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ABREVIATURAS
CNR. Centro Nacional de Registros.

GPS. Sistema Americano de Navegacion y Localizacion Mediante Satélites.

INDRA MAP LINE. Empresa encargada del barrido y levantamiento de
datos del Proyecto de Modernizaciéon, Fase II CNR, Supervision

Fotogramétrica.
DIGCN. Direccion del Instituto Geografico y del Catastro Nacional.

CODE FRANCES. Codigo civil Francés.

RES NULLIUS. Expresion latina que significa cosa de nadie; es decir, cosa

sin dueno.
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CN. Constitucion de la Republica de El Salvador.

CC: Cddigo Civil.



INTRODUCCION

En el presente trabajo de investigacion sobre el tema Nuevos Desafios
en el Acotamiento del Derecho Proindiviso: Hacia la Cabida Real de los
Bienes Inmuebles, se puede verificar la aplicacion de diferentes
procedimientos establecidos para la delimitacion de derechos de propiedad
en inmuebles en estados de proindivisidn, situacion juridica que desde
tiempos antiguos ha existido y que a lo largo de la historia se ha tratado de
darle una salida a esta, con el proposito de dar seguridad juridica al Derecho

de Propiedad que la persona tiene sobre la tierra.

Se puede decir que Acotar un Derecho Proindiviso, significa dotarlo de
determinacion, de singularidad, y que es de esta forma como se logra obtener
su clara determinacion, su colindancia, es decir ese derecho equivale a tantos
metros cuadrados, es su capacidad superficial del inmueble. Ante Ila
aplicacién del procedimiento de delimitacion de derechos de propiedad en
inmuebles en estado de proindivisidn, establecido en la nueva Ley Especial
Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en Inmuebles en
estada de Proindivision, deben de existir presupuestos necesarios para seguir
dicho procedimiento, dentro de estos requisitos encontramos dos
indispensables para que proceda, el primero que sea indeterminable la
totalidad de los proindivisarios, esto debe de ser probado con la certificacion
extractada que emitira el Centro Nacional de Registro de la Propiedad Raiz e
Hipoteca. El segundo que existan mas de diez cotitulares, que se probara de

igual forma que el anterior.



Esta figura a la que hacemos referencia como cualquier otro
procedimiento persigue una finalidad de cumplimiento, y es de dar
seguridad material como juridica a las personas que poseen derechos
proindiviso, es por ello que en este trabajo de investigacion se verificara de
forma especifica el contenido del derecho de propiedad, como las facultades
que se tienen el contar con un derecho pleno, y las desventajas que se tienen
en un Derecho Proindiviso, y se verificara particularmente el tratamiento que
se le ha dado a la situacion Juridica de la Proindivision. Asi mismo se
desarrolla un apartado en donde se organiza el procedimiento de
delimitacion de derechos de propiedad en inmuebles en estado de

proindivisidn, que se sigue ante Notario.

En el apartado de Presentacion y Anadlisis de Resultado, veremos el
papel protagdnico que ha jugado el Centro Nacional de Registros, en cuanto a
la aplicacion del procedimiento para la delimitaciéon de derechos de
propiedad en inmuebles en estado de proindivision, partiendo desde el hecho
de la presentacion de Resoluciones finales del Procedimiento, como la
emision de Certificacion Extractada para iniciar el procedimiento. Por tltimo,
se expone conclusiones y recomendaciones, como resultado de Ila
investigacion realizada, y mas en cuanto a la ley que da un tratamiento

especial a la indivision.

Es necesario esclarecer que el desarrollo del presente trabajo no solo se
toma el punto de vista del Centro Nacional de Registros, sino también de los
funcionarios facultados para aplicar la correspondiente Ley. Esto con el fin
principal de demostrar cual es la opinion y calificacion que tienen de las

normativas aplicables a la situacion Juridica de la Indivisién.



RESUMEN

Dondequiera que existe la institucion de la propiedad privada, aunque
sea en forma poco desarrollada, como es en El Salvador, el proceso
economico presenta como caracteristica una lucha entre los hombres por la
posesion de bienes, jugando un rol fundamental los Derechos Proindiviso,
que se refiere al derecho de propiedad sobre un bien y quiere decir que una
persona ostenta el derecho de propiedad sobre ese bien, sdlo parcialmente
puesto que comparte la titularidad con otras personas. La principal
caracteristica de este régimen legal es que ninguno de los cotitulares tiene la
plena propiedad del bien. Dicho esto, desde el momento en que se adquiere
un Derecho Proindiviso, el titular del mismo tiene el Derecho a pedir la
particion, diligencia que muchas veces es dificil por los desacuerdos entre los
copropietarios, es asi como el acotamiento de un Derecho Proindiviso juega
un papel muy importante en aras de terminar la indivision y que los
Propietarios Proindiviso tengan un cuerpo cierto del bien.

Tomando en cuenta lo anterior, esto viene a consolidar en su
totalidad las facultades del derecho de Dominio, esto es en cuanto a poseer
exclusivamente el bien, logrando con ello la fluidez del trafico juridico, en
cuanto a enajenarlos o gravarlos, ya que un Derecho Proindiviso, limita las
transacciones juridicas, teniendo en cuenta que la proindivisién genera un
grado de inseguridad material, y esto porque en la vida juridica lo que se
tiene es una cuota abstracta, sin especificar una cabida real del bien que es
duefio. Ahora no hay que sorprenderse si con la nueva Ley Especial
Transitoria Para La Delimitacion De Derechos De Propiedad En Inmuebles En

Estado De Proindivision, al momento de seguir las diligencias de acotamiento



de Derechos Proindiviso, surjan diferentes dificultades o conflictos que deben
ser resueltos y no dejarlos estancados, todo con el propdsito de garantizar el

Derecho de Propiedad.
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1.0- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.0- Situacion problematica

Desde la llegada de los espafioles a territorio salvadoreno la disputa de
tenencia de la tierra ha sido una de las grandes problematicas para el pueblo
salvadoreno y que en la actualidad sigue siendo un problema sin resolver
afectando las transacciones juridicas y libre disposicion de los bienes

inmuebles.

El acotamiento del Derecho Proindiviso, en el contexto de erradicar la
inseguridad material de los bienes inmuebles, ha intentado mejorar los
indicadores de disolucion poniendo programas establecidos por el Estado al
servicio de las personas que se encuentran en proindivision, sin embargo en
las ultimas décadas, se ha visto mas afectado con esta problematica la zona
oriental,! lo que ha generado consecuencias negativas en cuanto a la
propiedad y tenencia de la tierra, pues los titulares que se encuentran en
proindivisiéon tienen limitada la libre disposiciéon de los bienes con la que
debe cumplir la propiedad, en razén de que al no poderse acotar fisicamente
el porcentaje del derecho proindiviso queda en abstracto sobre el inmueble
dicho porcentaje y esto dificulta las transacciones juridicas que se pretendan
hacer sobre el inmueble, generando a la misma vez una incertidumbre
material ya que, el derecho de dominio sobre la parte del inmueble que le
corresponde a cada titular no se puede acotar fisicamente y esto conlleva

notablemente una reduccién de las transacciones inmobiliarias.

1 Magana, Rigoberto, Informe del Centro Nacional de Registros, El Salvador, 2011.
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Cabe mencionar que el codigo civil de El Salvador regula una forma en
la cual se puede dejar de estar en estado de proindivision y esta es la
particion y que segun el articulo 1196 del mismo establece “Ninguno de los
coasignatarios de una cosa universal o singular serd obligado a permanecer en la
indivision; la particion del objeto asignado podrd siempre pedirse con tal que los
coasignatarios no hayan estipulado lo contrario”,> se debe entender que la
particion de una herencia consiste en dividir los bienes que pertenecian al
causante, y de esa manera adjudicarlos a sus herederos, quienes quedan
convertidos en duenos exclusivos de los bienes que les resultan adjudicados,
para llegar a ser herederos deben ser declarados previamente a través de una

sentencia.

Desafortunadamente, la particiéon no ha sido la via correcta para poder
acotar los derechos proindiviso y que con aras de erradicar la problematica en
décadas pasadas se han dado multiples avances a la legislacion registral de El
salvador saliendo beneficiado gran parte del territorio, no asi la zona
Oriental; dentro de estos avances los mas significativos son: Proyecto de
Modernizacion del Registro Inmobiliario y del Catastro, conocido como
“Chambita Medidor” comenzando su implementacién desde el afio de 1995,
teniendo como objetivos:

La modernizacion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas e Instituto
Geogrifico y Catastro Nacional, El establecimiento de las bases para la reqularizacion
de la tierra a nivel nacional, Crear un eficiente y auto sustentable mecanismo

catastral a nivel nacional para mapeo y registro de tierras.?

2 Codigo Civil de la Repuiblica de El Salvador en Centro América de 1860. Octava Edicion,
Agosto 2006.
3 Magatia, Rigoberto. Op. Cit., P4g. 14.
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Este proyecto tuvo avances significativos ya que se tuvo el apoyo de
propietarios y poseedores, y bdasicamente esto consistio6 en hacer un
inventario de todas las propiedades inmuebles del pais, en donde se recogia
la informacion juridica como los derechos que los titulares tenian sobre sus
inmuebles y fisica sobre la ubicacion, extension, linderos, uso, etc. Teniendo
como resultado el 68% del total de parcelas del territorio nacional
actualizadas registralmente, pero este proyecto no fue aplicable a todo el
territorio por falta de presupuesto, teniendo como cobertura a 6
departamentos (Ahuachapan, Sonsonate, Santa Ana, La Libertad, San
Salvador, La Paz), quedando el resto del departamento sin actualizarse
geograficamente.

Asi también se emiti6 el decreto 1076 de fecha 20 de diciembre del
2002, denominado Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos
de Propiedad o de Posesion en inmuebles en estado de Proindivision,
publicado en el Diario Oficial Numero 357 de fecha 20 de diciembre del 2002,
de una vigencia por el plazo de 3 afios que vencio el 27 de noviembre del afio
dos mil seis. Durante los afios de aplicacion de este Decreto, no se tuvo los
efectos esperados por contener en su texto trdmites de dificil aplicacion, por
lo que las personas no hicieron uso de dicha normativa y es por eso que se
hace necesario decretar una norma que propicie soluciones efectivas a la
problemdtica presentada para garantizarle el derecho de la propiedad
privada de la persona, con un procedimiento viable dentro de un marco de
seguridad juridica, a través de Instituciones encargadas de velar por el

trafico, traspaso e inscripcion de inmuebles.
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Fue asi como el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de EL
Salvador comenz6 a tomar parte en el problema de proindivision en la zona
oriental, principalmente y utilizando la potestad que les da la ley de
Notariado a los Notarios, como Delegados del Estado en las que pueden dar
fe de los actos, contratos y declaraciones que ante sus oficios se otorguen y en
consecuencia se considerd conveniente ampliar la funcion notarial, para que
ante sus oficios se tramiten las Diligencias de Acotamiento, que establece la
LEY ESPECIAL TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION DE DERECHOS
DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION,
creada a través del decreto numero cuatrocientos trece, publicada a los trece
dias del mes de julio del afno de dos mil dieciséis, y todo ello con la finalidad
de tener un procedimiento agil y accesible para la legalizacion de tierras a
todos los sectores de la sociedad, que busca beneficiar en especial a los mas
vulnerables, por medio de las disposiciones de esta ley.

Por tanto, se puede decir que la proindivisién es “Estado o situacion de
una masa de bienes o de una cosa que no ha sido partida o dividida entre sus varios
copropietarios. Se refiere especialmente a las herencias cuando los coherederos no han

efectuado la correspondiente particion”.*

Es sustancialmente recalcar que los Derechos pro-indivisos poseen la
seguridad juridica sobre el inmueble, pero no cumple con las facultades que
otorga la propiedad sobre el uso, goce y libre disposicion del bien, ya que no
cuenta con la seguridad material sobre el inmueble, pues la delimitacion de la
porcion de cada propietario no se encuentra acotado, para que se pueda hacer

uso de todas las facultades por la ley.

* Guillermo Cabanellas de Torres, Diccionario Juridico Elemental, Edicion 2006.
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Es dentro de este argumento que la sociedad salvadorena, solo contaba
con un procedimiento lento y largo que establece la legislacion civil, como es
la Particion, es por ello que viene siendo de gran importancia la investigacion
de dicha problematica, ya que en los ultimos anos se han dado grandes
avances pero que la ineficiencia de estos ha traido diferentes problemas que

deberan tomarse en cuenta.

El estado de proindivisiéon es una situacion juridica que merece ser
concretizada, y que anteriormente la tinica via para realizarla era la particion
que establece El Cddigo Civil, pero siendo este un tradmite muy engorroso, no
es eficaz, ni agil para terminar la proindivision de Derechos, ya que, requeria
la participaciéon de todos los copropietarios en la que siempre habra
discrepancia y no llegar a un acuerdo, es por ello que el Estado esta en la
obligacion de proteger la propiedad, y en esa medida debe implementar
planes y programas que vengan a contribuir a la disolucion del estado de
proindivision, en el que se encuentran muchos inmuebles, procurando que de
esa forma los propietarios que se encuentran en proindivisién, tengan un

cuerpo cierto correspondiente al porcentaje de derecho proindiviso.

ENUNCIADO DEL PROBLEMA

2.1- Enunciados generales

1.- ;Sera idonea la normativa implementada por el Estado salvadoreno,
para asegurar a los propietarios de derechos proindiviso tener un cuerpo

cierto del inmueble, de una manera agil?
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2.- (Con el nuevo procedimiento de delimitacion de derechos

proindiviso, se extinguirad la mayoria de casos de proindivision?

2.2- Enunciados especificos

1.- ;Por qué es necesario que el Estado Salvadoreno implemente
politicas y planes, destinados a extinguir el estado de proindivision que

gozan muchos inmuebles?

2.- ;En qué medida el acotamiento de un derecho proindiviso viene a

potenciar el derecho de dominio?

3.- ;Cudles son los beneficios de acotar los derechos proindiviso en la

Zona Oriental?

4.- ;Sera mas accesible el nuevo procedimiento para acotar Derechos

Proindiviso en la zona Oriental, El Salvador?

3.0- JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La presente investigacion basada sobre el tema “nuevos desafios en el
acotamiento del Derecho proindiviso; hacia la cabida real de los bienes
inmuebles” posee un gran nivel de relevancia, en el sentido especifico del
derecho, tras los avances obtenidos en décadas pasadas sobre la problematica
de Derechos proindiviso en El Salvador, teniendo consigo recientemente la
creacion de la "Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de

Propiedad en Inmuebles en Estado de Proindivisién", con el objetivo de
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terminar la proindivision en la zona oriental y en el resto del pais, teniendo
consigo un procedimiento sencillo, agil y de facil aplicacion, ya que se
pretende que los requisitos sean menos engorrosos para los propietarios o

personas que lo utilicen.

Planteando un procedimiento sencillo, esta ley asimismo pretende dar
una salida viable con menos costos a los copropietarios que no tienen el
acceso para someterse a otro procedimiento, como el de la particion, la
presente investigacion estd orientada a fin de determinar, si dicho
procedimiento de delimitacion de derecho proindiviso, serd accesible para la
poblacion afectada por esta problematica y por ello, de igual forma sera un

tramite menos burocratico.

Ademas de su novedad y aunado a lo anterior, se trata de un tema que
requiere la necesidad de investigacion, ya que el no actualizar los inmuebles
geograficamente genera dos problemas principales: Por una parte la
limitaciéon a la libre disposicion de los bienes por parte de los titulares de
derechos proindiviso, en razén de que al no poderse acotar fisicamente el
porcentaje del derecho proindiviso, el cual existe en abstracto sobre el
inmueble en relacion al porcentaje que representa, dificulta la realizacién de
transacciones juridicas sobre los inmuebles en ese estado; Y por otra conlleva
a una incertidumbre material en cuanto al derecho de dominio sobre los

inmueble que se encuentran en estado de proindivisién al no poderse acotar
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fisicamente el derecho proindiviso que al titular del mismo, le corresponde

sobre el inmueble.?

La existencia de Derechos proindiviso, se da como consecuencia de la
versatilidad del derecho de propiedad, que permite que una misma cosa, en
este caso, un bien inmueble (terreno), pueda pertenecer a dos o mas personas,

llamados mayormente copropietarios.

El jurista costarricense Alberto Brenes Cérdoba, manifiesta que en los
derechos proindiviso, la parte de cada coparticipe no es una porcion

determinada del objeto, sino una fraccion ideal, un derecho en el conjunto.®

La finalidad basica de esta investigacion es permitir ubicarse dentro
del contexto actual de la discusion juridica civil-registral respecto a la
problemadtica enunciada, si los avances obtenidos seran suficientes para
terminar con la proindivision o si estos lo que van hacer es entorpecer mas la
cabida real de los bienes inmuebles segtin el porcentaje de cada propietario y
si la facultad dada a los notarios es la via correcta para poder entablar el

procedimiento de delimitacion de inmuebles.

Para lo anterior, se hara uso del método cientificos desde el analisis,
sintesis y comparacion, para poder dar a conocer a la poblacion, el
procedimiento que mejor conviene para los intereses de cada copropietario
que se encuentre en proindivision segtin los avances dados por el Estado en

dicha érea, para dar una mejor proteccion al Derecho de propiedad privada.

5 Expediente legislativo: 1738-9-2014-1, que contiene mocién de diputados de ARENA, en el
sentido se emita "Ley Especial Transitoria para la Delimitacién de Derechos de Propiedad en
Inmuebles en Estado de Proindivision".

® Brenes Cérdoba, Alberto, la Localizacién de Derecho Indiviso, Costa Rica, 2011.
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4- OBJETIVOS

4.1- Objetivos generales

1. Realizar un estudio sobre la situacion juridica de la

Proindivision de inmuebles en la zona Oriental, El Salvador.

2. Indagar sobre las diversas normativas impulsadas por el
gobierno salvadorefio y su eficacia, para delimitar derechos proindiviso sobre

la tierra.

4.2- Objetivos especificos

1. Analizar el grado de afectacién que tiene la proindivision de

inmuebles ante la libre disposicion de sus propietarios.

2. Explicar el procedimiento idéneo que debe ser aplicado en la

delimitacion de derechos proindiviso sobre inmuebles en la zona oriental.

3. Revisar el grado de efectividad que la Ley Especial transitoria
para la delimitaciéon de derechos de propiedad en inmuebles en estado de

proindivisién tendra en la zona Oriental.
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5.0- SISTEMA DE HIPOTESIS

5.1- HIPOTESIS GENERALES Y ESPECIFICAS

5.1.1- Hipotesis generales

1: la situacion juridica de la proindivision genera discrepancia entre
copropietarios, pero, el nuevo procedimiento de delimitacién de derechos
proindiviso es eficaz y menos engorroso para terminar con la proindivision,
sin embargo, surgen dificultades al momento de seguir las diligencias de
delimitacion que deben ser resueltas para parcelar un inmueble (tierra) en

estado de proindivision.

2: La nueva ley especial transitoria para la delimitacion de derechos de
propiedad en inmuebles en estado de proindivision es buen avance, no
obstante, deja casos sin resolver y no lograr tener un perimetro exacto de la

tierra para sus copropietarios.

5.1.2- Hipotesis especificas

1: La libre disposicion de los bienes es reconocido constitucionalmente,
sin embargo, en la situacién de la proindivisiéon de inmuebles, se limita el

trafico juridico de los mismos.

2: El nuevo procedimiento de delimitacion de Derechos Proindiviso es
efectivo, pero, es necesario implementar un programa de Gobierno, que dé

cobertura a todos los casos de proindivision.
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3: La Ley Especial para la Delimitacion de Derechos Proindiviso,
resolvera la mayoria de casos, no asi, aquellos que no cumplen los requisitos

para que procedan las diligencias de delimitacion.
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OBJETICO GENRAL 1: Realizar un estudio sobre la situacion juridica de la Proindivision de inmuebles

Oriental, El Salvador.

en la zona

HIPOTESIS GENERAL 1: la situacion juridica de la proindivision genera discrepancia entre copropietarios, pero, el
nuevo procedimiento de delimitacion de derechos proindiviso es eficaz y menos engorroso para terminar con la

proindivision, sin embargo, surgen dificultades al momento de seguir las diligencias de delimitaciéon que deben ser

resueltas para parcelar un inmueble (tierra) en estado de proindivision.

DEFINICION DEFINICION VARIABLE INDICADORES | VARIABLE INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDEPENDIENTE DEPENDIENTE
La proindivision |La proindivisién [La proindivision Copropietarios | El nuevo procedimiento [Registros
se define como: |es una situacion |genera de  delimitacion  de jpublicos.
El estado o [normal de ser [discrepancia Contflicto. derechos proindiviso es
situacion de una |propietario  de |entre sus eficaz y menos |[[ramitacion.
masa de bienes o |bienes, siempre [copropietarios.  [Derechos. engorroso para terminar
de una cosa que [que no exista con la proindivisién sin [Derecho.
no ha  sido |disconformidad Juicios. embargo, surgen
partida o |entre dificultades al momento |Profesionales
dividida entre |copropietarios de seguir las diligencias |del Derecho.
sus varios |que se regula en de delimitacion que
copropietarios. |el Articulo 1196 deben ser resueltas para
del Codigo Civil. parcelar un inmueble
(tierra) en estado de

proindivision.
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Objetivo General 2: Indagar sobre las diversas normativas impulsadas por el gobierno salvadorefio y su eficacia,

para delimitar derechos proindiviso sobre la tierra.

Hipotesis General 2: La nueva ley especial transitoria para la delimitacién de derechos de propiedad en inmuebles
en estado de proindivision es buen avance, no obstante, deja casos sin resolver y no lograr tener un perimetro

exacto de la tierra

para sus copropietarios.

DEFINICION DEFINICION VARIABLE INDICADORES VARIABLE INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDEPENDIENTE DEPENDIENTE
Delimitacion de | La delimitacion de | Delimitacion Registros No obstante, | Casos
derechos Derechos Proindiviso, Publicos deja casos sin
proindiviso: es la | son diligencias que | Proindiviso resolver y no | Resolver
determinacion de | faculta seguir la LEY Notarios lograr tener un
limites materiales | ESPECIAL TRANSITORIA | Diligencias perimetro Tierra
0 abstractos, | PARALA DELIMITACION Particulares exacto de la
Como cuerpo DE  DERECHOS — DE tierra para sus
PROPIEDAD EN
cierto. INMUEBLES EN ESTADO Diputados copropietarios. | Copropietarios

DE PROINDIVISION.




23

Objetivo Especifico 1: Analizar el grado de afectacion que tiene la proindivision de inmuebles ante la libre
disposicion de sus propietarios.

Hipotesis Especifico 1: La libre disposicion de los bienes es reconocido constitucionalmente, sin embargo, en la
situacion de la proindivision de inmuebles, se limita el trafico juridico de los mismos.

DEFINICION DEFINICION VARIABLE INDICADORES VARIABLE INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDEPENDIENTE DEPENDIENTE
La Libre | La Libre | libre disposicion | La Constitucion | En la situacion | Situacion
disposicion  de | disposicion de los de la
los bienes se |bienes es una | bienes Particulares proindivision de | Proindivision
puede definir | facultad que inmuebles, se
como: libertad | genera el derecho | Facultad Profesionales del | limita el trafico | Trafico
para decidir | de Dominio Derecho juridico de los
sobre las | legislado en el | Dominio mismos.
pertenencias, Articulo 568
como cuando se | Cddigo Civil.

decide vender o
donar algo que le
pertenece.
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HIPOTESIS ESPECIFICAS.

Objetivo Especifico 2: Explicar el procedimiento idoneo que debe ser aplicado en la delimitacion de derechos
proindiviso sobre inmuebles en la zona Oriental.
Hipdtesis Especifica 2: El nuevo procedimiento de delimitacion de Derechos Proindiviso es efectivo, pero, es
necesario implementar un programa de Gobierno, que dé cobertura a todos los casos de proindivision.
DEFINICION DEFINICION VARIABLE INDICADORES | VARIABLE INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDEPENDIENTE DEPENDIENTE
La efectividad del | El proceso de | Proceso Registros Es necesario | Programa
procedimiento de | delimitacion de Publicos implementar un
delimitacion ~ de | Derechos Proindiviso | Derechos programa  de | Gobierno
Derechos en  materia de Notarios Gobierno, que
Proindiviso se | derecho registral, | Proindiviso dé cobertura a | Cobertura
puede definir: | conlleva una serie de Particulares todos los casos
como aquel | pasos  organizados | Pasos de proindivision | Proindivisién
resultado positivo | que se regulan en | Organizados
que genera, el | LEY ESPECIAL
tramite del mismo, | TRANSITORIA PARA
logrando el | LA DELIMITACION
cometido para el DE DERECHOS  DE
cual se ha creado | TROPIEDAD EN

o INMUEBLES EN
el procedimiento ESTADO DE

PROINDIVISION.
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Objetivo Especifico 3: Revisar el grado de efectividad que la Ley Especial transitoria para la delimitacion de
derechos de propiedad e inmuebles en estado de proindivision tendra en la zona Oriental.

Hipdtesis Especifica 3: la ley especial para la delimitacion de Derechos Proindiviso, resolvera la mayoria de casos,
no asi, aquellos que no cumplen los requisitos para que procedan las diligencias de delimitacion.

DEFINICION DEFINICION VARIABLE INDICADORES VARIABLE INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDEPENDIENTE DEPENDIENTE
Proindiviso:  se | Los  Notarios, | la ley especial para la | Ley Aquellos que no | No Cumplen
refiere al derecho | son los | delimitacion de cumplen los
de propiedad | encargados de | Derechos Proindiviso, | Derechos requisitos para | Requisitos
sobre un bien y | tramitar, las | resolverd la mayoria que  procedan
quiere decir que | diligencias  de | de casos. Resolvera las  diligencias
una persona | Delimitacion de de delimitacion. | Diligencias
ostenta el | Derechos Casos.
derecho de | Proindiviso,
propiedad sobre | ante El Centro
ese bien solo | Nacional de
parcialmente Registro.
puesto que
comparte la
titularidad  con

otras personas.
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6.0- DISENO METODOLOGICO

6.1- Tipo de investigacion

Investigacion descriptiva: El proyecto estd orientado hacia una
investigacion descriptiva, ya que busca especificar las propiedades,
caracteristicas, avances, los perfiles importantes y los nuevos desafios, del
acotamiento de Derecho Proindiviso en la Zona Oriental. Es de vital
importancia un estudio descriptivo en este proyecto de investigacion ya que
se selecciona una serie de cuestiones y se mide o recolecta informacion sobre

cada una de ellas, para asi describir lo que se investiga.

Segin Tamayo y Tamayo M. (Pag. 35), en su libro Proceso de
Investigacién Cientifica, la investigacion descriptiva “comprende la
descripcion, registro, andlisis e interpretacion de la naturaleza actual, y la
composicion o proceso de los fendmenos. El enfoque se hace sobre
conclusiones dominantes o sobre grupo de personas, grupo o cosas, se

conduce o funciona en presente”.

Segun Sabino (1986) “La investigacion de tipo descriptiva trabaja sobre
realidades de hechos, y su caracteristica fundamental es la de presentar una
interpretacion correcta. Para la investigacion descriptiva, su preocupacion
primordial radica en descubrir algunas caracteristicas fundamentales de
conjuntos homogéneos de fendémenos, utilizando criterios sistematicos que
permitan poner de manifiesto su estructura o comportamiento. De esta forma

se pueden obtener las notas que caracterizan a la realidad estudiada”.
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6.2- Poblacion

Se establece como poblacion todo el personal afectado por derechos
proindiviso de la Zona Oriental, donde se extraera la informacion requerida
para esta investigacion. Cabe mencionar que, para un mejor conocimiento, de
lo que se trata la poblacion la definimos como “el conjunto de elementos con
caracteristicas comunes que son objetos de analisis y para los cuales seran

validas las conclusiones de la investigacion”. (Arias 1999, p.98).

6.3- Muestra

La muestra “es obtenida con el fin de investigar, a partir del
conocimiento de sus caracteristicas particulares, las propiedades de una
poblacion” (Balestrini 1998, p.138). Partiendo de esta pequena definicion se
tomard como muestra los propietarios de Derechos Proindiviso,
comprendiendo los del Departamento de San Miguel y el Departamento de

Morazan.

6.4- Métodos, técnicas e instrumentos de investigacion

6.4.1- Métodos

Toda actividad humana requiere de un método, para obtener los
mejores resultados con el menor esfuerzo, por tal razon esta investigacion se
utilizard el Método cientifico, a efecto de obtener un proceso sistematico y
razonado en la que todo investigador de la ciencia sigue para encontrar la
verdad cientifica. Partiendo que el tema de investigacion es bastante

complejo, por no haber antecedentes del mismo, se hace de gran importancia
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utilizar este método, pues con este se tendra oportunidad de utilizar todos los
demas métodos, porque permite en su instrumentacién la concurrencia

ilimitada de todos los métodos y técnicas existentes.

6.4.2- Técnicas de investigacion

6.4.2.1- Documental

Siendo una parte del proceso de investigacion de suma importancia, ya
que contribuye a dar sustento al contenido y a las etapas de dicho proceso,
centrando asi su principal funcién en todos aquellos procedimientos que
conllevan el uso dptimo y racional de los recursos documentales disponibles

en las funciones de informacion. Para tal efecto se utilizara:

e Ficha Bibliografica, en la que se recolectara informacion de libros, estas
fichas se hacen para todos los libros o articulos que eventualmente
pueden ser tutiles a la investigacion, no solo para los encontrados
fisicamente o leido.

o Ficha Hemerografica, esta servira para registrar datos de un periddico
o revista de donde se extrajo alguna informacion.

e Ficha de Informacion Electrénica, Este tipo de ficha es de suma
importancia ya que registra datos de paginas de Internet de donde se

extrajo alguna informacion.
6.4.2.2- De campo
1) La técnica a utilizar en esta investigacion es la de la encuesta; y 2)

Realizaremos entrevista no estructurada, puesto que al basarnos sobre hechos

reales es necesario llevar a cabo una estrategia que nos permita analizar la
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situacion directamente en el lugar donde acontecen, para hacer un andlisis
sistemdtico de problemas en la realidad, con el proposito bien sea de
describirlos, interpretarlos, entender su naturaleza y factores constituyentes,
explicar sus causas y efectos, o predecir su ocurrencia, haciendo uso de
métodos caracteristicos de cualquiera de los paradigmas o enfoques de

investigacion conocidos o en desarrollo.

6.4.3- Instrumentos de investigacion

- Como instrumento se aplicardn entrevistas no estructuradas, el cual
consta de 13 preguntas abiertas. La entrevista es de gran utilidad en la
investigacion cientifica, ya que constituye una forma concreta de la técnica de
observacion, logrando que, el investigador fije su atencién en ciertos aspectos

y se sujete a determinadas condiciones.
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CAPITULO1

CATEGORIAS BASICAS DEL
ACOTAMIENTO DE LOS DERECHOS
PROINDIVISO
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CODIGO TEMAS FUNDAMENTALES CATEGORIAS BASICAS
Normativas implementadas para
acotar derechos proindiviso: |- Delimitacion.
1 como obligacion del Estado de |- Obligacion.
Proteger la propiedad
2 Modos de proindivision - Comunidad y Copropiedad.
Planes y programas
3 destinados al mapeo de las |- Plan chambita medidor.
tierras en El Salvador,
delimitando  materialmente
las  propiedades de las
personas
Delimitar una propiedad Parte indivisa.
4 indivisa, como proteccion de su Derecho de pedir la particion.
trafico juridico y potenciar el Justificacion de una inscripcion
Derecho Real en el registro de una parcela
delimitada.
- Movilidad en las transacciones
juridicas.
- Reconocer y Garantizar el Derecho
Beneficio de acotar Derechos | ala propiedad privada y posesion.
Proindiviso - Actualizar y Modernizar las
5 técnicas de cartografia, por el
Instituto Geografico y del Catastro
Nacional.
- Seguridad material.
6 - Ante que autoridad.

Nuevo Procedimiento de acotar

derecho proindiviso

- Etapas del Procedimiento.

- Casos en los que procede.

1.1- Normativas implementadas para acotar derechos proindiviso:

como obligacion del Estado de Proteger la propiedad
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1.1.2- La delimitacion

Los ingenieros civiles son los profesionales encargados de definir de
forma precisa donde terminan los derechos de un propietario y comienzan
los de otro. Se encarga de materializar en el terreno las sefiales (mojones) que
identifican la delimitacién de los bienes inmuebles u otros derechos. Realiza
planos donde se muestra cualquier delimitacion realizada, aplicando técnicas
de medicion precisa que permiten reponer los limites a lo largo del tiempo
siguiendo unos estdndares de calidad que aseguran la confiabilidad y la

imparcialidad de la actuacion profesional.

La problematica mas usual, vinculada a la incertidumbre sobre la
delimitacién de los bienes inmuebles, se da cuando hay que utilizar los
tribunales para resolver problemas que surgen en el ejercicio del Derecho de
Dominio, como usurpaciones, nulidades parciales o totales de titulos de

propiedad y otros.
1.1.2- Obligacion del Estado de Garantizar la Propiedad

Partiendo de lo anterior, se establece la obligaciéon del Estado, La
Constitucion reconoce el derecho a la propiedad y sefiala un camino a seguir
para ponerlos en accion mediante sus obligaciones. Estamos, entonces, frente
a los derechos en accion, los derechos como meras declaraciones no son utiles
para asegurar su disfrute, desde esta perspectiva el Estado Salvadorefio
tratando de cumplir su obligacion ha implementado leyes y decretos en aras
de delimitar derechos proindiviso, con el objeto de que todos los propietarios
de Derechos Proindiviso tengan un cuerpo cierto del inmueble, del cual son

duefios solo en una porcion abstracta juridicamente. Implementandose las
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siguientes Normativas, y se advierte que en este apartado solo se hara
mencion de las diferentes normativas, las cuales se desarrollaran en el

Capitulo II.

1- “Ley Transitoria para la Agilizacion del Programa de Transferencia de

Tierras”

2- DECRETO No. 800 mediante el cual se decreta la “Ley Transitoria para
Agilizar Diligencias de Legalizacion del Derecho de Propiedad o Posesion a
favor de Personas Afectadas por los Terremotos de enero y febrero de 2001, la
Tormenta Tropical Stan, la erupcion del Volcan de Santa Ana o Ilamatepec, el
enjambre sismico del Departamento de Ahuachapan y la Tormenta Tropical

Ida”.

3- DECRETO No. 1076 el cual crea la Ley Especial Transitoria para la
Delimitacion de Derechos de Propiedad o de Posesiéon en Inmuebles en

estado de Proindivision.

4- DECRETO N¢® 849 "Ley Especial Transitoria de Inscripcion de Acotamiento

de Inmuebles que forman parte de la Carretera Longitudinal del Norte”.

5- DECRETO N¢° 79 “Ley Especial para Diligencias de Legalizacion de
Derechos de Propiedad y Regularizacidon de la Posesion a Personas de escasos

Recursos Econdmicos y Personas Afectadas por Fendmenos Naturales”.

6- DECRETO N° 960 “Ley Especial Transitoria para la Legalizacion del

Dominio de Inmuebles a favor del Estado en el Ramo de Educacién”.

7- “Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad

en Inmuebles en Estado de Proindivision”.
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1.1- Modos de proindivision

1.2- Comunidad de los bienes

Los derechos pueden pertenecer a una sola persona o varias
conjuntamente. Si el derecho pertenece a varias personas hablaremos de
cotitulares del mismo y estos cotitulares formardn una comunidad de
derechos. La comunidad se da cuando varias personas tienen derechos de la
misma naturaleza y en forma conjunta sobre uno o mads bienes. La
comunidad, por tanto, puede estar referida a derechos reales o crediticios, o
partes alicuotas de ellos. Cuando esta referida a un derecho real sobre cosa
propia, estamos ante un condominio. La relacion entre comunidad y

condominio es por ende de género a especie, respectivamente.”

La cotitularidad o pluralidad de titulares puede tener lugar sobre cualquier
tipo de derecho, siendo el derecho de propiedad el ejemplo mads claro. Asi,
cuando la propiedad de un bien pertenece a varias personas, estaremos ante

una comunidad de bienes constituida por una pluralidad de propietarios.

La cuota o porcentaje de propiedad determinard la participacién de su titular
en el uso, goce, rendimientos, gastos y responsabilidades de la comunidad.
Existe una presunciéon de igualdad de las cuotas, por la que las cuotas se
entienden iguales para todos los copropietarios, salvo que se pruebe lo

contrario.

7 Musto Néstor Jorge, Derechos Reales: Tomo I, Ciudad de Buenos Aires, marzo de 2000,
pagina 605, “No hay comunidad, cuando esos derechos son independientes, como por
ejemplo cuando sobre un mismo inmueble recaen dos hipotecas, cada una de las cuales
puede tener, y normalmente tiene, diversa fuente, garantiza créditos distintos y ambas
tienen, por lo tanto, grados y formas de extincién diferentes. Estos derechos no sélo no
confluyen, sino que pueden llegar a ser contrapuestos”.



35

1.3- Copropiedad

Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho patrimonial
pertenecen, pro indiviso, a dos 0 mds personas. Los copropietarios no tienen
dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino un derecho de propiedad
sobre todas y cada una de las partes de la cosa en cierta proporcion, es decir

sobre parte alicuota.’
2.2.1- Caracteristicas de la copropiedad

El copropietario no tiene un derecho exclusivo y total sobre el objeto
comun, es solo dueno exclusivo o individual de la cuota parte que le

corresponde en la comunidad, su sefiorio es parcial.

La cuota que tiene el copropietario es una cuota ideal no representable
materialmente mientras exista la indivision. Ejemplo: si Juan y Pedro

compran una casa, hinguno puede identificar su cuota parte.

En la Copropiedad existen tantos derechos de Dominio cuantos propietarios
hubiere sobre el objeto, y todos unidos forman la Propiedad Plena. Por ello
cada conduefio puede enajenar o hipotecar su cuota ideal sin consultar a sus

demas comparneros.

Fuera del derecho individual de cada copropietario a una cuota parte ideal,

existe un derecho colectivo sobre el bien que tinicamente puede ejercerse con

8 Rojina Villegas Rafael, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL II: Bienes, Derechos Reales y
Sucesiones, edicion ntiimero cuarenta, en el afio de dos mil ocho, pagina 116.- una parte
alicuota es una parte ideal determinada desde el punto de vista mental aritmético, en funcién
de una idea de proporcién. Podria decirse que es una parte que solo se representa
mentalmente, que Se expresa por un quebrado y que permite establecer sobre cada molécula
de la cosa una participacién de todos y cada uno de los copropietarios, cuya participacién
variard segun los derechos de éstos.
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el acuerdo de todos. El derecho colectivo comprende el uso y goce del bien o

su administracion.

3.0- Planes y programas destinados al mapeo de las tierras en El
Salvador, delimitando materialmente las propiedades de las
personas

3.1- Plan Nacional de Modernizacion del Registro Inmobiliario y de

Catastro Fase 1.

Financiado por los recursos de un préstamo con el Banco Internacional
de Reconstruccion y fomento, los objetivos de este proyecto fueron
Modernizar los Registros Publicos y del catastro e Inmuebles del CNR y

Establecer las bases para la Regularizacion de Tierras en el Salvador.

La regularizacion de tierras se refiere a la campana publica de difusion
sistemadtica orientada a la colaboracion de los propietarios x de tierras,
notificacion de resultados en forma masiva y al traslado de toda informacién
levantada al nuevo sistema de registro y catastro. En sentido, el
levantamiento de informacion de tierras incluye las actividades siguientes: la
promocién, la elaboracion de la cartografia de base la verificacion de

derechos y la delimitacion de inmueble y la notificacién de los propietarios.

Batlle informo que para esta segunda etapa el proyecto contara con tecnologia
de punta, con sistemas digitales con GPS, informacion electrénica y fotografia
digital, las cuales seran aportadas por la empresa INDRA-MAP LINE,

encargada del barrido y levantamiento de datos del proyecto.’

9 Proyecto de modernizacion del Registro inmobiliario y del catastro fase II, octubre 2012, el
salvador.
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Con la fase dos nos permitird definir en los departamentos, catastralmente,
cuales son los derechos inscritos para cada una de las personas, incluyendo

bienes nacionales, bienes municipales, zonas verdes”, dijo Batlle.

Batlle explico que con la capacitacion pretende que se conozca mas a fondo
los procesos y procedimientos, tanto en las areas juridicas y técnicas, asi como
en los controles de calidad y el levantamiento fisico de la informacion, entre

otros, que permitiran el entendimiento mas preciso del proyecto.

Por ahora, el proyecto tiene camino por recorrer y una tercera fase seria
orientada en la zona oriental del pais, que estd pendiente de ser incluida en

los censos.

4.0- Delimitar una propiedad indivisa, como proteccion de su
trafico juridico y potenciar el Derecho Real

4.1- Parte Indivisa

Se entiende por parte indivisa una parte idealmente determinada, o sea
que no estd referida a porcion concreta de la cosa, la que normalmente se
determina aritméticamente en una fraccion o porcentaje (1/2, 1/4, o el 50%,
25%, etcétera). Esta determinacion se hace en abstracto y, por tal razon, se
suele hablar de porciones ideales o abstractas para referirse a las cuotas que

corresponden a cada participe.!
4.1.2- Elementos de la parte indivisa

Para que existan estas partes indivisas, necesariamente tiene que ser

dentro de un inmueble general que existan:

10 MUSTO, NESTOR JORGE, DERECHOS REALES Tomo 1 Pag. 608.
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a) SUJETOS. Necesariamente tiene que existir pluralidad de sujetos titulares
de derechos para que se dé la proindivision. Si esa pluralidad de personas
constituye a su vez un ente, que, como persona o sujeto de derecho, es titular
de la propiedad de una cosa, no hay proindivision sino dominio por parte del
ente, por ejemplo, cuando una asociacion o sociedad es propietaria. Nada
obsta a que esa sociedad este formando una situacion de proindivision, con

otra u otras personas, de una cosa.

b) OBJETO. El objeto es siempre la cosa. Si los objetos son varios, habra varios
copropietarios, aunque las personas lo hayan tratado como uno solo, pues si
ello es asi para el dominio, por ejemplo, en las universalidades de hecho, con
mayor razén lo serd para el Derecho Proindiviso. Pero varias personas
pueden ser proindivisarios de objetos plurales, todos ellos en proindivision,
pudiendo llegar a practicarse la division adjudicando unidades a cada uno de

ellos.

Por ejemplo, se adquieren por dos o mas personas diez lotes de terreno, en
proindivisidn, sin especificar cual unidad o unidades pertenece a cada uno.

Todos son proindiviso de todos, hasta que se practique la particion.
4.2- Derecho de pedir la particion.

Es de tener claro que este tiene lugar, cuando nos encontramos frente a

V7i . e s ss gy . ./
un “estado de indivision”, el cual no se presenta en exclusivo en la sucesion
por causa de muerte, sino que ademds en una serie de situaciones juridicas.

Se estd en presencia de un estado de indivision cuando tienen derecho de
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cuota sobre una misma cosa dos o mas personas, siendo fundamental para su

existencia que los derechos de sus titulares sean de analoga naturaleza.t

El derecho a pedir la particion, este no siempre se lleva a cabo con la
intervencion de la justicia, esta accion estda comprendida en el articulo 1196, el
cual senala: “Ninguno de los coasignatarios de una cosa universal o singular
sera obligado a permanecer en la indivision; la particion del objeto asignado
podra siempre pedirse con tal que los coasignatarios no hayan estipulado lo
contrario.” Se define esta accion como aquella que compete a los

coasignatarios para solicitar que se ponga término al estado de indivision.!?
4.2.1- Caracteristicas del derecho de pedir la particion:

a.) Es una accién personal, esto quiere decir que debe ser entablada en
contra de todos y cada uno de los comuneros. En caso de que sea excluido

alguno de los coasignatarios, esta sera inoponible al excluido.

b) Es imprescriptible e irrenunciable; esto se desprende del articulo
1196: “podra siempre pedirse”, estas caracteristicas concurren en esta accion a

pesar de su cardcter esencialmente patrimonial.

c) Su ejercicio es un derecho absoluto; esto se confirma por el articulo
1196 “la particion podra siempre pedirse”, situacion que no impide que
existan una serie de limitaciones a la facultad del comunero de solicitar la
division de los bienes comunes. Su titular puede ejercerla sin consideraciéon a
los fines que persigue, ni a los intereses que se hallen comprometidos, ni a los

dafios o perjuicios que puedan provocarse.

11 Somarriva U, Manuel., Version de René Abeliuk M, “Derecho Sucesorio”, tomo II, pag. 571.
12 Op. Cit., pag. 575.
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d) La accion de particion no declara una situacion juridica preexistente,
sino que produce una verdadera transformacion de la situacion juridica
anterior”, ya que el derecho de cuota de los comuneros radicara en bienes

determinados.

e) La accion de particion tiene por objeto crear un nuevo estado
juridico sobre las cosas partibles: Lo que persigue esta accion es abrir un
procedimiento especial para que se singularice un derecho que corresponda a
dos o0 mas personas. Se trata de generar un nuevo estatuto juridico, diferente
de aquel a que estdn sujetas las cosas indivisas. Lo que importa de esta accion
es poner fin al estado de indivision singularizando el derecho que
corresponde a cada comunero. De forma tal que las cosas puedan ser
adjudicadas a un comunero, o distintas cosas a diversos comuneros, o a un

tercero.

f) La accion de particion surge de un derecho adquirido, no de
derechos eventuales o meras expectativas: La accion de particiéon supone la
existencia de un derecho adquirido sobre las cosas comunes, por tanto, quien
detenta meras expectativas o un derecho eventual carece de esta accidn. Asi el
articulo 1198, dispone “si alguno de los coasignatarios lo fuere bajo condiciéon
suspensiva, no tendra derecho para pedir la particion mientras penda la
condicion.” Este tipo de asignatario carece de todo derecho sobre la
asignacion mientras pende la condicion, salvo de la facultad de impetrar

medidas conservativas.
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4.3- Justificacion de una inscripcion en el registro de una parcela concreta.

La estatica de los derechos subjetivos impone que ningun titular pueda
ser privado de ellos sin su consentimiento en vista de esto, la Constitucion de
la Republica reconoce y garantiza a toda persona el Derecho a la Propiedad
privada y posesion, a ser protegida en la conservacion y defensa de las
mismas, reconoce la Propiedad Intelectual y Artistica por el tiempo y en la
forma determinada por esta y basa su existencia en la necesidad del hombre
de satisfacer una necesidad humana de caracter econdémico, siendo asi una
obligacion del Estado, que busca cumplir a través de las instituciones del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y Catastro, como una “publicidad
de los derechos reales” que surge por oposicion al de clandestinidad, que, en
sentido juridico, es la exteriorizacion o divulgacion de una situacion juridica
para producir la cognoscibilidad general, que puede revestir grados diversos,
siendo el mas vigoroso el de la publicidad constitutiva, que se eleva a
requisito esencial del acto o negocio juridico y busca desempefiar una funciéon
de aseguramiento y potenciacion de derechos ya creados,'® con una serie de

presupuestos.

1- Consentimiento, pues la publicidad juridica registral no forma parte
del proceso creador de los derechos reales, pero los efectos de la inscripcion

registral han de ser queridos por los interesados.

2- Cognoscibilidad legal, que constituye la esencia de la publicidad

juridica registral y de su configuracion institucional, que implica no solo la

13 HERNANDEZ GIL, F.: Introduccién al Derecho Hipotecario, Ed. Revista de Derecho
Privado, Madrid 1970, p. 3.
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posibilidad de conocer, sino también la presuncion de conocimiento por

todos del contenido registral.

3- Posibilidad de conocimiento efectivo del contenido registral para
todo interesado, mediante el acceso a los libros registrales, utilizando los

medios legales adecuados.

4- Efectos juridicos sustantivos o materiales de la publicidad juridica

registral.

Para ello, el sistema registral desempenan funciones esenciales en una
economia de mercado, no solamente en relaciéon con el desarrollo de los
mercados crediticios, singularmente hipotecarios, sino también, en relacion
con el funcionamiento eficiente del sistema econdmico en su conjunto, en
referencia a los inmuebles, que han de reunir dos condiciones para poder
cumplir esa funcidn, ser facilmente transmisibles y de forma segura, teniendo
un papel esencial para un eficaz funcionamiento de la vida econémica. En
consecuencia, puede afirmarse que el Registro de la Propiedad contribuira al

desarrollo econdmico en dos sentidos:

1- Disminuye los costes de informacién, pues el adquirente tiene la
plena seguridad de que el transmitente del derecho de cuya enajenacion es

realmente tal.

2- Elimina costes de vigilancia, lo cual se consigue cuando el
adquirente llega a ejercitar un titulo inatacable contra el que no quepa
formular acciones de un tercero, que pretende ostentar mejor derecho que él

sobre el bien adquirido.
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5.0- Beneficio de acotar derechos proindiviso

En general beneficios significa, el bien que se hace o se recibe.!*

A continuacién se desarrollara los beneficios mds trascendentales que traera

la aplicacion de los nuevos avances en cuanto a acotar Derechos Proindiviso.
5.1- Movilidad en las transacciones juridicas.

Acotar los Derechos Proindiviso, trae consigo dar cobertura a nuevos
contratos que generarian nuevas formas de sobrevivencia de las personas,
siendo un medio para mejorar la economia, contratos como los de adquisicion
de créditos, los bancos sabiendo que no se tiene acotado un porcentaje de
terreno, no se arriesgan a dar crédito ya que no puede servir de garantia por
la situacion en que se encuentra, las donaciones de otros paises en muchas
ocasiones piden que las propiedades estén legalmente inscritas con titulo de
propiedad, eso implica que, los que no estén acotados fisicamente no tienen
derecho de participar en ello, es asi que al no acotarse los mismos genera

muchas limitaciones juridicas.
5.2- Reconocer y Garantizar el Derecho a la propiedad privada y posesion.

El Derecho Proindiviso, existe en abstracto sobre el inmueble en
relacion al porcentaje que representa, siendo el Estado, el obligado a través de
la Constitucion de la Republica a reconocer y garantizar a toda persona el
derecho a la propiedad privada y posesion, a ser protegida en la conservacion
y defensa de las misma, asi también el Codigo Civil de El Salvador, el art. 568,
define el dominio o propiedad como el derecho de poseer exclusivamente

una cosa y gozar y disponer de ella sin mas limitaciones que las establecidas

14 Guillermo Cabanellas de Torres, Diccionario Juridico Elemental, Edicién 2006.
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por la ley o por la voluntad del propietario, y tratindose de Derechos
Proindiviso solo se cumple dos de sus caracteristicas, use y goce, pero no la
libre disposicién, en ese sentido el Estado no estd cumpliendo con la

Obligacién que le corresponde.

5.3- Actualizar y Modernizar las técnicas de cartografia, por el Instituto

Geografico y del Catastro Nacional.

Se debe de entender que la cartografia es una rama de la geografia que
se encarga de figurar espacios terrestres en mapas, siendo en El Salvador El
CNR, a través del trabajo de la DIGCN, es el generador de mapas de cada
propiedad, con sus respectivas medidas. En general, el Instituto Geografico y
del Catastro Nacional estd dando pasos concretos para actualizar y
modernizar las técnicas de cartografia y poder llegar a producir mejores
mapas que llenen las necesidades de los wusuarios. El Proyecto de
Modernizacion del Registro y del Catastro consiste en la implantacion de un
nuevo sistema de registro de la propiedad en base al folio real, con la
integracion de los componentes juridicos y fisicos (catastro), con nuevas
tecnologias y buena administracion, reingenieria del marco legal, ademas, la
actualizacion del Registro de la Propiedad y de la Informacién Catastral en
los 14 departamentos del pais, lo cual comenzé en 1995 con el proyecto
conocido como chambita Medidor y hasta la actualidad con la Ley Especial
Transitoria Para La Delimitacion De Derechos De Propiedad En Inmuebles En
Estado De Proindivision, con la que se pretende actualizar el mapa de
CATASTRO con sus medidas exactas y con los propietarios que actualmente

poseen dichas propiedades.
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5.4- Seguridad material.

El Derecho Proindiviso, no cuenta con la seguridad materia ya que
todos los copropietarios no saben la parte que les corresponde dentro de la
totalidad del inmueble, cabe mencionar que esto es distinto a la seguridad
juridica ya que esta consiste en la certeza del derecho que tiene el individuo
de modo que su situacion juridica no sera modificada mas que por
procedimientos regulares y conductos legales establecidos. En ese sentido si
se tiene seguridad juridica sobre el inmueble pues este estd reconocido
registralmente pero no asi el acotamiento de la capacidad superficial ya que

lo que se tiene es un porcentaje de terreno

6.0- Nuevo procedimiento de acotar derecho proindiviso

Durante varias décadas se ha venido luchando con los Derechos
proindiviso, en la implementaciéon de un procedimiento que llene las
expectativas de sencillez y agilidad, creAndose asi una ley en julio de dos mil
dieciséis en la que se implementa un nuevo procedimiento para acotar los

Derechos Proindiviso.
6.1- Ante que autoridad.

Ante Notarios'®, utilizando la potestad que les da la ley de Notariado,

como Delegados del Estado en las que pueden dar fe de los actos, contratos y

15 La Unién Internacional del Notario Latino, en su primer Congreso celebrado en Buenos
Aires, en octubre de 198, definié al Notario y a su actividad asi: “el notario latino es el
profesional del derecho encargado de una funcién publica consistente en recibir, interpretar y
dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando los instrumentos adecuados a ese fin,
y confiriéndoles autenticidad, conservar los originales de estos y expedir copias que den fe de
su contenido”.
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declaraciones que ante sus oficios se otorguen y en consecuencia se considerd
conveniente ampliar la funcion notarial para que ante sus oficios se tramiten
las Diligencias de Acotamiento a que se refiere la LEY ESPECIAL
TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION DE DERECHOS DE
PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION.

6.2- Etapas del Procedimiento.

Solicitud de acotamiento de Derecho Proindiviso, por el interesado o
apoderado, en la que se debe expresar las generales del interesado, generales
del inmueble, identificaciéon de la porcidon acotada objeto de su interés, los
gravamenes que afecten a la porcion a acotar, el petitorio que la porcion se
declare separado de la proindivision, documentos que anexa y las generales

de los testigos, lugar para las notificaciones, y firma del peticionario.

Documentacion que se debe anexar: titulo de propiedad en original y copia,

ubicacidn catastral, certificacion extractada del antecedente registral.

Una vez admitida la solicitud, en el mismo acto se debe senalar lugar, fecha y

hora para el examen de los testigos.

Si la solicitud fuere admitida, el notario debe de publicarlo por edictos una

vez en el Diario Oficial y una vez en un diario de circulacién Nacional.

El notario procede a nombrar perito y a citar colindantes y senalara lugar, dia

y hora para el reconocimiento de linderos y levantamiento topografico.

16 Asamblea Legislativa de la Republica de El Salvador, Decreto 413, LEY ESPECIAL
TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION DE DERECHOS DE PROPIEDAD EN
INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION, 15 de julio de 2016. Art. 4 Inc. 1.



47

Se llega el dia de reconocimiento, el notario identifica el inmueble, con los
colindantes se hace el reconocimiento de linderos y si existe desacuerdo se

procede a que puedan negociar, y si no se logra se tendra como oposicion.

Se incentiva a las partes puedan conciliar, y si no hay voluntad de someterse
a este procedimiento, el notario tiene ocho dias para remitir las diligencias al

Juez competente.

Recibida las diligencias por el Juez se manda a oir al opositor por ocho djias,
para que presente oposicion semejante a una demanda. Si este presenta o no
oposicion se tendra por caducada la pretension y el juez conocera hasta su

resolucion final y esta le servird como titulo de dominio al interesado.

Si no hubiere oposicion el notario procede a la resolucién final, una vez
recibido el informe del perito y transcurridos diez dias héabiles después de la
ultima publicacion y asi se da por terminada la proindivision de la parte del

solicitante.
6.3- Casos en los que procede.

Que el Derecho sea indeterminable: en aquellos casos donde no haya

estudio registral con matricula.

Cuando se tiene matricula: pero solo es en aquellos casos que sean mas de

diez titulares.
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CAPITULO 11

HISTORIA GENERAL DEL DERECHO
DE PROPIEDAD: LA PROINDIVISION,
FUNDAMENTO TEORICO-
DOCTRINARIO Y BASE TEORICA
JURIDICA.
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CAPITULO 11

2.1.- HISTORIA

2.1.1- Epoca antigua

El sefiorio del hombre sobre las cosas es una de las claves
fundamentales de la historia de la humanidad y el régimen juridico de la
propiedad privada uno de los elementos basicos de la arquitectura de todos
los ordenamientos juridicos, dado que expresa y racionaliza el aspecto

esencial de la estructura econdmica de la sociedad.

El origen de la propiedad lo situamos en la posesion, pues la escasez
de recursos necesarios para sobrevivir determina la lucha por la apropiacion
de los bienes, En el Derecho Romano, el dominio se caracteriza por su
caracter absoluto e ilimitado y por un sistema de transmision clandestino,
mediante la teoria del titulo y el modo, desconociendo el concepto de
publicidad, que apareja a la posesion; pero la mutacion de las circunstancias
econOmicas y sociales, entre ellas la aparicion del Cristianismo, aparecen
limitaciones de cardcter externo al derecho, que anticiparon de forma difusa,

las establecidas actualmente por la legislacion.

El reconocer que el hombre no puede poseer un bien sin que lo ampare
la propiedad, como el hecho que no pueda existir el derecho de propiedad sin
que existan bienes susceptibles de ella, es un problema reconocido desde

antiguo.

En la Grecia Antigua, Aristdteles sostiene que “la propiedad, o mas

exactamente, la apropiacién, fue dada por la naturaleza a todos los animales
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para que pudieren subsistir”!” Es mas, “Aristoteles favorecio el régimen de
propiedad privada, pero no dio razones para fundamentar filosdficamente

que un individuo pueda decir “esta porcion de tierra me pertenece.”

En el Derecho Romano, la propiedad no se extendia a todas las
personas, era una facultad exclusiva del Pater, esto como consecuencia de que
la propiedad privada. A pesar de esta afirmacion no es claro el limite entre
propiedad privada y colectiva, ya que los bienes muebles, como la casa y las
plantaciones, son propiedad del Pater, sin embargo, la tierra en que éstas

estan ubicadas son de la propiedad colectiva del gens.®

2.1.2- Epoca medieval

Durante la Edad Media se instaura el sistema feudal, caracterizado por
la pérdida del poder centralizado en el Rey o Emperador, generandose una
economia autdrquica en la que cada reino procuraba subsistir con lo que

producia.

Dado lo anterior en esta época se transforma considerablemente la
propiedad sobre los bienes raices, ésta tiene un cardcter eminentemente
politico, ya que la tierra pasa a ser patrimonio de los reyes, quienes cedian a
los sefiores feudales como premio a los servicios prestados por éstos. A su
vez, los sefiores feudales concedian parte de sus tierras a los vasallos, pero
esta cesion solo constituia un titulo de mera tenencia, ya que los vasallos

debian pagar una renta por su ocupacion.

7 JOAQUIN, BARCELO, Ob. Cit., citando “La Politica” de ARISTOTELES, pagina 250.
18 WOLFANG, KUNKEL, “Historia del Derecho Romano”. Traduccién de la cuarta edicion
por Juan Miquel, Editorial Airel, Barcelona, 1982.
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En la época medieval, donde se produce una gran concentracion de la
propiedad en pocas manos y la division de la propiedad en el dominio
directo para el sefior y el atil para el vasallo que trabaja la tierra, dando lugar
a unos derechos de propiedad son ineficientes. El Estado no arbitra ningtin
modo de proteccion de los adquirentes, pues la inscripcion en los Registros
de Censos y Tributos, creados por la Pragmatica de 1539, nada garantizaba a
acreedores y a adquirentes, tan solo era un requisito para poder alegar el
documento como prueba en juicio, previo pago de los correspondientes
impuestos. De modo que habia unas titularidades inseguras sobre derechos
de propiedad de escaso contenido y valor, unas cargas que aun siendo
susceptibles de posesion no requerian inscripcion, otras que si la requerian
para que el documento en el que se formalizaban pudiera ser utilizado como
prueba en juicio, incluso entre partes, y un incumplimiento generalizado de
la norma aceptado por los Tribunales, dando el peor escenario imaginable

posible para el desarrollo econémico.?

Frente a esta forma de organizacion de la propiedad, se reacciona en la
Ilustracion, ante la aparicion de una nueva y pujante clase social, la
burguesia, cuya influencia va a cristalizar tras la Revolucién Francesa, que
consagra el derecho de propiedad como un derecho inviolable y sagrado, que
supuso en Francia la abolicién del régimen sefiorial y que culmina con el
articulo 544 del Code Francés, que define la propiedad como “el derecho de
usar y disponer de las cosas, de la manera mas absoluta, con tal de que no se

haga un uso de ellas prohibido por las leyes y los reglamentos”

1©° MENDEZ GONZALEZ, F.P, Estado, propiedad y mercado, op cit., p.1509.
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2.1.3- Epoca contemporanea

Ahora bien, en la Epoca Moderna, se separa la soberania de la
propiedad por parte del Rey y los Sefiores Feudales, acabando el sistema de
vasallaje. Esto produce la aparicion del mercantilismo moderno, provoca el
renacimiento del comercio y la industria, la aparicion de una nueva clase

social, la burguesia.

Este nuevo panorama social y econdémico trae como consecuencia
logica una nueva consideracion del concepto de propiedad; el modo de
adquirirla ya no fue el homenaje, sino el contrato. En consecuencia, ésta se ve
desde una perspectiva individual, resultante de la acumulacién de riquezas.
Bajo estas circunstancias de gran cambio politico, social, cultural y
econdmico, nace el pensamiento de John Locke, quien vio en el origen del
Estado la necesidad de legitimar, mediante leyes positivas, la propiedad
individual. En efecto, reconoce la existencia de la propiedad desde el Estado
de Naturaleza, sin embargo, esta propiedad primitiva desaparece con la
creacion del dinero, lo que genera la necesidad de elaborar leyes civiles. En la
misma linea, Hugo Grocio sefiala que en el Estado de Naturaleza no existe el
derecho de propiedad en su acepcién moderna. Este se entiende indivisible
del uso dado a la cosa. También distingue entre los bienes que no son de
nadie, pero pueden ser objeto de apropiacion (res nullius) de los bienes de
uso comun. “Como se desprende de la cita anterior de Grocio, la propiedad

comun (o en terminologia moderna propiedad comunal) posee las mismas
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caracteristicas de la propiedad privada con la simple diferencia que es un

derecho compartido por varios individuos.?

Con la Revolucion Francesa muta totalmente el sistema econdmico
existente, estableciéndose un sistema de propiedad individual que acaba con
el requisito de posesiones materiales para tener derecho a voto (voto

censitario) y termina con la inequidad en la reparticion de las propiedades.

Por primera vez, se reconoce a la propiedad dentro de los derechos

fundamentales.

Es asi que los articulos 1, 2 y 17 de la Declaracion de Derechos del
Hombres de 1789 reconocen la existencia de una propiedad publica y otra
privada. Al sefialar la Declaracion que “los hombres nacen y permanecen
libres e iguales en derechos” y al consagrar a la propiedad como un derecho
natural del hombre, se abren los caminos para la propiedad comunitaria y la
igual reparticion de los bienes; “si la interpreta como igualdad del mero
derecho de poseer no se impide la desigualdad resultante de la diferente

apropiacion de bienes por los diversos individuos.

En este contexto de individualismo, nace el Cédigo Civil Francés de
1804, o Cédigo Napoleonico, el que sefiala en su articulo 544 “la propiedad es
el derecho de gozar y disponer de las cosas de la manera mas absoluta, con
tal que no se haga de ellas un uso prohibido por las leyes o por los
reglamentos”. Asi nuestro Cddigo Civil tiene una clara inspiracién de este
texto legal, lo que se desprende de las normas contenidas en el Libro II “De

los bienes, de su dominio, posesion, uso, y goce”. Es asi como se ha venido

20 NIEVES SAN EMETRIO MARTIN: Ob. Cit., pagina 123.



54

dando reconocimiento y garantia al derecho de propiedad, siempre
persiguiendo que el individuo sea propietario legal de las propiedades que

trabaja o posee.

Pues sin Estado que la asegure, no puede haber propiedad privada,
para lo cual creard una Administracion institucional dirigida a lograr la
seguridad juridica del trafico juridico inmobiliario que disminuya los costes
de transaccion en los intercambios, para mejorar la eficiencia de los mismos;
en El Salvador, durante la década de los 90, una de las mayores
preocupaciones era la seguridad juridica sobre la propiedad. Debido a esto y
con el apoyo del Organo Legislativo, El Estado decidi6 crear la instancia
adecuada que pudiera garantizar este servicio a la poblacion salvadorefa.
Nace entonces la idea de una institucion con un nivel técnico juridico de
calidad, que brindara un servicio agil y eficiente al pais. Es entonces que se
crea El Centro Nacional de Registros (CNR), entidad con autonomia en lo
administrativo y financiero, como una unidad descentralizada adscrita al
Ministerio de Justicia en el ano de 1994, por Decreto Ejecutivo No. 62, de
fecha 5 de diciembre, publicado en el Diario Oficial No. 227, Tomo No. 325
del 7 de diciembre de dicho afo, cuyo objeto principal es organizar y

administrar el Sistema Registral y Catastral del pais.

2.2- EVOLUCION DEL ACOTAMIENTO DEL DERECHO
PROINDIVISO EN EL SALVADOR

Después de tantos afios, bajo dominio espafiol, vino la independencia,

que trajo algunos cambios en la distribucion de la tierra, tales como:
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derogacion de todas aquellas leyes relativas a la propiedad de tierras de la
Corona Espafiola; desaparecimiento poco a poco de la propiedad eclesidstica,
aumentando la extension de los latifundios formados por propietarios criollos
y espafoles; pero manteniendo en gran parte, la forma de distribucion de la
tierra implantada por los espafoles. Para romper con la indivision de la
propiedad poseida por comunidades, la Cémara de Senadores de la
Reptblica de El Salvador, el 23 de febrero de 1881, dict6 la Ley de Extincion
de Comunidades, luego su Reglamento llamado “Reglamento para la division
de Terrenos Comunales” el dia 1 de mayo del mismo afo. Posteriormente el 2

de marzo de 1882, se dictd la Ley de Extincidon de Terrenos Ejidos.

Desde ese entonces, la regulacion sobre la propiedad inmobiliaria se ha
mantenido sobre las bases del Codigo Civil de 1860 y sus sucesivas ediciones;
Decretos y Acuerdos dictados en torno a la adquisicion de predios
comunales, ejidales o baldios; Ley de Titulacion de Predios Urbanos del 17 de
mayo de 1900, publicada en el Diario Oficial del 20 de junio del mismo afio,
que ha tenido varias reformas; Leyes Agrarias de 1907 y de 1941; Ley de
Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamientos de fecha 21 de febrero de
1961; Ley de Catastro del 21 de mayo de 1974; Ley de Arrendamiento de
Tierras dictada el 1 de noviembre de 1974; Ley del Instituto Salvadoreno de

Transformacion Agraria del 26 de junio de 1975.

El Estado Salvadoreno siempre en busca de proteger y garantizar el
bienestar de la poblacion y mas aun cumpliendo el asegurar derechos
reconocidos en la misma Constitucion como en otros cuerpos legales,
puntualizando en esta idea el Derecho de Propiedad, ha seguido

implementado diferentes normativas, que llevan siempre las directrices de
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delimitar el Derecho Proindiviso, ya que es obligacion constitucional del
Estado garantizar y proteger la propiedad?, dicho lo anterior El Estado en el
ramo Legislativo a seguido creando diferentes normativas, las cuales buscan
el aseguramiento legal de las propiedades que muchas se encuentran pro
indivisa.

En 1997 se crea la Ley Transitoria para la Agilizacion del Programa de
Transferencia de Tierras, ya que una forma de adjudicar tierras, fue bajo la
figura de Pro-indiviso, en el Articulo dos trata del acotamiento de Derechos
Proindiviso, en el que se establecen una serie de condiciones, que deben de
ser cumplidas para tener demarcado como cuerpo cierto dicho inmueble, Ley
que entro en vigencia el dia veintisiete de octubre de mil novecientos noventa
y siete y su vigencia fue hasta el dia treinta y uno de marzo de mil
novecientos noventa y ocho, muchas personas beneficiarias del Programa de
Transferencia de Tierras, esta Ley les permitié tener la parcela delimitada

como cuerpo cierto.

De igual forma en un momento coyuntural de desastres naturales en el
dos mil dos se crea el Decreto N° 800 mediante el cual se crea la “ley
transitoria para agilizar diligencias de legalizacién del derecho de propiedad
o posesion a favor de personas afectadas por los terremotos de enero y
febrero de 2001, la tormenta tropical Stan, la erupcion del volcan de Santa
Ana o Ilamatepec, el enjambre sismico del departamento de Ahuachapan y la
tormenta tropical Ida”. En esta Ley no se deja por desapercibido la situaciéon

de pro-indivisidn, el Articulo cuatro, establece el procedimiento y requisitos a

! vVid. Art. 105 El Estado reconoce, fomenta y garantiza el Derecho de Propiedad privada sobre la

tierra rustica, ya sea individual o cooperativa...
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seguir para delimitar los Derechos Pro-indiviso siendo estos a) Que se haya
citado a los colindantes y copropietarios por medio de esquela, con cinco dias
habiles de anticipacion, contados a partir de la fecha de la respectiva citacion,
para que asistan a tal diligencia; y b) Si los citados que comparezcan no se
opusieren a la particidon y manifestaren su conformidad con los linderos
senalados por el titular del derecho proindiviso, se tendra por verificada la

particion extrajudicial por ministerio de ley, respecto al derecho acotado.

El Secretario de Actuaciones levantara un acta en la que consignara
todo lo actuado, la cual sera firmada por el Ingeniero responsable y su
Secretario y los asistentes si quisieren, el acta deberd incluir la descripcion
técnica, su drea y ubicacion geografica del inmueble acotado y sera inscribible
en la Unidad del Registro Social de Inmuebles, del Registro de la Propiedad

Raiz e Hipotecas.

Esta Ley su ambito de aplicacion lo establecia el Articulo dos “La
presente ley se aplicard a los beneficiarios de los programas de reconstruccion
de viviendas, que el Gobierno de la Reptblica y otras instituciones publicas y
privadas de caracter nacional e internacional, inicien y promuevan y que sean
calificados juridicamente por el INSTITUTO LIBERTAD Y PROGRESO, que
en esta ley se denomina el Instituto, institucién descentralizada adscrita a la
Presidencia de la Reptblica”. De lo anterior se puede entender que este
procedimiento solo se aplicaba en casos determinados o especificos, la cual
entro en vigencia el veintitrés de abril del afio dos mil dos y su plazo de

vigencia fue al treinta y uno de diciembre de dos mil tres.
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En el ano de dos mil dos se le dio prioridad a la situacion de la
indivisién, tomando en cuenta, que dentro del territorio nacional, existen
numerosos inmuebles en estado de proindivision, inscritos o no en las
oficinas registrales competente, que permanecen en esa situacion juridica por
distintas causas ajenas a la voluntad de los coparticipes, o que aun cuando
han reconocido de hecho las separaciones, desmembraciones o particiones a
que se han sujetado los fundos, estas no han podido ser definidas fisicamente
e inscritas de conformidad a la legislacion vigente. Partiendo de lo anterior se
crea la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de
Propiedad o de Posesion en Inmuebles en estado de Proindivision. Ley que
tuvo su vigencia por tres anos, plazo que fue prorrogado por seis meses mas,
el procedimiento que establecia dicha Ley, no tuvo mucha aplicabilidad, ya
que se considerd un procedimiento engorroso y complicado, en este
procedimiento se daba un protagonismo al Sindico de la Alcaldia del lugar
donde se encontraba ubicado el inmueble que se iba a delimitar, en
coordinacion con el Centro Nacional de Registro. Siendo el Notario el
funcionario competente, ante quien tramitar dicho procedimiento, quien, en
caso de oposicion a las diligencias de delimitacion, las remitird al Juez de
Primera Instancia, en caso de que la decision judicial sea favorable al
interesado, el Notario seguird conociendo de la tramitacion del

procedimiento.

El Decreto N° 849, Ley Especial Transitoria de Inscripcion de
Acotamiento de Inmuebles que forman parte de la carretera Longitudinal del
Norte” esta es una Ley que se impulsé por intereses del Estado, ya que era un

proyecto financiado por los Estados Unidos de América, en el que el Estado
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Salvadorefio debia tener todo legal para poder invertir en la adquisicion de
inmuebles comprendidos en los tramos del PROYECTO DE
CONECTIVIDAD DEL CONVENIO DEL RETO DEL MILENIO.

En el ano dos once por medio del Decreto N° 79 se crea la “Ley
Especial para Diligencias de Legalizacion de Derechos de Propiedad y
Regularizacion de la Posesion a Personas de escasos recursos econdmicos y
personas afectadas por fendmenos naturales”. Ley que a la fecha esta vigente,
ya que su contenido ha sido retomado de la Ley Transitoria para Agilizar
Diligencias de Legalizacion del Derecho de Propiedad o Posesion a favor de
personas afectadas por los Terremotos de enero y febrero de 2001, la
Tormenta Tropical Stand, la erupcién del volcan de Santa Ana o Ilamatepec,
el enjambre sismico del departamento de Ahuachapan y la Tormenta Tropical
Ida, que se cred en el dos mil dos, y que tuvo sus prorrogas con el fin de dar
la seguridad juridica respecto a los derechos de propiedad o posesion para
personas afectadas por fendmenos naturales que a la fecha aun no han sido
beneficiadas con vivienda. En esa linea de ideas se crea esta Ley, que en
cuanto al acotamiento de Derechos Proindiviso no dejo de regularlos, y en el
Articulo cuatro, establece el procedimiento a seguir para delimitarlo y
poderlo inscribir en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca,
procedimiento similar al que establecia la Ley anterior, y que debe seguirse

por medio de notario. De una forma agil.

Que la Constitucion de la Republica reconoce que el derecho a la
educacion y a la cultura es inherente a la persona humana, por lo cual es
obligacion y finalidad primordial del Estado su conservacion, fomento y

difusién. Asimismo, establece la obligacion del Estado de organizar el sistema
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educativo y crear las instituciones y servicios que sean necesarios. Es asi
como se crea en el ano de dos mil quince la “Ley especial Transitoria para la
Legalizacion del Dominio de Inmuebles a favor del Estado en el ramo de
educacion” y la situacion de la proindivision no pasa por desapercibida y en
el Articulo veintitrés se estable como se va a proceder en caso de que haya
sido denegada la inscripcion por la exigencia de rectificaciones de fondo en el
titulo de dominio y exista una imposibilidad manifiesta de proceder a la
rectificacion por causas ajenas al Ministerio de Educacion, en los siguientes
casos: la imposibilidad de localizar a un donante o copropietario, ante esta
situacion, serd suficiente un plano de levantamiento topografico que indique
el inmueble en relacion a la situacion, ubicacion, naturaleza y colindancias,
agregando una declaracion jurada del titular del Ministerio de Educacion o
de quien éste delegue, explicando tales circunstancias para tener por
superada la objecion registral, con lo cual se procedera a su inscripcion con

una resolucion razonada por el registrador responsable.

De acuerdo a datos presentados por el Centro Nacional de Registros
aun existe un nimero elevado de personas con la problematica de indivision,
por lo que , en razén de ello se vuelve necesario crear un procedimiento
especial, agil y sencillo, que permita al titular de derechos de propiedad sobre
un inmueble en estado de proindivision cuyos cotitulares son
extremadamente numerosos o indeterminables, sustraerse de la indivision,
delimitar ciertamente y declarar la exclusividad del dominio sobre sus
parcelas. Es asi como en el afio de dos mil dieciséis se crea la “Ley Especial
Transitoria para la Delimitacién de Derechos de Propiedad en Inmuebles en

estado de Proindivision” ley que viene a favorecer exclusivamente a personas
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que son propietarias de derechos proindiviso y que se les hace imposible por

via de la particion tener un cuerpo cierto de la parcela que ellos poseen.

3.0- FUNDAMENTO TEORICO-DOCTRINARIO

3.1- El Derecho de Propiedad o Dominio

Es necesario incursionar en el tiempo para catalogar la forma como en
los diferentes estadios de la humanidad y las diferentes culturas,
manifestaciones sociales, desde sus origenes hasta la actualidad, los pueblos
civilizados han buscado soluciones satisfactorias frente al desarrollo, la super
poblacién y la implantacion de la tecnologia, demandando del Estado una
mejor proteccion tanto juridica como material del derecho de propiedad y en
el caso que se estudia del Derecho proindiviso, por ello interesa ahora la
trascendencia histdrica que tuvo y sigue teniendo el concepto romano de la
propiedad a fin de dar una base sobre la existencia de los Derechos
Proindiviso. Para ello estudiaremos los siguientes periodos o etapas: 1- La
Propiedad en el derecho romano; desde lo primitivo hasta Justiniano; 2- A
partir de Justiniano hasta el Cédigo Civil francés o Cédigo Napoledn (1804);
3- La evolucion sufrida por el derecho de propiedad en los codigos de 1860,
relacionados con el Cdédigo Napoledn y con los preceptos contenidos en la
Declaracion de los Derechos del Hombre y del ciudadano de 1789; 4- El

derecho de propiedad en la actualidad.

Primera etapa: El derecho de propiedad a través de la evolucion
sufrida en el derecho romano. Este estudio solo tiene por objeto precisar qué

modificaciones substanciales sufre la propiedad en el derecho romano. Este la
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consider6 como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para usar,

disfrutar y disponer de una cosa.?

Segunda etapa: Desde Justiniano hasta el Coddigo Napoledn. No

obstante que en el derecho de Justiniano se logra suprimir las diferencias de
caracter politico en la propiedad, y que se llegd6 a un concepto tnico del
dominio, comienzan, a partir de la época feudal. Por la organizacion
especialisima del Estado, a marcarse nuevas diferencias, pero en sentido

inverso y con una trascendencia de mayor alcance.”

Se reconoce en la Declaracion de los Derechos del Hombre y del
Ciudadano de 1789*, que la propiedad es un derecho natural que el hombre
trae consigo al nacer, derecho que el Estado s6lo puede reconocer, pero no
crear, porque es anterior al Estado y al derecho objetivo; que toda sociedad
tiene por objeto amparar y reconocer los derechos naturales del hombre, que
son principalmente la libertad y la propiedad; que el derecho de propiedad es
absoluto e inviolable y con estos fundamentos de caracter filosofico que se
expresan en la Declaracion de los Derechos del Hombre, el Coédigo Napoledn
elabora un nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano en cuanto
a su aspecto juridico, en cuanto a su organizacién legal; pero con un

fundamento filosofico que no le dio aquél.

22 Rojina Villegas Rafael, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL II: Bienes, Derechos Reales y
Sucesiones, 2008, pagina 81, En el derecho romano, ademéds de estas tres caracteristicas de
derecho absoluto, exclusivo y perpetuo, se fijaron los tres elementos clasicos jus utendi, jus
fruendi y jus abutendi.

2 Rojina Villegas, op cit, pag. 81, En este concepto de propiedad de la época feudal llego
hasta la revolucion francesa, con todo un conjunto de privilegios. A partir de entonces se dio
al derecho de propiedad el significado y el aspecto civil que le corresponden,
desvinculandolo de toda influencia politica.

2 Declaracion de los Derechos del Hombre y del Ciudadano adoptada por la Asamblea
Nacional durante las sesiones del 20, 21, 25 y 26 de agosto de 1789, y aprobada por el Rey.
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En el Coddigo Napoledén, tomando en cuenta este fundamento
filosofico, se declara que el derecho de propiedad es absoluto para usar y

disponer de una cosa.

Tercera etapa: Nuestro cddigo de 1860, en relacion con el Cddigo
Napoleon y la Declaracion de los Derechos del Hombre y el Ciudadano de
1789: En nuestro derecho siempre se nota una caracteristica especial digna de
llamar la atencion: no obstante la influencia enorme del Codigo Napoledn y
su fama mundial; y de que se vino reconociendo en éste como verdad casi
axiomatica, el cardcter absoluto del derecho de propiedad, nuestro Codigo de
1860 consagra una definicién por la cual se dice que "la propiedad es el
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” (Art. 568).%

Se considera que es en el afio de 1860 cuando se limita el concepto legal

que dio caracter absoluto al dominio.

Cuarta etapa: El derecho de propiedad en la actualidad. El derecho
moderno tiene su antecedente doctrinal en las ideas de Duguit, y su
expresion legislativa, entre nosotros, en el art. 103 de la Constitucién y en el
Codigo Civil de 1860. Uno de los autores que en nuestro concepto ha
expuesto mejor la critica a la doctrina individualista, y al propio tiempo ha
formulado un concepto de propiedad que esta de acuerdo con las nuevas

orientaciones del derecho, es Ledn Duguit, quien estudid las

%5 Codigo Civil de la Repuiblica de El Salvador en Centro América de 1860, agosto 2006, Art.
568, Libro Segundo, de los Bienes, de su Dominio, Posesion uso y goce; Titulo segundo, del
Dominio.
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transformaciones sufridas por diferentes instituciones juridicas del derecho
privado a partir del Cédigo Napoledn, y sustentd unas conferencias en 1911
en la Universidad de Buenos Aires, tratando de tales transformaciones y

relacionandolas con el Cédigo Napoleon.

Duguit considera que el derecho de propiedad no puede ser innato en
el hombre y anterior a la sociedad. El hombre jamas ha vivido fuera de la
sociedad y, por tanto, es inadmisible imaginarlo como ocurre sdlo en
hipotesis en el contrato social de Rousseau, en estado de naturaleza, aislado,
con sus derechos absolutos, innatos, y posteriormente celebrando un pacto
social para unirse a los demds hombres y limitar, en la medida necesaria la

convivencia social, y derechos absolutos.?

Habiéndose hecho un resumen de la legalizacién de la propiedad, se
puede resumir que el término propiedad tiene un sentido mas amplio o por
lo menos puede ser usado en ese sentido. Al vocablo dominio que en cambio
no es posible emplearlo con igual latitud, y de alli la conveniencia de
reservarlo para designar técnicamente al derecho real en sentido estricto; una
vez concluido este andlisis se ve necesario dar un enfoque en base a las
teorias en las cuales se basa el Derecho de Propiedad aunado al Derecho

Proindiviso.

26 Cabanellas de Torres Guillermo, Diccionario Juridico Elemental, Edicion 2006.
ABSOLUTO: El dominio propiamente dicho o propiedad; el dominio directo y a la vez el util
sobre una cosa; Esto da a reflejar que puede ser opuesto a toda persona, el perteneciente al
individuo y que ha de ser respetado por todos los demas.
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3.2- Teorias del derecho de propiedad o dominio

Los seres humanos han intentado desde hace siglos explicar diferentes
fendmenos, sucesos y hechos que se producen en el entorno social. Para
poder explicar esto se hace necesario las teorias ya que juegan un rol
fundamental, porque se trata de nuevos conocimientos que se desprenden de
un estudio o investigacion realizada de manera sistematica, que permite
otorgarle una validacidon cientifica, aun cuando tiempo después, nuevos
estudios o investigaciones, logren refutar dichas teorias, presentando nuevos

resultados que permitan dicha refutacion.

Para lo cual se analizara las llamadas "teorias afirmativas" a las que
sostienen la necesidad de la existencia de la propiedad y las "negativas" a las
que, de una u otra manera, propugnan su desaparicion, no reconociéndole

fundamento valido.

3.2.1- Teorias afirmativas

El individualismo; Que puede subdividirse en varias posiciones: las

Contractualista; las Historicas y las Legalista.

A) Contractualista: Esta corriente tiene sus raices en la reforma
protestante y se desarrolla a partir de los siglos XVII y XVIII,
institucionalizandose después de acaecida la Revolucidon Francesa de 1789, a
través del Codigo Civil francés y de los que recibieron su influencia. En esta
se reconoce como sus mas expositores a Locke y a Rousseau, cuyas obras
alcanzaron inusitada repercusion en su época. El liberalismo presenta a los

derechos subjetivos como una especie de entes metafisicos, que corresponden
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a un orden superior y anterior a todo ordenamiento juridico positivo. Las
leyes humanas, ateniéndose a ello, no pueden hacer otra cosa que
reconocerlos y brindarles proteccion, regulando so6lo los aspectos formales
que legitiman su adquisicion, conservacion o pérdida. En este orden de ideas,
es facil advertir que el derecho de propiedad tiene, en la posicion
individualista, una connotacion superior que lo hace intangible y sacralizado
con cardcter absoluto y como un fin en si mismo. El mayor y principal fin que
se proponen los hombres dice Locke cuando se juntan en comunidad y se

someten a un gobierno, consiste en mantener sus propiedades.

Para fundamentar la propiedad, Rousseau recurre a la doctrina del
contrato social. En su tesis no siempre bien leida y comprendida, no sostiene
la existencia de un contrato social, real y cronologicamente celebrado, sino
que ella consiste en una vuelta espiritual y permanente a la esencia de la ley

fundamental de la comunidad societaria.

B) Historico. Esta teoria es manejada por Planiol, en cambio, que
sostiene que la propiedad individual es un hecho historico, cuya lenta
evolucion le ha dado una fuerza social equiparable a la de la familia y el
matrimonio. Este hecho histdérico se impone, en virtud de tal fuerza social, al

legislador, que no tiene otra alternativa que reconocerlo y regularlo.

C) Legal: También con criterio liberal se ha buscado en la ley el
fundamento de la propiedad. La ley y la propiedad nacen juntas como tnico
modo de hacer desaparecer la situacion de beligerancia o conflicto perpetuo
que se suscita constantemente entre los hombres cuando no existe la ley.

Modernamente Kelsen sostiene que la posibilidad juridica de gozar de la cosa
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propia, no consiste sino en la norma que sanciona los actos de disposicién y
goce de la cosa ajena y en la posibilidad del propietario de provocar la

consecuencia juridica contra el infractor.

3.2.2- Teorias negativas

Dentro de esta se encuentran Marxismo-comunismo, Utopias y Socialismo.

A) Marxismo: Desde luego que la naturaleza de esta obra no brinda la
posibilidad de exponer una teoria tan amplia y tan debatida. Ello recargaria
inusitadamente el tema y nos desviaria de nuestro cometido. Para Marx, la
propiedad primitiva, basada en el trabajo personal desaparece, junto con el
artesanado, al advenir la era industrial. Al alcanzar la produccién de
mercaderias un determinado grado se convierte en capital. El dinero lanzado
a la circulacion capitalista "crece" y precisamente ese crecimiento lo convierte
en capital. Lo que Marx llama plusvalia no puede generarse en la mera
circulacion de mercaderias pues es un intercambio de equivalentes, por ello
dice: para obtener la plusvalia el duefio del dinero necesita una mercaderia
cuyo valor de uso posea la propiedad peculiar de ser -ademads- fuente de
valor, una mercancia cuyo proceso de uso sea, a la vez, proceso de creacion

de valor. Esa mercancia es la fuerza del trabajo del hombre que crea valor.

Marx afirma que la propiedad privada conduce, ella misma, por su
simple movimiento econdmico, a su propia supresidon, generando al
proletariado. El poder del proletariado, poder al que conduce la lucha de
clases que la teoria propugna, lo llevard a aduefarse de los medios de

produccion cuya propiedad pasard, en una primera etapa, al Estado, y al
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extinguirse éste como lo promete el marxismo, se llegara a la verdadera
sociedad comunista, con la extincion, no sélo de la propiedad privada, sino

de toda forma juridica.

B) Utopias. Sin tener la trascendencia de las anteriores, que brindan a
través de su método y de su construccion cientifica, una verdadera
cosmovision que disputa en pie de igualdad, al menos en potencialidad
econOmica y bélica, con el capitalismo, las utopias han sido sostenidas en
todas las épocas. A su turno Thomas Moro, Esteban Cabet, Tomas
Campanella, para no citar sino a los mas difundidos, propugnaron sistemas
de comunidad imaginando una suerte de paraisos terrenales donde el ser
humano se sentiria en un estado de felicidad pleno y logro de su desarrollo
espiritual y material. Sin embargo, la importancia de los utdpicos reside en
que inspiraron directa o indirectamente a otros idedlogos, entre ellos a los
precursores del marxismo. El renacimiento de las "utopias", que pretenden
resolver el problema politico de las sociedades modernas mejor que las
ideologias, ha sido puesto de relieve por Pablo VI en su documento
Octogésima adveniens al expresar: "La apelacion a la utopia es con frecuencia
un cémodo pretexto para quien desea rehuir las tareas concretas refugidandose
en un mundo imaginario. Vivir en un futuro hipotético es una coartada facil

para deponer responsabilidades inmediatas.

C) Socialismo: Sobre la base de la tesis marxista se perfilaron
tendencias que intentaron moderar sus conclusiones, como algunas formas de
socialismo que propugnan la desaparicion de la propiedad, pero so6lo en
ciertas formas, a diferencia de los regimenes comunistas que, en un principio,

propendieron a la abolicion total del régimen de la propiedad.
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3.2.3- Doctrina de Duguit

Ledn Duguit concibe a la propiedad como una funcion social.?”

Tratamos de explicar qué significa esto partiendo de la base de la
critica que formula a la concepcion clésica de la propiedad como un derecho
subjetivo, expresando que en realidad es una institucion juridica que
responde a una necesidad econdmica de las sociedades modernas. El
propietario, por el hecho de serlo, tiene una mision que cumplir ante la
sociedad, determinada por la interdependencia cada vez mas estrecha de los
elementos sociales. Estd pues obligado a cumplir con esa funcién y sélo es

protegido en la medida que la cumple.

En este sentido, y no en el sentido en que lo emplean las doctrinas
colectivistas, se podria decir que la propiedad se socializa, es una funcion
social cuya delimitacion comprende el primer deber del propietario de
cumplirla y, solo en tal medida, el derecho de reclamar su proteccion. Se
destaca que no propugna esta tesis la desaparicion de la propiedad
individual, sino que por el contrario persiste en su proteccion incluso contra
los atentados del poder publico, pero siempre subordinada al cumplimiento

de su funcién.

Es asi como Duguit, concretiza que el derecho objetivo es anterior al
subjetivo, y especialmente al de propiedad: Si el hombre, al formar parte de

un grupo tiene principalmente un conjunto de deberes impuestos por la

27 El concepto de la funcion social es el reconocimiento de que todos los bienes del mundo
han sido creados para servir al hombre en su aspecto individual, mas también en su aspecto
social y ha de respetarse el derecho de aquel, sin fomentar su egoismo.
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norma juridica, para lograr la solidaridad social, es la ley la que vendra en
cada caso a reconocer y otorgar ciertos poderes, para que el hombre pueda
cumplir con el deber social fundamental de realizar la interdependencia
humana. La tesis de Duguit Se funda en el concepto de solidaridad social.
Para él, el derecho objetivo tiene como finalidad realizar esa solidaridad, y
todas las normas juridicas, directa o indirectamente, tienden a ese fin. Duguit
elabora tanto su doctrina del derecho publico como del derecho privado. En
una forma ldgica siempre deduce de esta finalidad del derecho, y de esta
doble naturaleza de las normas juridicas, las consecuencias que estima

pertinentes a proposito de cada institucion.

El jurista Francés Ledén Duguit, niega la existencia de los derechos

subjetivos y les da cabida en mayor jerarquia a los Derechos Objetivos, por

los motivos siguientes:

a) El detentador tiene el deber de emplear los bienes que detenta en la
satisfaccion de necesidades individuales y particulares propias; de emplear

las cosas en el desarrollo de su actividad fisica, intelectual, y moral.

b) El detentador tiene la obligacion de emplear estos bienes en la
satisfaccion de las necesidades comunes; necesidades de una colectividad

toda entera, o de colectividades secundarias.?®

Es por ello que se nota que la propiedad hace una distincion logica:
considera que, si el hombre tiene el deber de realizar la solidaridad social al

ser poseedor de una riqueza, su deber aumenta en la forma en que aquella

28 Alessandri rodriguez, Arturo y Somarriva Undurraga, Manuel, CURSO DE DERECHO
CIVIL, LOS BIENES Y LOS DERECHOS REALES, 32 Edicién 1974 Pag. 141.
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riqueza tenga influencia en la economia de una colectividad: a medida que
tiene mayor riqueza, tiene mayor responsabilidad social. A mayor posesion
de bienes se impone una tarea social mas directa, mas trascendente, que el

hombre no puede eludir manteniendo improductiva esa riqueza.

3.2.4- En la investigacion se tomara como base, la teoria de la funcion social

Queda, pues, explicado como el derecho de propiedad, en la tesis de
Duguit, es una funcién social y no un derecho subjetivo, absoluto, inviolable,
anterior a la sociedad y al Estado y que la norma juridica no pueda tocar. Es,
por el contrario, consecuencia de un deber social que todo hombre tiene para
intensificar la interdependencia humana. En El Salvador se reconoce
claramente ese cardcter pues el Art. 103 de la constitucion establece: “Se

reconoce y garantiza el derecho a la propiedad privada en funcion social”.

Si la propiedad es una funcién social, el derecho si podra intervenir
imponiendo obligaciones al propietario, no s6lo de caracter negativo, como
ya lo esbozaba el derecho romano, sino positivo también. No sdlo el derecho
podrd decir que el propietario no debe abusar de la propiedad causando
perjuicios a tercero sin utilidad para €él, sino que también podrd, segun las
necesidades de la interdependencia social, indicar la forma como el
propietario deba usar de la cosa, y no mantenerla improductiva. Siendo uno
de los casos comunes. El ejemplo mas claro en nuestra legislacion es el que

establece el Art. 106® de la constitucion que establece: “La expropiacion

2 La expropiacién es un instituto juridico de gran trascendencia, ya que permite al Estado
intervenir a fin de procurar el bienestar general, mediante la ejecucion de planes de obras,
inversiones y servicios publicos, la preservacion del patrimonio cultural de la Nacidn, el
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procederd por causa de utilidad publica o de interés social, legalmente comprobados, y

previa una justa indemnizacion” .3

La limitacion a la garantia de la inviolabilidad de la propiedad privada
puede hacerse efectiva siempre que medie un interés colectivo, cualquiera
que sea la naturaleza de este. La calificacion de ese interés es de competencia
del Poder Legislativo como lo establece la ley, cuyo poder para declararlo no
reconoce otro limite que la impertinencia de ejercerla con propdsito o con la

consecuencia del exclusivo interés individual.

3.3- Conceptualizacion y caracteristicas del derecho de propiedad

Para definir la propiedad es necesario tomar en cuenta, que la
propiedad ha sido vértice del sistema de vida de todos los pueblos, por lo que
en gran medida es el reflejo de la evolucion histérica de la sociedad, es por
ello que se considera, el derecho de propiedad como un derecho natural de la
persona humana, sin desconocer el hecho de que las personas juridicas
pueden ser titulares de este derecho y en la realidad lo son en mayor

proporcion que las personas de existencia visible.

desarrollo de la economia, la creacion de trabajo, la prestacion de servicios o la necesidad de
enfrentar una emergencia o catastrofe.

% La figura de la expropiacién también se encuentra regulada en las siguientes leyes: ley de
Expropiacion y Ocupaciéon de Bienes por el Estado, en relacidon a otras leyes de caracter
especial que también contemplan la figura de la expropiacién como las leyes de ANDA, la
Ley Basica de la Reforma Agraria, la Ley del ISTA, la Ley de la Comisiéon Ejecutiva
Hidroeléctrica del Rio Lempa, el Cédigo Municipal y por tltimo la Ley de Inversiones que
son ordenamientos juridicos que en nuestro pais existen y que regulan la figura de la
expropiacion forzosa.
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3.3.1- La propiedad

Es aquella que se manifiesta en el poder juridico, que una persona
ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla
totalmente en sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo
universal, por virtud de una relaciéon que se origina entre el titular y dicho
sujeto; para establecer una mejor definicién se tomara en cuenta lo que
establece el Codigo Civil, texto normativo que data de 1860 y que se
encuentra vigente en la Republica de El Salvador, en su articulo 568 dispone
que: “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. La propiedad separada del goce de la

cosa, se llama mera o nuda propiedad”.

Partiendo de la anterior definicién se puede decir que el derecho de
dominio o propiedad antes de ser un derecho adscrito a la naturalidad
individual, es un reconocimiento del sefiorio que realizan los demas sobre
ciertas cosas que se poseen. El derecho de propiedad no existe sélo porque la
ley lo protege, ni porque el individuo simplemente se lo auto atribuye, sino
también porque el orden social los reconoce y se someten a las consecuencias
que la ley dispone. Todo este juego de significaciones interactivas lo que hace
es concentrar poder, porque en el reconocimiento de que un objeto le
pertenece a un individuo en particular existe una forma de disciplina, un
poder para congelar la conducta desviada que atenta contra la integridad de
la posesion. Entonces, lo que el Derecho debe hacer, mas que proteger el
orgullo individual de poseer, es proteger que aquel sistema ordenado que

reconoce las posesiones no sea alterado por un individuo en contra de la
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colectividad que lo reconoce, porque la propiedad, en este sentido, tiene un
alcance social, siendo asi porque una persona dice esto es mio porque me

pertenece y porque lo demas lo reconocen.

Una vez hecho el andlisis por lo que debe de entenderse el Derecho de

Propiedad, se hara una identificacion de sus caracteristicas.

3.3.2- Caracteristicas

a) CARACTER ABSOLUTO (EXCLUSION). - La palabra "absoluto” se
usa frecuentemente en dos sentidos: en el sentido de oponibilidad erga
omnes: refiriéndose que es predicable a todos los derechos reales® y como
carente de otro limite que los derechos de terceros, se lo ha atribuido
tradicionalmente al dominio, expresado como un derecho ilimitado. Esto
significo que el dueno de la cosa podia ejercitar sobre la misma todas las
facultades posibles, es decir, tenia un poder soberano para usar, gozar y
disponer de la cosa, pero limitadas estas facultades por la legislacion especial
aplicables. El concepto de duefio y sefior de la cosa, dotado de un poder
ilimitado, para hacer con lo suyo, cuando le placiera, es algo totalmente
inexistente por inoperante en el Derecho Contempordneo. Actualmente el
ambito de éste Derecho, se le ha calificado como “Derecho General”, en
sustitucion precisamente de “Derecho Absoluto”, con lo que se quiere
significar que el duefio de la cosa, estd autorizado; tiene la facultad que la

misma ley determina. También se le califica como “Derecho Independiente”

31 Erga omnes significa que en Derechos Reales se ejerce contra todos los demas no titulares, y
que estan obligados a respetar el derecho de propiedad. Este es valido o puede hacerse valer
frente o contra todos.
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en el sentido de que es un Derecho Principal, esto es que existe por si mismo,

sin presuponer ninguin otro Derecho que le dé vigencia.

Si se pretendiera insistir en la existencia de este caracter, sdlo puede
entenderse como el que otorga al titular el mayor numero posible de
facultades, o como dice Lafaille: "El dominio encarna el summum de
facultades reconocidas al individuo sobre el objeto". Ya se ha afirmado el
caracter relativo del derecho de propiedad, que como todo derecho estd
sujeto a las leyes que reglamentan su ejercicio. También sobre la base de la
concepcidn cristiana de la propiedad, como derecho natural secundario con

funcidn social.

b) CARACTER EXCLUSIVO. Consiste en que el duefio de la cosa es el
unico facultado por la ley, para usar, gozar y disponer de la misma,
impidiéndoles estas facultades a los demas. En la legislacion salvadorena esta
caracteristica estd plenamente concretizada en el articulo 845 del Codigo
Civil, que literalmente dice: “El duefio de un predio tiene derecho para
cerrarlo o cercarlos por todas partes, sin prejuicio de las servidumbres
constituidas a favor de otros predios. El cerramiento podrad consistir en

paredes, fosos, cercas vivas o muertas”.

El parrafo anterior da el parametro que dos personas no pueden tener
cada una el dominio sobre el todo de una cosa; mas pueden ser propietarios
en comun de la misma cosa, por la parte que cada una pueda tener. La razon
es, porque es imposible que lo que me pertenece en el todo, pertenezca al

mismo tiempo a otro; pero nada impide que la misma cosa que me es debida,
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sea también debida a otro. Por tal razon se puede decir que el derecho de

propiedad es exclusivo.

El que una vez ha adquirido la propiedad de una cosa por un titulo, no
puede en adelante adquirirla por otro, si no es por lo que le faltase al titulo
por el cual la habia adquirido". Es 16gico que asi sea porque, de lo contrario,
se estaria admitiendo que se puede adquirir un derecho exclusivo por mas de
un titulo. Tampoco se considera que es una consecuencia de la exclusividad
la presuncion de libre, absoluto y exclusivo que tiene el dominio, lo que
apareja que, en caso de alegarse un gravamen o servidumbre, competa a

quien lo alega la carga de la prueba.

El cardcter exclusivo del Derecho de Propiedad, no deja de existir por
el hecho de que el duefio de la cosa esta obligado a respetar otros derechos
reales sobre la misma, y ni siquiera en el caso de los Derechos Proindiviso, y
por lo tanto, no perjudica la exclusividad del propietario, pues cada uno de

los copropietarios, tiene una parte del Derecho y no su totalidad.*

¢) CARACTER PERPETUO. El dominio es perpetuo, y subsiste
independiente del ejercicio que se pueda hacer de él. El propietario no deja de
serlo, aunque no ejerza ningun acto de propiedad, aunque esté en la
imposibilidad de hacerlo, y aunque un tercero los ejerza con su voluntad o

contra ella, a no ser que deje poseer la cosa por otro, durante el tiempo

32 Cabanellas, Guillermo, Diccionario de Derecho usual, Sexta edicién, 1968 Tomo I
Normalmente corresponden a una misma persona todas las facultades del dominio; pero
ocurre en ocasiones que este dominio esté atribuido en comun a varias personas, por lo que
no pudiéndose dividir, resulta que pertenece proindiviso a varios, sin que ninguno pueda
aducir su Derecho a toda la cosa ni siquiera a una parte determinada de ella, sino una
participacion que puede llamarse ideal.
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requerido para que éste pueda adquirir la propiedad por la prescripcion. La
perpetuidad atane a la naturaleza de la propiedad, pero no a su esencia. En
efecto, este cardcter puede faltar sin que el dominio deje de ser tal, en el caso
en que esté sujeto a plazo o condicidn resolutorios o se trate de propiedad
fiduciaria. Una persona puede dejar de poseer la cosa por muy largo tiempo,
incluso un plazo mayor que el necesario para la prescripcion, sea por su
voluntad, por imposibilidad, o contra su voluntad, pero mientras otra
persona no haya adquirido por prescripcion, seguira siendo propietario. Por
ejemplo, un fundo fue poseido sucesivamente por tres personas por un
término de ocho afos cada una, sin que haya mediado accesion de
posesiones. Han pasado veinticuatro afios en que el propietario verdadero ha
estado desposeido, pero ninguno de los otros tres logré la adquisicion por
prescripcion. El propietario podria entonces reivindicar con éxito el ejercicio
de su derecho de dominio. En cambio, si una persona poseyd durante el
tiempo necesario para prescribir, la solucion de la parte final del articulo se
justifica dado que no pueden coexistir dos derechos de dominio segun se
explicé en el cardcter exclusivo, es decir que apenas el poseedor logrd
usucapir, el anterior propietario perdié ipso iure su dominio. La sentencia
que haga lugar a la prescripcién tiene efecto declarativo, pues el derecho
existe desde el cumplimiento del plazo. De este modo se concilian
perfectamente el cardcter perpetuo del dominio y el instituto de la
prescripcion, y lo reclame mediante la figura juridica de la Prescripcion
Adquisitiva. Art. 2237 del Codigo Civil. La perpetuidad del dominio tiene el
sentido de que éste, como consecuencia de ella, no se pierde por el no uso,

como podria acontecer con las servidumbres y con el usufructo.
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Las caracteristicas anteriormente citadas, ya no tienen cabida en su
totalidad como lo era en décadas pasadas pues en el Derecho contemporaneo,
en la medida en que se les aceptaba generalmente. El propietario o duefio de
la cosa, se le considera entonces como un “Funcionario Social”, tal como ha
sido explicado plenamente, en el apartado correspondiente de éste trabajo, y
en consecuencia, su calidad de tal, tiene validez inicamente en ese sentido y

no en otro.

En resumen, se puede decir, que tradicionalmente se ha considerado
que el derecho de propiedad es: absoluto, en cuanto otorga un poder
ilimitado o soberano sobre la cosa; exclusivo, en cuanto faculta para impedir
el goce de la cosa por los demds; y perpetuo, en cuanto no estd sujeto a

limitacion de tiempo y puede durar tanto cuanto la cosa sobre que recae.

Y es que asiendo un estudio minucioso sobre esas caracteristicas se
puede ver claramente que ya no tienen tanta prioridad, pues es de
conocimiento general que la ley limita bastante estos caracteres siendo un

ejemplo claro el de Expropiacion.

La expropiacion segun lo define Guillermo Cabanellas, viene a ser el
“apoderamiento de la propiedad ajena que el Estado u otra corporacion o entidad
publica lleva a cabo por motivos de utilidad general y abonando justa y previa

indemnizacion”.
Teniendo como requisitos:

A.- QUE SEA DE UTILIDAD PUBLICA: podemos decir que esta

comprendido todo lo que es conveniente al progreso general del pais, su
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prosperidad, a la mayor justicia en la distribucion de las riquezas, porque esta
justicia hace la paz social, por consiguiente, no puede negarse su utilidad
publica. Para Bernales Ballesteros, la necesidad publica es un concepto que
tiene relacién con la indispensabilidad para la sociedad en su conjunto de
hacer o no hacer determinada cosa. Por ejemplo, es indiscutible necesidad
publica la construccion de carreteras de trazo lo mas recto que sea posible y
para ello, muchas veces hay que expropiar propiedades ajenas, ya que estan

en el trazo de la nueva via de comunicacion.

B.- Que haya una indemnizacion previa: para Max Arias, afirma que
“el particular que se ve privado de su dominio no sufre con ello despojo pues
como elemento existencial de la expropiacién existe el pago de su valor
justipreciado, esto es, la indemnizacion. Ella representa el equivalente
econoémico del bien expropiado y no solo cumple funciones de manifiesta
justicia, sino que protege a la propiedad privada concediéndole al propietario

los medios para subrogar con otro bien el que ha sido objeto da la medida”.

La indemnizacion esta referido al equivalente econémico que realiza el
Estado (o la entidad que realiza la expropiacion) como contraprestacion justa
del bien expropiado, es decir, que cumple la finalidad de reparar al menos, en

un porcentaje el perjuicio causado al propietario del bien.

3.4- Contenido del derecho de dominio

Sea expresado ya que el dominio siendo pleno encierra el mayor
numero de facultades posibles que una persona pueda tener sobre una cosa.

La enumeracion de estas facultades pareciera pues un ejercicio ocioso, siendo
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mas practico determinar su contenido por la via negativa. Pudiéndose asi
determinar qué es lo que el propietario no puede hacer. A pesar de ello,
tradicionalmente se dio al dominio un caracter descriptivo sefialandolo como
comprensivo del ius utendi, ius fruendi e ius abutendi, a los que habria que
agregar el ius possidendi que posibilita en la practica el ejercicio de los

demas.

a) Actos materiales de uso y goce: El ejercicio de estas facultades no
puede serle restringido porque tuviera por resultado privar a un tercero de
alguna ventaja, comodidad o placer, o traerle algunos inconvenientes, con tal

que no ataque su derecho de propiedad.

b) Derecho a poseer: Nos referimos aqui al ius possidendi,®® no al
derecho de posesidn, que puede o no tenerlo el propietario. Si la cosa esta en
poder de un tercero el titular del ius possidendi no puede obtenerla de propia

autoridad y, en caso de oposicion, debe reclamarla por las vias legales.

c) Derecho de usar o servirse: El ejercicio regular comprende la
facultad de uso, que es la mas limitada, pues si se tuviera aislada impediria
recoger los frutos y con mayor razén alterar la sustancia. Para el caso del

propietario estas limitaciones carecen de sentido.

d) Derecho de gozar la cosa: Comprende lo que los glosadores
llamaban el ius fruendi,®* o derecho de extraer los frutos de la cosa. Cabe

formular las mismas aclaraciones que en el caso anterior. Usando de las

% jus possidendi: la titularidad de la propiedad y de algunos derechos reales implican un
derecho a la posesion.

3 Jus fruendi: expresion latina que significa el derecho del propietario de percibir los frutos
de su cosa.
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facultades juridicas, por ejemplo, de percibir las rentas que la cosa produce

(frutos civiles).

e) Actos de disposicion: El poder de disponer de la cosa, de enajenarla
a titulo oneroso o gratuito, de constituir sobre ella servidumbres o hipotecas,
de darla en usufructo, uso o habitacién, y aun el de abandonar la cosa, o de
consumirla si su naturaleza lo permite, es lo que caracteriza al propietario y

corresponde al derecho de dominio en su nticleo mismo.

Al enumerar las facultades que tradicionalmente se le asignaban
mencionamos el ius abutendi® que muchas veces ha sido traducido,
siguiendo su raiz latina, como el derecho de abusar de la propiedad. Sin
embargo, no es éste el sentido genuino que los romanos daban a estos
términos, sino que con ello significaban precisamente el poder de disposicion

a que hemos hecho referencia.

3.5- Clases de derecho de dominio, respecto al titular

Propiedad individual: La propiedad privada puede ser de un solo
sujeto, siendo un solo sujeto que ejerce el derecho real de propiedad sobre un

mismo objeto, esta es la forma mds comun de que la propiedad tenga

cabida.’

% Jus abutendi: expresion latina con la cual se designa el derecho del propietario de un bien a
disponer plenamente de él.

3% Cabanellas de Torres, Guillermo, Diccionario Juridico Elemental, Edicién 2006, define que
el individuo es: aquella Persona o individuo determinado, susceptible de derechos u
obligaciones, cuando esta persona es tinica propietaria de un Derecho como el de propiedad,
estamos en una propiedad individual pero cuando estamos en una pluralidad de sujetos
estamos frente a la Proindivisién de bienes raices.
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Propiedad plural o colectiva: La propiedad de varios se subdivide en
propiedad proindiviso, en el que la cosa pertenece a los coparticipes o
copropietarios por partes ideales o cuotas, y eso significa que cuando el
derecho de propiedad es ejercido por varios sujetos que tienen una parte
dentro de la totalidad de un inmueble. Nuestro Codigo permite pactar
indivisiones que no superen los cinco afos, aunque se pueda renovar el pacto
una vez expirado el término. Nadie puede ser obligado a permanecer en
indivision, permitiéndosele al copropietario solicitar la particion del objeto en

cualquier tiempo, salvo el pacto ya expresado.
3.6- El derecho proindiviso

Una vez desarrollado las generalidades sobre el derecho de Propiedad,
dentro de la cual se desprende los derechos Proindiviso, Tomando en cuenta
el concepto que nos dice Rojina Villegas, la proindivision existe cuando una
cosa 0 un derecho patrimonial pertenecen a dos o mas personas. Los
copropietarios no tienen dominio sobre partes determinadas de la cosa, sino
un derecho de propiedad sobre todas y cada una de las partes de la cosa en

cierta proporcion, es decir, sobre parte alicuota.

Sin embargo, con el correr de los afios, los Derechos Proindiviso se ha
transformado en una gran herramienta para el logro de diversas actividades,
que no se podrian realizar sin una union de esfuerzos. Por esta misma razon,
las formas indivisas de propiedad lejos de extinguirse, han ido adoptando las
mas distintas manifestaciones, haciendo disminuir de a poco los prejuicios de

los legisladores. Es asi como los Codigos que lo han seguido, y han ido
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incorporando normas que regulan aspectos anteriormente olvidados, tales

como son los Derechos Proindiviso.

En El Salvador se han hecho avances a fin de ir actualizando la
legislacion sobre la materia, ya no solo subsistiendo las normas del Derecho
comun siendo las escasas normas originales especificamente las que regulan
la participacion. De esta manera, el codigo Civil de El Salvador de 1860 regula
solo algunos ambitos de los Derechos Proindiviso, y asi también como la
particion, los derechos de los comuneros, su origen y terminacion, mas no
establece claramente la regularizacion de los Derechos Proindiviso siendo
hasta en el mes de Junio de dos mil dieciséis que se decreta una ley Especial

para esos casos.”

Este problema de proindivisién ha sido parcialmente resuelto por la
ley que en el parrafo anterior se ha mencionado, pero serd la practica y
utilizaciéon del procedimiento la que genere mejor avance para poder
terminar con tal situacion, siendo los delegados del Estado (los notarios) los

encargados de darle efectividad y ejecucion.

Esta situacion o estado en que se encuentra muchas de las propiedades
en la zona Oriental no se le ha dado mayor importancia en afios pasados sino
hasta en el afio de dos mil dieciséis, Ya lo advirtio Lira Urquieta en 1956, en la

Legislacion Chilena: “si el legislador chileno mira con ojos benignos y

37 Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Inmuebles en estado de Proindivision, San
Salvador, 20 de junio de 2016, en la cual tiene como objeto: Art. 1. La presente ley tiene por
objeto el establecimiento de un régimen juridico especial que permita a la persona o personas
titulares de derechos proindiviso sobre bienes inmuebles en los cuales no sea posible o de
dificil realizacidn la particion judicial o extrajudicial; establecer, acotar e inscribir a cuerpo
cierto, la o las porciones de inmueble que les correspondan.
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protectores a la propiedad individual, no dispensa iguales favores a la
propiedad comun. Diriamos que la ve con malos ojos y que tiene prisa en

hacerla cesar”
3.6.1- Definicidn y naturaleza juridica

3.6.1.1- La proindivision

“Es el estado o situacion de una masa de bienes o de una cosa que no
ha sido partida o dividida entre sus varios copropietarios. Se refiere
especialmente a las herencias cuando los coherederos no han efectuado la

correspondiente particion”

Derecho Proindiviso segun Herbert Mauricio Alfaro Salvador,
Capacitador de la Escuela Registral, del CNR de la Ciudad de San Miguel
es: Que segun el Art. 2055 del Cddigo Civil Establece la comunidad de una
cosa universal o singular entre dos 0 mas personas sin que ninguna de ellas
haya contratado sociedad o celebrado otra convencion relativa a la misma
cosa siendo esta una especie de cuasicontrato. Partiendo de este articulo se
define que el Derecho Proindiviso es toda accion de poseer o tener entre dos o
mas personas derechos analogos o un bien intangible sobre una misma cosa,
este derecho puede ser en diferentes o iguales proporciones en relacion a las

cuotas que les corresponden como los comuneros de una masa de bienes.

Una vez definido lo que se trata los Derechos Proindiviso es necesario

dar a conocer su naturaleza juridica.

38 LIRA URQUIETA, Pedro: El Cédigo Civil Chileno y su época; Editorial Juridica de Chile;
Santiago, 1956.
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3.6.1.2- Naturaleza juridica

Los Derechos proindiviso tienen varias concepciones respecto a la
naturaleza juridica, dando a continuacion ciertos parametros para poder

identificar cual de ellas se asemejan al ordenamiento juridico de El Salvador.

1.- Se dice que cada uno de los copropietarios es titular de una cuota,
parte indivisa, abstracta e ideal, afirmacion que es criticada en razon a que el
fundamento de la propiedad, es que esta debe recaer sobre una cosa cierta y

determinada, por tanto, no puede ser sujeta a una cierta clase de suerte.

2.- Se dice que es una cierta clase de persona juridica, que nace en forma
especial cuando concurren varios propietarios sobre una cosa en comun y al
efecto estos copropietarios se encuentran subordinados a otros Derechos con
los que comparte la propiedad. Tendencia que también es criticada en razon a
que el nacimiento de una persona colectiva estd limitada al cumplimiento de

ciertos requisitos para su formacion.

3.- Se dice que los Derechos Proindiviso es una modalidad del derecho
de propiedad, que recae sobre un derecho cuyo objeto es una cosa indivisa
donde existe una pluralidad de sujetos, tendencia que es la mas aceptada por
nuestro ordenamiento juridico, ya que esta goza de proteccion juridica, la
unica diferencia es que no goza de proteccion material porque cada
copropietario conoce su porcentaje, pero no asi, la cabida real de ese

porcentaje.

Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, nos dice: “La Teoria de la divisién ideal

del Derecho, habla que cada copropietario tiene derecho sobre la totalidad de
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la cosa; pero su derecho es una parte del derecho sobre la totalidad de la cosa;
pero su derecho es una parte, del derecho entro de propiedad; las facultades
que derivan del derecho proindiviso corresponde a los copropietarios pro-

parte.”

Dentro de esta teoria, se estipula que la parte material de la cosa, no
interesa a la proindivision, sino que lo que realmente le interesa a este
concepto, es la parte del dominio sobre la cosa, ya que los copropietarios

tienen un derecho parcial sobre el dominio de la cosa.

En este concepto de Derecho Proindiviso, se pueden reconocer dos
derechos diferentes que son el derecho de propiedad individual, que consiste
en la parte que cada copropietario detenta o puede usar en forma exclusiva; y
el derecho de propiedad en comun, que es derecho que se tiene sobre las

partes que permiten el acceso a todos los copropietarios.

3.6.2- Clases de derecho proindiviso

Existe un principio fundamental en materia de Derecho Proindiviso: en
la que nadie estd obligado a permanecer en la indivisidn, y en consecuencia
no es valido el pacto por el cual los copropietarios se obligan
permanentemente a estar en dicho estado. Se reconoce en cada copropietario
el derecho de pedir la division cuando le plazca, a no ser que exista un pacto
estableciendo estado de proindivision temporal; en este caso debe respetarse

el término sefialado.
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3.6.2.1- Derecho Proindiviso en forma Voluntaria

Se presenta en el caso en que los propietarios tienen una cosa sujeta a
su dominio, la misma que puede dividirse en cualquier momento a simple
solicitud de uno de los copropietarios, division o particion que podra hacerse

de forma voluntaria o por la via judicial, si fuese necesario.

3.6.2.2- Derecho Proindiviso en forma Forzosa

Esta forma de proindivision forzosa es aquella que, por la naturaleza
de las cosas, existe una imposibilidad para llegar a la divisién o a la venta, de
manera que la ley se ve obligada a reconocer este estado que impone la
propia naturaleza. Por ello se puede decir que esta se presenta cuando la cosa
comun no pueda ser objeto de division, ni siquiera por voluntad de las partes,
ya que la normativa aplicable al caso puede limitar o dividir la cosa y es que
haciendo un estudio amplio sobre esto podemos notar que la tnica forma de
terminar con la proindivision es la particion, pero la particiéon procede
cuando se tenga conocimiento de los otros copropietarios que estan dentro de
indivisidon, siendo en los casos mas comunes como herencias, esto lleva a
establecer un nuevo procedimiento y ese procedimiento es el creado, por la
"Ley Especial Transitoria para la Delimitacién de Derechos de Propiedad en
Inmuebles en Estado de Proindivision". En estos casos, es donde viéndose la
imposibilidad de determinar la totalidad de proindivisarios y de ubicarlos a
todos para realizar la respectiva particion se cred procedimiento especial
donde cada uno de los proindivisarios podra irse saliendo de la proindivision

individualmente.
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3.7- Analisis de la afectacion de proindivision entre copropietarios

Segin la entrevista numero uno al Licenciado Mauricio Alfaro,
Registrador Auxiliar y Capacitador de la Escuela Registral, manifiesta que el
trafico inmobiliario no se afecta porque el propietario puede vender su
derecho, pero el problema sera para el adquirente de ese derecho que tendra
dificultad para inscribirlo el en Centro Nacional de Registro, el problema no
es comercial pero afecta de forma personal, en el sentido que este no podra
adquirir ningtin crédito porque las instituciones o los bancos no querran
poner en peligro su dinero, ya que un Derecho Proindiviso no genera una
seguridad como garantia, otra dificultad que se puede dar es que la persona
adquirente del inmueble no puede alegar una reivindicacion de dominio y no

puede oponer este derecho frente a terceros.

Se puede decir que otra afectacion que produce los Derechos
Proindiviso es que no existe libre disposicion de los bienes por parte de los
titulares de derechos proindiviso, por ello el porcentaje que se tiene solo
queda en abstracto, no pudiéndose disponer de algo certero fisicamente, es
ahi donde muchos autores han sostenido que los derechos proindiviso, no
son parte del derecho de propiedad, porque no cumple con uno de los
elementos que son esencial de la propiedad, pero si analizamos en afos
pasados ha sido normal la inscripcion de este tipo de derecho, y que al final
cuando se da la particion y ahora con el procedimiento especial de
acotamiento de Derechos proindiviso, terminan concretandose el Derecho de

Propiedad, pero durante se esté en este estado surte una afectacion y es que
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no goza en su totalidad de la libre disposicion ya que no se sabe

geograficamente de lo que le corresponde.

4.0- BASE TEORICA JURIDICA

4.1- Legislacién primaria

Para establecer un analisis juridico a los derechos Proindiviso,
comenzaremos por la ley Primaria, que al respecto regula el fomento y
proteccion del derecho de propiedad y el fundamento del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas se encuentra en diferentes disposiciones
Constitucionales, ya que la Constitucidon, es la fuente formal de mayor
jerarquia del ordenamiento juridico positivo y de la organizacion del Estado
para la persecucion de sus fines. Dentro del principio general del Estado de
Derecho Salvadorefio, se reconoce como el origen y el fin de la actividad del
Estado a la persona humana,® por lo que ademas le asegura la proteccion de
todos sus derechos entre los cuales se encuentra el derecho a la propiedad
privada, ya sea en forma individual o colectiva, estableciendo que El Salvador
reconoce que toda persona tiene derecho de wusar, gozar y disponer
libremente su propiedad, con las limitaciones que establece la misma

Constitucion y las leyes secundarias;* consagrandose ademas, la garantia de

% Vid. Art. 1 Cn. “El Salvador reconoce a la persona humana como el origen y el fin de la
actividad del Estado, que esta organizado para la consecucion de la justicia, de la seguridad
juridica y del bien comuin. Asimismo, reconoce como persona humana a todo ser humano
desde el instante de la concepcién. En consecuencia, es obligaciéon del Estado asegurar a los
habitantes de la Republica, el goce de las libertades, la salud, la cultura, el bienestar
econdmico y la justicia social”.

4 Vid. Art. 2 Cn “Toda persona tiene derecho a la vida, a la integridad fisica y moral, a la
libertad, a la seguridad, al trabajo, a la propiedad y posesion, y a ser protegida en la
conservacion y defensa de los mismo. Se garantiza el derecho al honor, a la intimidad
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audiencia, segun la cual, nadie puede ser privado de sus derechos incluyendo
el de propiedad y posesion, sino después de ser vencido en un juicio.*
También se reconoce el derecho a la libre disposicion de los bienes,
entendiéndose por ésta, como la facultad que se tiene de decidir qué hacer
con las cosas que son de propiedad privada,® lo cual es reconocido,

fomentado y garantizado por el Estado.®

4.2- Declaracion Universal de Derechos Humanos

Dentro de la normativa internacional, también es reconocido
universalmente el derecho de propiedad, en la Declaracion Universal de
Derechos Humanos,* en donde se establece lo relativo a los derechos civiles y

politicos que poseen todos los seres humanos.

De igual manera, se establece la proteccién del derecho individual de

propiedad y posesion, para aquellos casos en que arbitrariamente se quiera

personal y familiar y a la propia imagen. Se establece la indemnizacion, conforme a la ley,
por dafios de caracter moral”.

4 Vid. Art. 11 Cn. “Ninguna persona puede ser privada del derecho a la vida, a la libertad, a
la propiedad y posesion, ni de cualquier otro de sus derechos sin ser previamente oida y
vencida en juicio con arreglo a las leyes; ni puede ser enjuiciada dos veces por la misma
causa. La persona tiene derecho al habeas corpus cuando cualquier individuo u autoridad
restrinja ilegal o arbitrariamente su libertad. También procedera el habeas corpus cuando
cualquier autoridad atente contra la dignidad o integridad fisica, psiquica o moral de las
personas detenidas”.

#Vid. Art. 22 Cn. “Toda persona tiene derecho a disponer libremente de sus bienes conforme
a la ley. La propiedad es transmisible en la forma en que determinen las leyes. Habra libre
testamentifaccion”.

# Vid. Art. 105 Cn. “El Estado reconoce, fomenta y garantiza el derecho de la propiedad
privada sobre la tierra rustica, ya sea individual, cooperativa, comunal o en cualquier otra
forma asociativa....”.

4 Vid. Art. 17 Declaracion Universal de los Derechos Humanos: “1. Toda persona tiene
derecho a la propiedad, individual y colectivamente. 2. Nadie sera privado arbitrariamente
de su propiedad.”
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despojar al individuo de la propiedad que le pertenece, lo que no puede

ocurrir si no es por orden emanada de autoridad competente.

4.3- Procedimiento de delimitacion de derechos proindiviso

Este procedimiento se encuentra establecido en la Ley Especial
Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en Inmuebles en
Estado de Proindivision, y para una mejor comprension del mismo se hara

una sintesis de todas sus generalidades y pasos que implica.

Al momento de llevar a cabo este procedimiento, es de tener claro el dmbito
de aplicacion del mismo, el Articulo dos de la Ley antes mencionada en el
parrafo que antecede, nos establece los casos en que procede, siendo El
primero, en los cuales no sea posible, de conformidad al Registro de
Propiedad Raiz e Hipotecas, determinar la totalidad de los proindivisarios, y
el segundo caso es que en la matricula registral generada, existan mas de diez

cotitulares.

Los titulares del Derecho a solicitar este procedimiento de
Delimitacién de Derechos Proindiviso, son aquellas personas que siendo
titulares de derechos proindiviso inscritos en el Registro de la Propiedad Raiz
e Hipotecas o que al menos cuenten con antecedente inscrito, no deseen
seguir en dicho estado de proindivision y ejerzan posesion sobre una porcion

acotada dentro del inmueble general.
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Solicitud

La persona interesada que se encuentre en alguno de los casos, en que
procede el procedimiento, por si, o por otra persona facultada,
comparecera ante Notario, este levantara un acta que contendrs,
Nombre del interesado, sus datos de identificacion y ntmero de
Documento Unico de Identidad, si se tratare de un extranjero se
identificara conforme a la ley; y si se tratase de persona juridica: su
denominacién, nacionalidad, naturaleza y domicilio; y los datos
anteriores de identificacion de su representante legal o apoderado
segun corresponda; y en todo caso el Numero de Identificacion
Tributaria; y se relacionard la personeria juridica con que acttien los

representantes o apoderados del interesado.

La identificacion del inmueble general en estado de proindivision
dentro del cual se encuentra el acotamiento. Tal identificacion
comprendera su ubicacion, naturaleza, drea original y drea de resto si
lo tuviere, su antecedente registral y el nombre de los actuales
cotitulares que conociere, asi como el porcentaje de su derecho
proindiviso, si fuere determinable, y el numero de inscripciéon o
inscripciones de su titulo de propiedad o del antecedente registral

correspondiente.

La identificacion de la porcion acotada objeto de su interés, con
expresion de su ubicacion, naturaleza, drea y descripcion, debiendo

expresar los nombres de los actuales colindantes, asi como la direccion
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exacta en donde puedan ser notificados y el rumbo del inmueble

general por el cual se hard la delimitacion.

Los gravamenes o servidumbres que afecten a la porcion acotada, si

los hubiere.

La peticion de que se le declare separado de la proindivision, se
delimite su inmueble conforme el procedimiento establecido en la

presente ley; y que se le reconozca como exclusivo titular del mismo.

La relacion de los documentos que se anexan y el ofrecimiento de
testigos, deberan ser al menos dos, idoneos, capaces y que sean
copropietarios del mismo derecho proindiviso, o propietarios
poseedores de inmuebles préximos a la porcidén acotada, expresando
su nombre, datos generales, nimero de Documento Unico de
Identidad y su Numero de Identificacion Tributaria, quienes deberan
ser cotitulares proindiviso del mismo inmueble general, o propietarios
poseedores de inmuebles cercanos a la porcion a delimitar;
relacionando las respectivas inscripciones en el Registro de la
Propiedad Raiz e hipotecas: y que puedan dar fe de que la o las
personas solicitantes han ejercido su posesion sin otro proindivisario y
de una manera quieta, pacifica e ininterrumpida. el notario sefialara

lugar, fecha y hora para recibir la deposicion de los testigos ofrecidos.

El sefialamiento de lugar o forma para recibir notificaciones.
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8- Firma del peticionario o firma a ruego de conformidad con lo

establecido en la Ley de Notariado.

Esta es la estructura y contenido que llevara el acta, y toda diligencia

referente al procedimiento de Delimitacion, continuaran siempre en Acta

Notarial.

b) Documentos que deberan agregarse a la solicitud

I-

Titulo de propiedad debidamente inscrito en el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas, o si no lo tuviere inscrito, debera
siempre anexarlo dando las razones por las cuales su titulo no se
encuentra inscrito, o de no contar con el antecedente inscrito
original, puede agregar una certificacion literal del cual derive su
derecho en original y copia, para que el notario las confronte, las
cuales certificard y agregara al expediente que formard a partir de
la solicitud, junto con la certificacién literal, y devolverd los

instrumentos originales al interesado.

Si se tratare de un titulo de propiedad aun no inscrito, pero con asiento

de presentacion en tramite en el Registro, el interesado podra anexar la

certificacion literal del documento que para ello debera extenderle el Registro,

ademads del respectivo antecedente inscrito.

II-

I1I-

La ubicacion catastral de la porcion acotada de la que se encuentra
en posesion.

La certificacion extractada del antecedente registral en la que conste
el porcentaje total de derechos proindiviso y sus titulares: o, en su

caso, la imposibilidad de determinar con exactitud los porcentajes y
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titulares de dichos derechos. Esta es la que nos va a establecer que

caso procede.

Admitida la solicitud, éste la hara saber al publico por edictos
publicandolo una vez en el Diario Oficial y una vez en un periodico de
circulacion diaria y nacional, para que los que se consideren afectados
comparezcan, a interponer oposicion fundada ante el notario,
presentandole la documentacién que legitime su alegacion. El edicto
contendra de forma extractada: 1- Datos generales de identificacion del
interesado sea este persona juridica o natural; 2- Identificacion del
inmueble general en estado de proindivisidn, ubicacion, naturaleza,
area original y drea de resto si lo tuviere, su antecedente registral y el
nombre de los actuales cotitulares que conociere; 3- Identificacion de la
porcién acotada objeto de su interés, su ubicacidn, naturaleza, drea y
descripcidon, debiendo expresar los nombres de los actuales
colindantes; 4- gravamenes o servidumbres que afecten a la porcion
acotada, si los hubiere; y 5- peticion de que se le declare separado de la

proindivision y que se le reconozca como exclusivo titular del mismo.

Llegado al lugar, fecha y hora para recibir la deposicion de los testigos
ofrecidos, el notario revisara los documentos, identificara en legal
forma a los testigos y hara el interrogatorio respectivo, consignando
sus deposiciones de forma separada, quienes deberan manifestar su
conocimiento y dar fe de la posesién de la persona o personas

interesadas, y en su caso, también de sus antecesores, de forma quieta,
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pacifica, ininterrumpida y sin que hayan poseido en nombre de otro

proindivisario, por mas de diez afios sobre el inmueble acotado.

El notario nombrara perito a un ingeniero civil, y sefialara lugar, dia y
hora para identificacion, reconocimiento de linderos y levantamiento
topografico del inmueble a delimitar, citando por esquela a los actuales

colindantes, por lo menos con ocho dias de anticipacién a la diligencia.

El dia y hora sefialados y cumplida la cita a los colindantes, el notario
en compania del perito nombrado y del interesado, previo a la
diligencia de mensura, identificard el inmueble que se trata de
delimitar, el perito, con la participacion de los colindantes que
asistieren, procederd a realizar el reconocimiento de linderos y

levantamiento topografico.

Recibido el informe rendido por el perito y la resolucién de aprobaciéon
de los planos por la Oficina de Mantenimiento Catastral
correspondiente y transcurridos diez dias habiles después de la tltima
publicacién, sin que se haya presentado oposiciéon alguna, se
pronunciard resoluciéon final en la cual se tendra por terminada la
proindivisién respecto al derecho del solicitante, informe que debera
transcribirse integramente y debidamente protocolizada, de la cual el
notario extendera testimonio, el cual le servira de Titulo de dominio al
interesado y le anexard la constancia de aprobacién del plano

extendido por la Oficina de Mantenimiento Catastral en original.
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h) El testimonio que extendera el notario, debera ser presentado al

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, para su inscripcion.*

4.4- La concordancia del registro con la realidad Extra registral

Para analizar este punto es necesario hacer uso del procedimiento que
realiza CATASTRO Nacional, en la cual realiza la inscripcion de planos
registrales que se produce cuando la calificacion registral sea positiva, a
través de la cual el Registrador decide que la representacion grafica o
cartografica, como representacion juridica de la realidad extra registral sea
coherente con la realidad juridica registral del folio, siendo la mensura del
inmueble lo que determinard si hay una concordancia con el porcentaje

inscrito de cada copropietario.

Entre la concordancia del Registro con la realidad juridica extra
registral, es de suma importancia en este tema de Derechos Proindiviso, en el
sentido que extra registralmente los derechos que se estan analizando, no
gozan de una seguridad material, no siendo concordante con la realidad
registral ya que en esta si gozan de seguridad juridica, y es asi como se trata
de resolver una discordancia entre una realidad juridica extra registral, de un
inmueble sobre la que recae un dominio, y la registral, donde no se ha
inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca, por no haberse
acotado fisicamente el porcentaje del que goza cada proindivisario, con los

que tratan de resolver una inexactitud, que afecta a la titularidad, porque los

45 Vid. Anexo 4.
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proindivisarios no tienen una escritura donde registralmente este acotado su

parte.

La concordancia entre el registro de la propiedad y la realidad fisica y
juridica extra registral, se puede hacer referencia a la representacion grafica
georreferenciada del inmueble, su coordinacién con catastro, el deslinde
registral del inmueble, la rectificacion de su descripcion material de la

parcela.

Lo que se pretende es lograr la concordancia de la realidad Juridica
Registral y tabular con la realidad extra registral, sin que el procedimiento de
concordancia quepa una relacién mads precisa con la realidad fisica y la
juridica, pues operan en planos distintos, objeto de la identificacion grafica
del inmueble, distinguiendo segin que el inmueble ya esté inscrito en el

Registro de la Propiedad Raiz e hipoteca.

La inscripcion de la representacion grafica del inmueble como tal,
requiere peticion de solicitar una respectiva delimitacion del inmueble, y la
calificacion registral y en su caso, inscripcion, que solo requiere el
consentimiento del titular registral, apoyada con una cartografia existente de
la parcela a delimitar registralmente, para fundamentar la calificacion

registral sobre la identificacion del inmueble en el territorio,

Lo que sucede el no tener una matricula del inmueble es una
inseguridad juridica por parte del propietario del inmueble, que en realidad
estd realizando una previa separacion de los demas colindantes, con limites
establecidos y su respectivas medidas superficiales, el no contar con dicha

delimitacién del predio inmobiliario, se le dificulta el acceso, al Registro de la
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Propiedad Raiz e Hipoteca, como el momento en el que ha de identificarse el
inmueble sobre la que recae el derecho, por lo que, o bien se deberia haberse
regulado. Procedimientos de identificacion grafica del derecho, es decir,
proyeccion geografica de la parcela registral, suficiente para que el derecho

pueda circular en el trafico.

El procedimiento registral correspondiente, producira los efectos de la
legitimacion registral. Es decir, se presumira que el objeto del derecho existe y
pertenece al propietario, con la representacion grafica que resulta del asiento
respectivo, como presuncion iuris tantum susceptible de prueba en contrario
en juicio. Por tanto, la identificacién de un inmueble es aquella operacion
juridica, en virtud de la cual el Registrador territorialmente competente, de
oficio, en virtud de declaracion del titular registral, decide si la descripcion
del folio es coherente con la representacion grafica, o esa coherencia es
provisional cuando la descripcion literaria presenta inconsistencias con la
representacion geografica, o simplemente no existe coherencia, mediante su
calificacion registral grafica. Puede realizarse de oficio por el Registrador, o a
instancia de parte en el seno de un procedimiento registral, integrado en la

peticion de inscripcion del derecho.

Procedimientos de descripcion grafica del derecho inscrito, es decir,
proyeccidon gréfica de la parcela registral a delimitar sin conflicto que se
pueden surgir en la vida juridica, pues es consentida por los colindantes, que
fijan de comun acuerdo el trazado del lindero y que al estar dotado de
mayores garantias juridicas, los efectos que producen son mayores, pues

consta el consentimiento del titular registral, el de los colindantes, la
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calificacion registral favorable y la cartografia utilizada goza de sancion

oficial, por lo que se le puede extender los efectos de la fe publica registral.

4.5- Conflictos en el transcurso del procedimiento de delimitacion de

derechos proindiviso

En el salvador actualmente existe un considerable niimero de personas
naturales y juridicas que son poseedoras de derechos de propiedad
inmobiliaria en estado de proindivisién, quienes a pesar de no desear
continuar con dicho estado, no cuentan con las condiciones para iniciar
diligencias judiciales o extrajudiciales de particion, para delimitar fisicamente
sus derechos, ya que debido a multiples fraccionamientos del derecho de
propiedad por medio de la proindivision, no es posible establecer con certeza
la titularidad de todos los coparticipes del mismo, asi como los porcentajes
reales de sus derechos, o que por encontrarse un exagerado numero de
coparticipe o comuneros afectados, resulta excesivamente oneroso ubicar a
todos ellos. #

Generalmente son propiedades que no se ponen en el mercado con el
fin de alquilarlos o venderlos debido a desavenencias y discrepancias entre
los copropietarios.

Hay que tener en cuenta que todos los propietarios que forman el
proindiviso deben de estar de acuerdo en el uso que se le va dar al bien, solo
con que uno de ellos, por muy pequefio que sea su porcentaje, no esté de

acuerdo, el problema esta creado.

* Ante Proyecto de la Ley Especial Transitoria para la Delimitacién de Inmuebles en Estado de
Proindivision.
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Las causas de conflictos pueden ser diversas, una de las desavenencias
que generalmente se da en el derecho proindiviso, es la inconformidad del
reconocimiento de linderos, caso que es muy dificil para el juzgador dirimir
ese conflicto, en cuanto que no existe una delimitacion técnica catastral, no
poder contar en ese sentido con una prueba pericial veridica o fehaciente, es
La tinica forma posible, acudir a la justicia para resolver un conflicto, surgido
del desacuerdo de los colindante, a causa de delimitar un derecho

proindiviso.

4.6- Los procedimientos para resolver conflictos entre copropietarios

4.6.1- Proceso de solucion alterna de conflictos

Hasta antes de dictada la resolucion final, cualquier persona que
considere tener mejor derecho en la porcidén acotada, puede presentarse ante

el notario que las tramita, para manifestar su oposicion a la misma.

Si se presentare desacuerdo entre los colindantes al momento de la
mensura, el perito, ante todo procurard llegar a arreglos equitativos; pero si
esto no fuere posible, hard constar los términos de la desavenencia con los

colindantes en la forma mads concisa y clara en su informe.

Si persiste el desacuerdo y el interesado manifestare su oposicion ante
el notario que las tramita, este suspendera las diligencias y en su caso, tendra
por agregada a las mismas la documentaciéon que le haya sido presentada por

el opositor.

Notificara al interesado y al opositor, para que, en el término de ocho

dias, si quisieren, manifiesten su conformidad al sometimiento al
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procedimiento establecido en la Ley de Mediacion, Conciliacion y Arbitraje, e
indiquen el Centro de Mediacion al cual desean someter el asunto en todo
caso, el notario remitird una copia certificada de las diligencias al Centro

seleccionado, a més tardar en el plazo de ocho dias a partir del acuerdo.

Concluida la mediacion, el Centro en el término de ocho dias, remitira

al notario, el acta de solucion de la disputa o de la falta de acuerdo.

Si se hubiere llegado a una solucidn, el notario continuara con las

diligencias tomando en cuenta el acuerdo alcanzado.

De no existir acuerdo o concluido el plazo sin que el interesado y el
opositor manifiesten su conformidad de sometimiento al proceso de la Ley de

Mediacion, Conciliacion y Arbitraje

El notario dentro del plazo de ocho dias, con notificacion al interesado
y al opositor, remitird las diligencias al juez competente del lugar donde esté

ubicado el inmueble.

4.6.2- Procedimiento judicial de la oposicion

a) Recibidas las diligencias, el juez mandara a oir al opositor para que,
en el término de ocho dias habiles siguientes a la notificacion, presente su
oposicion con las formalidades de la demanda que establece el Cddigo

Procesal Civil y Mercantil.

b) Transcurridos los ocho dias y el opositor no haya presentado la
demanda respectiva, el juez, previo informe de la secretaria, declarara

caducada la pretension del opositor.
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c) Declarada la caducidad o no ha lugar la oposicion, sera el juez quien
continuara conociendo de las diligencias de conformidad a la Ley Especial
Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en Inmuebles en

Estado de Proindivision, hasta su resolucion final.

D) La resolucion final debera certificarse, para que le sirva al
interesado de titulo de dominio sobre la porcion de inmueble delimitada, la
cual deberd ser presentada al Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca para
su inscripcidn, anexando la constancia original de aprobacién del plano

extendido por la Oficina de Mantenimiento Catastral.

4.7- La delimitacion del derecho proindiviso en el derecho
comparado

4.7.1- La inscripcion de los derechos indivisos en Costa Rica

Como ha quedado definido es la situacion Juridica cuando una cosa o

un derecho patrimonial pertenece pro-indiviso, a dos o més personas.

Este tema de la Inscripcion de Derechos Indivisos nace del Articulo
272 del Cédigo Civil de Costa Rica que establece: “Ninguin propietario esta
obligado a permanecer en comunidad con su conduefo, y puede en todo

tiempo exigir la division, salvo:

1. En los casos de las sociedades mercantiles o de compafiias comunes,
en todos los cuales se observard lo que la ley especial y respectivamente

disponga.

2. Si la cosa o el derecho fuere por su naturaleza absolutamente

indivisible.
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3. Derogado por Ley 7933 Reguladora de la Propiedad en Condominio
de 28 de octubre de 1999.

4. Cuando tratandose de inmueble su fraccionamiento contraviene las
normas del urbanismo”. (Adicionado por articulo 72 de la Ley de

Planificacion Urbana 4240 de 15 de noviembre de 1968)”

Producto de lo anterior se desprende que nadie estd obligado a
permanecer en copropiedad por lo que se puede exigir la divisién de la cosa
comun, en caso de ser indivisible, solicitar que se adjudique a una parte con
su debida indemnizacién a los demds copropietarios, o en su defecto que se
venda la cosa y se reparta proporcionalmente su derecho de acuerdo al valor

de la venta.

4.7.2- Ley de inscripcion de derechos indivisos en Costa Rica

Finalidad de La Ley:

Es la posibilidad que se le da al propietario de un derecho indiviso
sobre fincas inscritas en el Registro Pablico, que haya poseido por un tiempo
no menor al afio de manera quieta, pablica y pacifica y como duefio de una
de las partes del terreno de inscribirla independientemente mediante el

otorgamiento de una escritura publica.
4.7.2.1- Tramites prescritos en la ley
Es por medio de un proceso judicial no contencioso, en donde se debe

cumplir una serie de requisitos para finalizar por medio de una resolucion

final, en la cual el juez autoriza para que se acuda ante un notario para que
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protocolice por medio de escritura publica la localizacion del derecho

correspondiente.

4.7.2.2- Procedimiento en via judicial
Se regula dentro de lo establecido en el Cddigo Procesal Civil
correspondiente a la Actividad Judicial NO Contenciosa.
Caracteristicas:
No debe existir contencion alguna.

Se da audiencia por 15 dias a los colindantes, acreedores, embargantes,

anotantes e interesados.
Pruebas:

o Testigos (vecinos)

e Plano Catastrado

e Certificacion notarial o registral
Una vez la demanda en forma procede:

e Dar traslado a los co-propietarios e interesados para que se allanen o

bien se opongan.
e De allanarse: Evacuan prueba y se procede a dictar sentencia.

e De oponerse: se ordinaria la via.
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La sentencia final no tiene caracter de cosa juzgada material. Adquiere
tal caracteristica hasta transcurridos 3 afos en relacion con los colindantes

notificados en el proceso y 10 afios respecto a los interesados no notificados.

Una vez la misma se procede a ir donde un notario para otorgar la
escritura de localizacion correspondiente mediante la protocolizacion de

piezas.

4.7.2.3- Procedimiento ante notario publico
Es un medio que otorga el Cédigo Notarial por medio del articulo 129
de dicho cuerpo normativo.

Particularidad: Para ser uso de este medio no deben figurar como

interesados menores de edad ni incapaces.

e Actuaciones del Notario son extraprotocolares salvo la escritura en la

cual se plasma la localizacion.
e Actuaciones serdn las mismas que se den en via judicial.

e El procedimiento se deberd hacer confeccionando un expediente tal
cual cémo se lleva en los juzgados civiles y una vez terminado sera

entregado al archivo judicial.

Gran responsabilidad del Notario en el sentido que las actuaciones son

igual a las realizadas por los funcionarios judiciales.
Se debe tomar en cuenta como caracteristicas esenciales:

> La no existencia de controversia sino perderia el notario la

competencia respectiva.
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> Notificar satisfactoriamente a todos los interesados que la ley

determina.

» Salvaguardar el debido proceso.



CAPITULO III

SISTEMA DE HIPOTESIS
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CAPITULO III

3.1- HIPOTESIS GENERALES Y ESPECIFICAS

3.1.1- Hipotesis generales

1: la situacion juridica de la proindivision genera discrepancia entre
copropietarios, pero, el nuevo procedimiento de delimitacion de derechos
proindiviso es eficaz y menos engorroso para terminar con la proindivision,
sin embargo, surgen dificultades al momento de seguir las diligencias de
delimitacion y deben ser resueltas para parcelar un inmueble (tierra) en

estado de proindivision.

2: La nueva ley especial transitoria para la delimitacion de derechos de
propiedad en inmuebles en estado de proindivision es buen avance, no
obstante, deja casos sin resolver y no lograr tener un perimetro exacto de la

tierra para sus copropietarios.

3.1.2- Hipotesis especificas

1: La libre disposicion de los bienes es reconocido constitucionalmente,
sin embargo, en la situacion de la proindivisién de inmuebles, se limita el

trafico juridico de los mismos.

2: El nuevo procedimiento de delimitacion de Derechos Proindiviso es
efectivo, pero, es necesario implementar un programa de Gobierno, que dé

cobertura a todos los casos de proindivision.
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3: La Ley Especial para la Delimitacion de Derechos Proindiviso,
resolvera la mayoria de casos, no asi, aquellos que no cumplen los requisitos

para que procedan las diligencias de delimitacion.

3.2- OPERACIONALIZACION DE LAS HIPOTESIS (ver Pag. 16 y sig.)



CAPITULO 1V

PRESENTACION DE RESULTADOS
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El presente capitulo tiene como objetivo presentar los resultados
obtenidos a partir de la aplicacion de entrevistas no estructuradas a los
diversos actores, que se involucraron en el Proyecto de Investigacion, y que

accedieron a participar.

El andlisis e interpretacion de los resultados obtenidos se realizo en
base a la teoria del andlisis cualitativo esto implica recoger, organizar,
transcribir y analizar datos, buscando obtener informacion con la finalidad de
responder a las preguntas de la investigacion, con ello se busca obtener datos
que se convertirdn en informacién y conocimiento; Esto ocurre en los

ambientes naturales y cotidianos de los participantes o unidades de analisis.

La Recoleccién y el andlisis es un proceso que ocurren practicamente
en paralelo, no siendo estandar ya que cada estudio requiere de un esquema
y la recoleccién de datos, consistiendo en recibir datos no estructurados a los

cuales se les dara estructura en el momento.

El instrumento utilizado para llegar a los resultados fue la entrevista y
las unidades de investigacion fueron los Notarios y Registradores del Centro
Nacional de Registros de la Zona Oriental, la muestra estaba comprendida
por 3 Registradores y 2 Notarios, una de cada sector detallado a continuacion;
Registrador Jefe de San Miguel, Registrador Jefe de La Union, Registrador
Jefe de Usulutdn y dos Notarios con Mayor Numero de Diligencias en la

Zona Oriental.
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3.1- Cierre de las entrevistas no estructuradas para registradores de la

zona oriental

Dirigida a los registradores Jefes de la Zona Oriental (San Miguel, La

Union y Usulutan).

CODIGO TEMAS FUNDAMENTALES Fa | Fr% | TOTAL
1 Que significa Acotar Derecho Proindiviso 3 1714 |3
2 Cantidad de Derechos Proindiviso Inscritos |3 |7.14 |3
3 Frecuencia de Inscripcion de Derechos |3 |7.14 |3
Proindiviso
4 Es forma normal de tener una propiedad 2 1476 |2
5 Desventajas al no tener las medidas exactas |1 |2.39 |1
6 Afectan el trafico Inmobiliario 2 (476 |2
7 Es necesario inscribir derechos con medidas |3 |7.14 |3
delimitadas.
8 Beneficios sobre tener un perimetro exacto 3 1714 |3
9 Evolucién del procedimiento de acotamiento |3 |7.14 |3
10 El nuevo procedimiento de delimitacién esta |1 |2.39 |1
siendo utilizado
11 Idoneidad de la nueva ley 3 (714 |3
12 Desafios del Estado con la nueva ley 3 |714 |3
13 Limitante por establecer un numero de |3 |7.14 |3
propietario
14 Uso de la ley por los Notarios. 1 1239 |1
OTROS 8 |19.05 |8
TOTAL 42 | 100% | 42
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TABLA 1: REGISTRADORES

100
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
WFa 3 3 3 2 1 2 3 3 3 1 3 3 3 1 8 4

BFr% 7,14 7,14 7,14 4,76 2,39 4,76 7,14 7,14 7,14 2,39 7,14 7,14 7,14 2,39 19,05 100
TOTAL 3 3 3 2 1 2 3 3 3 1 3 3 3 1 8 4

MFa WmFr% mTOTAL

La grafica anterior refleja los resultados de la entrevista realizada a:
Registradores Jefes del Centro Nacional de Registros de la Zona Oriental (San
Miguel, La Union y Usulutan), dicha entrevista tenia como objetivo principal
saber cudl es su postura o pensamiento sobre la implementacion de las
normativas para delimitar derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de
Proindivisién y especialmente la Ley Especial Transitoria para la delimitacion
de Derechos de Propiedad en Inmuebles en Estado de Proindivision, asi como
los nuevos desafios que se tienen sobre la delimitacion de Derechos

Proindiviso.
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3.2- Entrevista no estructurada: descripcion y analisis de resultados

Dirigida a los Licenciados Herbert Mauricio Alfaro Salvador
(Registrador Auxiliar y Capacitador de la Escuela Registral) y Mauricio
Stanley Robles (Jefe de Instituto Geografico y del Catastro Nacional de la
ciudad de San Miguel); Licenciado RUBEN ERNESTO MARTINEZ
HERNANDEZ (Registrador Auxiliar y Asistente de Calificacion del Registro
de la Propiedad de Usulutén); Licenciado CESAR EMILIO GUZMAN
MAGARIN (Registrador Auxiliar del Registro de la Propiedad de La Unidn).

1.- ;Registralmente acotar Derechos Proindiviso que significa?
Los entrevistados coincidieron que Segun el Art. 2055 CC.
Establece la comunidad de una cosa universal o singular entre dos
0 mas personas sin que ninguna de ellas haya contratado sociedad
o celebrado otra convencion relativa a la misma cosa es especie de
cuasi contrato. Partiendo de este articulo se define que el Derecho
Proindiviso, es toda accion de poseer o tener entre dos o mas
personas derechos andlogos o un bien intangible sobre una misma
cosa, estos derechos pueden ser en diferentes o iguales
proporciones, en relacion a las cuotas que les corresponden como

comuneros de una masa de bienes.

Asi también acotar derechos significa dotarlo de determinacion de
singularidad de y es de esa forma como se logra obtener su clara
determinacidn, su colindancia es decir ese derecho equivale a

tantos metros cuadrados es su capacidad superficial del inmueble.



116

2.- ;Existe una buena cantidad de derechos proindiviso inscritos en esta
oficina?

Los entrevistados coincidieron que efectivamente en las diferentes
oficinas de la zona Oriental, si existen muchos derechos pro
indiviso inscritos, porque estos derechos se siguen dando ya sea
por titulos traslaticios de dominio o por aquellos casos en que los

bienes son heredados.
3- ¢Es frecuente entonces la inscripcion de derechos proindiviso?

Los entrevistados coincidieron en que era bastante frecuente la
inscripcion de estos derechos hasta la fecha del afio 2006 que se
emiti6 un decreto que tuvo vigencia por tres afios en aquel
entonces si exista una flexibilidad para inscribir derechos
proindiviso esto tiene duracidon hasta el afio 2009, después se
comenzo a informar de las alternativas que se tenian para que no
se siguieran con la proindivision de derechos, entre las
alternativas era que se llevara los tramites para la particion de los
bienes y la otra via era la consolidacién de todo los derechos a una

sola persona.
4.- ;Para usted considera que es una forma normal de tener una propiedad?

El Lic. Guzman Magarin registrador de La Union, considera que si
es normal; no coincidiendo con los otros dos entrevistados, que
consideran que desde el punto de vista juridico es normal pero no
es practico el tener un derecho es seguir lo que establece el Art.

656 CC. A los titulos traslaticios de dominio como el caso mas
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comun es la transferencia de bienes, el tener un derecho
proindiviso puede ser normal pero no es practico, porque si voy
determinando el derecho que voy vendiendo, pero no es practico
para el que adquiere dicho derecho, porque tendra dificultad y el
caso mas practico es el de la herencia, este inmueble pasa a quince
herederos esa normalidad debe de verse desde sus origenes de

como se nace el derecho y como se trasfiere.

5.- (Cuales son las desventajas que tiene el no contar con una descripcion

técnica exacta de las propiedades de las cuales son duefios?

Para el Lic. Alfaro registrador de San Miguel sostiene que las
desventajas mas comunes que se pueden dar, es la probabilidad
de una estafa, porque se vende aquel inmueble pero no tiene la
determinacion del porcentaje especifico del inmueble, es por ello
que actualmente se le pide un plano realizado por catastro, para
tener una mejor apreciaciéon de la cabida real del inmueble a
trasferir; no coincidiendo con los otros dos entrevistados que
sostienen que una desventaja es que afecta el proyecto de vida,

porque en esa porcioén no podran construir.
6.- ;(Cree usted que el derecho proindiviso afecta el trafico inmobiliario?

Para el Lic. Guzman Magarin registrador de La Unidn si afecta el
trafico, porque si quisiera vender esa porcion seria dificil porque
no esta delimitado; para los otros dos entrevistados sostienen que
no se afecta el trafico inmobiliario porque el propietario puede

vender su derecho, pero el problema sera para el adquirente de
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ese derecho que tendra dificultad para inscribirlo el en Centro
Nacional de Registro, el problema no es comercial, pero si afecta
de forma personal, otra dificultad que se puede dar es que la
persona adquirente del inmueble no puede alegar una
reivindicacién de dominio y no puede oponer este derecho frente

a terceros.

7.- ¢{Usted como registrador considera necesario que se inscriban derechos

de propiedad con medidas delimitadas sobre el inmueble?

Para los entrevistados el tener un derecho proindiviso con
determinacion es importante, porque ya se tiene una certeza de la
seguridad material de ese bien inmueble, asi como también queda
determinado la capacidad superficial las colindancias y una cabida

real exacta.

8.- ;{Que beneficio genera para el Estado tener un perimetro exacto de las

propiedades?

Los entrevistados coincidieron que los beneficios son el de cumplir
el propdsito de la Constitucion, de brindar una seguridad juridica
y material, estableciendo una delimitacion del drea al usuario para
que pueda ser inscrito y validado su bien inmueble y que dicha
propiedad esta delimitada su capacidad superficial, los beneficios
son tanto para el Estado como para el propietario, partiendo del
Art. 2 de la Cn. La obligacion del estado para con los ciudadanos
de brindar la seguridad juridica, a través de leyes y decretos para

que puedan tener un inmueble delimitado.
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9.- ;Como ha sido el proceso del acotamiento de derechos proindiviso tanto
historicamente, como en la actualidad y si ha tenido evolucion en el

contexto que nos encontramos?

Entre los entrevistados se coincidid que las garantias que ha
tenido el Estado es a través del Centro Nacional de Registro de la
Propiedad Raiz e hipoteca segin antecedentes se ha tenido una
flexibilidad de inscripcién de documentos, frente a ellos se tenia
dificultad y se hace un estudio Registral y el Estado observo que
se tenian deficiencias, frente a estas, en el ano 2006 se crea un
decreto que fue un tanto complicado, posteriormente el Registro
siguid haciendo estudios para sacar a las personas de Ia
proindivision y con iniciativa de la Asamblea Legislativa se crea la
Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de
Propiedad en Inmuebles en Estado de Proindivision, que es creada
con la finalidad de dar salida, a dicho estado que sean mantenido

dificultades por mucho tiempo.

10.- ;Cual es el porcentaje de procesos promovidos con la nueva ley

transitoria?

Haciendo énfasis en la aplicacion del nuevo procedimiento de la
ley transitoria, existe en San Miguel un ntimero de 35 casos
aproximadamente llevados en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas; En el Registro de La Union, se ha seguido solo un caso;
y en el Registro de Usulutan, no se ha seguido ningtn caso hasta

el mes de agosto de dos mil diecisiete, por tanto, se estd utilizando
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eficazmente la nueva Ley, no solo en la zona oriental sino mas

bien en todo el territorio salvadoreno.

11.- ;Considera que la nueva ley es idonea para resolver los casos de
proindivision?
Los entrevistados coincidieron que la ley es idonea, porque desde
el proceso de formacion de ley, esta es de cardcter especial
prevalece sobre cualquier ley, es de orden publico, idénea a pesar
de que tiene vacios, pero es importante porque permite establecer,
acotar e inscribir un derecho proindiviso, delimita con un
levantamiento topografico que se inscribira, el problema que tiene
esta ley es su vigencia que solo es de cinco afos lo cual es de muy

poco tiempo, la que no deberia tener derogatoria.

12.- ;Que desafios tiene el Estado frente a la aplicacion del nuevo

procedimiento?

Los entrevistados sostienen que los desafios o vacios que se
pueden encontrar, surgirdn en la prdctica, porque la ley se crea en
escritorio, asi también se da la dificultad de no capacitar a los
abogados para realizar los documentos requeridos por el nuevo
procedimiento y asi resolver los derechos proindiviso, frente a esa
dificultad los registradores vienen y orientan a los abogados pero
no les dicen que llevara el contenido del documento y esto crea
dificultad a la hora de inscribir, el Estado debe de capacitar para

que hagan un buen uso de la nueva ley.
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El Jefe de Catastro se pronuncié diciendo que el rol de Catastro y
el Centro Nacional de Registro y sobre los desafios del Estado para

proteger la propiedad puede decirse:

Que al momento de crear esta nueva ley lo que se busca es que se
rompa con la proindivision, que se ha tendido problema por
décadas pero lo que no se puede hacer es que no se sigan dando
los derechos proindiviso, asi también no se puede evitar que el
causante le deje un inmueble a veinte hijos pero se pueden seguir
mitologias para que no se sigan dando los derechos proindiviso y
la via seria que se deje en el testamento que se seguira la particion
delo bienes para que ahi se termine con la indivision, un desafio
del Estado es que se haya solventado el problema de la
proindivisién en un 55% a finales de los cinco afos de vigencia de

la ley transitoria.

13.- ;Considera usted que la nueva ley deberia ser aplicable sin importar el

namero de copropietarios?

Para los entrevistados la nueva ley va enfocada al problema de los
derechos proindiviso y no al nimero de copropietarios, porque
esta ley no viene a romper con las formas normales para salir de la
indivisién que a través de la historia ha sido la particion de los
bienes o por la consolidacion de derechos de todos los
copropietarios a un solo propietario, esta ley viene a facilitar con
su agilidad para aquellos casos que son dificil de llevar la

particion.
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14.- ;Con la implementacion de la nueva ley, los Notarios estan haciendo

uso adecuado de dicha ley?

Segun el Registrados de San Miguel al hacer conocimiento antes
de la vigencia de la nueva ley, diversos casos ingresaron lo cual
fueron denegados porque tenian vicios insubsanables y no eran
viables porque seguian la via de la remedicion y a la hora de
protocolizar lo hacian de la forma incorrecta en relacion a las
fechas, hoy en dia los Notarios estdn haciendo uso adecuado del
procedimiento porque a pesar que se les previenen en el Registro,
son cuestiones de forma subsanables, por lo que se le estd
haciendo el uso adecuado de la nueva ley, hay que hacer ver que
en el Departamento de la Unién y Usulutdn, no se le estd dando

uso al nuevo procedimiento.
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Cierre de las entrevistas no estructuradas para notarios

Dirigida a Notarios de la Zona Oriental (Lic. Arturo Mata

Guzman y Lic. Verodnica Eilyn Arriaza Galeano).
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CODIGO TEMAS FUNDAMENTALES F | Fr% | TOTAL
a
1 Tramitar diligencias 2 19.09 |2
2 Calificacion del nuevo procedimiento 2 19.09 |2
3 Procedimiento sencillo 1 1455 |1
4 Mejoras al procedimiento de delimitaciéon |2 |9.09 |2
5 Diferencia entre la ley y la practica 2 [9.09 |2
6 Dificultades del procedimiento 1 1455 |1
7 Desavenencias al realizar la mensura 2 19.09 |2
8 Existencia de problemas al momento de |2 |9.09 |2
acotar Derechos proindiviso
9 Concordancia entre la realidad escrita y {2 |9.09 |2
material
10 Desafios del Estado 2 (9.09 |2
11 Accesibilidad de los honorarios 1 1455 |1
OTROS 3 136 |3
3
TOTAL 2 100 |22
2 | %




TABLA 2: NOTARIOS
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La grafica anterior refleja los resultados de la entrevista realizada
a: Notario Arturo Mata Guzmén y Notaria Veronica Eilyn Arriaza
Galeano. Dicha entrevista tenia como objetivo principal saber cudl es su
postura o pensamiento sobre la implementacién de las normativas para
delimitar derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de
Proindivisién y especialmente la Ley Especial Transitoria para la
delimitacion de Derechos de Propiedad en Inmuebles en Estado de
Proindivisién, su aplicabilidad, asi como los nuevos desafios que se

tienen sobre la delimitacién de Derechos Proindiviso.
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3.4- Entrevista no estructurada: descripcion y analisis de resultados

1.- ;Ha tramitado diligencias de delimitacion de derecho proindiviso, con

el nuevo procedimiento?

Los entrevistados coincidieron en que efectivamente si han
tramitado diligencias con la nueva ley especial, las cuales han sido

inscritas en el Centro Nacional de Registro.

2.- ;Coémo califica el nuevo procedimiento de delimitacion de derechos
proindiviso, establecido en la nueva Ley Especial Transitoria Para la
Delimitacion de Derechos De Propiedad en Inmuebles en Estado de
proindivision?
Para el Lic. Mata Guzman, la nueva Ley Especial se califica viable,
porque se viene mejorando dificultades que antes existian en
ciertos decretos emitidos; para la Lic. Arriaza hay diferencias entre
el procedimiento que se tuvo hace unos afos, en aquel se
involucraba al sindico Municipal del lugar donde estaba ubicado
el inmueble, ahora no, al menos que colinde el inmueble con una
institucion publica, con una calle, con un rio o playa, pero antes
no, podia ser en un cantdn pero siempre se involucraba al sindico
Municipal. Este procedimiento es mas breve que el anterior, aquel

se demoraba mas.

3.- (Considera usted que es un procedimiento sencillo y claro o es un

procedimiento confuso?
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Para el Lic. Mata Guzman, el procedimiento de la nueva Ley
Especial es delicado, se debe seguir los pasos tal como la ley lo
establece porque si no tendrd dificultad al momento de inscribir
en Centro Nacional de Registro; la Lic. Arriaza dice que es sencillo
y rapido, ahora se hace la solicitud y se senala fecha para recibir
testigos, ahora mismo se hace el edicto y se manda a publicar, la

tardanza es el diario.
4.- ;Que le gustaria que mejorara en dicho procedimiento?

Los entrevistados coincidieron que deberia mejorarse en la nueva
Ley, es en relacion a la oposicion de los copropietarios, que para
llevar una mediacién no es necesario que el notario haga de
conocimiento a la Procuraduria, seria mejor que del notario hiciera
conocimiento al respectivo Juez y también que se mejore el criterio
de los registradores, en cuanto a unificar criterios, por lo demas

esta bien.

5.- ¢Segun sus conocimientos en la materia existe diferencia entre el

procedimiento establecido por la ley y la practica de los notarios?

Los entrevistados coincidieron que se tienen que seguir todos los
requisitos que establece la ley, porque al momento de protocolizar
si el Notario no lo hace bien, la Corte Suprema de Justicia lo

sancionara, por lo tanto, no debe de haber diferencias.

6.- (Cuales fueron las dificultades que se encontré al momento de seguir

las diligencias de delimitacion de derechos proindiviso?
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Para el Lic. Mata Guzmadn, en relacion al caso que se me ha sido
inscrito en el Registro no se han encontrado dificultades al
momento de implementar la nueva ley especial; para la Lic.
Arriaza Si, al momento de seguir y solicitar la ubicacion catastral,
no me la podian dar si no presentaba el plano; se presento el plano
para que extendieran la ubicacion catastral, el plano salid
aprobado dias después de la inspeccion, al momento de
protocolizar la resolucion final, ella hiso constar esa situacion, que
el plano habia sido presentado con posterioridad, y le denegaron
el primer instrumento, primer tropiezo por la mala informacion de

catastro.

7.- (Se presentan desavenencias a la hora de realizar la mensura y

reconocimiento de linderos en el inmueble a delimitar?

Los entrevistados coincidieron que no, porque los copropietarios
han estado de acuerdo con el acotamiento realizado, lo tnico que
la fiscalia cuando se ha citado no ha llegado, talvez sea por a
distancia, porque los fiscales vienen desde san salvador, no del

lugar donde se encuentra el inmueble.

8.- (Considera usted que con el procedimiento establecido pueden surgir

problemas, en cuanto a acotar los derechos proindiviso?

No, al contrario, todo es beneficioso, cuando una persona tiene un
inmueble en proindivisidn, ese inmueble no le vale para vender,
porque si se presenta eso al registro no se le inscribe, o para

quererlo hipotecar los bancos no se lo reciben, por que la persona
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es duefio de un porcentaje de derecho, no sabe déonde empieza y
donde termina, lo tiene cercado delimitado materialmente, pero
registralmente aquello no se sabe ddnde empieza y donde

termina.
9.- (Existe concordancia entre el porcentaje inscrito y la realidad material?

No, no existe casi nunca; La concordancia la determina el
ingeniero la cual sera la realidad del inmueble y es lo que se va
protocolizar, mientras lo que estd registrado sirve como

antecedente para respaldar el informe del agrimensor.

10.- ;Qué desafios considera que tiene el Estado, frente al acotamiento de

Derechos Proindiviso?

Los desafios que tiene el Estado es que el tiempo de vigencia de la
ley es poco, los registradores se tardan en calificar, que la ley Sea
sin limites de tiempo, asi como una remedicién y que tengan

competencia los jueces.

11.- ;Considera que este procedimiento es accesible financieramente en

cuanto a los honorarios que se cancelan?

Para el Lic. Mata Guzman es viable para el profesional porque
lleva un poco de dedicacion y esfuerzo, pero para el interesado lo
siente un poco caro, pero tampoco es demasiado pues los costos
no son altamente elevados puede perfectamente una persona

cubrirlos sin ningun problema; para la Lic. Arriaza es caro, pues
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solo las publicaciones son caras, pago del ingeniero, los impuestos

aparte de los honorarios del Notario, al final esta caro.
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CAPITULO V

CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES
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5.1- CONCLUSIONES GENERALES

5.1.1- Conclusiones doctrinarias

» El derecho de propiedad es reconocido constitucionalmente y que
ademas en la misma constitucion se impone la obligacién al Estado de
garantizarlo y fomentarlo, como bridar seguridad juridica. Asi el
Articulo 103, expresa que se reconoce y garantiza el derecho a la
propiedad privada, en esta idea, es como se han implementado
diferentes normativas a fin de brindar seguridad juridica a los
derechos de propiedad en inmuebles en estado de indivision, esto es
estableciendo procedimientos para acotar fisicamente el derecho, que

se tiene de forma abstracta juridicamente.

» Para que un derecho proindiviso se concretice, como un derecho de
propiedad pleno es necesario que se delimite materialmente, para
poder reunir asi, los tres elementos del derecho de propiedad, los
cuales son Uso Goce y la Libre disposicion, y con la Ley Especial
Transitoria para la delimitacion de derechos de propiedad en
inmuebles en estado de proindivision, se concretizara este Derecho de

propiedad como tal.

» Dentro del estudio de los nuevos desafios del acotamiento de derechos
proindiviso, se han implementado diferentes normativas que regulan
las diligencias de acotar derechos de propiedad, en inmuebles en
estado de proindivisidn, algunas leyes o decretos se han creado en

momentos coyunturales.
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5.1.2- Conclusiones juridicas

> El acotar un derecho proindiviso, por regla general es a través de la
figura de la particion, la cual se regula en el Cddigo Civil, en el
Articulo 1196, se establece el derecho de pedir la particion, y es que
ninguno de los cosignatarios de una cosa universal o singular, sera
obligado a permanecer en la indivision, es asi como de forma
excepcional se puede terminar con la indivision, por el procedimiento
que establece la ley especial transitoria para la delimitacién derechos
de propiedad en inmuebles en estado de proindivision, ya que la
indivision resulta en muchos casos de no terminar las diligencias de
aceptacion de herencia o por no utilizar la figura correcta para vender,

que es la segregacion por venta.

> Estan facultados los jueces de Primera instancia para conocer del
procedimiento de delimitacién de derechos proindiviso, que establece
la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de derechos de
Propiedad en inmuebles en estado de Proindivision? A simple
percepcion se podria decir que no, debido a que en el Capitulo II de
dicha ley, establece el procedimiento de delimitacion, y se expresa que
la Solicitud, se hard por el interesado, por si o por medio de su
Apoderado Especial o general con cldusula especial, o su representante
legal, ante Notario, pero de manera excepcional, los jueces conoceran
en aquellos casos en que se estan siguiendo las diligencias de

delimitacién, se presenten desavenencias, en estos casos dejara de
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conocer el Notario y pasa a competencia del juez competente del lugar

donde esta ubicado el inmueble.

5.1.3- Conclusiones socio-culturales

» A nivel socio cultural se encuentra un desconocimiento de la poblacion
referente a las leyes que buscan cumplir con la seguridad juridica al
derecho de propiedad, a pesar de que es requisito indispensable dar
publicidad a la Ley que entrara a formar parte del ordenamiento
juridico salvadorenio y que en la Constitucion se establece que nadie
puede alegar ignorancia de la Ley, la mayoria de personas desconocen
la existencia de la legislacion y procedimientos ahi establecidos , para
la proteccion y fortalecimiento de sus derechos como es la propiedad

y que regulan la realizacion de tramites mas agiles y sencillos.

> Se concluye que los profesionales del derecho no tienen el
conocimiento técnico para seguir sin tanta dificultad las diligencias, y
evitar que se le hagan tantas observaciones al instrumento por parte

del Centro Nacional de Registros.

» La postura del CNR es tener una base de datos reales en cuanto a
colindancias coma a superficies de las tierras en El Salvador, en el que
se apliquen procedimientos de concretizar la cabida real de los de las
propiedades, y poder tener un sistema dindmico de Registro Catastral

y un Sistema de Informacion Geografico mas exacto y veridico.
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5.2- CONCLUSIONES ESPECIFICAS

En cuanto a la obligacién del Estado de brindar seguridad juridica a la
propiedad, en cuanto a la proindivision, podemos concluir que se han
implementado dos tipos de Decretos; unos por intereses meramente
publicos o de Estado, como el Decreto para implementar el Reto
Milenio y otros para intereses de particulares, como lo es la Ley
Especial Transitoria Para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en

Inmuebles en Estado de Proindivision.

En cuanto a la aplicabilidad de la nueva ley para la delimitacion de
derechos proindiviso, hasta el mes de julio, en San Miguel se han
seguido treinta casos, en La Unién solo se ha presentado un caso y en

Usulutén, no se ha diligenciado ningun caso.

En cuanto a la concordancia entre la realidad juridica Registral y la
extra registral, muy dificilmente puede existir concordancia, ya que, al
momento de declarar la cabida real del inmueble, que sera la superficie
que el perito designado, brinde en su informe, como puede ser mas

puede ser menos.

Respecto a la vigencia de la nueva Ley, siendo una normativa viable,
idonea deberia de ser una Ley permanente, partiendo de que, en cinco
anos que es su vigencia, no es tiempo suficiente para que se haga uso
del procedimiento establecido, para delimitar derechos proindiviso,
tomando en cuenta que el tiempo promedio para terminar una

diligencia de delimitacidn es de cinco a seis meses.
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> Estas diligencias de delimitacion, tienen un alto costo econdmico, por
lo tanto, no accesible para cualquier persona que se encuentre en
estado de proindivision, partiendo de que el tnico facultado ante el

cual seguir estas diligencias es el notario.

> Se concluye que los profesionales del derecho no tienen el
conocimiento técnico para seguir sin tanta dificultad las diligencias, y
evitar que se le hagan tantas observaciones al instrumento por parte

del Centro Nacional de Registros.
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5.3- RECOMENDACIONES

Recomendamos al Estado en las dependencias correspondiente, para
que cumpla lo establecido por la Constitucion, en cuanto a garantizar,

fomentar y dar seguridad juridica al derecho de propiedad, lo siguiente:

»> Debe brindarse a los funcionarios y empleados del Registro de la
Propiedad Raiz e Hipoteca mds capacitacion y conocimientos
registrales; con esto se obtendria prontitud y eficacia en la calificacion
e inscripcion de las diligencias de delimitacion de derechos de
propiedad en inmuebles en estado de proindivision y se ejecutaria un

excelente trabajo.

> Respecto a la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de
Derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de Proindivision, se
recomienda que se reforme en cuanto a los requisitos que expresa, para
que prospere el procedimiento de delimitacion de derechos de
propiedad en inmuebles en estado de proindivision, ya que se requiere
que sean mas de diez copropietarios, consideramos que para que haya
mayor cobertura en los casos existentes, es necesario que este requisito

se reduzca a cinco copropietarios.

»> En cuanto a la vigencia de la Ley Especial Transitoria para la
Delimitacién de Derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de
Proindivisién, consideramos que los cinco anos, que tendra vigencia
no es suficiente para que se resuelva la mayoria de casos, por lo que
recomendamos se reforme en ese aspecto de prorrogar su vigencia o

convertirla en una ley permanente.
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> En cuanto al facultado ante quien seguir el procedimiento de
delimitacion de derechos de propiedad en inmuebles en estado de
proindivisién, estd dada solo al Notario, se recomienda conceder
competencia a los Jueces de Primera Instancia y a los de lo Civil y
Mercantil, con esto se tendria mas accesibilidad para las personas de
escasos recursos econdmicos, y no poder cubrir los gastos que causa el

tramitarlo ante Notario.
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ANEXO 1

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

FASES Y ACTIVIDADES TIENMPO ESTIMADO

Fase 1. DISENO DEL ANTEPROYECTO. Marzo Abrl b LT TJunio Julic Agosto

Semanas Semanas Semmanas Semmanas Sermana Semnana
1|23 412|342 2]3[4]1(2]3] 41

P
L]
e
o
Id
L]
i

Eleccion del terma.

Diagndstico.

Planteamiento del problema

Justificacion

Formulacidn de los objstivos.

Alcancess de la investigacidn

Propuesta capitular.

Sistema de hipotesis.

Disefio mstodologico.

Cr{:-mgrama 3 PI'EE'LJPUEE"D.

ASEZ . SARFOLLODEL PEOYECTO

Consolidacion dal fundamento tedrico.

Marco Histdrico.

Marco Tedrco.

Dieracho Proindiviso.

Basa Tedrica Juridica.

Presentacion v analisis de resultade.

Conclusiones ¥ recomendaciones

Arnewos

Eealimentacion v ajustes finsles.

Fevwision del escrito final.

ASES. PEESENTACIOMDE ESCRITOFIMNAL
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ANEXO 2

UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR.

al » FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA ORIENTAL.

DEPARTAMENTO DE JURISPRUDENCIA

Universided de E! Salvador
Gt oottt Boronntos

Y CIENCIAS JURIDICAS

ENTREVISTA NO ESTRUCTURADA.

DIRIGIDA A: Registrador Jefe del Centro Nacional de Registros. San Miguel
Registrador Jefe del Centro Nacional de Registros. La Union

Registrador Jefe del Centro Nacional de Registros. Usulutdin

TEMA: Nuevos Desafios en el Acotamiento del Derecho Proindiviso:
Hacia Cabida Real de los Bienes Inmuebles.

OBJETIVO: La presente entrevista tiene como objetivo principal saber
cudl es su postura o pensamiento sobre la implementacion de las normativas
para delimitar derechos de propiedad en inmuebles en estado de
proindivisién y especialmente de la Ley especial transitoria para la
Delimitacion de Derechos de Propiedad en inmuebles en estado de
Proindivisién, asi como los nuevos desafios que se tienen sobre la delimitacion
de derechos proindiviso.

Indicaciones: A continuacion, se le presenta una serie de preguntas referidas

al tema en estudio. Responda de forma clara y precisa.

1- ;Registralmente acotar Derechos Proindiviso que significa?



10-

11-

12-

13-
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(Existe una buena cantidad de derechos proindiviso inscritos en esta oficina?
¢Es frecuente entonces la inscripcion de derechos proindiviso?
(Para usted considera que es una forma normal de tener una propiedad?

¢Cuales son las desventajas que tiene el no contar con una descripcion técnica
exacta de las propiedades de las cuales son duefios?

(Cree usted que el derecho proindiviso afecta el trafico inmobiliario?

¢Usted como registrador considera necesario que se inscriban derechos de
propiedad con medidas delimitadas sobre el inmueble?

(Qué beneficio genera para el Estado tener un perimetro Exacto de las
propiedades?

({Cémo ha sido el proceso del acotamiento de Derechos Proindiviso tanto
histéricamente, como en la actualidad y si ha tenido evolucién en el contexto
en que nos encontramos?

(Cudl es el porcentaje de procesos promovidos con la nueva ley transitoria?

(Considera que la nueva ley es idonea para resolver los casos de
proindivisiéon?

(Qué desafios tiene el Estado frente a la aplicacion del nuevo procedimiento?

(Considera usted que la nueva ley deberia ser aplicable sin importar el
numero de copropietarios?

14- jcon la implementacién de la nueva ley, los notarios estan haciendo uso

adecuado de dicha ley?
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ANEXO 3

{x SN UNIVERSIDAD DE EL SALVADOR.

ﬁ FACULTAD MULTIDISCIPLINARIA ORIENTAL.

S /e
ﬂj T o J DEPARTAMENTO DE JURISPRUDENCIA

UNNHICOOII da E! Salvador

T 2 s s Bl Y CIENCIAS JURIDICAS

ENTREVISTA NO ESTRUCTURADA.

DIRIGIDA A: Notario Arturo Mata Guzman.

Notario verénica Eilyn Arriaza Galeano.

TEMA: Nuevos Desafios en el Acotamiento del Derecho Proindiviso:
Hacia Cabida Real de los Bienes Inmuebles.

OBJETIVO: La presente entrevista tiene como objetivo principal saber
cudl es su postura o pensamiento sobre la implementacion de las normativas
para delimitar derechos de propiedad en inmuebles en estado de
proindivisién y especialmente de la Ley especial transitoria para la
Delimitacion de Derechos de Propiedad en inmuebles en estado de
Proindivisidn, su aplicabilidad, asi como los nuevos desafios que se tienen
sobre la delimitacién de derechos proindiviso.

Indicaciones: A continuacion, se le presenta una serie de preguntas
referidas al tema en estudio. Responda de forma clara y precisa.

(Ha tramitado diligencias de delimitacion de derecho proindiviso, con el
nuevo procedimiento?
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10-

11-

146

(Como califica el nuevo procedimiento de delimitacion de derechos
proindiviso, establecido en la nueva Ley Especial Transitoria Para la
Delimitacion de Derechos De Propiedad en Estado de proindivision?

(Considera usted que es un procedimiento sencillo y claro o es un
procedimiento confuso?

¢Que la gustaria que mejorara en dicho procedimiento?

(Segun su conocimiento en la materia existe diferencia entre el procedimiento

establecido por la ley y la practica de los notarios?

(Cuadles fueron las dificultades que se encontré al momento de seguir las
diligencias de delimitacion de derechos proindiviso?

(Se presentan desavenencias a la hora de realizar la mensura y reconocimiento

de linderos en el inmueble a delimitar?

(Considera usted que con el procedimiento establecido pueden surgir
problemas, en cuanto a acotar los derechos proindiviso?

¢Existe concordancia entre el porcentaje inscrito y la realidad material?

(Qué desafios considera que tiene el estado, frente al acotamiento de Derechos
Proindiviso?

(Considera que este procedimiento es accesible financieramente en cuanto a
los honorarios que se cancelan?
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ANEXO 4, CASO PRACTICO

DILIGENCIAS PARA LA
DELIMITACION DE
DERECHOS DE PROPIEDAD
EN INMUEBLES EN ESTADO
DE PROINDIVISION

OTORGADO POR;
Sr.
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En la ciudad de San Miguel, a las nueve horas del dia dieciséis del mes de

noviembre del ano dos mil dieciséis. Ante mi, , Notario, de

este domicilio y departamento de San Miguel, comparece el senor

, conocido por , de setenta y seis anos de edad,

pensionado o jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel,
persona a quien conozco e identifico en legal forma por medio de su
Documento Unico de Identidad niimero cero dos millones guion ____;
portador de su Tarjeta de Identificacion numero: guion ______ guion
_______y ME DECLARA BAJO JURAMENTO: I) IDENTIFICACION DEL
INMUEBLE: Que es duefio y actual poseedor de forma quieta, pacifica,
ininterrumpida y exclusiva por mds de treinta afios de un porcentaje de
derecho proindiviso que equivale a cuatro punto cuarenta y ocho por ciento
de derecho de propiedad de un inmueble de naturaleza urbana, situado en el
barrio La Merced, de esta ciudad, distrito y departamento de San Miguel, con
un area de TREINTA Y DOS MIL NOVECIENTOS SESENTA Y CINCO
PUNTO OCHENTA Y SEIS CERO CERO METROS CUADRADQS, inscrito en
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion de Oriente
bajo el nimero ______ del Tomo doscientos cincuenta y seis de propiedad del
departamento de San Miguel, cuyos cotitulares conocidos son: AL NORTE:

; AL ORIENTE: con el Ministerio de Educacion, ; AL
PONIENTE: Ministerio de Educacion, ; y AL SUR: Instituto
Salvadorefio del Seguro Social. II) IDENTIFICACION DE LA PARTE
ACOTADA: El derecho objeto de interés del compareciente, se encuentra
ubicado en el barrio La Merced, de esta ciudad, distrito y departamento de San
Miguel, de un inmueble de naturaleza urbana, que le corresponde en un

cuatro punto cuarenta y ocho por ciento de derecho de propiedad, el cual se
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delimita por el rumbo norte, de la capacidad superficial de SETECIENTOS
CUARENTA Y CINCO METROS CINCUENTA Y UN CENTIMETROS
CUADRADOS, los cuales miden y lindan: AL NORTE: compuesto de un
tramo del tramo uno al tramo dos Sur ochenta y dos grados treinta y nueve
minutos cero tres segundos Este, con una distancia de cuarenta y cinco punto
cincuenta y cinco metros, colinda con la sefiora , quien puede ser
notificada en la séptima avenida sur, casa numero , barrio La
Merced, de la ciudad de San Miguel, con los senores, Sucesion de

, a quien por desconocer su paradero se le notificara por medio

de aviso legible y visible clavado en un arbol propiedad del referido sefior,
para que cualquier persona que pase y lea dicho aviso le haga saber a
cualquiera de los herederos del referido sefior; y el solicitante; AL ORIENTE:
compuesto de un tramo, del tramo dos al tramo tres Sur cero siete grados
veinticuatro minutos veinte segundos Oeste, con una distancia de dieciséis
punto treinta y cuatro metros colinda acera, Ministerio de Educacion,

, que por ser institucion publica se le notificara a la Unidad

de la Defensa de los Intereses del Estado de la Fiscalia General de la Republica
de la ciudad de San Miguel; AL PONIENTE: compuesto de un tramo del
tramo tres al tramo cuatro ochenta y dos grados cuarenta y dos minutos
veintisiete segundos Oeste, con una distancia de cuarenta y cinco punto
cincuenta y siete metros, colinda con el Ministerio de Educacion, que por ser
institucion publica se le notificara a la Unidad de la Defensa de los Intereses
del Estado de la Fiscalia General de la Republica de la ciudad de San Miguel; y
AL SUR: Norte cero siete grados veintiocho minutos cuarenta y nueve
segundos Este, con una distancia de dieciséis punto treinta y ocho metros

colinda con el senor , quien puede ser notificado en el barrio San
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Nicolas, casa numero , costado poniente del Instituto Nacional Isidro
Menéndez, de la ciudad de San Miguel y con Instituto Salvadorefo del Seguro
Social, que por ser institucion publica sera notificada por medio de la Unidad
de Defensa de los Intereses del Estado de la Fiscalia General de la Reptblica
de la ciudad de San Miguel. Inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccion de Oriente bajo la Matricula numero ______ -

. IIT) GRAVAMENES O SERVIDUMBRES: a) Constitucién de

hipoteca a favor de por un monto de quinientos setenta y un

dolares con cuarenta y tres centavos de dolar de los Estados Unidos de
América, para un plazo de seis meses, fecha de inicio de la referida hipoteca
veintiséis de noviembre de mil novecientos cincuenta y siete, sobre el
porcentaje de derecho de propiedad, equivalente a siete punto veintidos a
favor del sefor , b) Embargo, a favor de , sobre el
derecho de propiedad, equivalente a siete punto veintidds por ciento a favor
del sefior . IV) PETICIONES: Que solicita el compareciente: a) Ser
declarado separado de la proindivision antes mencionada, b) Se delimite su
inmueble anteriormente descrito conforme al procedimiento establecido en la
LEY ESPECIAL TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION DE DERECHOS
DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION; y c)
Que sea reconocido como exclusivo titular del mismo inmueble. V) MEDIOS
DE PRUEBA: Para efecto de probar dichos extremos contenidos en esta acta
notarial el solicitante ofrece los siguientes medios de prueba: Medio de prueba
documental: a) Certificacion extractada del inmueble antes mencionado, b)
Certificacion literal del inmueble antes descrito y c) Ubicacion catastral,
extendida por la Oficina de Mantenimiento Catastral, sobre la parcela de la

que se encuentra en posesion objeto de esta solicitud, d) Copia certificada
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notarialmente de la escritura publica de compraventa del inmueble objeto de
esta diligencia. Medios de prueba testimonial: Silvia del Carmen, de cincuenta
y dos afos de edad, secretaria comercial, quien puede ser notificada en la
séptima avenida sur numero , barrio La Merced, de la ciudad de San
Miguel, quien es propietaria de un inmueble cercano a la porcién a delimitar,
con inmueble inscrito bajo la inscripcion numero _____ Libro mil doscientos

sesenta y cuatro propiedad del departamento de San Miguel, portadora de su

Documento Unico de Identidad ntimero guion ___ y Numero de
Identificacion Tributaria: guion guion guion ___ y la
Licenciada de cincuenta y tres anos de edad, Licenciada en

Enfermeria, quien puede ser notificada en la séptima avenida sur numero __,
barrio La Merced, de la ciudad de San Miguel, quien es propietaria de un
inmueble cercano a la porcion a delimitar, con inmueble inscrito bajo la
inscripcion numero ______ Libro novecientos noventa y siete de Propiedad del
departamento de San Miguel, portadora de su Documento Unico de Identidad
nuamero ______guion _____y Numero de Identificacion Tributaria: ______ guion
___guion____ guion ___. Con dichos testigos se demostrara que conocen al
solicitante, sefior _____, que dan fe que ha ejercido la posesiéon de forma
quieta, pacifica, ininterrumpida, exclusiva y sin que hayan poseido en nombre
de otro proindivisario por mas de diez afios sobre el inmueble a acotar. VI)
NOTIFICACIONES: El solicitante sefiala para oir cualquier acto de
comunicacion el barrio San Nicolds, prolongacion novena avenida sur, casa
numero__, de esta ciudad de San Miguel. Asi se expres6 el compareciente, a
quien explique los efectos legales de la presente acta notarial que consta de

dos hojas ttiles y leidas que le hube lo escrito en un solo acto sin interrupcion
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alguna, manifesté que estd redactado conforme a su voluntad, por lo que

ratifica su contenido y firmamos. DOY FE.-
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ACTA ADMITIENDO LA SOLICITUD

En la ciudad de San Miguel, a las del afio dos mil . Ante mi

y por mi, Notario, previo a realizar el correspondiente

pronunciamiento sobre la solicitud presentada, la suscrita Notario considera
que es plenamente competente para conocer, sustanciar y resolver sobre la
solicitud presentada, debido a que dicha competencia le viene determinada
esencialmente por lo previsto en el articulo cuatro inciso primero de la Ley
Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en
Inmuebles en estado de proindivision y el instrumento juridico procesal para
tramitar la pretensiéon contenida en la solicitud, tal como lo prevé el articulo
uno de la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de
Propiedad en Inmuebles en estado de proindivision y en lo que fuere
pertinente la Ley del Ejercicio Notarial de la Jurisdiccion Voluntaria y de Otras
Diligencias. Sobre la solicitud presentada por parte del solicitante, sefior

conocido por , en virtud de estar legitimado conforme al

articulos dos y tres de la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de
Derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de proindivision RESUELVO:
ADMITASE la anterior solicitud contenida en el acta notarial de folio uno, del
dia veintiuno de este mismo mes y afio, que contiene la solicitud de
DILIGENCIAS DE DELIMITACION DE DERECHOS DE PROPIEDAD EN
INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION, en razéon de reunir la
misma los requisitos formales esenciales exigidos en los articulos cuatro y
cinco de la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de
Propiedad en Inmuebles en estado de proindivision. Cimplase con lo previsto
en el articulo seis inciso primero de la Ley Especial Transitoria para la

Delimitaciéon de Derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de
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proindivision, se sefalan las diecisiete horas del dia veinticuatro de julio del
afno dos mil diecisiete, a efecto de recibir deposicion de las testigos ofrecidas;
por lo que citese a la sefiora , de cincuenta y dos afios de edad,
secretaria comercial, quien puede ser citada en la séptima avenida sur numero

, barrio La Merced, de la ciudad de San Miguel, quien es propietaria de
un inmueble cercano a la porcion a delimitar, con inmueble inscrito bajo la
inscripcion numero Libro mil doscientos sesenta y cuatro propiedad
del departamento de San Miguel, portadora de su Documento Unico de
Identidad ntiimero cero _____ guion ___ y Numero de Identificacion Tributaria:
____guion____ guion ____ guion __ y la Licenciada , de cincuenta y
tres anos de edad, Licenciada en Enfermeria, quien puede ser citada en la
séptima avenida sur numero ___, barrio La Merced, de la ciudad de San
Miguel, quien es propietaria de un inmueble cercano a la porcién a delimitar,
con inmueble inscrito bajo la inscripcion numero ___ Libro novecientos

noventa y siete de Propiedad del departamento de San Miguel, portadora de

su Documento Unico de Identidad ntimero guion__ y Numero de
Identificacion Tributaria: guion guion guion dos, a fin de que se
presente a mi oficina ubicada en la novena avenida sur, local nimero de

esta ciudad de San Miguel. Désele a la misma el tramite de ley. Publiquense
por una vez el edicto de Ley en el Diario Oficial y en un diario de mayor

circulacién.
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EDICTO PARA PUBLICAR

L Notario, del domicilio de La Unidn, con oficina en ,
con el siguiente medio de comunicacion: ; HACE SABER: Que se ha
presentado el sefior , conocido por , de setenta y seis afios de edad,

pensionado o jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel,
persona a quien conozco e identifico en legal forma por medio de su

Documento Unico de Identidad numero cero guion___, solicitando

DILIGENCIAS DE DELIMITACION DE DERECHOS DE PROPIEDAD EN
INMUEBLES EN ESTADO DE PROINDIVISION, de un inmueble de
naturaleza urbana, ubicado en el barrio La Merced, de esta ciudad, distrito y
departamento de San Miguel, de la capacidad superficial de treinta y dos mil
novecientos sesenta y cinco punto ochenta y seis cero cero metros cuadrados,
inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion
de Oriente bajo la inscripciéon namero del Tomo doscientos cincuenta y seis de
propiedad del departamento de San Miguel, cuyos cotitulares conocidos son:
AL NORTE: con _ ; AL ORIENTE: con el senor __ ; AL PONIENTE:

con la sefiora ; y AL SUR: con el sefior y con

Siendo el compareciente propietario de un derecho proindiviso equivalente a
cuatro punto cuarenta y ocho por ciento de derecho de propiedad, el cual es
de naturaleza urbana, ubicado en el barrio La Merced, de esta ciudad, distrito
y departamento de San Miguel, inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccion de Oriente, bajo la Matricula ntimero

, con un area de setecientos cuarenta y cinco metros cincuenta y

un centimetros cuadrados que mide y linda: AL NORTE: compuesto de un
tramo del tramo uno al tramo dos Sur ochenta y dos grados treinta y nueve

minutos cero tres segundos Este, con una distancia de cuarenta y cinco punto
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cincuenta y cinco metros, colinda con los sefiores , quien puede ser
notificada en la séptima avenida sur nimero __, barrio La Merced, de la
ciudad de San Miguel y el solicitante; AL ORIENTE: compuesto de un tramo,
del tramo dos al tramo tres Sur cero siete grados veinticuatro minutos veinte
segundos Oeste, con una distancia de dieciséis punto treinta y cuatro metros
colinda acera, colinda con el Ministerio de Educacion, que por ser institucion
publica se notificara a la Unidad de la Defensa de los Intereses del Estado de la
Fiscalia General de la Republica de la ciudad de San Miguel;, AL PONIENTE:
compuesto de un tramo del tramo tres al tramo cuatro ochenta y dos grados
cuarenta y dos minutos veintisiete segundos Oeste, con una distancia de
cuarenta y cinco punto cincuenta y siete metros, colinda con el Ministerio de
Educacion, que por ser institucion publica se le notificara a la Unidad de la
Defensa de los Intereses del Estado de la Fiscalia General de la Reptiblica de la
ciudad de San Miguel y AL SUR: Norte cero siete grados veintiocho minutos
cuarenta y nueve segundos Este, con una distancia de dieciséis punto treinta y
ocho metros colinda con el sefior ____, quien puede ser notificado en barrio
San Nicolds, casa numero, al poniente del Instituto Nacional “Isidro
Menéndez” de la ciudad de San Miguel. Dicha delimitacion se hace por el
rumbo oriente. El inmueble tiene los siguientes gravamenes: a) Constitucion
de hipoteca a favor del sefior , por un monto de quinientos setenta y
un dolares con cuarenta y tres centavos de ddlar de los Estados Unidos de
América, para un plazo de seis meses, fecha de inicio de la referida hipoteca
veintiséis de noviembre de mil novecientos cincuenta y siete, por el porcentaje
de derecho de propiedad, equivalente a siete punto veintidds a favor del sefior

, b) Embargo, a favor del sefor , por el derecho de

propiedad, equivalente a siete punto veintidds por ciento a favor del sefor
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. Que el solicitante pide: a) Ser declarado separado de la proindivision
antes mencionada, b) Se delimite su inmueble anteriormente descrito
conforme al procedimiento establecido en la Ley Especial Transitoria para la
Delimitacion de Derechos de Propiedad en Inmuebles en Estado de
Proindivisién; y c¢) Que sea reconocido como exclusivo titular del mismo
inmueble. Que dicha porcion a acotar la ha poseido de forma quieta, pacifica,
ininterrumpida, exclusiva y sin que hayan poseido en nombre de otro

proindivisario por mas de diez afos.

Librado en la ciudad de San Miguel, a las ocho horas del veinticuatro de

julio del dos mil diecisiete.

Lic.

Notario
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DECLARACION DE TESTIGOS

En la ciudad de San Miguel, a las . Ante mi, ,

Notario, de este domicilio y departamento de San Miguel, comparece ,
de cincuenta y dos afos de edad, secretaria comercial, quien puede ser citada
en la séptima avenida sur numero _____, barrio La Merced, de la ciudad de
San Miguel, quien es propietaria de un inmueble cercano a la porciéon a
delimitar, con inmueble inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas de la Primera Seccion de Oriente bajo la inscripcion ntmero

Libro mil doscientos sesenta y cuatro propiedad del departamento
de San Miguel, portadora de su Documento Unico de Identidad ntimero _____
guion dos y Numero de Identificacion Tributaria: un mil doscientos diecisiete
guion ____ guion ____ guion cero y la Licenciada , de cincuenta y tres
anos de edad, Licenciada en Enfermeria, quien puede ser citada en la séptima
avenida sur numero ___, barrio La Merced, de la ciudad de San Miguel, quien
es propietaria de un inmueble cercano a la porcion a delimitar, con inmueble
inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion
de Oriente bajo la inscripcion numero ___ Libro novecientos noventa y siete de
Propiedad del departamento de San Miguel, portadora de su Documento
Unico de Identidad nimero _____ guion cero y Numero de Identificacién
Tributaria: un mil doscientos diecisiete guion ____ guion ____ guion dos y
juramentadas que fueron prometieron decir la verdad en todo lo que les fuere
preguntado, manifestaron ser de las generales antes expresadas, no tener
interés, ni incapacidad legal para declarar en este asunto, e interrogadas que
fueron por la suscrita Notario, las testigos con la debida separacion del otro
sobre los hechos expresados por la parte interesada en el acta notarial, de

fecha dieciséis del presente mes y afio y ante mis oficios notariales, manifiesta
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la primera de los testigos: Que conoce al sefior ______, conocido por ,
desde hace mas de treinta afios, que conoce el inmueble que el referido sefior
pretende delimitar, el cual es de naturaleza urbana, ubicado en el barrio La
Merced, de esta ciudad, distrito y departamento de San Miguel, que mide y
linda: AL NORTE: mide cuarenta y cinco punto cincuenta y cinco metros,
colinda con ____ y con el solicitante; AL ORIENTE: dieciséis punto treinta y
cuatro metros colinda acera, Ministerio de Educaciéon; AL PONIENTE:
cuarenta y cinco punto cincuenta y siete metros, colinda con el Ministerio de
Educacion; y AL SUR: dieciséis punto treinta y ocho metros colinda con el
sefior ______, que sabe que ha poseido el inmueble por mas de treinta afios de
forma quieta, pacifica, ininterrumpida y exclusiva sin que lo haya poseido en
nombre de otro proindivisario, sobre un porcentaje de derecho proindiviso
que equivale a cuatro punto cuarenta y ocho por ciento de derecho de
propiedad, que sabe que el area del referido inmueble es de SETECIENTOS
CUARENTA Y CINCO METROS CINCUENTA Y UN CENTIMETROS
CUADRADOS. Que todo lo declarado le consta de vistas y oidas. Acto
seguido se hizo pasar al segundo de los testigos, quien manifestd: Que conoce
al sefior ______, conocido por ___ desde hace mas de treinta afios, que conoce
el inmueble que el referido sefior pretende delimitar, el cual es de naturaleza
urbana, ubicado en el barrio La Merced, de esta ciudad, distrito y
departamento de San Miguel, que mide y linda: AL NORTE: mide cuarenta y
cinco punto cincuenta y cinco metros, colinda con _____ y con el solicitante;
AL ORIENTE: dieciséis punto treinta y cuatro metros colinda acera, Ministerio
de Educacion; AL PONIENTE: cuarenta y cinco punto cincuenta y siete
metros, colinda con el Ministerio de Educacién; y AL SUR: dieciséis punto

treinta y ocho metros colinda con el sefor , que sabe que ha poseido el
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inmueble por mas de treinta afos de forma quieta, pacifica, ininterrumpida y
exclusiva sin que lo haya poseido en nombre de otro proindivisario, sobre un
porcentaje de derecho proindiviso que equivale a cuatro punto cuarenta y
ocho por ciento de derecho de propiedad, que sabe que el area del referido
inmueble es de SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO METROS
CINCUENTA Y UN CENTIMETROS CUADRADOS. Que todo lo declarado le
consta de vistas y oidas. Testigos a quienes les lei integramente, en un solo
acto sin interrupcion la presente acta notarial, que consta de una hoja, cuyos

efectos les explique, la cual ratifican y firmamos. DOY FE.-
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ACTA DE SENALAMIENTO DE MENSURA

En la ciudad de San Miguel, a las siete horas del dia uno del mes de

diciembre del afio dos mil dieciséis. Ante mi y por mi, Notario, de este

domicilio; RESUELVO: De conformidad a lo regulado en el articulo ocho de la
Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en
Inmuebles en estado de proindivision; practiquese la inspeccion para
identificacidon, reconocimiento de linderos y levantamiento topografico del
inmueble que pretende delimitar el sefor y para tal efecto
seflense las siete horas del dia nueve del presente mes y afio, previa cita del
interesado y de los colindantes, sefiora ______, quien reside en séptima
avenida sur numero ____, barrio La Merced, de la ciudad de San Miguel, sefior

quien reside en barrio San Nicolds, costado poniente del Instituto

Nacional “Isidro Menéndez”, de la ciudad de San Miguel y la Fiscalia General
de la Republica, por en representar los intereses del Estado y la Sociedad, por

colindar con el Ministerio de Educacion, por los rumbos oriente y poniente.
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NOTIFICACIONES A LOS COLINDANTES

Sr.

Por medio de la presente, hago de su conocimiento que a partir de las

horas del dia del presente mes y afo, la
suscrita Notaria practicara la inspeccion de Ley, en el inmueble que pretende
delimitar el sefor , setenta y seis anos de edad, pensionado o
jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel, portador de su
Documento Unico de Identidad ntimero guion cinco, el cual es de
naturaleza urbana y se encuentra ubicado en el BARRIO LA MERCED, SOBRE
_______AVENIDA SUR NUMERO ___, DE ESTA CIUDAD DE SAN
MIGUEL, de la capacidad superficial de SETECIENTOS CUARENTA Y
CINCO METROS CINCUENTA Y UN CENTIMETROS CUADRADOQS, razon
por la cual se le cita a efecto de que asista a la practica de tal inspeccion en el
inmueble antes mencionado, el dia y hora antes indicado, en su calidad de
cotitular por el rumbo sur. San Miguel, a los un dias del mes de diciembre del

afio dos mil dieciséis.

Lic.

NOTARIO
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Sra.

Por medio de la presente, hago de su conocimiento que a partir de las

horas del dia del presente mes y afo, la
suscrita Notario practicara la inspeccion de Ley, en el inmueble que pretende
delimitar el sefior ******, setenta y seis afios de edad, pensionado o jubilado, de
este domicilio y departamento de San Miguel, portador de su Documento
Unico de Identidad ntimero ______guion cinco, el cual es de naturaleza
urbana y se encuentra ubicado en el BARRIO LA MERCED, SOBRE

AVENIDA SUR NUMERO DE ESTA CIUDAD DE SAN

MIGUEL, de la capacidad superficial de SETECIENTOS CUARENTA Y
CINCO METROS CINCUENTA Y UN CENTIMETROS CUADRADQOS, razén
por la cual se le cita a efecto de que asista a la practica de tal inspeccion en el
inmueble antes mencionado, el dia y hora antes indicado, en su calidad de
cotitular por el rumbo norte. San Miguel, a los un dias del mes de diciembre

del ano dos mil dieciséis.

Lic.

NOTARIO
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Sres. y Sras.

Por medio de la presente, hago de su conocimiento que a partir de las

horas del dia del presente mes y afo, la
suscrita Notario practicara la inspeccion de Ley, en el inmueble que pretende

delimitar el sefor setenta y seis afos de edad, pensionado o

jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel, portador de su
Documento Unico de Identidad ntimero cero dos millones guion cinco, el cual
es de naturaleza urbana y se encuentra ubicado en el BARRIO LA MERCED,

SOBRE DE LA NOVENA AVENIDA SUR NUMERO DE

ESTA CIUDAD DE SAN MIGUEL, de la capacidad superficial de
SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO METROS CINCUENTA Y UN
CENTIMETROS CUADRADQOS, razén por la cual se le cita a efecto de que
asista a la prdactica de tal inspeccion en el inmueble antes mencionado, el dia y

hora antes indicado, en sus calidades de colindantes por el rumbo norte.

Lic.

NOTARIO
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FISCALIA GENERAL DE LA REPUBLICA,

SAN MIGUEL.

Por medio de la presente, hago de su conocimiento que a partir de las

horas del dia del presente mes y afio, la
suscrita Notario practicara la inspeccion de Ley, en el inmueble que pretende
delimitar el sefor , setenta y seis anos de edad, pensionado o
jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel, portador de su
Documento Unico de Identidad ntimero guion cinco, el cual es de
naturaleza urbana y se encuentra ubicado en el BARRIO LA MERCED, SOBRE

DE LA NOVENA AVENIDA SUR NUMERO DE ESTA

CIUDAD DE SAN MIGUEL, de la capacidad superficial de SETECIENTOS
CUARENTA Y CINCO METROS CINCUENTA Y UN CENTIMETROS
CUADRADOQS, razén por la cual se le cita a efecto de que asista a la practica
de tal inspeccion en el inmueble antes mencionado, el dia y hora antes

indicado, en su calidad de , por colindar el Ministerio de

Educacion por los rumbos oriente y poniente.

Lic.

NOTARIO
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RESOLUCION FINAL

NUMERO OCHENTA Y NUEVE. LIBRO TRES.
PROTOCOLIZACION DE DILIGENCIAS PARA LA DELIMITACION DE
DERECHOS DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE
PROINDIVISION. En la ciudad de San Miguel, a las nueve horas del dia
cuatro de enero del afio dos mil dieciséis. Ante mi y por mi, , Notario,
de este domicilio, con el objeto de darle cumplimiento a la Ley Especial
Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en inmuebles en
estado de proindivision, procedo a la Protocolizacion de la resolucién final de
las Diligencias de Delimitacion de Derechos de Propiedad en inmuebles en
estado de proindivision, contenida en el acta que literalmente dice: “”””En la
ciudad de San Miguel, las ocho horas del dia cuatro de enero del afio dos mil

dieciséis. Ante mi, , Notario, de este domicilio, OTORGO: I) Que

ante mis oficios notariales, a las nueve horas del dia dieciséis del mes de
noviembre del afio dos mil dieciséis. Ante miy por mi, , Notario, de
este domicilio, compareciéd el sefior , de setenta y seis afios de
edad, pensionado o jubilado, de este domicilio y departamento de San Miguel,
persona a quien conozco e identifico en legal forma por medio de su
Documento Unico de Identidad niimero guion cinco; portador de su
Tarjeta de Identificacion numero: un mil doscientos diecisiete guion

guion uno a iniciar DILIGENCIAS PARA LA DELIMITACION DE
DERECHOS DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE
PROINDIVISION, de un porcentaje de derecho proindiviso que equivale a
cuatro punto cuarenta y ocho por ciento de derecho de propiedad sobre un
inmueble de naturaleza urbana, situado en la prolongaciéon de la novena

avenida sur, casa numero del barrio La Merced, de esta ciudad,
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distrito y departamento de San Miguel. II) El sefior ha demostrado
la titularidad del inmueble que pretende delimitar por medio de Certificacion
literal, certificacion extractada, ubicacion catastral y copia certificada del
testimonio de compra venta a su favor del inmueble que se pretende delimitar,
inscrito en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas de la Primera Seccion
de Oriente bajo la inscripcion namero ______ del Libro novecientos cuarenta y
dos de propiedad del departamento de San Miguel, trasladada dicha

inscripcion a la Matricula ntmero de Propiedad del

departamento de San Miguel, con lo que se demuestra que dicha propiedad se
trata de un derecho proindiviso, dandole cumplimiento a lo que exige el
articulo de la Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de
Derechos de Propiedad en Inmuebles en estado de proindivision. Posterior a
la admisién de la solicitud de las referidas diligencias, la suscrita Notario
mando a publicar un edicto que se publicaria una vez en el Diario Oficial y
una vez en un diario de mayor circulacion, el cual corre agregado a folios
diecisiete de fecha veinticinco de noviembre del afilo dos mil dieciséis, Tomo
cuatrocientos trece, numero doscientos ______ afolios ____y la publicacién del
Diario MAS, de fecha veintidos de __ del ano dos mil dieciséis a folios
dieciséis, que corre agregado a folios diecinueve y veinte de las presentes
diligencias. La suscrita Notario ha tenido a la vista y admitido los medios de
prueba documental y testimonial ofrecidos en el acta notarial que corre
agregada a folios uno y dos de fecha dieciséis de noviembre del afio dos mil
dieciséis, han sido juramentadas en legal forma y declarado por separado las
testigos ofrecidas, siendo estas las senoras y la Licenciada , de
generales relacionadas en el acta notarial de las nueve horas del dia diecinueve

de noviembre del afio dos mil dieciséis, que corre agregada a folios veintiuno
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y veintidds de las diligencias, en la que ambas testigos uniformemente
contestaron que conocen al sefior _______ desde hace mas de treinta afios, que
conocen el inmueble que el referido sefior pretende delimitar, que saben que el
sefior ____ ha poseido dicho inmueble por mas de treinta afios de forma
quieta, pacifica ininterrumpida y exclusiva sin que lo haya poseido en nombre
de otro proindivisario, sobre un porcentaje de derecho proindiviso que
equivale a cuatro punto cuarenta y ocho por ciento de derecho de propiedad,
que ademads saben quiénes son los colindantes del inmueble, asi como las
medidas y 4rea, que todo lo que declararon les consta de vista y oidas.
Testigos que con base a las reglas de la sana critica merecen fe a la suscrita
Notario, asimismo reunen los requisitos exigidos en el articulo 6 de la Ley
Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en
Inmuebles en estado de proindivision, puesto, que, son propietarias de bienes
inmuebles cercanos a la propiedad a delimitar. Ademads se procedid a sefalar
fecha para inspeccion del inmueble que se pretende delimitar, por medio de
citas a los colindantes que ademas tienen la calidad de cotitulares a los sefiores

, quien colinda por el rumbo sur, , quien colinda por el rumbo
norte, a la Fiscalia General de la Republica por representar los intereses del
Estado y la Sociedad, por colindar al rumbo oriente y poniente con el
Ministerio de Educaciéon y se redactdé un aviso citando a los herederos del
sefior , colindante y cotitular por el rumbo norte, a quienes por
desconocerse sus paraderos se fijo un cartel visible y legible en un arbol
propiedad de dicha sucesion para que cualquiera que pasando lo lea y le haga
saber a los herederos de dicha sucesion sobre la fecha y hora de dicha
diligencia. Llegado el dia y hora de la inspeccion sefialada, con la presencia del

solicitante, sefor y no asi de la presencia de las personas citadas, no
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obstante haber recibido dicha cita con mas de ocho dias de anticipacion a la
diligencia, se procedié6 por parte de la suscrita al nombramiento y
juramentacion del perito, siendo este el sefior de generales ya
relacionadas en el acta de inspeccion de las siete horas del dia nueve de
diciembre del afio dos mil dieciséis a folios veintisiete al treinta de las
presentes diligencias, en el que dicho informe fue el siguiente: el inmueble
ubicado sobre avenida sur, casa numero ______ del barrio La Merced,
de esta ciudad y departamento de San Miguel, se encuentra amurallado por
los rumbos norte, propiedad del vecino en parte y en otra parte alambre de
puas y postes y por los rumbos sur, oriente y poniente muro de tres metros
aproximadamente de alto, tiene construida una casa de ladrillo y tejas, tiene
sembrado arboles frutales. Constatdndose que por el RUMBO NORTE: esta
compuesto por un tramo, del tramo uno al tramo dos Sur ochenta y dos
grados treinta y nueve minutos cero tres segundos Este, con una distancia de
cuarenta y cinco metros, colindando con la sefiora ____, la sucesionde ____y
el solicitante de estas diligencias, RUMBO ORIENTE, compuesto de un
tramo, del tramo dos al tramo tres: Sur siete grados veinticuatro minutos
veinte segundos Oeste, con una distancia de dieciséis punto treinta y cuatro
metros, colinda con el Ministerio de Educacion, novena avenida sur de por
medio, RUMBO SUR: compuesto de un tramo, del tramo tres al tramo cuatro:
Norte ochenta y dos grados cuarenta y dos minutos veintisiete segundos
Oeste, con una distancia de cuarenta y cinco punto cincuenta y siete metros,
colinda con el sefior , con pared de ladrillo propiedad del solicitante;
RUMBO PONIENTE: compuesto de un tramo, del tramo cuatro al tramo uno:
Norte siete grados veintiocho minutos cuarenta y nueve segundos Este, con

una distancia de dieciséis punto treinta y ocho metros, colinda con el
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Ministerio de Educacion, pared de ladrillo propiedad del colindante. Asi se
llega al vértice Nor poniente donde se inici6 la descripcion. Dicho inmueble es
de la capacidad superficial de SETECIENTOS CUARENTA Y CINCO
PUNTO CINCUENTA Y UN METROS CUADRADOS. Que dicho inmueble
fue valuado por el perito antes mencionado en la cantidad de TREINTA Y
SIETE MIL DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO DOLARES CON
CINCUENTA CENTAVOS DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA. Se hace constar que en el inmueble antes descrito no se presenté
persona alguna presentando oposicion al momento de la inspeccidon. Se
presentd dicho informe y plano a la Oficina de Mantenimiento Catastral de
esta ciudad y departamento de San Miguel, el cual fue revisado y se determind
que dichos datos son congruentes, firmado y sellado por la técnico de mapeo,
Ingeniera , técnico de campo, Ingeniero y el Jefe de Oficina
de Mantenimiento Catastral, Arquitecto Mauricio Stanley Robles Ramos, el
cual corre agregado a folios treinta y uno y treinta y dos de las presentes
diligencias. Por lo que, habiendo acreditado ante la suscrita las circunstancias
que el articulo nueve sefala, es procedente aprobar la informacion. VI) Que
los medios de prueba documental y testimonial, presentados por el solicitante,
publicaciones en el Diario Oficial y diario MAS antes mencionadas y la
inspeccion practicada en el inmueble que se pretende delimitar a favor del
sefior _____, ha probado plenamente los extremos de su solicitud de folios
uno, justificando la propiedad y posesion ejercida hasta la fecha de forma
quieta pacifica, no interrumpida y exclusiva en la porcién de terreno descrita
hasta la fecha y consecuentemente ha justificado lo prescrito y lo que exige la
Ley Especial Transitoria para la Delimitacion de Derechos de Propiedad en

Inmuebles en Estado de Proindivision y Ley del Ejercicio Notarial de la
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Jurisdiccion Voluntaria y de Otras Diligencias en su articulo cinco, dieciséis y
articulo seiscientos noventa y nueve del cddigo Civil y treinta y cinco de la Ley
de Catastro y demas disposiciones legales. Y estando debidamente concluidas
las presentes diligencias, la Suscrita Notario considera procedente resolver
conforme a lo pedido por el solicitante. POR TANTO: Fundada en las razones
antes expresadas y disposiciones legales, la suscrita Notario RESUELVE: HA
LUGAR LA SOLICITUD DE DILIGENCIAS PARA LA DELIMITACION
DE DERECHOS DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE
PROINDIVISION, en consecuencia APRUEBASE LA INFORMACION

RELACIONADA, DECLARESE AL SENOR de generales antes

expresadas: a) Ser declarado separado de la proindivision antes mencionada,
b) Se delimite su inmueble anteriormente descrito conforme al procedimiento
establecido en la LEY ESPECIAL TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION
DE DERECHOS DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE
PROINDIVISION; y ¢) Que sea reconocido como exclusivo titular del mismo
inmueble antes descrito y deberd tenerse como descripcion inscribible la
consignada en la inspeccion, transcrita en esta resolucion por haber llenado los

requisitos de Ley. Extiéndase al sefior , el testimonio solicitado.

Protocolicese esta resolucion en el protocolo de la suscrita Notario y
entréguese los originales al interesado de estas diligencias y expidase el
testimonio correspondiente para su inscripcion en el Registro de la Propiedad
Raiz de la Primera Seccion de Oriente. No habiendo nada mas que hacer
constar, se termina la presente acta notarial que consta de tres hojas tutiles y
leida que la hube y para constancia firmo. DOY FE.- “****” RUBRICADAS.
Hay un sello circular que se lee: “___ Notario Republica de El Salvador”.

Hago constar: Que la transcripcion hecha es conforme con su original con la



172

cual se confronto. Asi me expreso y leido que fue por mi este instrumento en

un solo acto sin interrupcion, ratifico su contenido y firmo. DOY FE.-
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ANEXO #5
DECRETO No. 413

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR,
CONSIDERANDO:

I. Que en El Salvador existe un considerable nimero de personas
naturales y juridicas que son poseedoras de derechos de propiedad
inmobiliaria en estado de proindivision, quienes a pesar de no desear
continuar con dicho estado, no cuentan con las condiciones efectivas para
iniciar diligencias judiciales o extrajudiciales de particion para delimitar
fisicamente sus derechos, ya que debido al multiple fraccionamiento del
derecho de propiedad por medio de la proindivision, no es posible
establecer con certeza la titularidad de todos los coparticipes del mismo, asi
como los porcentajes reales de sus derechos, o que por encontrarse un
exagerado numero de coparticipes o comuneros afectados, resulta

excesivamente oneroso ubicar a todos ellos.

II. Que desde su creacion en 1881, hasta 1986, el Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas aplico el sistema registral de Folio Personal por
medio de libros, en el cual las inscripciones se realizaban en atencion a la
persona y no al inmueble, generando a la fecha complejidad fraccionaria de
los derechos proindivisos y en muchos casos, la imposibilidad de realizar el
traslado al actual sistema de folio real automatizado; o que habiéndose
trasladado a dicho sistema, el estudio del derecho proindiviso ha
evidenciado una gran cantidad de cotitulares, lo que vuelve imposible o en

el mejor de los casos, considerablemente oneroso, realizar un proceso de
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particion, inhibiendo que el legitimo titular de un derecho de propiedad

pueda efectivamente disponer de él.

III. Que muchos de los cotitulares de un derecho proindiviso
inmobiliario, ejercen posesion quieta, pacifica e ininterrumpida sobre
porciones determinadas de terreno, dentro del inmueble general en estado
de proindivision, siendo esta posesion notoria y reconocida por sus
colindantes. No obstante lo anterior, estos cotitulares no han podido
inscribir dichas porciones como cuerpo cierto, ni excluirse de la
proindivision, dificultando con ello en la practica el acceso al crédito y

trafico inmobiliario.

IV. Que de conformidad a lo establecido en los articulos uno y dos de
la Constitucion de la Reptblica, el Estado esta obligado a garantizar la
seguridad juridica en la proteccion de la propiedad y posesion de los bienes,
por lo que debe brindar las herramientas legales para lograr la certeza
juridica en la propiedad inmobiliaria, su libre disposicion y el fomento del

acceso al comercio, trafico inmobiliario y financiero.

V. Que en razon de lo anterior, es necesario crear un procedimiento
especial, agil y sencillo, que permita al titular de derechos de propiedad
sobre un inmueble en estado de proindivision cuyos cotitulares son
extremadamente numerosos o indeterminables, sustraerse de la indivision,
delimitar ciertamente y declarar la exclusividad del dominio sobre su

parcela.

POR TANTO,
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En uso de sus facultades constitucionales y a iniciativa de la diputada
y los diputados Lucia del Carmen Ayala de Ledn, José Edgar Escolan
Batarse, Miguel Elias Ahues Karra (del periodo legislativo 2009-2012) y con
el apoyo de las diputadas y los diputados Guillermo Antonio Gallegos
Navarrete, Reynaldo Antonio Lopez Cardoza, Guillermo Francisco Mata
Bennett, José Francisco Merino Ldépez, José Serafin Orantes Rodriguez,
Lorena Guadalupe Pefia Mendoza, Jackeline Noemi Rivera Avalos, Mario
Alberto Tenorio Guerrero, Hilda Jessenia Alfaro Molina, Ana Marina
Alvarenga Barahona, Ana Lucia Baires de Martinez, Roger Alberto Blandino
Nerio, Yohalmo Edmundo Cabrera Chacon, Norma Cristina Cornejo Amaya,
Rosa Alma Cruz Marinero, Raul Omar Cuéllar, Pablo César De Leon
Herrera, Maria Elizabeth Gomez Perla, Norma Fidelia Guevara de Ramirios,
Jesus Grande, Estela Yanet Hernandez Rodriguez, Juan Pablo Herrera Rivas,
Cristina Esmeralda Ldpez, Audelia Guadalupe Ldopez de Kleutgens,
Hortensia Margarita Lopez Quintana, Samuel de Jesus Lopez Hernandez,
Martir Arnoldo Marin Villanueva, Rodolfo Antonio Martinez, Rolando
Mata Fuentes, Misael Mejia Mejia, José Santos Melara Yanes, José Alfredo
Mirén Ruiz, Carlos Alberto Palma Zaldaiia, Mario Antonio Ponce Lopez,
Zoila Beatriz Quijada Solis, Nelson de Jestis Quintanilla Gomez, Sonia
Margarita Rodriguez Sigiienza, Numan Pompilio Salgado Garcia, Jaime
Orlando Sandoval, Manuel Rigoberto Soto Lazo, Jaime Gilberto Valdés
Hernandez, Guadalupe Antonio Vasquez Martinez, Francisco José Zablah

Safie.
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DECRETA, la siguiente:

LEY ESPECIAL TRANSITORIA PARA LA DELIMITACION DE
DERECHOS DE PROPIEDAD EN INMUEBLES EN ESTADO DE
PROINDIVISION

CAPITULO I
DISPOSICIONES PRELIMINARES
Objeto de la ley

Art. 1. La presente ley tiene por objeto el establecimiento de un régimen
juridico especial que permita a la persona o personas titulares de derechos
proindivisos sobre bienes inmuebles en los cuales no sea posible o de dificil
realizacion la particion judicial o extrajudicial; establecer, acotar e inscribir a

cuerpo cierto, la o las porciones de inmueble que les correspondan.

Ambito de Aplicacién

Art. 2. Esta ley se aplicara a todos aquellos derechos de propiedad sobre
inmuebles que se encuentren en estado de proindivisién, en los cuales no sea
posible, de conformidad al Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
determinar la totalidad de los proindivisarios, o que, en la matricula registral
generada, existan mdas de diez cotitulares y se justifique por medio de una
declaracion jurada por la o las personas solicitantes, la imposibilidad de

ubicarlos a todos a efecto de realizar la respectiva particion del inmueble.
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Podran solicitar el procedimiento establecido en la presente ley
unicamente aquellas personas que siendo titulares de derechos proindivisos
inscritos en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas o que al menos
cuenten con antecedente inscrito, no deseen seguir en dicho estado de
proindivisién y ejerzan posesion sobre una porcién acotada dentro del

inmueble general.

Los beneficiarios de la reforma agraria estdn excluidos del régimen

especial establecido en la presente ley.

Posesion de la porcion a delimitar

Art. 3. La posesion deberd haberse ejercido sobre la porciéon acotada,
por quien solicite la delimitacion y sin que haya ejercido posesion a nombre de
otro proindivisario conjuntamente con la o las personas solicitantes, de forma
quieta, pacifica, ininterrumpida, por un plazo no menor de diez afios. Lo cual
debera probarse con los respectivos titulos de propiedad y por medio de, al
menos, dos testigos hdbiles que sean coparticipes proindivisarios, o

propietarios poseedores de inmuebles de la zona.

Quien tenga menos de diez afos de poseer la porcién acotada, debera
probar que su posesion, unida a la de su antecesor o antecesores suma diez
anos o mas, pudiendo anexar una o varias posesiones consecutivas a la suya,
siempre y cuando identifique plenamente a sus antecesores y el inicio y fin de
sus posesiones sea comprobado con sus respectivos titulos de propiedad o las
respectivas certificaciones literales que expida el Registro de la Propiedad Raiz

e Hipotecas.



178

CAPITULO I

PROCEDIMIENTO DE DELIMITACION

Solicitud

Art. 4. La persona interesada, por si o por medio de su apoderado
especial o general con clausula especial, o su representante legal, comparecera
ante Notario, declarando bajo juramento, que se encuentra dentro de los
supuestos establecidos en los articulos anteriores, de lo cual el notario

levantara un acta que contendra la siguiente informacion:

a) Nombre del interesado, sus datos de identificacion y nimero de
Documento Unico de Identidad, si se tratare de un extranjero se identificara
conforme a la ley; y si se tratase de persona juridica: su denominacion,
nacionalidad, naturaleza y domicilio; y los datos anteriores de identificacion
de su representante legal o apoderado segtin corresponda; y en todo caso el
Ntmero de Identificacion Tributaria; y se relacionara la personeria juridica

con que actden los representantes o apoderados del interesado.

b) La identificacién del inmueble general en estado de proindivisiéon
dentro del cual se encuentra el acotamiento. Tal identificaciéon comprendera su
ubicacidn, naturaleza, drea original y drea de resto si lo tuviere, su antecedente
registral y el nombre de los actuales cotitulares que conociere, asi como el
porcentaje de su derecho proindiviso, si fuere determinable, y el nimero de
inscripcion o inscripciones de su titulo de propiedad o del antecedente

registral correspondiente.
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c) La identificacion de la porciéon acotada objeto de su interés, con
expresion de su ubicacion, naturaleza, area y descripcion, debiendo expresar
los nombres de los actuales colindantes, asi como la direccion exacta en donde
puedan ser notificados, y el rumbo del inmueble general por el cual se hara la

delimitacion.

d) Los gravamenes o servidumbres que afecten a la porcidn acotada, si

los hubiere.

e) La peticion de que se le declare separado de la proindivision, se
delimite su inmueble conforme el procedimiento establecido en la presente

ley; y que se le reconozca como exclusivo titular del mismo.

f) La relacion de los documentos que se anexan y el ofrecimiento de
testigos, expresando su nombre, datos generales, nimero de Documento
Unico de Identidad y su Ntimero de Identificacién Tributaria, quienes deberan
ser cotitulares proindivisos del mismo inmueble general, o propietarios
poseedores de inmuebles cercanos a la porcién a delimitar; relacionando las
respectivas inscripciones en el Registro de la Propiedad Raiz e hipotecas: y que
puedan dar fe de que la o las personas solicitantes han ejercido su posesion sin

otro proindivisario y de una manera quieta, pacifica e ininterrumpida.
g) El senalamiento de lugar o forma para recibir notificaciones.

h) Firma del peticionario o firma a ruego de conformidad con lo

establecido en la Ley de Notariado.

En adelante las diligencias continuaran siempre en Acta Notarial.
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Documentacion anexa

Art. 5. A la solicitud relacionada en el articulo anterior, el interesado

debera agregar:

a) Su titulo de propiedad debidamente inscrito en el Registro de la

Propiedad Raiz e Hipotecas, en original y copia.

Si el interesado poseyere titulo de propiedad y sin embargo, éste no se
encontrare inscrito y tampoco presentado al Registro, debera siempre agregar
dicho instrumento en original y copia. Si fueren varios los titulos que sirven de
antecedente y no se encontraren inscritos, debera presentarlos todos en
original y copia para establecer su tracto sucesivo. Y en todo caso debera
agregar el respectivo antecedente inscrito del cual derive su derecho, también
en original y copia. De no contar con el antecedente inscrito original, puede

agregar una certificacion literal del mismo expedida por el Registro.

El notario confrontara los documentos originales con las copias, las
cuales certificard y agregara al expediente que formara a partir de la solicitud,
junto con la certificacion literal, y devolverd los instrumentos originales al

interesado.

Si se tratare de un titulo de propiedad aun no inscrito pero con asiento
de presentacion en tramite en el Registro, el interesado podra anexar la
certificacion literal del documento que para ello debera extenderle el Registro,
ademas del respectivo antecedente inscrito, los cuales agregara el notario de

conformidad al inciso anterior.

En todo caso, el interesado debera mencionar en el acta de solicitud, las

razones por las cuales su titulo no se encuentra inscrito.
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b) La ubicacion catastral de la porcion acotada de la que se encuentra en

posesion.

c) La certificacion extractada del antecedente registral en la que conste
el porcentaje total de derechos proindivisos y sus titulares: o, en su caso, la
imposibilidad de determinar con exactitud los porcentajes y titulares de dichos

derechos.

Examen de testigos

Art. 6. En la misma acta de admision de la solicitud, el notario senalara

lugar, fecha y hora para recibir la deposicion de los testigos ofrecidos.

Los testigos deberan ser al menos dos, idoneos, capaces y que sean
copropietarios del mismo derecho proindiviso, o propietarios poseedores de
inmuebles préximos a la porcidon acotada, situacion que demostrardn
presentando al notario sus respectivos titulos de propiedad inscritos en el
Registro respectivo, o la respectiva certificacion literal de su inscripcion.
Quienes de forma separada deberan manifestar su conocimiento y dar fe de la
posesion de la persona o personas interesadas, y en su caso, también de sus
antecesores, de forma quieta, pacifica, ininterrumpida y sin que hayan poseido
en nombre de otro proindivisario, por mas de diez afios sobre el inmueble

acotado.

El notario revisard los documentos, identificara en legal forma a los
testigos y hara el interrogatorio respectivo, consignando sus deposiciones de
forma separada, relacionard los antecedentes inscritos y devolvera los

documentos a los testigos al concluir la diligencia.
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Edictos

Art. 7. Admitida que fuere por el Notario la solicitud, éste la hara saber
al publico por edictos que se publicardn por una vez en el Diario Oficial y una
vez en un periddico de circulacion diaria y nacional, para que los que se
consideren afectados comparezcan hasta antes de pronunciada la resolucion
final, a interponer oposicion fundada, presentdndole la documentacion que

legitime su alegacion.

El edicto comprenderd de forma extractada los datos mencionados en
los literales a), b), c), d), y e) del articulo cuatro de esta ley y el nombre del
notario y direccidon exacta de su oficina, sefialando un medio electrénico de

comunicacion.

Nombramiento de perito y citacion de colindantes

Art. 8. El notario nombrard perito a un ingeniero civil, legalmente
inscrito en el registro de profesionales que establece la Ley de Urbanismo y
Construccion, a quien juramentard en legal forma, pudiendo requerir los
servicios del Instituto Geografico y del Catastro Nacional para realizar la
diligencia; y sefialard lugar, dia y hora para identificacion, reconocimiento de
linderos y levantamiento topografico del inmueble a delimitar, previa cita por
esquela de los actuales colindantes, por lo menos con ocho dias de
anticipacion a la diligencia, para que asistan si quisieren, so pena de nulidad si
se omitiere la citacion, aunque fuese de uno solo de los colindantes. En caso de

una sucesion bastara con citar a un solo heredero.
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Si hubiere imposibilidad justificada para citar personalmente a los
colindantes, el notario expresara claramente en acta las razones por las cuales
fue imposible realizar dichas citas, justificando y fundamentando tales hechos,
en cuyo caso bastara con fijar un cartel que contenga un extracto del contenido
de la solicitud, en el inmueble objeto de las diligencias y en los inmuebles
colindantes y dejard un edicto con una persona que pueda entregarlo al

colindante quien firmara de recibido.

Identificacion y mensura del inmueble

Art. 9. El dia y hora sefialados y cumplida la cita a los colindantes, el
notario en compafia del perito nombrado y del interesado, previo a la

diligencia de mensura, identificara el inmueble que se trata de delimitar.

Luego de identificado el inmueble objeto del acto, el perito, con la
participacion de los colindantes que asistieren, procederd a realizar el
reconocimiento de linderos y levantamiento topografico, observando las
disposiciones pertinentes de la Ley de Ingenieros Topografos, a excepcion de

nombramiento del secretario.

Si se presentare desacuerdo entre los colindantes al momento de la
mensura, el perito, ante todo procurara llegar a arreglos equitativos; pero si
esto no fuere posible, hard constar los términos de la desavenencia con los
colindantes en la forma mas concisa y clara en su informe, en tal situacion el

notario procedera de conformidad a lo establecido en el articulo siguiente.

Terminada la delimitacion del inmueble, el perito rendira un informe el

cual ademas de la mensura contendra el valor comercial estimado de la
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porcion acotada, el notario podra hacerle observaciones y devolverlo a aquél,

para que lo modifique o amplie.

El plano resultante de la mensura sera sometido de conformidad a la
ley respectiva, al proceso técnico de revision y verificacion en campo por la

oficina catastral, con cuya aprobacion, el notario emitira resolucion final.

En aquellos casos en los cuales la mensura haya sido realizada por un
técnico del Instituto Geografico y del Catastro Nacional, no serd necesaria la

revision y verificacion en campo por la oficina catastral.

Desavenencia de los colindantes y oposicion de terceros

Art. 10. En caso de que un copropietario, o uno o mas de los colindantes
hayan manifestado su desavenencia a la mensura, el notario la tramitard como

una oposicion, de conformidad al articulo siguiente.

Hasta antes de dictada la resolucidon final, cualquier persona que
considere tener mejor derecho en la porcidn acotada, puede presentarse ante el
notario que las tramita, para manifestar su oposicion a las mismas, éste la

admitird y seguird el tramite establecido en el articulo siguiente.
Proceso de solucion alterna de conflictos

Art. 11. Admitida la oposicion, el notario suspenderad las diligencias y
en su caso, tendra por agregada a las mismas la documentacion que le haya
sido presentada por el opositor, y notificara al interesado y al opositor, para
que en el término de ocho dias, si quisieren, manifiesten su conformidad al

sometimiento al procedimiento establecido en la Ley de Mediacion,
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Conciliacion y Arbitraje, e indiquen el Centro de Mediacion al cual desean
someter el asunto; pudiendo utilizar los Centros de Mediacion de la
Procuraduria General de la Republica, y en todo caso, el notario remitird una
copia certificada de las diligencias al Centro seleccionado, a mas tardar en el

plazo de ocho dias a partir del acuerdo.

Concluida la mediacion, el Centro en el término de ocho dias, remitira

al notario, el acta de solucion de la disputa o de la falta de acuerdo.

Si se hubiere llegado a una solucidn, el notario continuara con las diligencias

tomando en cuenta el acuerdo alcanzado.

De no existir acuerdo en el proceso de mediacion, o concluido el plazo
al que se refiere el inciso primero del presente articulo sin que el interesado y
el opositor manifiesten su conformidad de sometimiento al proceso de la Ley
de Mediacion, Conciliacion y Arbitraje, o no estando de acuerdo alguno de
ellos en someterse a dicho proceso, el notario dentro del plazo de ocho dias,
con notificacion al interesado y al opositor, remitird las diligencias al juez

competente del lugar donde esté ubicado el inmueble.

Procedimiento judicial de la oposicion

Art. 12. En el caso del inciso final del articulo anterior y recibidas las
diligencias, el juez mandara a oir al opositor para que en el término de ocho
dias habiles siguientes a la notificacién, presente su oposicién con las
formalidades de la demanda que establece el Codigo Procesal Civil y

Mercantil.
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Transcurridos los ocho dias a que se refiere el inciso anterior y el
opositor no haya presentado la demanda respectiva, el juez, previo informe de

la secretaria, declarara caducada la pretension del opositor.

Declarada la caducidad o no ha lugar la oposicion, el juez continuara
conociendo de las diligencias de conformidad a la presente ley, hasta su
resolucion final, la cual certificard para que le sirva al interesado de titulo de
dominio sobre la porcion de inmueble delimitada y pueda ser inscrito en el
Registro correspondiente anexando la constancia original de aprobacion del

plano extendido por la Oficina de Mantenimiento Catastral.

Resolucion Final

Art. 13. Recibido el informe rendido por el perito y la resolucion de
aprobacion de los planos por la Oficina de Mantenimiento Catastral
correspondiente y transcurridos diez dias hdbiles después de la ultima
publicacion a las que se refiere el articulo siete de la presente ley, sin que se
haya presentado oposicion alguna, se pronunciara resolucion final en la cual
se tendra por terminada la proindivisién respecto al derecho del solicitante,
declarando la exclusiva titularidad de éste sobre la porcion objeto de las
diligencias; y estableciendo la delimitacion, direccion, extension superficial y
haciendo constar el estimado del valor comercial del inmueble acotado, de
conformidad con el informe topografico, el cual deberd transcribir

integramente.

De su resolucion protocolizada, el notario extendera testimonio, el cual

le servira de Titulo de dominio al interesado y le anexard la constancia de
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aprobacion del plano extendido por la Oficina de Mantenimiento Catastral en
original, dejando copia certificada de ella en el expediente de las diligencias,

debiendo anexar las diligencias originales al legajo de anexos de su protocolo.

La inscripcion del testimonio en el Registro causara los derechos
registrales de conformidad al valtio establecido del inmueble delimitado como
si se tratase de un titulo de dominio, de conformidad al arancel establecido en
la Ley Relativa a las Tarifas y Otras Disposiciones Administrativas del

Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Proteccion al derecho del resto de copropietarios

Art. 14. En todo caso y a pesar de haber concluido las diligencias a las
que se refiere la presente ley, el copropietario proindivisario que no haya
ejercido la oposicion a la que se refiere el articulo diez, y que estimare
violentado su derecho de propiedad proindivisa en razén de un acotamiento
de inmueble que exceda a lo que proporcionalmente corresponda de
conformidad al porcentaje de derecho del interesado en las diligencias, y por
consiguiente, considere afectado su derecho de propiedad; podra ejercer la
accion de dominio correspondiente ante el juez competente del lugar donde
esté ubicado el inmueble acotado, demostrando tal situacion a efecto de que se
le restituya lo que le corresponda de conformidad a su derecho proindiviso de

propiedad.

Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria de Dominio de la Porcion

Delimitada
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Art. 15. En todo caso, y por la naturaleza especial de la presente ley, el
titular de un derecho acotado que haya inscrito el respectivo instrumento de
delimitacion de su inmueble de conformidad a la presente ley, podra oponer
la accion de prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio de la porciéon
delimitada ante cualquier legitimo cotitular proindivisario del inmueble del
cual segregd su porcion acotada, si concurrieren los presupuestos necesarios

para dicha accion de conformidad al Cddigo Civil.

La fecha establecida en las diligencias de delimitacién como inicio de la
posesion de la porcidn acotada, se tendra en cuenta para el calculo del término
de la posesion requerida para interponer la accion de prescripcion

extraordinaria de dominio.

CAPITULO III
PROCEDIMIENTO REGISTRAL
Proceso de inscripcion de instrumentos con antecedente de folio personal

Art. 16. Si el antecedente registral del testimonio de la protocolizacion
de las Diligencias de Acotamiento que se presente al Registro, se encontrase en
el sistema de folio personal, al inscribir el instrumento, el registrador
marginard el acotamiento de la porcion y su correspondiente matricula en la
inscripcion o inscripciones que sirvieron de antecedente del derecho
proindiviso y dicha marginacion ademas indicara la exclusion del interesado

de la proindivision.
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Proceso de inscripcion de instrumentos con antecedente de folio real

Art. 17. Si el antecedente registral del instrumento de delimitacion de
inmueble que se presente al registro se encontrare inscrito en el sistema de

folio real manual éste sera migrado al sistema de folio real automatizado.

En el sistema automatizado, se inscribira el testimonio de las diligencias
de delimitacidn, generando un asiento de inscripcion en la matricula origen,
en donde conste el derecho de propiedad del titular acotado, se excluird de la
matricula correspondiente al inmueble general al copropietario respectivo
redistribuyendo el porcentaje de derecho proindiviso correspondiente al
copropietario que se ha excluido de la proindivisién a prorrata entre el resto

de copropietarios que aun permanecieren en proindivision.

En el caso de que el area superficial de la parcela delimitada no
corresponda al porcentaje de derecho proindiviso que ya se tiene identificado
en la matricula del inmueble general, se descontard de la matricula del
inmueble general el drea superficial que corresponda al porcentaje de derecho
proindiviso del titular que se excluye de la proindivision, de lo cual se dejara

constancia en la inscripci(')n.

En todo caso, se generard una nueva matricula a la parcela delimitada,
estableciendo el area superficial y demas datos que resulten del instrumento

de delimitacion presentado.

Tracto sucesivo

Art. 18. En el caso contemplado en el articulo cinco, literal a) de la

presente ley, el interesado presentara el testimonio que de las diligencias de
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delimitacion le extendiere el notario, o la respectiva resolucion judicial, en su
caso, agregando el o los respectivos titulos de dominio que amparan su
derecho y que no se encuentran inscritos, por los cuales debera pagar el
derecho de registro que corresponda, a fin de garantizar el tracto sucesivo de

la titularidad.

El registrador, para garantizar el tracto sucesivo, inscribird en un solo
asiento los titulos anteriores que fueren presentados o que se encontraren en

tramite en el Registro y el instrumento de delimitacion del inmueble.

Gravamenes

Art. 19. En todo caso, si existieren cargas o gravamenes inscritos que
afecten al inmueble general sobre el cual recae el derecho proindiviso y
afectaren el derecho del proindivisario que ha delimitado su porcion de
inmueble, el registrador hard constar en el auto de inscripcion las cargas o
gravamenes en la porcién de inmueble acotado y dichas cargas o gravamenes

seran trasladados a la matricula generada.

Si se tratare de hipotecas inscritas a favor de instituciones de crédito,
bancos o cualquier otra empresa mercantil, debe atenderse a las leyes de
dichas instituciones para proceder a inscribir el respectivo instrumento de

delimitacion.

CAPITULO IV

DISPOSICIONES FINALES
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Art. 20. Seran nulas las diligencias en las cuales se hayan omitido o no

cumplido requisitos y actuaciones requeridas por la presente ley.

Art. 21. En los casos en que el régimen especial de esta ley sea solicitado
por comunidades de escasos recursos, el Instituto de Legalizacion de la
Propiedad y la Procuraduria General de la Republica quedan facultados para
actuar a solicitud y en nombre de los interesados, para diligenciar y obtener

los beneficios que la presente ley establece.

Art. 22. En todo lo que no esté regulado en la presente Ley se aplicara
supletoriamente las disposiciones del Derecho Notarial, Civil, Procesal Civil y

Mercantil, y Registral, siempre que no la contrarien.

Art. 23. Esta ley es de cardcter especial y de interés publico, sus

disposiciones prevalecerdn sobre cualesquiera otras que la contrarien.

Art. 24. La presente ley entrard en vigencia desde el dia de su
publicacién en el Diario Oficial y sus efectos caducardn dentro de cinco afios

contados a partir de dicha publicacion.

DADO EN EL SALON AZUL DEL PALACIO LEGISLATIVO: San

Salvador, a los veintidos dias del mes de junio de dos mil dieciséis.

Lorena Guadalupe Pefia Mendoza Presidenta
Guillermo Antonio Gallegos Navarrete Primer Vicepresidente
Ana Vilma Albanez De Escobar Segunda Vicepresidenta

José Serafin Orantes Rodriguez, Tercer Vicepresidente
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Norman Noel Quijano Gonzalez Cuarto Vicepresidente
Santiago Flores Alfaro Quinto Vicepresidente
Guillermo Francisco Mata Bennett Primer Secretario
David Ernesto Reyes Molina Segundo Secretario
Mario Alberto Tenorio Guerrero Tercer Secretario
Reynaldo Antonio Lopez Cardoza Cuarto Secretario
Jackeline Noemi Rivera Avalos Quinta Secretaria
Jorge Alberto Escobar Bernal Sexto Secretario
Abilio Orestes Rodriguez Menjivar Séptimo Secretario

José Francisco Merino Lopez Octavo Secretario

CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, a los trece dias del mes de julio del

afo dos mil dieciséis.

PUBLIQUESE, ¥ SALVADOR SANCHEZ CEREN, Presidente de la

Reptublica.

GERSON MARTINEZ, Ministro de Obras Publicas, Transporte y de

Vivienda y Desarrollo Urbano.



