debera
resultar una perfecta secuencia y encadenamiento de las titularidades del dominio y de los
demas derechos registrados, asi como la correlacion entre las inscripciones y sus
modificaciones, cancelaciones y extinciones”.

Ademas, en el Registro de la Propiedad Raiz se inscriben declaraciones de heredero y los
testamentos, solo cuando en la sucesion existan derechos reales que recaigan sobre
inmuebles. Por otra parte, las ejecutorias de sentencias se inscribiran en caso de
declaratoria de ausencia, muerte presunta o cuando se modifique la capacidad civil de las
personas; pero solo cuando el afectado por la sentencia sea titular de derechos inscritos en
el Registro.

3.3 - SISTEMA DE FOLIO REAL AUTOMATIZADO

Segun Henriquez Reyes (2008), en la década de los afios noventa la mayoria de los
sectores sociales de bajos ingresos econdémicos en el pais se encontraban al margen de la
legalidad en cuanto a la tenencia de la tierra, especialmente en el caso de lotificaciones
ilegales tanto urbanas como rurales, tugurios y zonas marginales. Para ese entonces el
Registro de la Propiedad no estaba facultado para hacer frente a la INSCRIPCION de este
tipo de tenencias; por lo que, en el afio de 1991 se cred una instancia paralela a la que se
le llamo6 Unidad del Registro Social de Inmuebles (RSI), regido por su ley de creacion, el
cual disponia de un sistema registral novedoso conocido como REGIS_SAL o RSI |,
comenzando a realizar inscripciones en el afio de 1992; siendo un sistema automatizado
de Folio Real, en donde se concentra la inscripcion juridica y catastral de los inmuebles 18/,
tal como lo sefiala el articulo 10 de su Reglamento 1°/, tomando en cuenta la historia registral
de cada inmueble - estructurada por el conjunto de asientos relacionados con el mismo
inmueble y grabados en la base de datos de cOmputo-, sus matriculas y un orden
cronoldgico de inscripcion; ademas de lo dispuesto en su articulo 11, tercer inciso. 2%/

El Art. 6 de la referida Ley sefala que: la inscripcion debera hacerse de acuerdo al sistema
de folio real, es decir que se realizara en razén de cada inmueble y no de su propietario,
debiendo registrarse en forma unitaria todos los negocios juridicos que se relacionen con
una determinada finca, cada inmueble deberéa identificarse de manera inequivoca. Esta
inscripcion se denominara matricula. Limitando el registro a inmuebles donde se hubieran
desarrollado proyectos calificados de interés social por el Instituto Libertad y Progreso.

4 - MODERNIZACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS DESDE
LA CREACION DEL CENTRO NACIONAL DE REGISTROS EN EL ANO 1994 HASTA EL
2005

Como parte de las condiciones necesarias para la existencia de un verdadero estado de
derecho se requiere de mecanismos para su ejercicio expedito a través de instituciones
fuertes que garanticen la legalidad y legitimidad de la tenencia de la riqueza, en ese sentido,

18 Esto supone el registro historico de una parcela y los cambios de sus limites por fusiones, divisiones o
modificaciones de sus linderos.

197 El Art. 10 del Reglamento de la Unidad del Registro Social de Inmuebles dice: Las inscripciones se
efectuaran bajo el sistema de Folio Real y se procesaran mediante un sistema automatico de procesamiento
de datos.

20 La historia registral de cada uno de los inmuebles en el Registro Social, se conformara por el conjunto de
asientos relativos al mismo inmueble que se grabaran en la base de datos del sistema de computo ordenada

por las matriculas y en forma cronolégica.
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desde tiempos coloniales se dispuso de marcos juridicos y andamiajes administrativos para
el registro de la propiedad raiz, asi como para el control de las instituciones y de sus
funcionarios, para evitar la violacion deliberada de derechos registrales, el fraude, el
peculado y la estafa al sorprender la buena fe de los involucrados en la transaccion de
bienes inmuebles.

A efecto de depurar estos vicios se han hecho esfuerzos por fortalecer las instituciones y
cerrar portillos para la corrupcion y el fraude en el intercambio de bienes inmuebles en El
Salvador.

4.1 - CREACION DEL CENTRO NACIONAL DE REGISTROS

Como ya se mencion6 antes, durante el Gobierno del Doctor José Armando Calderdn Sol
(1994-1999), mediante Decreto Ejecutivo 62, se cred en 1994 el Centro Nacional de
Registros, como un ente rector del quehacer registral. Su autonomia fue ratificada mediante
el Decreto Legislativo N° 462, de Octubre de 1995.

En la actualidad, el financiamiento del CNR proviene de la recaudacion de tasas (aranceles)
por los servicios prestados en materia registral y catastral. Antes, dichas tasas eran
cobradas directamente por la administracion tributaria, junto al resto ingresos coercitivos
del Estado, como impuestos y multas.

4.2 - INICIATIVAS CONTEMPORANEAS DE MODERNIZACION DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS Y EL CATASTRO NACIONAL

En paralelo a la creacion del CNR, se implement6 un proyecto conocido como Chambita
Medidor 2/ cuyo propdsito era implantar un nuevo sistema de registro de la propiedad en
base al folio real, con la integracion de componentes juridicos y fisicos (catastro); con
nuevas tecnologias, mejor administracion y reingenieria del marco legal; ademas, mediante
la actualizacion del registro de la propiedad y de la informacion catastral en los 14
departamentos del pais. Contandose para ello con el apoyo del Banco Mundial como parte
de una iniciativa regional, tal como sucedio en otras regiones.

El proyecto ejecutado en El Salvador comprendié la medicion y localizacién de inmuebles,
por medio de un programa piloto, en el Departamento de Sonsonate, donde se midio, ubicé
y localiz6 en forma técnica los predios rusticos y urbanos a través de fotos de Satélite y
brigadas de personal, lo cual dio lugar a un sistema de folio computarizado (SIRyC)
consistente en el almacenamiento de informacion e imagenes donde, el conjunto de
escrituras plasmadas en libros, se transformaria a formato digital mediante el escaneo de
textos y dibujos de la propiedad en un sistema computarizado. Ademas, se realiz6 un
esfuerzo significativo en la depuracion de informacion sobre la propiedad inmueble y su
registro mediante folio real, a partir de registros personales en instancias notariales. Sus
objetivos especificos fueron: i) Modernizar los servicios publicos relacionados con el
Registro de la Propiedad Inmobiliaria y del Catastro; y ii) Depurar y actualizar el Registro y
el Catastro en el departamento de Sonsonate.

21 Seguin Guevara Argueta, Carlos Osmel; Ponce Ramos, José Mauricio y; Rios Diaz, Roxana Lizeth (2017),
en su tesis de grado de la Universidad de El Salvador, titulada Aplicacion de SIG para la Gestion del
Levantamiento Catastral del Municipio de Chilanga del Departamento de Morazan, sefialan: “En pro del
desarrollo del catastro nacional en 1995 el Banco Internacional para Reconstruccion y Fomento (BIRF) hizo
un préstamo para financiar el Proyecto de Modernizacion del Registro Inmobiliario y del Catastro, conocido
como “Chambita Medidor”, siendo el primero de esta indole en la region y calificado por el Banco Mundial
como “Best Practice”.
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Posteriormente se ejecuto el Plan Nacional de Modernizacion del Registro Inmobiliario y del
Catastro Fase |, con recursos de otro préstamo con el Banco Internacional de
Reconstruccion y Fomento (BIRF). Los objetivos de dicho proyecto fueron: i) Modernizar
los Registros Publicos y del Catastro e Inmuebles del CNR; vy ii) Establecer las bases para
la Regularizacion de Tierras en El Salvador. Gracias a ese proyecto se cubrieron 6
departamentos de la zona Occidental y Central del pais (Ahuachapén, Santa Ana,
Sonsonate, La Libertad, San Salvador y La Paz). El resultado de esta fase fue la creacion
del Sistema de Informacion de Registro y Catastro (SIRyC), el cual integra, en Folio real,
Informacion Juridica, Informacidén Geografica y la Imagen que da origen a cada transaccion.

4.3 - SISTEMA COMPUTARIZADO DE FOLIO REAL

En el CNR, hasta el afio de 1986, se contaba con dos sistemas de registros; uno de folio
personal y otro, de folio real manual, ambos presentaban deficiencias para la administracion
de inmuebles, ya que la seguridad juridica se veia vulnerada al permitir actos
improcedentes producto del desorden territorial, la emision de titulos supletorios,
lotificaciones sin control, remediciones mal hechas, particiones inciertas, ademas de
implementar en el aflo de 1991 una instancia denominada Unidad de Registro Social de
Inmuebles, con el Sistema RSI | y Il para cierto sector; pero administrado mediante un
sistema informatico incapaz de soportar la demanda de regularizacion de movimientos de
Bienes Inmuebles.

Para reforzar dicha iniciativa se promulgé la Ley de Procedimientos Uniformes para la
presentacion, trdmite y registro o depdsito de instrumentos en el Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, Social de Inmuebles, de Comercio y Propiedad intelectual, mediante
Decreto Legislativo N° 257, de enero de 2004, que entrd en agosto de ese mismo afo.

Esto ultimo fue muy importante para resolver ineficiencias operativas reportadas por los
usuarios del CNR (mora registral), asociadas con la diversidad de criterios aplicados al
registrar documentos en las oficinas del CNR; a pesar que la forma en que deberian
efectuarse los procesos y la calificacion del personal de los registros, estaban reglados en
diversos cuerpos legales. Esto dltimo en cuanto a la calificacion de documentos y
subsanacion de prevenciones; hasta culminar con el registro correspondiente.

En esa misma linea de investigacion, Henriquez Reyes (2018), a partir de una encuesta
realizada a usuarios del Sistema Registral de Folio Real en la Primera Seccién del Centro,
San Salvador dedujo que la inscripcion de documentos mediante Folio Real Automatizado
ofrece mayor certeza juridica registral y; brinda mayor proteccion juridica y material, debido
a que el acceso a una red, mediante el uso de claves, facilita al usuario y, en particular, al
Notario consultar la situacion juridica de los inmuebles o derechos reales, sin necesidad de
tener que apersonarse a una oficina registral y; ademas, se pueden constatar en el sistema
los nombres de los titulares, ubicacion del inmueble, su naturaleza, historia e informacion
catastral.

Ahora bien, no hay que olvidar que cualquier sistema de informacién geogréfica representa
un marco de trabajo que permite reunir, gestionar y analizar datos geograficos en favor de
la seguridad juridica sobre la propiedad de la finca raiz. 2%/ Dicha concepcién integra

22l Un sistema de informacion geogréafica es un conjunto de herramientas que integra y relaciona diversos
componentes que permiten la organizacidn, almacenamiento, manipulacion, andlisis y modelizacién de
grandes cantidades de datos procedentes del mundo real que estan vinculados a una referencia espacial,
facilitando la incorporacion de aspectos sociales-culturales, econémicos y ambientales que conducen a la

13



diversos tipos de datos de ubicacién espacial que se organiza en capas para su
visualizacion, utilizando mapas e ilustraciones 3D.

De igual manera, contar con informacion geografica interactiva, en linea y tiempo real facilita
el disefio, implementacién y evaluacion de politicas publicas a nivel territorial, asi como
hacer estimaciones generales sobre los costos de construccion de infraestructura critica,
segun la topografia nacional, los accidentes geograficos, los asentamientos urbanos vy el
valor de las parcelas que pudieran ser afectadas.

4.4 - DESARROLLO DEL SISTEMA DE INFORMACION DE REGISTRO Y CATASTRO
(SIRyC)

El disefio del SIRyC tuvo como antecedentes los sistemas REGISAL, como ya se mencioné
en parrafos anteriores y la digitalizaciéon de documentos. 23/

REGISAL | es un portal de consulta registral en versibn web que permite verificar
informacion del Registro Social de Inmuebles (RSI), donde puede darsele seguimiento a las
propiedades registradas en CNR segun la Ley de Creacion de la Unidad del Registro Social
de Inmuebles, permitiendo efectuar consultas por nimero de presentacion, por nimero
codificado de parcela, por direccidbn de matriculas e inclusive, por codigo de proyecto
habitacional.

Adicionalmente permite busquedas por nombres de personas naturales o juridicas, NUmero
de Identificacion Tributaria (NIT) o Cédula de Identificacion Personal (CIP) 24/, a fin de
identificar si existen presentaciones y/o inscripcion de bienes y, en casos particulares,
proporcionar carencias de bienes.

Cuando se necesita un listado completo sobre los inmuebles de un Proyecto, se pueden
generar consultas por Cadigo de Proyecto, Nombre del mismo o ubicacion geografica.

REGISAL Il; el disefio de este recurso poseia las mismas caracteristicas que REGISAL I;
pero con el atributo adicional de busqueda por Tomo dentro del folio tradicional. Ambos
portales de consulta se encuentran vinculados con una base cartogréafica-catastral.

INSTITUCIONALIZACION DEL SIRyC.

Este desarrollo consistié en la implementacién de un formato de registros computarizados
mas avanzado, producto del esfuerzo de modernizacion registral, vinculando el registro
juridico con el catastro nacional. Permite consultas publicas integrales para la poblacion
salvadorefa -dentro del CNR-y, a su vez, genera informacion para usuarios institucionales
gue lo requieran, tales como la Fiscalia General de la Republica, la Corte de Cuentas de la
Republica, Alcaldias, Ministerio de Vivienda, el Fondo Social para la Vivienda, entre otras.

toma de decisiones de una manera mas eficaz. En el caso que nos ocupa, el foco de interés del sistema
corresponde a la gestion de informacion sobre la propiedad de la finca raiz en El Salvador y su situacién
actual.
23 Antes de la digitalizacion de documentos se hizo una clasificacion y depuracion de documentos depositados
en el Registro de Propiedad Raiz e Hipotecas.
24 Hoy Documento Unico de Identidad (DUI).
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Fue implementado en 1997 25/ pero de forma gradual, hasta que su uso se formaliz
mediante Acuerdo Ejecutivo 568, de junio de 2003. 25/

El SIRyC permite mostrar las transacciones para cada uno de los inmuebles registrados,
por propietario (Titular de la Propiedad), sus porcentajes de tenencia y demas
caracteristicas especificas de cada inmueble, tanto urbanos como rurales y el uso que se
le da a la propiedad: habitacional, comercial, industrial, recreativa y cultural, entre otros
usos; asi como disponer de documentacion relevante de cada fase del proceso de registro.
Ademas, permite la Recepcion de documentos, proporciona boletas electronicas, facilita el
calculo de aranceles, efectuar la confrontacion de documentos, la clasificacion de
documentos y su despacho automatico, mediante un SMS 2/ a los usuarios, sobre
documentos inscritos o retirados sin inscribir.

5 - SEGUNDA FASE DEL PROYECTO DE MODERNIZACION DEL REGISTRO Y EL
CATASTRO NACIONAL

En 2005 como parte del esfuerzo permanente de modernizacion del sistema de registros
de la propiedad raiz y del catastro el abogado Félix Garrid Safie Parada, presidente del
CNR en ese entonces, pidid a la Asamblea Legislativa autorizar un préstamo para concluir
el proyecto denominado “Chambita Medidor”; él explico a la Comisién de Hacienda que los
fondos servirian para elaborar la cartografia de los departamentos de Chalatenango,
Cabafias y San Vicente, confirmando que estaban pendiente, ademas, los departamentos
de la zona oriental del pais y que, en la primera fase del plan de modernizacién del registro
inmobiliario y catastro se lograron medir 1.2 millones de parcelas; quedando pendientes de
medir alrededor de 600,000 propiedades en siete departamentos.

Finalmente, el CNR recibié del Banco Centroamericano de Integracion Econémica (BCIE)
un préstamo para financiar la segunda fase del Proyecto de Modernizacion del Registro
Inmobiliario y del Catastro, en el afio 2007, bajo la administracion del licenciado Gerardo
Suvillaga; aunque los primeros desembolsos se recibieron en el 2009, durante la
administracion del licenciado Fernando Arturo Batlle Portillo. Dicho proyecto se identifico
como Segunda Fase de la Modernizacion del Registro Inmobiliario y del Catastro.

A través de la segunda fase del Proyecto de Modernizacion del Registro Inmobiliario y del
Catastro, se pretendia completar la Regularizacion de Tierras del territorio nacional,
cubriendo los departamentos de Chalatenango, Cuscatlan, Cabarfias, San Vicente,
Usulutan, Morazan, San Miguel y La Unién, y fortalecer la infraestructura, equipamiento y
personal del CNR con la construccion de 6 edificaciones, compra de equipo tecnolégico y
capacitacion del personal. De ahi que, el objetivo fundamental de esta fase consistia en
contribuir con la seguridad juridica en la tenencia de la tierra y en las transacciones
inmobiliarias en El Salvador, actualizando e integrando la informacién del Registro
Inmobiliario y del Catastro; asi como modernizando y fortaleciendo al CNR; ademas de
mejorando la calidad de los servicios brindados a sus usuarios.

25 Acuerdo Ejecutivo en el Ramo de Justicia del dia 8 de Septiembre de 1997, Publicado en el Diario Oficial
ndmero 210 Tomo 337, de fecha 11 de noviembre 1997.
%6/ En esa ocasion se autorizé el uso del sistema en los Departamentos de Chalatenango, Cuscatlan, San
Vicente, La Paz, Cabafias, Usulutan, La Union y Morazéan, quedando facultado el Consejo Directivo del CNR
para la extension gradual del uso del sistema al resto de Departamentos del pais que quedaban pendientes.
27IE| servicio de mensajes cortos o servicio de mensajes simples, mas conocido como SMS (por las siglas del
inglés Short Message Service), es un servicio disponible en los teléfonos méviles que permite el envio de
mensajes cortos (con un limite de caracteres) entre teléfonos moviles.
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A continuacion, se destacan sobre los esfuerzos de modernizacion del catastro nacional y
su vinculacion con el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, a través del SIRyC, con el
fin de agilizar los trdmites de registro y la consistencia entre la descripcion de las
propiedades en las escrituras registradas con los linderos de las parcelas correspondientes.

5.1 - PROYECTOS DE MODERNIZACION RECIENTES

Los esfuerzos por modernizar el registro de la propiedad raiz en El Salvador rebasan la
ejecucion del proyecto denominado desarrollo de un Sistema de Informacion Geografico
para el levantamiento y actualizacion del catastro a nivel nacional, identificado con el codigo
8064 en el Plan Anual de Inversion Publica (PAIP), desde 2022. Dichos esfuerzos abarcan
reformas legales; la conceptualizacion de la oferta de servicios; la modernizacion de los
esquemas de ingresos y el desarrollo de un sistema moderno de informacion geografica
nacional vinculado al SIRyC, para alinear el trabajo del CNR con las acciones
correspondientes con la Agenda Digital de El Salvador 2020-2030.

Tales esfuerzos suponen, entonces, una verdadera transicion hacia una nueva cultura
organizacional, cambios conductuales por parte del personal del CNR vy revision de las
cadenas de valor de cada registro; todo esto en un entorno con una mayor densidad digital.

5.2 - NUEVA LEY DEL CNR

La nueva Ley del CNR fue promulgada mediante Decreto Legislativo N° 802, en julio de
2023 y como parte de la exposicion de motivos para emitirla se menciona lo siguiente:

1. Que es obligacién del Estado velar por la existencia de un marco juridico que represente
una base sélida para el desarrollo de las actividades de la instituciéon encargada de
aplicar, promover, y desarrollar el Derecho Registral en sus diversas ramas y el sistema
catastral, en beneficio de la seguridad juridica y la publicidad de la situacion juridica de
los bienes, derechos, obligaciones y, en general, los actos y negocios juridicos que
conforme a la ley deban registrarse para surtir efectos contra terceros.

2. Que debe procurarse la existencia de un ordenamiento Juridico en consonancia a los
principios proclamados por la Constitucion y, que el marco regulatorio del Centro
Nacional de Registros esté en armonia con los principios consignados en normativa
reciente promulgadas sobre la legalidad en materia de actuacién de la administracion
publica, la mejora regulatoria y la simplificacion administrativa, tales como: la Ley de
Procedimientos Administrativos, Ley de Mejora Regulatoria y Ley de Eliminacion de
Barreras Burocraticas.

3. Que, a fin de evitar la existencia de cuerpos normativos dispersos, es necesario emitir
una nueva ley que regule la organizacion, atribuciones, facultades y operaciones del
Centro Nacional de Registros.

Un aspecto relevante de la nueva Ley del CNR es la referencia que se hace a los registros
aglutinados dentro de la institucion desde 1995, incluyendo al Instituto Geografico y del
Catastro Nacional (IGCN), como Unidades Misionales %%/ dependientes, que ejerceran las
funciones objeto de la nueva Ley en materia registral de inmuebles, de documentos
relacionados con actividades de comercio o mercantiles, de la propiedad intelectual, de

281 E|l uso del término corresponde al lenguaje administrativo donde la razon de ser de una empresa se
identifica como su mision y los propoésitos de desarrollo mediato, se identifican bajo el término visién
estratégica. Uso funcional de un término que normalmente se asocia con propésitos religiosos de
evangelizacién.

16



garantias mobiliarias y del catastro nacional, asi como cualquier otro registro o dependencia
gue de conformidad con las leyes o normativa deban ser administrados o coordinados por
el CNR en el futuro; teniendo sus sedes en sus oficinas, a nivel nacional.

La importancia de estas disposiciones estriba en explicitar la dependencia de cada registro
respecto a la Direccion Ejecutiva, en beneficio de una mayor coordinacion de actividades
entre direcciones y de la homogeneidad de procesos para el registro de derechos; dado
gue en el pasado, cada registro tenia su propia estructura de apoyo, distintos criterios de
registro y bases de datos de usuarios, hasta cierto punto, independientes, generdndose asi
duplicidades, inconsistencias y desactualizaciones claramente prevenibles. De esta manera
se podran disefiar mapas de flujo de valor parecidos e inclusive, comunes, en ciertos
procedimientos con el auxilio de tecnologia moderna, tal como se menciona en la misma
Ley: “EI CNR podra prestar sus servicios por los recursos tecnoldgicos que se habiliten para
tal efecto, incluyendo, pero no limitando la presentacién, tramite, inscripcion, depdsito y
retiro de instrumentos o documentos sujetos a aprobacion, inscripcion o depdsito en cada
una de sus Unidades Misionales”.

Ademas, el simple hecho de reconocer la dependencia de los registros respecto a la
Direccion Ejecutiva introduce una diferencia importante en materia organizacional; ya que
desde su creacion en 1994 parecia -haciendo una analogia con el sector privado- que el
CNR era un grupo econémico, donde cada registro era una persona juridica independiente,
coordinadas por otra de caracter corporativo.

En la actualidad, con el desarrollo tecnologico actual y con una vision estratégica distinta,
se puede compartir informacion entre instituciones publicas y privadas para elevar la
eficiencia del trabajo registral y; ademas, con las facultades legales del CNR se pueden
adquirir sistemas expertos que reduzcan tiempos de respuesta y que eviten errores; todo
esto a partir de procesos optimizados 2°/. La optimizaciéon de procesos es una condicion
necesaria para disefiar buenos flujos de valor, organizar las capacidades de trabajo y definir
el “tack time” por servicio segun la demanda.

Se debe tener claro que la transformacién digital supondra revisar el modelo de negocio del
CNR y, posiblemente, las formas de monetizacion utilizadas, a efecto de responder mejor
a los cambios del entorno. Se debe revisar fomentar la cultura de la experimentacion, la
iteracion y el escalamiento de entregables a los usuarios a partir de sistemas informéaticos
desacoplados 39/ y, crear condiciones para el andlisis de datos en ambientes con alta
densidad digital.

En esta misma se debera implementar o usar los sistemas tecnolégicos, tales como
blockchain u otros, necesarios para el resguardo digital y tramitacién de las solicitudes que
se presenten, autoricen, inscriban o depositen ante él, propiciando que la tramitacion,
aprobaciones, asientos y marginaciones de los actos o cualquier actuacion se realicen de
forma electronica entre los particulares o interesados, asegurando la simplificacion y

29 La optimizacion de procesos es un conjunto de acciones promovidas por una organizacion con el objetivo
de mejorar el rendimiento del negocio. Consiste en adoptar practicas mas eficaces en las metodologias de
trabajo y en formalizar las etapas de realizacion de una determinada actividad.
39 Una de las ventajas de separar el frontend y el backend, es que los desarrolladores pueden crear
componentes modulares en el frontend que pueden ser reutilizados en diferentes partes de la aplicacién. Esto
facilita la creacién de interfaces de usuario coherentes y reduce el tiempo y los recursos necesarios para
desarrollar nuevas funcionalidades. Ademas, la flexibilidad inherente del desarrollo web desacoplado permite
a los equipos de desarrollo adoptar nuevas tecnologias y marcos de trabajo de forma mas sencilla, lo que
fomenta la innovacion y el crecimiento a largo plazo.
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celeridad en las Unidades Misionales, asi como la posibilidad de acceso remoto del
interesado, seguridad de la informacion y privacidad de las transacciones, pudiendo
ademas constituirse como proveedor de servicios de certificacion de firma electronica o de
servicios de almacenamiento de documentos electrdnicos, entre otros.

Es bueno tener presente que la Ley de Procedimientos Administrativos sirve de referencia
para la interoperabilidad institucional con bases de informacion ajenas, gracias al uso de
tecnologias de la informacion y comunicacion modernas.

Esto dltimo representa un avance importante para el desarrollo futuro del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas en el pais, ya que normalmente las normas van a la zaga de
los cambios tecnoldgicos y la evolucién de las relaciones sociales a regular dentro de un
colectivo imaginario y que garantice el intercambio seguro de la propiedad entre sus
miembros.

Por otro lado, y a diferencia de otras instituciones descentralizadas que se financian con
ingresos coercitivos del Estado (impuestos, tasas y multas) y deben enterar al Tesoro
Pulblico, la totalidad de los excedentes de ingresos percibidos durante un ejercicio fiscal
(superavit fiscal), el CNR solo debe liquidar el 50% del superavit anual. En el pasado, el
tratamiento aplicable al superavit fiscal de la institucion estaba regulado por las
Disposiciones Generales de Presupuestos, de tal manera que los espacios para la
planificacion financiera de largo de la institucion eran vulnerables a las decisiones del
Ministerio de Hacienda.

Con la nueva Ley, por ser de caracter especial, esta por encima de las Disposiciones
Generales de Presupuestos, contandose asi con mayor grado de seguridad sobre el uso
futuro de los excedentes de ingresos percibidos para disefiar programas y proyectos de
desarrollo institucional, de mediano y largo plazo; como si se tratara de un marco fiscal de
mediano plazo y largo plazo.

El CNR también podra aprobar los precios publicos por servicios y productos ofrecidos; en
caso que no estén regulados en leyes especiales y proponer cambios a las tarifas
existentes. Esto contribuye a la sostenibilidad financiera de la institucion y amplia los
espacios para la transformacién digital institucional.

Con algunas de estas mejoras se simplificara el control de ingresos del CNR, se agilizara
la prestacion de servicios, la devolucién de pagos erroneos o en exceso, se eliminara el uso
de los comprobantes fisicos de pago para la prestacion de servicios, ya sea de forma
presencial o virtual, a través de remesas bancarias que se controlaran en el CNR mediante
cuentas individuales de los usuarios (pasivo contable). De ahi se descontara el importe de
cada uno de los servicios solicitados por ellos; como si se tratara de una billetera
electronica.

Ademas, con la facturacion electrénica que se estd implementando, al solicitar un servicio
se le generara inmediatamente una factura o crédito fiscal por el importe del servicio
solicitado por el usuario, aun cuando se trate de servicios arancelados.

6 - EFICIENCIA DEL MERCADO INMOBILIARIO Y COSTOS DE TRANSACCION

No esta de mas recordar que el desarrollo de cualquier economia moderna esta basado en
el reconocimiento de los derechos de propiedad de los medios de produccion, en general y
de los activos inmobiliarios, en particular, asi como en la libertad de disponer de ellos dentro
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de los limites permitidos por el ordenamiento juridico vigente, expresados en sistemas de
intercambio eficientes y mecanismos confiables para la tradicibn de su dominio; para
arrendarlos; ofrecerlos en garantia bajo la figura de hipotecas ligadas a préstamos donde,
sin perder la propiedad de los inmuebles, ni su usufructo, son gravados y no se pueden
vender hasta que se cancelen los créditos antes mencionados; entre otros usos
relacionados con la tenencia legal de la propiedad raiz.

En ese sentido, debemos mencionar que el Banco Mundial, en su Informe para el
Desarrollo, publicado en 1971, destaca la importancia econémica de adoptar un sistema
registral mobiliario y mercantil, en general e inmobiliario, en particular, que brinde al usuario
la maxima seguridad y confiabilidad sobre la proteccién de sus derechosy, a lavez, reduzca
los costos de informacion y transaccion.

De ahi que pueda asegurarse que existe una relacion directa entre las garantias para el
ejercicio expedito de los derechos de propiedad y el crecimiento econdémico, condicion
necesaria, no suficiente, para el desarrollo de las naciones. De igual manera, cuando el
ejercicio de los derechos de propiedad es complejo y su tradicién implica riesgos reales o
imaginarios para los compradores potenciales, estos Ultimos exigiran descuentos
importantes del valor del bien, por el riesgo que supondria, a futuro, el ejercicio de los
derechos adquiridos y las dificultades potenciales que se podrian enfrentar al registrar su
titularidad.

Es més, mientras mas débiles sean las instituciones encargadas de registrar la titularidad
de derechos sobre la propiedad raiz, mas espacios existiran para la corrupcion y el fraude.
Ademas, mientras mas débiles, incompletos y vulnerables sean los sistemas de registros,
el ejercicio de estos derechos dependera de la confiabilidad de los contratos y de la
eficiencia de los tribunales para hacerlos respetar, elevando con ello los costos de
transaccion, aumentando las ineficiencias del mercados y exponiéndose la pretension de
los titulares de derecho, a practicas opacas en la aplicacién de la Ley, en funcién del poder
econdémico de los interesados en el uso de suelo, por ejemplo.

Por otro lado, los errores de medicion o su no correspondencia con la descripcion de las
parcelas en las escrituras de compraventa también son un obstaculo para el desarrollo de
mercados eficientes por los costos de transaccion que supone el intercambio de activos
sometidos a tales condiciones, como serian las remediciones, reunion de parcelas o
desmembramiento de propiedades; aunque a juicio de organismos financieros
internacionales como el Banco Mundial, lo relevante son los sistema de registro de la
propiedad para el desarrollo de los mercados, en el sentido que garanticen: 1) el derecho
de exclusividad, 2) la libertad de transferencia y 3) la libertad de contratar.

En ese orden de ideas el Cadigo Civil salvadorefio, en su Art. 568 que se refiere al dominio,
sefiala: “Se llama dominio o propiedad al derecho de poseer exclusivamente una cosa y
gozar y disponer de ella, sin mas limitaciones que las establecidas por la ley o por la
voluntad del propietario...”; ademas, en el Art. 651 de ese mismo Cddigo se dice: “La
tradicion es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que el
dueno hace de ellas a otro, y por otra la capacidad e intencion de adquirirlo...”; en su Art.
653 sefala también: “Para que la tradicion sea valida debe ser hecha voluntariamente...” y;
Art. 656: “Para que valga la tradicion se requiere un titulo traslaticio de dominio, como el de
venta, permuta, donacion, etc. Se requiere ademas que el titulo sea valido respecto de la
persona a quien se confiere”.
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En ese mismo sentido, Noemi Diez, Lilia (1998), Profesora de Derecho Privado de la
Facultad de Ciencias Economicas de la Universidad Nacional del Nordeste, de Argentina,
sefiala que el Banco Mundial considera el sistema registral prioritario porque: 1) la
Proteccion de los derechos de propiedad inmobiliarios incrementan la confianza de
inversores privados; 2) la Transparencia de la propiedad, reduce los costos de transaccion
e incrementa la eficiencia de los mercados inmobiliarios. 3) Fortalece los derechos reales
inmobiliarios; 4) Facilita el desarrollo de mercados secundarios, incrementando la eficiencia
en el uso de la propiedad inmobiliaria; 5) Sirven para hipotecar las parcelas y recapitalizar
las explotaciones y elevar la productividad; 6) Sirve de base territorial para la adopcion de
un régimen fiscal.

Aparece en otros informes relacionados con las economias que transitaron de modelos
socialistas a economias de mercado, que el énfasis no se puso en la implantacion de un
Catastro Fisico, sino que en los sistemas registrales que brindaran certeza juridica a los
inversionistas, estimularan el intercambio interno e incrementaran la eficiencia econémica
mediante la disminucion de costos de transaccion y el ordenamiento de los sistemas de
garantias inmobiliarias, considerando la relacion entre el crédito e hipotecarias; tomando en
cuenta que las economias de mercado descansan en el crédito como palanca para la
inversion financiera de las empresas.

Segun la opinion de Galiani, Sebastian (2011), en un trabajo titulado Land Property Rights
and Resource Allocation, de la universidad de Washington en St Louis; las desventajas de
un marco institucional inadecuado se ven exacerbadas por el alto costo de adquirir
informacion sobre el régimen legal de las propiedades y para hacer cumplir los derechos
adquiridos. En consecuencia, el valor de un registro depende mucho del contexto
institucional en que se da y de la eficacia del Estado para hacer cumplir los derechos legales
e informales de la tenencia de la tierra. Es mas, sostiene que los individuos de una misma
sociedad pueden enfrentar costos de transaccién diferentes durante la aplicacion de la Ley
y por ende, se origina una heterogeneidad de efectos econémicos.

Ademads, pueden presentarse discrepancias, en materia de responsabilidad civil y
compensacion por dafo, entre los resultados obtenidos bajo en enfoque del Teorema de
Coase y la Doctrina del Privilegio Perdido; esto cuando un juez trata de valorar la
prevalencia de un derecho sobre otro e inclusive, aunque en menor medida, al dirimir ante
una accion reinvicatoria o la concurrencia de acreedores sobre un inmueble.

Merece la pena mencionar aqui que Ronald H. Coase argumentaba, al referirse al problema
del costo social, que en la medida que los costos de transaccién 3!/ sean bajos o
inexistentes y que los derechos de propiedad establecidos en los fallos judiciales no
permitan una soluciéon econdmica eficiente, se producird una reasignacion de derechos
hacia aquellos que los valoran mas, aunque las cortes fallen en contra de éstos. Esto
significaria que los fallos judiciales que redunden en ineficiencias econémicas podrian
corregirse a traves de las reglas del mercado.

Siguiendo los planteamientos de Ronald H. Coase, relacionadas con la eficiencia social —
econdmica- en el uso de los recursos, en condiciones de competencia perfecta y en
ausencia de costos de transaccion, se lograria la asignacion eficiente a través del sistema
de precios que reflejan las prioridades del colectivo imaginario, donde la funcién de oferta
individual corresponde a los costos marginales de la firma, a partir de los costos medios.

31 Los costos de transaccion se definen como a aquellos en que se incurre por llevar a cabo el intercambio

de un bien o servicio y por vigilar el cumplimiento de lo convenido.
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Asimismo, las deficiencias del mercado inmobiliario impiden el desarrollo de productos
financieros derivados de la industria; limita el acceso al crédito y a diversas operaciones de
caracter inmobiliario; fondos de inversion inmobiliarios y dificulta el desarrollo del mercado
de alquileres; también limita el crecimiento de la industria de seguros y; ademas, restringe
la recaudacion de impuestos de naturaleza catastral e ingresos tributarios asociados con la
herencia.

Naturalmente, los supuestos de mercados perfectos, del Teorema Coase, son recursos
analiticos que facilitan la comprension sobre la relacion entre el derecho, la economia y la
contribucion del reconocimiento de los derechos de propiedad a la asignacion eficiente de
recursos dentro la economia.

De tal manera que, en ausencia de costos de transaccion derivados del intercambio de
activos inmuebles, ya sea por la falta de informacién, descontrol sobre el registro de la
propiedad raiz o los costos de litigios potenciales por errores o malicias cometidas durante
la gestion de los registros de activos inmobiliarios, todavia existiria la posibilidad de
propiciar una asignacion eficiente de los recursos productivos. Pero lo cierto es que en el
mercado de estos activos si presentan costos de transaccién importantes —aunque en
menor medida que antes-; eso hace que el valor creado, gracias al intercambio de
inmuebles sea menor al potencial real. Encareciéndose con ello el valor de los activos,
producto de la escasez relativa asociada con los costos de transaccion y la incertidumbre
sobre la legalidad de los activos; ademas, el incremento en el valor de las propiedades
inmobiliarias estimularia el desarrollo de actividades especulativas; tal como parece estar
pasando en los Ultimos afios y que amenazan convertirse en una nueva burbuja
inmobiliaria.

La incidencia de los costos de transaccion sobre el mercado inmobiliario se trasmite
naturalmente al resto de mercados relacionados, como el mercado de arrendamiento de
corto plazo (Airbnb) y largo plazo; el mercado del crédito; de los seguros; la emisién de
instrumentos financieros respaldados por hipotecas o cuyos subyacentes sean inmuebles
o la rentas de éstos.

En esa misma linea de ideas, Velazquez Guadarrama, César (2014), Coordinador de la
maestria en Politicas Publicas de la Universidad Iberoamericana, en México, decia en un
articulo académico, que los costos de transaccidn se parecen a los impuestos que generan
pérdidas de eficiencia en la economia al limitar el intercambio de bienes y servicios, en
general, refiriéndose a los costos de transaccion como "pérdida de peso muerto", porque
algunos costos impiden intercambios que hubieran sido beneficiosos para compradores y
vendedores; pero que debido a ellos se dejaron de realizar. Al abaratarse los costos de
transaccion se ampliarian los limites productivos de la economia, incluso en condiciones de
autarquia.

Ahora bien, partiendo del principio basico que el nivel de vida de la poblacion de un pais
depende de su capacidad de produccion de bienes y servicios; con la simple mejora de
eficiencia en los mercados, gracias a la reduccién de los costos de transaccion, se esperaria
cierto incremento en el nivel de bienestar de la poblacion.
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Al considerar la posibilidad de inversiones provenientes de otras economias, donde agentes
no residentes estarian dispuestos a pagar por activos inmobiliarios 3%/ mas del costo de
oportunidad que representa su posesion para los propietarios locales, también se mejoria
la asignacion de los recursos productivos.

Adicionalmente, siguiendo los modelos basados en los aportes de Solow, Robert M. (1987),
sobre modelos enddgenos de crecimiento, habria que tener presente que el desplazamiento
de los limites de produccion antes mencionados, puede lograrse con: 1) inversion en capital
fisico (intensificacion del uso de equipos con productividades equivalentes a las existentes
en una economia en particular), 2) inversion en capital humano y/o, 3) mediante progreso
tecnoldgico; siendo este Ultimo el tnico camino para el desarrollo sostenible, gracias al cual
ha sido posible remontar estados estacionarios a lo largo del tiempo. En el caso
salvadorefio por estar lejos de la frontera tecnoldgica, con la simple adopcién de tecnologia
reciente se puede dar un impulso significativo al crecimiento econémico, reduciendo, de
paso, los costos de transaccién y mejorando la eficiencia de los mercados, haciendo un
bucle positivo en el proceso.

Al modernizarse el Registro de Propiedad Raiz en El Salvador, se reduciran los tiempos de
respuesta para la obtencién de informacion 3%/, la certeza para la negociacion y la confianza
sobre la vigilancia del cumplimiento de los contratos y con ello, mejorara el ambiente
favorable para los negocios y la inversién doméstica, tanto de origen local como extranjero.

7 — MEJORAS DE EFICIENCIA RECIENTES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ.

Durante el 2020, afio de la pandemia del COVID-19 se priorizé la prestacion de servicios al
sistema financiero, relacionados con la recuperacion econdmica, como anotaciones
preventivas, Hipotecas, etc.; se revisaron los procesos de registro y se promovié la
transformacion de servicios hacia modalidades automatizadas.

Se sabe que como parte del proceso de mejoras en el 2021 se redisefiaron los procesos
registrales con la herramienta Business Process Model and Notation (BPMN), con lo cual
se logré una mejora en los tiempos de respuesta y se simplificaron los tramites presenciales
los cuales finalizan, en la actualidad en menos de 24 horas, sin costo adicional para los
usuarios. De hecho, desde julio 2021 se comenzaron a otorgar certificaciones extractadas,
compraventas, certificaciones literales, cancelaciones de hipotecas y anotaciones
preventivas, a un dia plazo.

Desde el 2022 se gestionan servicios de forma 100% electronica, como la emision de
certificaciones extractadas con firma certificada que permite verificar la autenticidad de la
informacion por medios electrénicos. Ademas, se hizo una migracibn masiva de
antecedentes de folio personal y expedientes de folio real al SIRyC.

En 2023 finalizo el traslado masivo de la informacion anteriormente mencionada al SIRyC
en 12 de las 14 oficinas departamentales del CNR, adecuandolo a la Ley de Procedimientos
Administrativos e implementandose la notificaciéon automatica.

32/ Términos de intercambio entre bienes transables y bienes no transables, es decir, precios internacionales,
representados en la grafica por medio de la linea tangente a la frontera eficiente de posibilidades de
produccion.
33 En el modelo neoclasico de competencia perfecta no se incluian los costos de informacion, absolutamente
esenciales para comprender el funcionamiento de las economias reales, pues ellos son la clave de los costos
de negociacién determinantes para el conjunto de los costos de transaccién, que permiten explicar la
diferencia existente entre asignacion efectiva y potencial de los recursos.
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En 2024 se implementd el calculo automatico de aranceles, en el SIRyC, con el uso de
inteligencia artificial y el manejo de boletas electronicas para la presentacién de
documentos y el uso de sellos electrénicos de manera automatica en las certificaciones
emitidas por el CNR, incluso la emisién de certificaciones extractadas sin intervencion
humana; servicio disponible los 365 dias del afio en horario 24/7. Todo esto gracias al uso
de nuevas tecnologias y la facilidad de compartir informacién con otras instituciones para
simplificar los procesos.

Ademas, finalizé la migracion de la informacion que estaba pendiente, de los departamentos
de La Libertad y La Paz, al SIRyC.

IV — CONCLUSIONES

El desarrollo de cualquier economia moderna esta basada en el reconocimiento de los
derechos de propiedad de los medios de produccion, en general y de los activos
inmobiliarios, en particular, asi como en la libertad de disponer de ellos dentro de los limites
permitidos por el ordenamiento juridico, expresados en sistemas de intercambio eficientes
y de mecanismos para la tradicion de su dominio; arrendarlos u ofrecerlos como garantia
de un préstamo (hipoteca) que, sin perder la propiedad del inmueble queda sujeto al pago
del crédito, como condicion necesaria para liberarlos de gravamen; entre otros destinos.

De ahi que podemos asegurar que existe una relacion directa entre las garantias para el
ejercicio de los derechos de propiedad y el crecimiento econdémico, condicidon necesaria, no
suficiente, para el desarrollo de las naciones. De igual manera, cuando el ejercicio de los
derechos de propiedad es complejo y su tradicién implica riesgos reales o imaginarios para
los compradores potenciales, estos Ultimos exigiran descuentos importantes del valor del
bien, debido al riesgo que supondria el ejercicio futuro de los derechos adquiridos y las
dificultades potenciales para registrar la titularidad.

Es més, mientras mas débiles sean las instituciones encargadas de registrar la titularidad
de derechos sobre la propiedad raiz, mas espacios existiran para la corrupcion y el fraude.

Deininger, Klaus (2024), en un documento titulado Politicas de Tierras para el Crecimiento
y la Reduccion de la Pobreza, publicado por Banco Mundial, sefiala que facilitar el
intercambio y la distribucidén de tierras, ya sea como un activo o para servicios corrientes
(arrendamiento), a bajo costo a través del mercado es esencial para el acceso de los
productores competitivos y para agilizar el desarrollo de mercados financieros que
dependen del uso de la tierra como garantia. El informe presenta evidencias sobre la
importancia de las transacciones de mercado del arrendamiento y acerca que eliminar los
impedimentos al ejercicio de los derechos de propiedad raiz puede favorecer un clima
favorable para la inversion y la diversificacién de las actividades econ6micas en general.

En este mismo sentido, el Banco Mundial en su Informe para el Desarrollo (1997), sefiala:
“1) Bajo nivel de confianza de los inversores y, en consecuencia, bajos niveles de inversion
privada; 2) Escasa seguridad en el ejercicio de los derechos, lo que determina que los
mercados de compraventa y alquiler sean ineficientes, asi como un uso ineficiente de la
propiedad inmobiliaria y ; 3) Escaso desarrollo del sector crediticio, especialmente del
hipotecario, lo que produce un desequilibrio entre el activo fijo y el activo liquido en el
entorno empresarial”.
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Con las mejoras operativas implementadas gracias a la actualizacién del marco juridico
aplicable a la matricula de la propiedad raiz en el pais y sus modificaciones subsiguientes,
los costos de transacciones disminuiran —incluyendo los relacionados con el costo de
oportunidad derivados de los tiempos de respuesta de parte de la entidad reguladora- v,
por consiguiente, la brecha entre el precio de mercado y el precio social 3%/ tendera a
cerrarse, aumentando a la vez el numero de transacciones y la productividad del uso de los
activos inmobiliarios.

Naturalmente que el Registro deberia proporcionar la informacién necesaria, en comunién
con los datos catastrales pertinentes para que los usuarios del sistema no tuvieran que
recurrir a informacion juridica suplementaria; con lo cual se conseguiria una disminucion
significativa de los costos de informacion y, por ende, de transaccion, presentes en toda
economia real de mercado. En consecuencia, propiciaria un incremento en la eficiencia del
sistema econdmico y, por ende, contribuiria al crecimiento econémico del pais.

Por otro lado, los errores de medicion o su no correspondencia con la descripcion de las
parcelas en los contratos de compraventa también son un obstaculo para el desarrollo de
mercados eficientes, como consecuencia de los costos de transaccion que supone el
intercambio de activos sometidos a esas condiciones.

En la actualidad, con el desarrollo tecnoldgico y la sofisticacion de los sistemas de
comunicacion e informacion, resulta injustificado mantener esquemas obsoletos de
registros fisicos y mediciones convencionales de las parcelas; esquemas que han
evidenciado su vulnerabilidad frente a ventas amafiadas de inmuebles, deficiencias que
facilitan la defraudacion a instituciones financieras que poseen derechos registrados sobre
propiedades recibidas en garantia, que podrian ser liberadas sin haberse cancelado
previamente los créditos asociados con estos colaterales o, sucesiones dudosas durante
los trdmites administrativos para el reparto de herencias, entre otras.

Gracias al apoyo del Banco Mundial y a los conocimientos acumulados en otros proyectos
alrededor del mundo, los cambios en los sistemas de registro, su depuracién y la creacion
del Sistema de Informacion de Registro y Catastro (SIRyC), contribuyeron al fortalecimiento
institucional y a reunir, en una sola entidad, diversos registros y al Instituto Geogréfico y del
Catastro Nacional.

Desde el 2020 y gracias a los cambios en los procesos y la automatizacion de actividades,
los tiempos de respuesta del registro de la propiedad se han reducido significativamente,
teniendo servicios en linea todo el afio y en horarios 24/7 y el nivel de servicio se ha
reducido a 25 minutos por usuario, es decir, que una persona que llega y toma turno, debe
ser atendido en ese lapso de tiempo, pudiendo el usuario evaluar al personal que lo atendi6
gracias al uso de QR personalizado del personal en ventanillo, del CNR.

Ahora bien, con la implementacion de la Agenda Digital EI Salvador 2020-2030,
acompafada de elementos sustantivos como reformas legales para agilizar los registros, la
reduccion de tiempos de respuesta y la mitigacion de errores -gracias a la adopcion de
aplicaciones basadas en Inteligencia Artificial, el manejo de archivos digitales y la

34/ E| Precio Social o Precio Sombra, llamado también precio de cuenta, es una medida monetaria del cambio
en el bienestar de la comunidad debido a un cambio muy pequefio en la disponibilidad de Bienes finales
o Factores de Produccion.

En otras palabras, el Precio Sombra es el Valor de la contribuciéon a los objetivos socio-econdmicos de un
cambio marginal del Bien o factor.
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redefinicién de las cadenas de valor bajo la inspiraciéon de la revolucién industrial 4.0, sin
dejar de lado, la seguridad de los sistemas computacionales-, se esta dando un salto
sustancial en materia del reconocimiento de los derechos de propiedad raiz en El Salvador.
Inspirados en dicha agenda, el CNR contara con un sistema de informacion geografica
nacional que se podra actualizar regularmente con futuras entradas de informacion y que
ademas, permitird disponer de un levantamiento cartogréafico de todo el territorio nacional,
gue es una deuda pendiente de los proyectos previos de modernizacion del catastro, incluso
los auspiciados por el Banco Mundial.

De igual manera, la reforma de Ley del CNR le permite contar con una base de datos de
personas con derechos registrales comunes, con lo cual se reducen las duplicaciones e
inconsistencia que, al interoperar con las bases de datos del Ministerio de Hacienda
(personas juridicas — Numero de Identificacion Tributaria), el Registro Nacional de Personas
Naturales (personas naturales — Documento Unico de Identidad) y el Ministerio de
Relaciones Exteriores (Carné de Residente-Pasaporte) hace prescindible la actualizacion
de datos alojados en las bases de datos de las Unidades Misionales.

Al vincular dicha “base de datos de usuarios comunes” con un numero unico de usuario se
pueden manejar cuentas individuales a nombre de éstos donde se registre el valor
remesado por servicios que solicitara a futuro -a través del sistema bancario-, de tal manera
gue al presentarse o solicitar servicios de manera virtual, se identifique el servicio prestado
(codigo presupuestario de ingresos) y se reconozca el derecho a cobrar por el servicio
brindado (codigo contable de ingresos). Todo esto se conectara con un sistema de ingresos
y gastos automatizado volviendo mas eficiente las operaciones del CNR y el desarrollo del
mercado inmobiliario salvadorefio, condicion sine qua non para el crecimiento econémico
de los proximos cinco afios.
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