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Carlos Manuel Castro Monroy
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociaies
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su despacho.

Respetable Licenciado:
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En atencion a la providencia de esa unidad de fecha 19 de agosto del presente afio, en
el cual se me nombra ASESOR de tesis del bachiller EMILIO ALBERTO SAGASTUME
COLINDRES; de su trabajo de tesis INTITULADA: “NOMBRAMIENTO DE LOS
REGISTRADORES TITULARES Y SUSTITUTOS, POR EL PRESIDENTE DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA, DE UNA NOMINA PROPUESTA POR UNA
COMISION DE POSTULACION PARA LA DIRECCION DE LOS REGISTROS DE LA
PROPIEDAD?”. De la revisidn practicada, sugeri algunas correcciones de tipo gramatical
y de redaccion que consideré que eran necesarias, para mejor comprension del tema
que se desarrolla, cumplido lo anterior, opino lo siguiente:

Se realizd por parte del estudiante, un analisis documental y juridico en materia notarial,
civil y administrativa. En el lapso de la asesoria, asi como en el desarrollo del trabajo de
tesis, manifesté sus capacidades en investigacion; ademas, en una de sus
conclusiones, el cual constituye un aporte cientifico, manifestdé que no hay ninguna
reforma al Codigo Civil, en cuanto a la forma de nombrar a los Registradores de la
Propiedad y sus sustitutos, por lo que recomienda que debe reformarse , en el sentido
de gue se establezca un proceso de oposicion en gue les nombramiento de dichos
e

funcionarios, sean cargos obtenidos por medio de ese proceso de oposicién y dejar de
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temas desarrollados, definiciones y doctrinas, asi como el marco legal de la materia, el
cual puede servir de base para otros trabajos de investigacion en la rama del derecho

y asi cumplir con un aporte al derecho por su estudio analitico.

El estudiante acepto las sugerencias realizadas durante la elaboracién de la tesis, y
aporto al trabajo sus propias opiniones y criterios, los cuales lo enriquecen, sin embargo
pueden ser no compartidos y sujetos a polémica, pero en cualquier caso, se encuentran
fundamentados, puesto que son planteamientos serios y ordenados que demuestran un
buen manejo de criterio juridico sobre la materia. Con respecto a las conclusiones y
recomendaciones, mi opinién es que son acordes al tema investigado y la utilizacion de
la técnica de investigacion bibliografica que comprueba que se hizo la recoleccion de
bibliografia actualizada.

Por lo expuesto OPINO que el trabajo del bachiller EMILIO ALBERTO SAGASTUME
COLINDRES, se ajusta a los requerimientos cientificos y técnicos que se deben cumplir
de conformidad con la normativa respectiva, la metodologia y técnicas de investigacion
utilizadas, la redaccion, las conclusiones, recomendaciones y bibliografia utilizada, son
congruentes con los temas desarrollados dentro de la investigacion, por lo que al
haberse cumplido con los requisitos minimos establecidos en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales

y Examen General Publico, resulta procedente emitir el DICTAMEN FAVORABLE,
aprobando el trabajo asesorado.

Con muestras de mi consideracion y estima, me suscribo, como atento y seguro
servidor.

5T p .
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LIC UL LESTER CAMEY L]h Abogado y Notario
ABOGADRQ Y NQTARIO
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UNll}AD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCTALES. Gualemala. tres de noviembre de dos mil once.

Atentamente, pase al ( a la ) LICENCIADO ( A ) SANDRA ELIZABETH
SIGUENZA MELENDEZ, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del ( de la)
estudiante: EMILIO ALBERTO SAGASTUME COLINDRES, Intitulado:
“NOMBRAMIENTO DE LOS REGISTRADORES TITULARES Y
SUSTITUTOS, POR EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA,
DE UNA NOMINA PROPUESTA POR UNA COMISION DE POSTULAC ION
PARA LA DIRECCION DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la mnvestigacion,
asimismo. del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales v del Examen General Publico, el cual
dice: ~“Tanto ¢l asesor como ¢l revisor de tesis. haran constar en los dictdmenes correspondientes. su
opimon tespecto del contenido cienlilico y téemco de la tlesis, la metodologia y fas téenicas de
investigacion utilizadas. la redaccion. los cuadros estadisticos si lucren necesarios, la contribucion
clentitica de la misma, las conciusiones. las recomendaciones v Ia biblivgralia uhilizada, s1 aprueban o
desapmieban el trabajo de investigacion y olras consideraciones que estime pertnentes”

LIC. CARLOS VA TRO-MONROY
. E ‘ﬁ SORIA DE TESIS

cc.Unidad de Tesis
CMCMY/ jrveh.




LICDA. SANDRA ELIZABETH SIGUENZA MELENDEZ
ABOGADA Y NOTARIA
73. Av. 8-56 Zona 1 6-17 6to Nivel
Edificio El Centro
Teléfono: 59186187-22209040

Guatemala, 10 d« enero de 2012

Licenciado

Carlos Manuel Castro Monroy

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su despacho.

Respetable Licenciado Castro Monroy:

Me honra informarle que en cumplimiento de la designacién recaida sobre mi persona
como REVISORA, segun resolucion proferida por lz Unidad de Asesoria de Tesis a su
digno cargo de fecha tres de noviembre del afo dos mil once, del bachiller EMILIO
ALBERTO SAGASTUME COLINDRES; quien elaboré el trabajo de tesis INTITULADA
“NOMBRAMIENTO DE LOS REGISTRADORES TITULARES Y SUSTITUTOS, POR
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA, DE UNA NOMINA
PROPUESTA POR UNA COMISION DE POSTULACION PARA LA DIRECCION DE
LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD”. Procedi a la revision del trabajo de tesis en

referencia, por lo que consideré lo siguiente:

El tema esta redactado de una forma sistematica, de facil comprension didactica,
abarcando las disciplinas juridicas notarial, civil y administrativa. Se presenta un aporte
cientifico en las conclusiones y recomendaciones, al indicar que no existe en la
legislacion guatemalteca, un procedimiento adecuado para el nombramiento de los
Registradores de la Propiedad y sus sustitutos, rscayendo en el Presidente de la
Republica, dichos nombramientos y recomienda para ésto que se cree una Comision de
Postulacion, que eliia una terna de candidatos de reconocida honorabilidad, para cada
uno de los Registros, y que el que tenga la mayor puntuacién, sea el nombrado para

dirigir tan importante Institucion.



que la recoleccion de informacién realizada fue de gran apoyo a su investigacion, dado

que el material es considerablemente actual y vanguardista, con lo cual el sustentante
aporto al trabajo sus propias opiniones y criterios, los cuales lo enriquecen, por lo que
pueden ser sometidos a su discusion y aprobacién definitiva, pero en cualquier caso, se
encuentran fundamentados, pues son planteamientos serios y ordenados que

demuestran un buen manejo de criterio juridico sobre la materia.

Las conclusiones y recomendaciones fueron redactadas en forma clara y sencilla para
esclarecer el fondo de la tesis en congruencia con el tema investigado, las mismas son
objetivas, realistas y bien delimitadas. Resalto que atendié las sugerencias vy
observaciones sefialadas, defendiendo con fundamento aquellas que considerd
necesario. En cuanto a la estructura formal de la tesis, la misma fue realizada en una
secuencia ideal para un buen entendimiento de la misma, asi como la utilizacion de los
métodos deductivo e inductivo, analitico y la utilizacién de las técnicas de investigacion

bibliografica y documental que comprueba que se hizo la recoleccion de bibliografia
actualizada.

En consecuencia, emito DICTAMEN FAVORABLE, en el sentido que el trabajo de tesis
desarrollado por el bachiller EMILIO ALBERTO SAGASTUME COLINDRES, cumple
con los requisitos establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico;

por lo que puede ser impreso y discutido como tesis de graduacioén en examen publico.

LICDA. SANDRAELIZABETH SIGUEN
ABOGADA Y NOTARHA—-~—{ —- e .
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FACULTAD DLE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES
Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C A

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 11 de
octubre de 2012.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresién del trabajo de tesis del
estudiante EMILIO ALBERTO SAGASTUME COLINDRES, titulado NOMBRAMIENTO DE LOS
REGISTRADORES TITULARES Y SUSTITUTOS, POR EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
DE GUATEMALA, DE UNA NOMINA PROPUESTA POR UNA COMISION DE POSTULACION
PARA LA DIRECCION DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD. Articulos: 31, 33 y 34 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del

Examen General Plblico.
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A MIS HIJAS

A MIS NIETAS:

A Ml YERNO:

A MIS HERMANOS:

A MiS SOBRINOS:

A MIS CUNADO(A)S:

DEDICATORIA

Ser supremo gue guia mi camino y gue nunca me abandona
en la adversidad. Merecedor de toda honra, porque de El,
para El y por El, son todas las cosas, fuente inagotable de

conocimiento y sabiduria.

Israel Jacobo Sagastume Argueta y Elisa de Jesus Colindres
Tobar, por darme la vida y ser parte esencial en ella, porque
gracias a su amor incondicional, su apoyo y sabiduria, han

logrado que hoy culmine este triunfo.

Maria del Carmen Lorenzo Tinti, por su amor, apoyo,

admiracién y comprension.

Rosa Elisa y Jessica Marisol (suspendiendo su suefo eterna,
como una muestra para honrar su memoria), por ser mis
mayores inspiraciones y grandes amores, a quienes dedico

este y todos mis triunfos.

Emily Rosmery y Luisa Alejandra, que son mis mayores

tesoritos y que esto, les sirva de ejemplo a seguir
Noé Geovanny Rivas, por su respeto y carino
Maria De Los Angeles, Héctor Antonio (+), Maria Elizabeth

(+) lIsrael Jacobo, José Manuel, Oiga Maiina y Redolo

Florentin, por su amor, respeto y carifo.

A todos, que este triunfo sea un ejemplo a seguir.

Por su aprecio y carifo



A MIS AMIGOS: En general, por todo su apoye, aprecio y carifio

ALOS

PROFESIONALES

QUE ME HAN

APOYADO: Miles de gracias por toedo su apoyo y colaboracién en mi
preparacion academica.

EN ESPECIAL A: La Gloriosa y tricentenaria Universidad de San Carles de

Guatemala, centro de estudios donde realicé mis suefios y
forjadora de mejores profesionales en el pais, y a la Facultad
de Ciencias Juridicas y Sociales, que hoy me honra con tan
preciado galardon, a quien pondré muy en alto en el noble

ejercicio de la profesion.

A USTED: Por su presencia, muchas gracias.
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INTRODUCCION

El presente trabajo se deriva que el nombramiento de los registradores de la propiedad,
es un procedimiento que no tiene ningun control, dejando al Presidente le la Reptblica
a su libre eleccién de escoger a cualquier persona para estos cargos; muchas veces lo
que influye en esta decision son factores politicos y predominan intereses personales
para designar a los registradores de la propiedad. Cabe mencionar que este tipo de
puestos de la administracion publica, son bien codiciados y perseguidos por la mayoria
de notarios influyentes en el pais, debido a las grandes sumas economicas que

manejan estos regisiros.

Con el transcurrir del tiempo el Registro de la Propiedad tiene una importancia juridica
incalculable, entre las cuales se encuentra que debe brindar certeza y seguridad juridica
al derecho de propiedad sobre bienes inmuebles y muebles identificables, inscribiendo
los actos y contratos relativos al dominio y demds derechos reales, de conformidad con
la ley. Por lo tanto la creacion de un procedimiento de eleccion al cargo de Registrador
de la Propiedad por medio de una Comisidn de Postulacion es necesaria para limitar el
abuso del organismo Ejecutivo, y asi terminar con el antiguo procedimiento en el cuai se
nombra de forma subjetiva este cargo. La funciéon de ias Comisiones de Postulacion
seria la de proponer al Presidente de la Republica, a través de una ndmina que
contendra el listado de los candidatos con un perfil idéneo para el cargo de Registrador
de la propiedad y su respectivo sustituto. La propuesta incluye que la comision de
postulacion sea integrada por los Decanos de las Facultades de Ciencias Juridicas de
las Universidades del pais, presidiendo la misma el Decano de la Universidad de San
Carlos de Guatemala, un representante del Colegio de Abogados y Notarios de
Guatemala, un representante del Instituto Guatemalteco de Dereche Notarial, y un

representante de la Comision Nacional Registral.

El objetivo general de la investigacion fue: Establecer las diferencias juridicas que
existe entre el actual proccedimiento de nombramiento para los Registradores de la
Propiedad y el procedimiento por medio de una comision de postulacion; y los

especificos fueron: Comprobar que a través del nombramiento de los Registradores de

@
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la Propiedad por medio de una némina propuesta por una Comision de Postulacién,‘
ayudara a la consolidacién del régimen de legalidad y fortalecimiento del Estado;
demostrar que a través de la investigacion, que es mejor proponerle una némina de
candidatos con un perfil idéneo al Presidente, que dejarlo a su libre eleccion,
ocasionando con ello favoritismos personales, politicos, es por ello que la mayoria de
nombramientos de funcionarios, es a través de una némina de candidatos propuesta

por una Comisién de Postulacion.

Se comprobd la hipbtesis, al establecer la necesidad de modificar el procedimiento
actual para nombrar Registradores de la Propiedad de Guatemala, para evitar
nombramientos por intereses politicos o personales, siendo la solucién que el
Presidente de la Republica lo elija por medio de una némina de candidatos, propuesta
por una Comisién de Postulacién. Para el desarrollo del trabajo se utilizaron los
siguientes métodos de investigacion: analitico, sintético, inductivo, deductivo; y, las

técnicas de investigacion empleadas fueron la documental y la cientifica juridica.

Esta tesis esta contenida en cuatro capitulos, de los cuales el primero, tiene como
proposito el estudio de la propiedad, principios del derecho de propiedad; el segundo,
trata lo relacionade a la funcion registral, derecho registral, caracteristicas del derecho
registral, en el tercero, se busca establecer qué es el Registro General de la propiedad
inmueble, principios que rigen el Registro General de la Propiedad; y el cuarto, esta
dirigido a describir el nombramiento de los registradores titulares y sustitutos, por el
Presidente de la Republica de Guatemala, de una nomina propuesta por una Comision
de Postulacion, para la direccion de los registros de la propiedad, marco juridico del
Registro General de la Propiedad, efectos del Registro General de la Propiedad, mision
del Registro General de la Propiedad, analisis juridico del Registro de la Propiedad de la

zona central en la legislacion guatemalteca.

Por lo anterior, el presente trabajo de tesis servira como aporte académico a la
Universidad de San Carlos de Guatemala, a estudiantes de la Facultad de Ciencias

Juridicas y Sociales, por lo interesante del tema de investigacion juridico—social.

(ii)



CAPITULO |

1. La propiedad

Referirse a la propiedad, es traer a la mente la idea de la relacion juridica existente de
un sujeto con una cosa, debido a que no se puede concebir la propiedad de un objeto
ajeno si no entra a escena el ser humano. En derecho se entiende por propiedad algo

que nos pertenece y que es util al hombre para subsistir.

Para ahondar en cuanto a la propiedad privada es necesario tener un concepto en
relacién de lo que es la propiedad en general, y para el efecto el tratadista Rojina
Villegas Rafael, ensefia que “aplicando la definicion del derecho real a la propiedad,
ésta se manifiesta en el poder juridico que una persona ejerce en forma directa e
inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en el sentido juridico, siendo
oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una relacion que se

origina entre el titular y dicho sujeto.””

Los juristas Bonnecase Julien y Figueroa Alonzo Enrique, definen la propiedad como “el
derecho real tipo, en virtud del cual, en un medio social dado y en el seno de una
organizacion juridica determinada, una persona tiene la prerrogativa legal de
apropiarse, por medio de actos materiales o juridicos, toda la utilidad inherente a una

cosa mueble o inmueble.”?

El Codigo Civil guatemalteco establece en el Articulo 464 que la propiedad es el

derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de

Ropna Villegas, Rafael. Compendio de derecho civil. Pag. 79.
Bonnecase Julien y Enrique Figueroa Alonzo. Tratado elemental de derecho civil. Pag. 481.
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las obligaciones que establecen las leyes. Asimismo, el Articulo 468 del mismo cuerpo *
legal regula, el propietario tiene derecho de defender su propiedad por los medios
legales y de no ser perturbado en ella, sin antes no ha sido citado, oido y vencido en
juicio. En estas normas juridicas se puede comprender el derecho que el Propietario

tiene de defender su propiedad por los medios legales que la ley le confiere.

La propiedad es el derecho real por excelencia e implica un poder directo e inmediato
sobre las cosas. Es oponible frente a todos, siendo los restantes derechos reales,
derechos sobre cosa ajena, constituidos sobre la base de una de las facultades que
perteneciendo en principio al dominio, se separa de él en un momento dado. La
propiedad se ha entendido incluso como paradigma del derecho subjetivo, poder
juridico por excelencia, en concreto y en general integrado por un conjunto unitario de

facultades cuyo ejercicio y defensa quedan al arbitrio del titular.

Los autores clasicos caracterizaban el dominio subrayando los siguientes atributos: ius
utendi, o derecho de servirse de la cosa; ius fruendi o derecho de percibir sus rentas y
frutos, si es fructifera la cosa sobre la que versa el dominio; ius abutendi, o derecho de
disponer de la cosa, conservarla, donarla, destruirla o incluso abandonarla, llegado el
caso; y por ultimo; ius vindicandi, o facultad de reclamar la propiedad de la cosa, junto
con la tenencia de la misma, siempre que hubiera sido arrebatada de un modo injusto a
su legitimo propietario, como se pretende su estudio en la presente investigacion, a
través de la accion de amparo en contra del Registrador de la Propiedad en los casos

gque se mencionaran mas adelante.

Considerando todos los elementos sefialados, y conforme la doctrina vigente, los

rasgos que caracterizan la propiedad la presentan como unitaria y univoca, lo que no
2




impide contemplarla como contrapuesta a la posibilidad de adjudicarle usos y
contenidos plurales y distintos. Asimismo, es importante subrayar el caracter perpetuo
de la propiedad, en contraste con derechos reales transitorios, como el uso, la
habitacion o el usufructo. Esta concepcion resalta que la propiedad del bien depende

de la existencia del mismo: la propiedad dura tanto como dura la cosa.

Otros elementos caracterizadores de la propiedad son la facultad de exclusion, la
indeterminacion de medio para gozar de la cosa (posibilidades de accion protegidas en
el orden juridico) y la autonomia frente al Estado. Avanzado el siglo XX, y sin
cuestionar de forma taxativa ninguno de estos factores, la dinamica del liberalismo
econémico y las alteraciones del mercado capitalista han planteado algunos matices
dentro de esta concepcion de la propiedad, por imperativos sociales insoslayables,

crisis y conflictos bélicos generalizados, entre otras causas.

1.2. Contenido del derecho de propiedad

En la actualidad existen dentro de la doctrina una gran variedad de definiciones de la

propiedad y por tener relevancia dentro del tema se desarrollaran algunas de ellas:

El tratadista Peniche Lopez Edgardo, la propiedad la define como “el derecho gue una
persona tiene sobre una cosa para gozar y disponer de ella con las modalidades y
limitaciones que fijen las leyes.” Segun esta definicion, la propiedad es un derecho real
que se tiene sobre una cosa, cuyo dominio corresponde a un solo individuo sin

limitacion de tiempo y las restricciones que dispongan las leyes.

* Peniche Lépez, Edgardo. Introduccion al derecho civil. Pag. 157,




El jurisconsulto Rojinas Villegas Rafael, hace mencion que la propiedad es “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 relacion que se origina entre el titular y dicho

sujeto.”

La propiedad dice Fairen Martinez Manuel, “es el paradigma del derecho subjetivo, el
punto clave del mundo patrimonial, hasta el punto de que todas las instituciones
juridico- privadas de trascendencia econdmica encuentra en la propiedad su mas
genuina expresion y participan de algun modo en el arquetipo maximo que constituye el

dominio.”

El Articulo 464 del Codigo Civil guatemalteco, Decreto-Ley 106, al referirse al contenido
del derecho de propiedad preceptua: la propiedad es el derecho de gozar y disponer de
los bienes dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen
las leyes. Si el propietario tiene derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de
los limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes, este da al
propietario el derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser
perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio, asi mismo, le
otorga el derecho de reivindicar la cosa de cualquier poseedor o detentador, y el
derecho de disfrutar de los frutos de sus bienes y de todo lo que se le incorpore por
accesion. El derecho de propiedad esta garantizado en el Articulo 39 de la Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala.

* Rojina Villegas, Rafael. Ob. Cit. Pag. 78.
® Fairén Martinez, Manuel. La propiedad, teoria de errores. Pag. 225.
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Reviste importancia el hecho de que la propiedad no concede Unicamente derechos
sino también limitaciones a la misma, es por ello que se encuentra normada en el
Cadigo Civil en el capitulo 11, titulo Il del libro Il (De los bienes, de la propiedad y demas
derechos reales), limitaciones de prohibiciones y de obligaciones mismas que pueden
ser legales o voluntarias, dentro de las primeras podemos citar aquellas contempladas
expresamente en la ley, en las segundas, aquellas establecidas por la voluntad del

propietario, tal es el caso de las servidumbres.

Asimismo, se puede definir Propiedad como todo derecho que tiene una persona en el
goce, disfrute y disposicion de sus bienes, dentro de los limites que determina la ley. El
derecho de propiedad, ademas de presentar rasgos propios del derecho real, como
derecho subjetivo patrimonial, afirma el tratadista Adrogue Manuel que “se integra con
poderes, facultades, deberes y limitaciones. Entre ellos son destacables el poder de
disposicion, la facultad de usar y gozar del bien, el deber de hacer un ejercicio regular,

las limitaciones impuestas por la naturaleza y el destino econémico-social de la cosa.”®

El poder de disposicién del propietario, de preponderante contenido juridico, le permite
transmitir su derecho (enajenacion). La destruccion de la cosa, que puede ser legitima,
constituye tambien el ejercicio de este poder. Es la forma de aprovechamientc de los
bienes consumibles. En los bienes de produccién, la destruccion puede llegar a ser
ilicita. En el derecho de propiedad son inalienables y constituyen la estructura mas

profunda de los derechos reales -aspecto interno- (situacién juridica) y en su aspecto

externo (relacion juridica).

® Adrogue, Manuel. El derecho de propiedad en la actualidad. Pag. 49.
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1.3. La propiedad, como un derecho natural

La propiedad, concebida en su sentido mas lato, es un derecho natural por cuanto el
hombre necesita de los bienes para satisfacer sus necesidades. Estos bienes los
presenta la naturaleza o son obra del trabajo humano. La propiedad es el mas robusto
de los derechos subjetivos patrimoniales y retne en cabeza de su titular (singular o
plural) Poderes, facultades, deberes y limitaciones. Su objeto es una cosa (que admite
modalidades, tanto desde |a perspectiva espacial, como desde la temporal), vale decir,
una porcion material, de valor, aislada del mundo exterior, y, como no existe un sefiorio
privado superior al del propietario, la estructura y contenido de ese derecho se hallan
estrechamente ligados a la naturaleza de la cosa, que constituye su asiento, y a su
destinacion econémica. La propiedad es el mayor derecho que puede pertenecer al

sujeto (individual o plural) sobre una cosa.

1.3.1. La propiedad como derecho patrimonial

La propiedad es el arquetipo del derecho subjetivo patrimonial, constituye el modelo
mas caracteristico y es el que ha desatado las mas airadas polémicas. Acuerda a su
titular la facultad de usar y gozar de la cosa y el poder de disponer de la misma. Si los

derechos reales son por naturaleza fuertes, la propiedad es el mas poderoso de todos.

El escritor Adrogue Miguel, menciona que “sus caracteres, la autonomia, la plenitud y
su diversificacion, la hacen ocupar un lugar central en el campo de la economia lo que

lleva a la caracterizacion de la propiedad como derecho patrimonial.””

7 Ibid. Pag. 55.




1.4. La propiedad privada, su importancia en la actualidad

La importancia de la propiedad se reconoce en los propios textos constitucionales, que
suelen consagrar como fundamental el derecho a la propiedad privada (también la de
los medios de produccion) lo cual no impide que, en ocasiones, se subordine la riqueza
del pais -en sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad- al interés general. Por
otra parte, los propios textos constitucionales introducen el concepto de funcion social

como paliativo o criterio moralizador y rector del uso y disfrute de la propiedad.

No se olvide, con todo, que en cuanto derecho fundamental vincula a todos los poderes
publicos, siendo necesario respetar en todo caso su contenido esencial, lo cual no esta
refido con la posibilidad de que sean susceptibles de expropiacion forzosa bienes o
derechos concretos, aun cuando nadie podra ser privado de su propiedad sino por
autoridad competente y causa justificada de utilidad publica, previa la indemnizacién

gue corresponda.

El objeto de la propiedad son las cosas materiales susceptibles de posesién y en
determinados supuestos, ciertos bienes inmateriales. El propietario de un terreno, en
una afirmacion de antario, lo es hasta las estrellas y hasta los infiernos; en la actualidad
se entiende que la extension objetiva del dominio esta limitada por el punto al que
alcance la posibilidad de utilizacion y el interés razonable y merecedor de tutela del
propietario. Juegan un papel importante al respecto los reglamentos de policia, las
leyes sobre aguas y minas, y las normas sobre tendido de cables eléctricos y

telefénicos o las relativas a la navegacion aérea.



Uno de los derechos individuales y fundamentales de la persona es la propiedad
privada a la cual el Estado debe de garantizar el ejercicio de este derecho y crear las
condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes de conformidad
con la ley. La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en el Articulo 39
establece: se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona
humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la
ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el
progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos. En
la actualidad, los ciudadanos guatemaltecos se han visto preocupados por la falta de

seguridad sobre los bienes inmuebles por:

1. Las continuas demandas ordinarias:

2. Por las numerosas acciones constitucionales;

3. Por las continuas informaciones de los diarios escritos y electronicos, en los
cuales se indica que se deben tomar medidas urgentes para frenar los fraudes
que se han descubierto y que llegan por lo menos a quince casos mensuales: en
donde estafadores utilizan escrituras falsas para dar autenticidad a negocios

juridicos aparentemente legitimos.

1.5. Garantia del derecho de propiedad

La Constitucién Politica de la Republica garantiza el derecho a la propiedad privada, en

su Articulo 39, que dice: Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente
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a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de

acuerdo con la ley.

1.6. Principios del derecho de propiedad

1.6.1. Principio de limitacion

El propietario puede en principio, ejercer los poderes mas amplios sobre la cosa, que es
objeto de su derecho. Puede extraer de ella toda la utilidad econémica que contiene;
sin embargo, el derecho de propiedad no es absoluto si es restringido por las leyes y los
reglamentos. La férmula legal solo puede justificarse si ve en ella un permiso otorgado
por la ley al propietario de hacer todo lo que no le esta prohibido. La libertad es la

regla; lo que debe precisarse es la limitacion.

Mentalmente, la limitacion de los poderes del propietario se traduce en primer término, a
la posibilidad de cumplir todos los actos de uso y de goce. Tratandose de un inmueble,
por ejemplo, puede no sélo percibir los frutos y las cosechas, sino también hacer
ejecutar todos los trabajos que le plazca, incluso perjudiciales para él; puede taiar los
arboles, arrasar las construcciones que existen, abrir excavaciones, agotar una cantera,

destruir los objetos que le pertenecen.

Por otra parte, puede transformar la sustancia de la cosa e incluso destruirla; eso es
precisamente lo que los antiguos llamaban el -absus- palabra que designaba el
consumo de la cosa y no el abuso en el sentido moderno de la palabra que designan el

acto contrario al derecho. El derecho de propiedad se distingue de los demas derechos




reales por esa caracteristica esencial: el usufructuario, por ejemplo, tiene el uso de la

cosa, pero con el cargo de conservar su sustancia.

1.6.2. Principio de exclusividad

El derecho de propiedad es exclusivo en el sentido de que sélo el propietario se
beneficia con la totalidad de las prerrogativas inherentes a aquél. Un derecho de

propiedad no podria pertenecer en su totalidad a dos titulares.

Puede suceder que dos o varias personas tengan derechos diferentes sobre |a cosa.
Asi sucede cuando la cosa estd sometida a un usufructo o a la copropiedad; pero esa

situacion implica un desmembramiento de la propiedad.

Puede suceder también que dos o varias personas tengan sobre la cosa derechos de la
misma naturaleza, pero concurrentes. Asi sucede bajo el régimen de la copropiedad.
Pero, esa concurrencia de los derechos entrafia la limitacion reciproca de los mismos,
no teniendo cada propietario mas que una cuota-parte indivisa de la propiedad, tal
como lo establece el Articulo 485 del Codigo Civil, Decreto Ley 106, emitido en el afio
1984, hay copropiedad cuando un bien o derecho pertenece pro indiviso a varias
personas, y cada uno puede pedir la division ya que se establece en el mismo cuerpo

de ley, que ningln copropietario estara obligado a permanecer en la comunidad.

1.6.3. Principio de perpetuidad

En materia de propiedad, la nocion de perpetuidad, reviste un significado distinto segtin

se considera el derecho en si mismo o sus condiciones de ejercicio. El derecho de
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propiedad es perpetuo en el sentido que no le es asignada duracién alguna, dura tanto
como su objeto. Por lo menos, asi ocurre en la inmensa mayoria de los casos. El
derecho de propiedad es perpetuo en otro sentido, segtn el cual su existencia es

independiente de su ejercicio no pudiendo perderse por el mismo.

1.7. Caracteristicas del derecho de propiedad

El autor Fairén Martinez Manuel, afirma que "la doctrina civilista tradicional asignaba al

derecho de propiedad los siguientes caracteres:

e Ser un derecho absoluto. Aqui se confiere un poder ilimitado sobre la cosa, es
decir, el propietario ejercia su derecho de manera arbitraria. Esto constituia el ius

abutendi de los romanos.

e Ser un derecho exclusivo. En el sentido de que solo el propietario se beneficia
con la totalidad de las prerrogativas inherentes a tal derecho. Impide el uso vy

disfrute del bien por terceras personas.

e Ser un derecho perpetuo. Al no estar sujeto a limitacién temporal. No conlleva

una razén de caducidad."®

Estos caracteres enunciados por la doctrina antigua o tradicional, fueron objeto de
criticas por parte de la doctrina moderna, la cual segin Adrogue Manuel establece que

‘la propiedad no puede ser un derecho absoluto, en virtud de que se opone a las

® Fairén Martinez, Manuel. Ob. Cit. Pag. 225.
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limitaciones a que esta sujeto el dominio por el interés publico, porque tal afirmacion,

seria contraria a la consideracion social que debe privar en este derecho.”

En relacion a la exclusividad, no es nota esencial por cuanto que nada impide que
puedan coexistir sobre la cosa otros derechos al lado de la propiedad sin que éste, sin
embargo, quede desnaturalizado. En lo que se refiere a la perpetuidad, ésta no es una
caracteristica fundamental, cuanto cabe senalar una propiedad temporal como la

intelectual.

1.8. Elementos que integran la relacion juridica de dominio

El jurisconsulto Castan Tobefias José, explica y expone su criterio clasificatorio en la

siguiente forma:

“Sujetos.

e Sujeto activo o titular del dominio, ha de ser una persona o pluralidad de

personas determinadas.

e Sujeto pasivo: Que es indeterminado, es toda la colectividad en general. Estos

sujetos constituyen los elementos personales de |a relacién dominical.

¢ Objeto del dominio: La concepcion clasica del derecho de propiedad circunscribe
eéste al circulo de las cosas corporales. Sin embargo, en la doctrina moderna hay
una tendencia a ampliarlo a toda clase de cosas, en virtud de que hay que

comprender que pueden ser objeto de la relacién dominical, no sélo las cosas

" Adrogue, Manuel. Ob. Cit. Pag. 94.



visiblemente corporales, sino también las fuerzas o energias naturales

susceptibles de utilizacién econémica.”’®

El objeto del dominio, para letrado Puig Pena Federico, es el elemento real del dominio
privado y sefnala que “no todo objeto del mundo exterior puede ser elemento real del
dominio privado; se precisa en efecto, que las cosas sean apropiables y ademas,
susceptibles de valor.”'" Contenido del derecho. Constituido por el poder o conjunto de

poderes que pertenecen al titular.

1.9. Clasificacion del derecho de propiedad

El jurista Castan Tobefias José, clasifica el derecho de propiedad atendiendo “al sujeto,

objeto y a la relacién dominical.”'?

1.9.1. Por el sujeto

e Publica. Que es la que corresponde al Estado o corporaciones publicas, se

destina a satisfacer directamente necesidades colectivas.

o Privada o patrimonial. La propiedad privada pude ser de un solo sujeto (bien
sea este una persona individual o juridica), o de varios al mismo tiempo

(copropiedad).

Castan Tobefias, José. Derecho civil espaiiol, comtin y foral. Pag. 81.
Pu|g Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafol. Pag. 62.
? Castan Tobefas, José. Ob. Cit. Pag. 85.
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1.9.2.

Por el objeto

Mobiliaria. Recae sobre un sujeto que, por si mismo, afronta limites definidos en

el espacio.

Inmobiliaria. Se caracteriza, principalmente, por la aplicacion del principio de

publicidad, facilitada por la institucion del registro.

Por razén de la especialidad que revisten ciertos objetos, existen otras varias clases de

propiedad como la de aguas, la de las minas, la forestal, la pecuaria, etc.

1.9.3. Por la relacion

Plena. Tiene lugar cuando todas las facultades normales de la propiedad se

hayan consolidadas en el propietario.

Menos plena. Cuando estas facultades estan distribuidas entre diversas
personas, esta se subdivide en: propiedad dividida: cuando la cosa pertenece
integramente a varios duefios aunque para fines o provechos distintos.

Propiedad limitada o gravada.

Cuando el duefio esta privado de alguna de las facultades dominical, la
propiedad gravada puede serlo material o formalmente, segin se afecte la
limitacién a las facultades de goce (como en el caso de la servidumbre) o a las

de libre disposicion (como la hipoteca).




1.10. Acciones que nacen del derecho de propiedad

A partir del surgimiento del Estado, creado y reconocido por los habitantes de la nacién,
se acepta a éste como el unico encargado de aplicar justicia, a través de los érganos
jurisdiccionales; y a la persona o personas legitimadas para hacer valer sus derechos.
El doctor Aguirre Godoy Mario, afirma que “el término doctrinario de accion procesal
significa: la pretension de que es titular uno o mas sujetos de un derecho legitimo,
activando al 6rgano jurisdiccional competente, es un poder juridico que compete al

individuo, como un atributo de su personalidad.”*®

De lo anterior, se establece en el Cddigo Civil que la persona que sufre o estd
amenazada con un dafo porque otro se exceda o abusa en el ejercicio de su derecho
de propiedad, puede exigir que se restituya al estado anterior, 0 que se adopten las

medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacion por el dafio sufrido.

Ademas que el propietario tiene derecho de defender su propiedad por los medios
legales y de no ser perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en

juicio. El propietario de una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier

poseedor o detentador.

1.11. Teorias de la propiedad

Tanto los juristas como los fildsofos y sociélogos han querido buscar un fundamento
solido a la propiedad, formulando multitud de teorias, la mayoria de las cuales carecen

hoy de interés y actualidad. Algunos autores, al clasificarlas exponian doctrinas que

& Aguirre Godoy, Mario. Derecho procesal civil guatemalteco. Pag. 47.
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negaban todo fundamento a la propiedad y que propugnaban por su abolicién, algunas
incluso extremas, como la que en nuestros dias se pretende mantener en la China
comunista, mediante la abolicion total de la propiedad privada, con el sistema de las
comunas. El jurisconsulto Castan Tobefas José, afirma que “las teorias de la

propiedad se clasifican en clasicas y modernas.”"*

1.11.1. Teorias clasicas

» Teoria de la ocupacién

Se pone de fundamento la propiedad en la apropiacion que el hombre hizo de la cosa
nullis (cosas que no tienen duefio), para servirse de ellas en la satisfaccion de sus
necesidades y que, de una mera apropiacion pasajera, paso a integrar una relacion
permanente y estable, garantizada por el respeto de cada uno a las adquisiciones de

los demas.

» Teoria del trabajo

Algunos economistas justifican la propiedad exclusivamente por el trabajo mediante el

cual imprime el nombre a las cosas y el sello de su personalidad.

> Teoria de la convencion

Fue la convencion y no meramente la ocupacion o el trabajo, la que tnicamente pudo

justificar la adquisicion de cada uno de los miembros de la sociedad.

'* Castan Tobefias, José. Ob. Cit. Pag. 88.
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» Teoria de la ley

La propiedad se funda exclusivamente en la ley, ya que Unicamente la ley puede
sancionar la renuncia de todos y servir de titulo al goce de uno solo, suprimida la ley,

dice Bentham, la propiedad desapareceria.

1.11.2. Teorias modernas

Destacan estas teorias que vincular la propiedad con la personalidad individual es una
continuacion de la persona en el espacio y precisa de recursos estables para su propia
existencia y del destino que el hombre esta llamado a cumplir en la tierra, constituyendo

un deber encaminado a la conservacion de su propia existencia.

Se atribuye a la propiedad la mision de reforzar al individuo en su lucha por la existencia
y la justifican exclusivamente en atencion a la utilidad o servicio que reportan a la

sociedad.

Segun el autor Castan Tobefias José, “una tercera posicion, -mantenida por la
generalidad de los civilistas modernos y admitida por la iglesia en la enciclica de leén
XIIl, -de rerum novarum- (el nuevo orden de las cosas) fundamenta la propiedad en la
naturaleza humana que, aunque normalmente se presenta en forma individual tizne, no
obstante, una triple modalidad: individual, familiar y social, la primera se desenvuelve no

en un sentido absoluto, sino limitado, en interés de la familia y de la sociedad.”"®

'® Castan Tobefias, José. Ob. Cit. Pag. 123.
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1.12. Modos de adquirir la propiedad

Histéricamente, la propiedad nace con el dominio, el cual desde un punto de vista
subjetivo es un tecnicismo juridico, tanto el dominio como la propiedad son sinénimos,
su institucion es fundamental ya que a su alrededor gravita todo el universo juridico del

derecho privado.

1.12.1. Por la ley (los contratos)

De conformidad con las leyes vigentes de Guatemala, en materia de contratos el
traslado del dominio y propiedad de un bien mueble o inmueble se realiza mediante una
escritura publica a través de la cual las partes se obligan. El Articulo 1574 del mismo
cuerpo legal establece: Toda persona puede contratar y obligarse, 1.- Por escritura
publica; 2.- Por documento privado o por acta levantada ante el alcalde del lugar; 3.-

Por correspondencia; y 4.-Verbalmente.

Tal es el caso del contrato de compraventa, a través del cual el vendedor transfiere la
propiedad de una cosa y se compromete a entregarla y el comprador se obliga a pagar

el precio en dinero, asi lo reza el Articulo 1190 del Cédigo Civil, Decreto-Ley 106.

El ordenamiento legal guatemalteco también establece que los contratos validamente
celebrados, pendientes de cumplimiento, pueden rescindirse por mutuo consentimiento
0 por declaracion judicial en los casos que establece dicha ley y se encuentran

regulados en los Articulos 1574 al 1604 del Cédigo Civil.




1.12.2. Por la sucesion hereditaria

La propiedad también es susceptible de adquirirse por medio de la sucesion hereditaria,
0 sea el acto a través del cual una persona al morir hereda a otra persona sus derechos
y obligaciones, institucién conocida como sucesién por causa de muerte o herencia, la
que puede ser a titulo universal, cuando el causante nombra como heredero de la
totalidad de su patrimonio a una sola persona; es testamentaria cuando el causante
hizo testamento, e intestada, cuando la persona fallecida no hizo testamento. Contrario
a ello, se encuentra la sucesion hereditaria a titulo particular o legado, en la cual la
persona recibe uno o mas bienes especificos, que solo puede existir cuando la persona
hizo testamento en el que debe constar el legado, o sea la declaracién de voluntad del
causante diciendo que deja a determinada persona o personas, determinado bien o

bienes.

1.12.3. Por la donacién

Tambien es factible adquirir la propiedad a través de la donacion entre vivos, contrato
por medio del cual una persona transfiere a otra la propiedad de una cosa, a titulo

gratuito.

La donacién como ya se expuso puede ser a titulo gratuito, remuneratoria y onerosa,
cuando se trata de aquellos casos que hay que entregar algin precio por la cosa. La
donacion debe ser estimada y aceptada por el donatario en el mismo acto o bien en
acto separado, siendo necesario que la donaci6n de bienes inmuebles se otorgue vy
acepte en escritura publica, misma que puede ser revocada por el donante por algunas

causas justificadas que enumera la ley.
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Al respecto, el jurisconsulto Puig Pefia Federico al referirse a los modos de adquirir la
propiedad sefala “se contempla el origen de gran nimero de propiedades, se ve que en
su nacimiento pueden intervenir diversas clases de hechos, puede ser la naturaleza
misma en el desenvolvimiento de sus leyes la que le da causa y nacimiento a la
propiedad. Puede también, en otras ser la misma sociedad la que, con un acto de
autoridad provoque el nacimiento del dominio, por cuestiones de beneficio colectivo en
el caso de la expropiacion. Finalmente pueden ser los particulares los que den causa y

nacimiento a la propiedad, a través de un acto de soberania privada sobre las cosas.”’®

1.12.4. Definicién de la ocupacion

El tratadista Borda Guillermo, al referirse a la ocupacion la define como “la aprehension
de una cosa sin duefio, para lo cual se necesita demostrar la voluntad o proposito del
ocupante de apropiarse de la cosa y que carezca de duefio y sea de aquellas cuyo
dominio se adquiere por ocupacion segun las disposiciones legales.”"’

Asimismo, se puede definir ocupacién como el modo de adquirir la propiedad de una
cosa gue no pertenece a nadie o sobre la cual nadie formula reclamacion por madio de
la toma de posesion, acompafnada de la intencion de hacerse propietario de ella. el
tratadista De Diego Clemente, expresa que la ocupacion es “la aprehension de una
cosa corporal que no tiene duefio con animo de adquirir la propiedad. En esta
definicion se infieren dos elementos que se exigen para que la ocupacion sea un modo

de adquirir la propiedad, siendo estos: el elemento formal y elemento personal.”'®

' puig Pefia, Federico. Ob. Cit. Pag. 171.
e Borda, Guillermo. Manual de derecho civil. Pag. 62.
'® De Diego, Clemente F. Curso elemental de derecho civil espaiiol, comun y foral. Pag. 188.
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1.12.5. Elementos de la ocupacién

a) Elemento formal

Que exista la aprehension de una cosa la cual consiste en el acto por cuya virtud se
somete a la cosa a nuestro poderio, de una manera eficaz y ostensible, para que no

exista duda sobre ello, que por lo general sera una ocupacion material de propia mano.

b) Elemento personal

El autor De Diego Clemente F., afirma que “el aprehensor de la cosa tenga la intencion
de haberla para si, para lo que es necesario un elemento de voluntad adquisitiva para
que se realice el pase juridico de la cosa a nuestro patrimonio, o sea el acto de toma de
posesién de la misma.”"

El jurista guatemalteco Brafias Alfonso, sefiala que “hay ocupacién cuando alguien
toma una cosa para si que no pertenece a nadie o pertenece a duefio ignorado o éste
la ha abandonado. Ademas, que para que juridicamente pueda hablarse de ocupacion
son necesarios generalmente los siguientes requisitos: En relacion al sujeto, se raquiere
capacidad para adquirir y propdsito o intencion de apropiarse de la cosa. En relacion al
objeto, se requiere que la cosa no pertenezca a nadie o que pertenezca a duefio

ignorado o a duefio que la haya abandonado.”®

En referencia a este tema, el Codigo Civil guatemalteco, Decreto-Ley 106, no adopta

ninguna clasificacion de los modos de adquirir la propiedad, simplemente se limita a

"% Ibid. Pag. 205.
% Branas, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 310.
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enumerarlos, sin orden previamente establecido. Por ello, a continuacion se hace una
exposicion de los mismos, el cual establece en el Articulo 589: las cosas muebles o
semovientes que no pertenecen a ninguno, pueden adquirirse por ocupacion, de

conformidad con lo dispuesto en leyes especiales.

Dicha normativa especifica en el Articulo 591, gque son bienes muebles que pueden ser
objeto de ocupacion, las piedras, las conchas y otras substancias que se encuentren en
las riveras del mar, los rios y arroyos de uso publico y que no presentan sefiales de
dominio anterior; asi como las cosas cuya propiedad abandona voluntariamente su

dueno.

Respecto a los bienes inmuebles, dispone el Codigo en el Articulo 590 que no pueden
adquirirse por ocupacion; y los que no estén reducidos a propiedad particular

pertenecen a la Nacion.

Asimismo, el Articulo 592 de ese cuerpo legal establece que el tesoro encontrado en
terreno propio, pertenece al descubridor, (0 sea al mismo duefio del terreno). Si el
tesoro es encontrado en terreno ajeno, fortuitamente o con permiso del duefio del
terreno, el tesoro se dividira por partes iguales entre el propietario del terreno y la

persona que haya hecho el descubrimiento.

Debe suponerse que el descubrimiento de un tesoro es considerado como una forma
especifica de ocupacién, en vista que el duefio no existe o es ignorado. Segun el
Caodigo Civil, es bien mostrenco todo bien mueble o semoviente (ganado de cualquier
especie), al parecer extraviado y cuyo duefio se ignora. El Cadigo regula esta clase de

ocupacion obligando a informar a la autoridad municipal mas cercana sobre el
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encuentro de uno de esos bienes, para que haga publica esa circunstancia, se fije un
término a fin que se presente el duefio y si no apareciere proceda a la venta en publica
subasta de lo encontrado. A la persona que hubiere encontrado el bien, corresponde el

diez por ciento del valor de la venta, mas el pago de los gastos (Articulo 596 al 599).

De la misma manera, el Cédigo Civil guatemalteco regula la caza y la pesca, en el
Articulo 600 preceptua, son susceptibles de ocupacion por la caza y la pesca los
animales bravios o salvajes, y sistematiza dicha circunstancia del Articulo 601 al 610.

Existen leyes de caracter administrativo que reglamentan la ocupaciéon de animales sin
dueno, tales, por ejemplo, las relativas a la caza y pesca, enjambres de abejas, etc., por
lo que esta normativa en el Articulo 611 establece, el ejercicio de la caza y la pesca se

sujetaran a los reglamentos sobre la materia.

1.13. Modos de extincion de la propiedad

Los antiguos tratadistas no hicieron una clasificacién de los modos extintivos de la
propiedad, tan solo consignaron una simple enumeracién de los mismos. el tratadista
Sanchez Roman Felipe, los clasificd “en voluntario e involuntarios o forzosos. Los
modos voluntarios pueden determinar la extincién de una manera directa, como la
transmision por acto unilateral o bilateral. De igual manera, el abandono o renuncia, o
de una manera indirecta, como sucede, per ejemplo con el acto injusto voluntario que
llevare consigo la pérdida del dominio. Entre los modos involuntarios o forzosos se

pueden citar, a modo de ejemplo, la muerte del sujeto, la extincion total fortuita de la




cosa, las acciones rescisorias, el acto del Estado y la pérdida de la propiedad por

ministerio de la ley.”*’

Segun la escuela francesa, distingue los diferentes modos extintivos de la propiedad,
dependiendo si los efectos que se produzcan sean absolutos o relativos. Son modos
absolutos, los que producen la extincién del derecho, sin que pueda revivir 2n otra

persona, desapareciendo para siempre y para todos.

Entre los modos absolutos de la extincién del dominio se encuentra en primer lugar, la
destruccion fisica o material de la cosa objeto de este derecho y en segundo término, la
destruccion juridica, integrada por la salida de la cosa fuera del comercio de los

hombres.

Los modos relativos, son aquellos por cuya virtud deja de pertenecer la propiedad a su

actual propietario, para pasar a un tercero.

Entre los modos relativos de extincion del dominio se encuentran:

Y

La enajenacion;

» Laley;

» Cuando la voluntad del poder publico lo determina:

Y

Cuando la voluntad del propietario determina la extincién; y

» Cuando la voluntad del anterior duefio es la causa de la extincion del dominio.

2! Sanchez Roman, Felipe. Estudios de aplicacién del derecho civil. Pag. 242.
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La Ley sustantiva no expresa las razones por las que puede extinguirse la propiedad,
unicamente indica que con respecto a la copropiedad la misma puede cesar, el Articulo
503 del Caédigo Civil, Decreto-Ley 106, expresa la copropiedad cesa por la division de la
cosa comun, por su pérdida, destruccion o enajenacion; y por la consolidacion o reunién

de todas las cuotas en un solo copropietario.

1.13.1. Caracteristicas

La doctrina civilista tradicional del jurisconsulto Puig Pefia Federico indica que “se

asigna al derecho de propiedad los siguientes caracteres:

a) Ser un derecho absoluto. Aqui se confiere un poder ilimitado sobre la cosa, es
decir, el propietario ejercia su derecho de manera arbitraria. Esto constituia el

-ius abutendi- de los romanos.

b) Ser un derecho exclusivo. En el sentido de que sélo el propietario se beneficia
con la totalidad de las prerrogativas inherentes a tal derecho. Impide el uso y

disfrute del bien por terceras personas.

¢) Ser un derecho perpetuo. Al no estar sujeto a limitacion temporal. No conlleva

una razon de caducidad.”??

Estos caracteres enunciados por la doctrina antigua o tradicional, fueron objeto de
criticas por parte de la doctrina moderna, la cual establece que la propiedad no puede
ser un derecho absoluto, en virtud de que se opone a las limitaciones a que esta sujeto

el dominio por el interés publico,

* Puig Pefia, Federico. Manual de derecho civil espafiol. Pag. 93.
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El jurista Puig Pefia Federico, seria contraria a la consideracién social que debe privar
en este derecho; “en relacion a la exclusividad, no es nota esencial por cuanto que
nada impide que puedan coexistir sobre la cosa otros derechos al lado de la propiedad

sin que éste, sin embargo, quede desnaturalizado.”®

En lo que se refiere a la perpetuidad, ésta no es una caracteristica fundamental, por

cuanto cabe sefalar una propiedad temporal como la intelectual.

1.13.2. Elementos

El autor Puig Pefia Federico explica y expone su criterio clasificatorio en la siguiente

forma:

“Sujetos:

a) Sujeto activo o titular del dominio, ha de ser una persona o pluralidad de

personas determinadas.

b) Sujeto pasivo. Que es indeterminado, es toda la colectividad en general. Estos

sujetos constituyen, los elementos personales de la relacién dominical.

c) Objeto del dominio. La concepcion clasica del derecho de propiedad circunscribe
éste al circulo de las cosas corporales. Sin embargo, en la doctrina moderna hay
una tendencia a ampliarlo a toda clase de cosas, en virtud de que hay que

comprender que pueden ser objeto de la relacién dominical, no sélo las cosas

“ Ibid. Pag. 94.
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visiblemente corporales, sino también las fuerzas o energias naturales
susceptibles de utilizacién econémica. El objeto del dominio, es el elemento real
del dominio privado y sefiala que no todo objeto del mundo exterior puede ser
elemento real del dominio privado; se precisa en efecto, que las cosas sean

apropiables y ademas, susceptibles de valor.”%*

Contenido del derecho. Constituido por el poder o conjunto de poderes que pertenecen

al titular.

1.14. El sentido social de la propiedad en Guatemala

Al analizar la evolucion del ordenamiento juridico guatemalteco, se concluye que en ¢l
ha prevalecido, casi en forma absoluta, la concepcidn individualista del derecho de

propiedad.

En 1825 se promulgd la primera Constitucion del Estado de Guatemala, en la cual se
encuadraba la propiedad dentro de la seccion de derechos particulares de los
habitantes, ademas garantizaba la individualidad de toda la propiedad. La ley
constitutiva de la Republica de Guatemala en 1879 establecia que las autoridades
estaban instruidas para mantener a los habitantes en el goce de sus derechos que son:
la libertad, igualdad, seguridad de la persona, de la honra y de los bienes. En 1921 se
decreto la Constitucion Politica de la Reptblica de Centroamérica, la que persistio en
esta linea de pensamiento, pues se garantizaba a los habitantes de la republica la vida,
la honra, la seguridad individual, la libertad, la propiedad, la igualdad ante la ley y el

derecho de defensa.

* Ibid. Pag. 96.




Se establece que durante mas de un siglo la legislacion en materia de propiedad, ha
mantenido su posicion de defensores de los intereses de los grupos sociales
hegemonicos y de las clases dominantes, lo que denota, como rasgos distintivos del
desarrollo histérico de la formacién econémica y social guatemalteca, la omnipresencia
de un tipo de relacién entre dominantes y dominados. Contra lo anterior, surgio la mejor
expresion historica que lo constituyé el movimiento revolucionario de octubre de 1944,
el cual concluye abruptamente en 1954. Las leyes de contenido econémico, politico y
social que pone en vigencia el primer gobierno revolucionario, surgen bajo la inspiracion

de un aire renovador y humanistico.

En la Constitucion de 1945 quedé plasmado un nuevo pensamiento econémico y social,
en el cual la propiedad dejé de ser un derecho individual, incluyéndose su regulacion
dentro del titulo IV que comprendia el régimen econdmico y hacendario del Estado. El
Articulo 90 de esa Constitucion estipula, el Estado reconoce la existenciz de la
propiedad privada y la garantiza como funcion social sin mas limitaciones que las
determinadas en la ley, por motivos de necesidad o utilidad publica o de interés
nacional. El Articulo 91 sefiala, quedan prohibidos los latifundios. La ley los califica y

consignara las medidas necesarias para su desaparicion.

Los latifundios existentes por ningtin motivo podran ensancharse y mientras se logran
su redencion en beneficio de la colectividad, seran objeto de gravamenes en la forma
que determina la ley. El Estado procurara que la tierra se reincorpore al patrimonio
nacional. Lo anterior constituye una clara manifestacién del trasfondo del movimiento

renovador que se habia iniciado en aquella época.




En 1954, la oligarquia y el imperialismo recuperaron el control del Estado y del poderz s
politico, aunque no lograron echar por tierra todos los avances logrados en los 10 afios
de revolucion. Sin embargo, con el rompimiento de la via revolucionaria de desarrollo y
la reimplantacién de la via terrateniente en el agro, también se dio lugar a una
penetracion mas acelerada del capital extranjero y al aumento de la dependencia hacia

los Estados Unidos de América.

La actual Ley de transformacién agraria, Decreto 1551 del Congreso de la Republica
entré en vigor a partir del 3 de noviembre de 1962 y, aunque en su parte considerativa
forma la critica acerca de la ineficacia del estatuto agrario si establece, la creacién de
mas propietarios de tierra, no usufructuarios por lo que es conveniente dotar a la
republica de una ley que norme la garantia constitucional a la propiedad privada, las
condiciones indispensables para que el propietario alcance en el mas alto indice el
desarrollo y utilizacion de sus bienes, y que regule al mismo tiempo las obligaciones y
limitaciones a la propiedad que sean adecuadas para la transformacion de la tierra
ociosa, la proteccion del patrimonio familiar y el mejor aprovechamiento de los recursos

naturales de la nacién.

La Constitucion de 1985, en el Articulo 39, garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de
sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y
debera crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes,
de manera que se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de
todos los guatemaltecos. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercicio

absoluto de este derecho. Tal afirmacion encuentra también asidero en el principio que
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la misma Constitucion recoge en el Articulo 44, de que el interés social prevalece sobre'.
el particular. Ello en armonia con el principio de dominio eminente del Estado sobre su
territorio, segun el cual, esté puede ejercer su actividad como ente soberano, para el
logro de sus fines con la amplitud que le permite la Ley fundamental del pais. Tales
principios se conforman con el contenido del Articulo 40 constitucional, que faculta al
Estado para expropiar la propiedad privada por razones de utilidad colectiva, beneficio

social o interés publico.

Segun la legislacién guatemalteca el sentido social de la propiedad se radica en el
progreso individual y el desarrollo nacional de todos los guatemaltecos, que se
establece en el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la Reptblica de Guatemala, en
el que dice, se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona
humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la
ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que
faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el

progreso individual y el desarrollo nacional de todos los guatemaltecos.

1.15. Facultades que integran el dominio, extension y limitacion de este derecho y

en particular de la propiedad inmueble

El jurisconsulto Espin Canovas Diego afirma, “que las facultades del dominio equivalen
al pleno aprovechamiento de una cosa, sin otras limitaciones que las gue resultan del
orden juridico y del poder de disposicién del propietario.”®® La doctrina divide en dos

categorias las facultades que integran el dominio:

% Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espafiol. Pag. 76.
30



1.15.1. Facultades de disposicién

Esta categoria, la doctrina la subdivide en clases:

a) Facultades de disposicion strictu sensu: Hace referencia a la posibilidad del
propietario de transmitir el bien de acuerdo con su voluntad. EI propietario

transfiere su derecho a otra persona.

b) Facultad de gravar: Es imponer una limitacién sobre un bien, a fin de garantizar
el cumplimiento de una obligacion. A titulo de ejemplo, se puede sefalar la
hipoteca o la prenda.

1.15.2, Facultades de uso y aprovechamiento

Estas facultades abarcan el uso que consiste en la utilizacion de los bienes para la
satisfaccion de las necesidades humanas, y el aprovechamiento que es la facultad de

disfrutar los beneficios y productos de un bien y lo que en él encuentre.

El derecho de propiedad en Ia concepcion romanista era considerado con facultades
limitadas. Sin embargo, en el derecho moderno dicha concepcion ha dejado de tener
validez en virtud de que en los diferentes ordenamientos juridicos, se regulan

limitaciones y obligaciones para los propietarios.

Las limitaciones de la propiedad pueden ser legales, o sea las que estan establecidas
en las leyes. En el Cédigo Civil estan contenidas en los Articulos 473 al 484, y el 465
que regulan el abuso de derecho. Las limitaciones legales obedecen al interés social,

ya que la convivencia social exige la necesidad de |a subordinacion de los intereses
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privados a los intereses colectivos. Las limitaciones también pueden ser voluntarias,

cuando son establecidas por la voluntad del propietario. Por ejemplo, la servidumbre.

1.15.3. Acciones que nacen del derecho de propiedad

A partir del surgimiento del Estado, creado y reconocido por los habitantes de la nacion,
se acepta a éste como el Unico encargado de aplicar justicia, a través de los 6rganos

jurisdiccionales; y a la persona o personas legitimadas para hacer valer sus derechos.

El doctor Aguirre Godoy Mario, afirma que “el término doctrinario de accion procesal
significa la pretension de que es titular uno o mas sujetos de un derecho legitimo,
activando al organo jurisdiccional competente, es un poder juridico que compete al

individuo, como un atributo de su personalidad.”®®

De lo anterior, se establece, en el Cédigo Civil que la persona que sufre o esta
amenazada con un dafio porque otro se exceda o abusa en el ejercicio de su derecho
de propiedad, puede exigir que se restituya al estado anterior, o que se adopten las
medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacion por el dafo sufrido. Ademas que el
propietario tiene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser
perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio. El propietario de

una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier poseedor o detentador.

%% Aguirre Godoy, Mario. Ob. Cit. Pag. 47.
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CAPITULO Il

2. La funcién registral

2.1. Antecedentes histéricos del derecho registral

2.1.1. Roma

En Roma no existié la publicidad registral, debido a que es de creaciéon germanica.
Segun el jurista Espin Canovas Diego, “en Roma existieron los siguientes: La
mancipatio: Surge Unicamente de la res mancipi, no importando si se trataba de bienes
inmuebles o de bienes muebles, era una forma de contratacion formalista debido a sus
frases, los gestos y la actuacion de los que intervenian en los actos, estableciendo que
las personas no quedaban obligadas. En la mancipatio existia el mancipio accipiens
quien era el adquirente, y el mancipio dans quien era transferente. También existia el
libripens quien es el agente publico y los testesi classicis que eran cinco testigos. Los
anteriores al momento de celebrar los actos comparecian para que el mancio accipiens
pronunciara las palabras rituales nuncupatio, al mencionar esta palabra se colocaba la
mano sobre la cosa el cual significaba el bien inmueble enajenado, el cual podia

consistir en un poco de tierra, luego el libripens con una rama de arbol golpeaba la

balanza.”?’
Asi mismo hace referencia Espin Canovas Diego que “la in jure cessio: Se usaba
unicamente para la res mancipi, ya fuera bienes inmuebles o bienes muebles, este

consistia en un juicio fingido que encubria el negocio de transferencia de bienas. Un

“" Espin Canovas, Diego. Ob. Cit. Pag 9
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simulacro de juicio reivindicatorio, en el que el demandado confesaba la demanda. Elin
jure cedens quien era el transferente, es decir el demandado, concurria con el vindicans
quien era el adquirente, quien era el vindicante, es decir el demandante, ante la
presencia del magistrado. Con los debidos ritos procesales de la -legis actio sacramenti
in rem, el in jure cedens aceptaba la demanda del vindicante. El magistradc por la
actitud de ambos de la aceptacion de la demanda, establecia que la propiedad era
propiedad del vindicante. La mancipatio y la in jure cessio desaparecieron

paulatinamente durante la época clasica, y en el cual va naciendo la traditio.”?®

La traditio: Esta se aplicaba seglin el autor Espin Canovas Diego, “a toda clase de
bienes, sin la necesidad de realizar ritos y formalismos. La traditio trataba de la entrega
de la cosa con desapoderamiento, en la actualidad tradicion significa entrega.
Solemnidad ante el thinx: Esta es una forma solemne de transmision de los bienes
inmuebles. Esta forma se lleva a cabo mediante el ejercicio de ciertos ritos y
simbolismos que se realizaban ante la asamblea popular o el consejo comunal y la
ceremonia era presidida por el jefe de la asamblea el thinxmann. En este acto el
transmitente entregaba al adquirente de manera simbdlica ante la asamblea el

inmueble, y éste ultimo quedaba investido de la titularidad de la cosa.”?®

Auflassung: En esta clase la entrega de la cosa era similar a la anterior, con la
diferencia que la entrega del inmueble se hacia ante un juez, aqui mas bien parecia un
juicio ficticio de jurisdiccion voluntaria, debido a que el juez constataba publicamente la
investidura, en éste no existe una entrega simbdlica, sino que unicamente el

transferente abandona el inmueble y el juez proclamaba la investidura, de esta manera

*® |bid. Pag. 12.
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nace el principio de registracion ya que en el thinx y auflassung ejercian procesos
orales, luego escritos de los cuales se inscribian en los archivos judiciales o en los

archivos municipales y, por ultimo se transcribieron en libros municipales.

2.2. Derecho registral

2.2.1. Definicién

Derecho registral segun Carral y de Teresa Luis, se define como “el conjunto de normas
de derecho publico que regulan la organizacion del Registro Publico de la Propiedad, el
procedimiento de inscripcion, y los efectos de los derechos inscritos. El derecho

registral es un sector del derecho civil, creado para la proteccion de los derechos.”*®

Por lo anterior, se puede definir al derecho registral como el conjunto de normas
juridicas, principios, instituciones y jurisprudencia en el cual se regula el registro de las
propiedades y el control integral y sistematico de las mismas a través de una institucion
publica denominada Registro General de la Propiedad Inmueble, en el que se lleva el
control de las inscripciones, anotaciones, cancelaciones, desmembraciones, de bienes
inmuebles, bienes muebles y demas derechos reales con el objeto de garantizar la
propiedad privada en el que tanto una persona individual o juridica tiene derecho de
poseer una cosa ya sea mueble o inmueble, de usarla segun la voluntad del propietario,
percibir todos los frutos y disponer de ella, regulando a su vez las relaciones entre
personas cuyo fin es la publicidad registral y brindar la seguridad juridica que se

encuentra regulado en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

* Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag. 212.
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2.2.2. Caracteristicas del derecho registral

Entre las principales caracteristicas del derecho registral se pueden mencionar:
a) Es de orden publico
b) Es protector y legitimador

c) Es regulador

2.2.3. Naturaleza juridica del derecho registral

La naturaleza del derecho registral se entiende desde dos puntos de vista:

1. Adjetivo: porque constituye una formalidad, ya que organiza el registro, regula el

modo y forma de llevarlo asi como las estructuras de sus asientos.

2. Sustantivo: Es todo lo que se regula en los principios registrales, es decir todo lo

que responde a normas, teorias y conceptos puramente normativos.

El contenido y naturaleza del derecho inmobiliario registral, establece una division del
mismo, en dos partes: Parte sustantiva o material: la finca y su inmatriculacién: los
actos y derechos inscribibles; los principios fundamentales y la anotacion preventiva.
Parte adjetiva u organica: los asientos registrales en su aspecto formal; proceso de
registracion (promocion, calificacion, recursos y en general el modo de llevar el registro

y procedimiento correspondientes) y organizacion de los registros.



Coincidiendo con lo anterior, en cuanto a una doble naturaleza del derecho registral, es
importante hacer mencién que el derecho registral carece de sustantividad por no ser

independiente frente al derecho civil, ya que éste es parte del derecho civil.

La legislacion guatemalteca por su parte concuerda con el pensamiento antes
mencionado, ya que lo relativo al Registro General de la Propiedad se guia dentro del
cuerpo de normas atingentes del Codigo Civil, siendo asi que la naturaleza juridica del
derecho registral es de caracter publico, al tenor de lo que establece el Articulo 124 del
Caodigo Civil, el que en su segundo parrafo, refiriéndose al Registro de la Propiedad,

establece en su parte conducente: son publicos sus documentos, libros y actuaciones.

2.2.4. Objeto y fin del derecho registral

El derecho registral tiene su objeto en la existencia de ser un instrumento de seguridad

juridica, otorgando como fin dicha seguridad en el trafico inmobiliario.

2.3. Publicidad registral

2.3.1. Definicion

Es un medio a través del cual se puede obtener informacion sobre los bienes muebles o

inmuebles o sobre las personas en general. Es el acceso a la informacion registral.

2.3.2. Clasificacién

Publicidad registral notificativa: Notifica a determinadas personas de ciertos actos

juridicos, sirve para que un acto juridico no esté viciado de nulidad absoluta.
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v" Publicidad registral declarativa: Da fe publica ante terceros de que un derecho

le pertenece a determinada persona.

v Publicidad registral constitutiva: Da fe publica de la constitucion o creacion de
un hecho que tiene consecuencia juridica y que ese derecho le pertenece a una

determinada persona.
2.4. Sistemas registrales

2.4.1. Definicioén

El sistema registral segun Carral y de Teresa Luis, se define como “el conjunto de
normas que en un determinado pais regulan las formas de publicidad de los derechos
reales sobre los bienes inmuebles a través del Registro de la Propiedad, asi como el
régimen y organizacion de esta institucion. Es el conjunto de normas reguladoras de la
institucion del Registro de la Propiedad, tanto desde un punto de vista sustantivo, es
decir, el valor de los asientos como forma de constitucién o publicidad de aquellos
derechos, como desde un punto de vista formal, es decir, la organizacién y el régimen

n31

del registro. Se puede definir al sistema registral como conjunto de elementos que

integran al derecho registral en sus distintas funciones.

2.4.2. Clasificaciones

Los sistemas registrales son variados, sin embargo para la presente investigacién se
establecera una clasificacion de las méas importantes para el derecho registral,

atendiendo a la creacion, funcionamiento y finalidades del mismo.

*! Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit. Pag. 420.




a) Segun la forma

e Sistema de transcripcién

Este sistema se refiere cuando un documento es archivado o se copia literalmente en

los libros del registro.

e Sistema de folio personal

Este sistema establece que en los libros del registro se llevan a cabo las inscripciones

por medio de indices de propietarios o de titulares de propiedades.

e Sistema de folio real

Este sistema explica que los libros al momento de introducir una inscripcion se hara por
medio de fincas, a la cual a cada una le corresponde un folio y en el mismo se inscriben

las anotaciones, limitaciones, gravamenes, transmisiones, desmembraciones que sufra

dicha finca.

b) Segun la eficacia

Una vez realizada la inscripciéon en el registro, surgen determinados efectos que se

producen los cuales son;

1) Efectos de hecho

Estos efectos son comunes a todos los registros, ya que en todos existe el asiento,

siendo su caracteristica informativa, al poder ser consultado por cualquier persona.




2) Efectos probatorios

Este efecto establece que de cada inscripcion realizada en el registro es un medio
privilegiado de prueba. El registro lleva implicito el principio de eficacia por lo que exige

la inscripcion en declaraciones de voluntad para producir la eficacia contra terceros.

e Sistema aleman

El autor Pérez Fernandez Bernardo indica que “en el sistema aleman rige el sistama de
folio real, es decir que cada finca posee su propia hoja siendo esta un cuaderno donde
se inscriben las relaciones reales, la hoja tiene tres secciones siendo la primera que
contiene las relaciones de propiedad, la segunda contiene las cargas y limitaciones y la
tercera contiene las anotaciones, gravamenes y limitaciones. Dentro del procedimiento
que se lleva a cabo en el sistema aleman se inicia con la presentacion de una solicitud
de inscripcion, en el cual se anota al momento de presentarla al registro. La solicitud
contiene la declaracion unilateral del titular permitiendo se afecte su derecho, v no es
necesario que aparezca el consentimiento del beneficiado por la inscripcion, por ello la
inscripcion es el ultimo elemento constitutivo de cualquier modificacion real del negocio
juridico.”?

La inscripcién tiene una doble eficacia, ya que se presume que los derechos inscritos
existen tal como estan registrados, debido a que la inscripcion es plenamente eficaz a

favor de cualquier adquirente de buena fe quien se convierte en el verdadero titular.

*? Pérez Fernandez, Bernardo. Derecho registral. Pag. 156.
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e Sistema suizo

El sistema suizo es un sistema muy parecido al sistema aleman, ya que también lleva el
sistema del folio real y es constitutivo. Asimismo indica el tratadista Pérez Fernandez
Bernardo, “el sistema suizo exige la presentacién de un plano oficial para establecer la
concordancia con la realidad, a su vez se requiere el consentimiento del propietario de
la finca para que pueda efectuarse algin cambio en su derecho. Los asientos del
registro tienen funcién constitutiva, pero para surtir sus efectos precisa que previo a la
inscripcion exista un negocio juridico causal justificativo del derecho real que el registro

da vida.”3

El contenido del registro se presume exacto, mientras, en la forma debida, no se
demuestre lo contrario (legitimacion registral), y dicho contenido, aunque discrepe de la
realidad juridica, es mantenido a favor de terceros que adquirieron sus derechos

confiados en los datos registrales (fe publica registral).

e Sistema australiano

El sistema australiano es conocido también con el nombre de sistema torrens porque
fue creado por Sir Robert Richard Torrens, ya que quiso dar una gran seguridad a los
titulos de las propiedades en Australia. Habia dos clases de titulos: titulos directos que
consistian que estos venian directamente de la corona y por lo tanto era inatacable, y el
titulo derivado y en esta como no existia un sistema de registro se prestaba a toda clase
de fraudes. Por lo anterior, Sir Robert Richard Torrens procurd que todos los titulos

fueran directos. A raiz de esto nace la matriculacion siendo esta el acceso al registro

* Ibid. Pag. 157.
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publico, consistia de manera voluntaria y una vez hecha la finca quedaba sometida al
sistema registral, y tenia por objeto comprobar la existencia de la finca, su ubicacién,

limites y acreditar el derecho del propietario, creando un titulo tnico.

El procedimiento de la matriculaciéon consistia en la presentacion de una solicitud al
registro, a la que se acompafan planos vy titulos, dicha solicitud y demas documentos se
sometian a un examen de peritos siendo juristas e ingenieros topégrafos, otorgando
una perfeccion desde el punto de vista legal y fisico. Posteriormente a la realizacion del
examen se hacia una publicacion que contenia todos los elementos del caso y de
individualizacion de la persona y de la finca, otorgando un plazo para oposicion por
cualquier persona, una vez finalizado dicho plazo se procedia a efectuar el registro,
otorgando certificacion del titulo. El titulo es irrevocable, conteniendo datos descriptivos

y los derechos del titular los cuales servian de prueba

El contenido registral se considera exacto de una manera absoluta. La eficacia
constitutiva de los asientos registrales es tal, que no existen mas derechos reales que
aquellos que nacieron por medio del registro. El asientc es totalmente independiente
del acto, negocio o titulo que lo propicié. Lo que el registro publica es toda y la tnica
verdad y, por tanto, ordinariamente, no es factible atacarlo, ya que, técnicamente, no

existe disparidad entre el contenido registral y la realidad juridica extraregistral.

e Sistema francés

El sistema francés establece en sus procedimientos el encuadernar los documeritos por

orden de entrada y se anotaban en un indice de estricto orden cronolégico.
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Tambien posee un fichero inmobiliario el cual esta dividido en un fichero personal y un
fichero real, el primero consistia en llevar una ficha por cada propietario de un derecho
real y en el cual se mencionan todos los inmuebles o derechos reales de cada
propietario y el segundo en sus fichas contienen las fichas que se llevan en relacion con
las fincas. En el sistema francés su objetivo es tener la precaucién de identificar a las

personas de los otorgantes, asi como a las fincas que han de ser objeto de registro.

El sistema frances es un registro de publicidad negativa, es el hecho de no registro, lo

que hace pensar que el registrador conserva su derecho, ya que evita la doble

enajenacion.

e Otros sistemas registrales

Desde el punto de vista de la eficacia y valor juridico de los asientos registrales, se

pueden clasificar los sistemas inmobiliarios en:

v Sistemas que reducen el registro a fines de simple publicidad o que

adoptan el registro con efectos de requisitos de oponibilidad

Fue adoptado por primera vez este sistema por el Codigo Napolednico y ha sido imitado
por Bélgica, Holanda, lItalia, Portugal. La constitucién o adquisicion del dominio y
demas derechos reales inmobiliarios se rigen por el derecho comun, careciendo el
registro de efectos constitutivos. Los actos y contratos registrales que no hayan sido

registrados no pueden hacerse valer contra terceros, no son oponibles.




Es un régimen de transcripcion, propio de aquellos ordenamientos juridicos en que la
adquisicion del dominio y demas derechos reales se verifica por la conclusién del simple
contrato (sistema consensualista), sin que se precise ningin modo o requisito que

venga a sumarse, o a complementar, al titulo adquisitivo.

v Sistemas que atribuyen a los asientos registrales efectos convalidantes,

presumen la exactitud del registro y protegen plenamente a los terceros

Este sistema fue establecido en Espafia y vigente en Cuba y demas paises
hispanoamericanos que se inspiraron en la ley hipotecaria espafola de 1861. La
publicidad registral de los derechos reales inmobiliarios, cuyo nacimiento y eficacia se
rigen por el derecho civil, ésta es la regla general, voluntaria, si bien en algun supuesto,
el derecho real no es eficaz hasta que se haya practicado el asiento registral

correspondiente.

No limitan la efectividad del registro a la mera publicidad y a la oponibilidad frente a
terceros de los actos registrados, sino gue producen efectos convalidantes. Se
establece la presuncion de exactitud del registro; lo que el registro expresa es verdad,
es decir, coincide con la situacién juridica en que el inmueble se encuentre en la

realidad, los derechos reales inscritos existen y disfrutan de completa eficacia juridica.

Cuando las formas registrales contrastan con las formas constitutivas civiles de los
derechos reales, las primeras triunfan sobre las segundas, la apariencia registral vence
a la realidad juridica extraregistral, y el titular inscrito es mantenido en su adquisicion

(principio de la fe publica registral).
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» Sistemas que atribuyen al registro eficacia constitutiva

Las formas registrales de publicidad pueden estar establecidas de manera tal Jgue las
mismas sean necesarias para que el derecho real se constituya y nazca. Los asientos
registrales tienen la funcion principal de dotar de existencia a los derechos reales,

eficacia constitutiva, y la subsidiaria de realizar por si mismos la funcién de publicidad.

2.5. Principios fundamentales del derecho registral

En una intervencion personal consideramos, que principios son el comienzo o
fundamento de algo donde la ley escrita no puede abarcar todas las posibilidades o
eventos que en la vida se presentan, los que constituyen la razén de ser del derecho
registral, revistiendo los actos o contratos juridicos de conformidad con la ley como son:
El principio de inscripcién, rogacion, legalidad, fe publica registral y segquridad,

permanencia, publicidad, matriculacion y tracto sucesivo.

Principio de inscripcion: Este principio constituye la razon de ser del derecho registral y
surge con el objeto de darle validez y fe publica a los actos y contratos revistiendo
dichos actos de autenticidad por intermedio de los registradores, constituyendo, la
inscripcion de un acto juridico. Ejemplo de ello inscripcién de nacimienios, de

matrimonios, asientos extemporaneos, personas juridicas, efc., etc.

Rogacion es por medio del cual se promueve la actualizacion del registro.
Concretamente este principio se refiere a que los registros en general no podran
ejercer, sino a peticion de parte interesada, cualquier inscripcién conforme la ley sin

embargo, para ciertos casos procedera de oficio conforme lo ordena la ley. El Articulo 1
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del Cadigo de Notariado Decreto Numero 314, el cual establece: Que el notario tiene fe
publica para hacer constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por

disposicion de la ley o a requerimiento de parte.

De legalidad, debe entenderse que es aquel por el cual todo el accionar de la
administracion y toda la decisién de los tribunales ha de ser el resultado de la aplicacion
de la ley. Es la plena vigencia del ordenamiento juridico, por encima de la voluntad del
funcionario que debe sujetarse estrictamente a la ley. En la esfera de derecho registral,
este principio es aquel por medio del cual se impone que los documentos a anotar en el
Registro General de la Propiedad retnan los requisitos exigidos por las leyes para sus
registros, para lo cual es necesario someter los mismos a un previo examen,

verificacion o calificacion que asegure su validez o perfeccion.

El Articulo 154 La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, como principio
de legalidad establece que: Los funcionarios son depositarios de la autoridad,
responsable legalmente por su conducta oficial, sujetos a la ley y jamas superiores a
ella. Los funcionarios y empleados publicos estan al servicio del Estado y no de partido
politico alguno. La funcién publica no es delegable, excepto en los casos sefialados por

la ley, y no podra ejercerse sin prestar previamente juramento de fidelidad a la

constitucion.

Finalmente este principio establece concretamente que el registro podra examinar y
juzgar acerca de la calificacion de los documentos que se pretende inscribir y verificar,
si reunen los requisitos legales, en caso contrario se rechazara en forma razonada la
solicitud y los devolvera a los interesados. Es imperativa para el registro, la calificacion

de los documentos que se presentan para su inscripcion previos a su registro.
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De fe publica registral y seguridad: Este principio indica que todos los actos del registro

se basan en la fe pdblica que tiene el Registro Civil, en ejercicio de sus funciones
legales. En consecuencia, los actos que realiza son ciertos, existe certidumbre o
certeza juridica y producen plena prueba; salvo el derecho de redargiiirlos de nulidad o

falsedad en la via judicial que corresponda.

El Cadigo Civil Decreto Ley 106 en su Articulo 375 establece fe publica del registrador:
el registrador es depositario del Registro Civil y en el ejercicio de las funciones que le
son propias, goza de fe publica y es responsable, mientras que no pruebe que el hecho
es imputable a otra persona, por las omisiones, alteraciones, falsificacicnes, y
suplantaciones cometidas en las actas del registro. EI registrador como tal depositario,
tiene a su cargo la conservacion de los libros y documentos relativos al estado civil de

las personas.

De permanencia. Este principio se basa en el tratamiento técnico de los documentos
que se presentan al Registro Civil, paralelamente a la necesidad imperativa de la
reproduccion y modernizacion de los registros, en virtud de que dichos documentos se

proyectan hacia futuro y garantizan la reproduccion auténtica del acto.

De publicidad: Este principio indica que los actos, hechos y/o sus modificaciones que se
inscriban en el registro son publicos. Este principio se cumple de dos formas: Por
simple exhibicion de los asientos registrales, testimonios, resoluciones juridicas o
administrativas, o cualquier otro documento relacionado con una institucion publica y;

Por las certificaciones que expide el registro.
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La consulta es gratuita. El Articulo 1124 del Codigo Civil Decreto Ley 106 establece.
que: El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacién y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos

sus libros y actuaciones.

Doctrinariamente la publicidad registral debe restringirse en publicidad material y
publicidad formal. Segun el tratadista guatemalteco Mufioz Nery Roberto, “la publicidad
material se precisa aludiendo a la posibilidad legal de conocimientos de las situaciones
juridicas y en ese sentido se confunde y se identifica con la registracion. Agrega que se
utiliza cuando se habla de la publicidad de los derechos reales. En cambio, a la
llamada publicidad formal, que se refiere a la informacién acerca de las situaciones

juridicas registrales, que se usa cuando se habla de la publicidad de los asientos.”*
2.6 Principios organizativos del derecho registral

Para determinada rama del derecho es necesaria la existencia de ciertas directrices que
puedan orientar, encaminar o conducir y esto se logra a través de los principios

establecidos en el derecho registral de los cuales se encuentran los siguientes:

2.6.1. Principio de publicidad

El principio de publicidad es el principio registral por excelencia, ya que es

indispensable en la publicidad existente en el Registro de la Propiedad Inmueble, por lo

* Mufoz, Nery Roberto. Introduccion al estudio del derecho notarial. Pag. 66.
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que a través de este se revelan la situacion juridica de los inmuebles, debido a que toda

persona tiene derecho a consultar las inscripciones y obtener certificaciones del mismo.
2.6.2. Principio de inscripcion

La inscripcion es todo procedimiento que se realiza al quedar asentado un hecho en el
Registro de la Propiedad Inmueble, una vez realizada una inscripcion adquiere mayor
firmeza y proteccién por la presunciéon de exactitud de que son investidos, debido a la

fuerza probatoria que le otorga el registro.
2.6.3. Principio de especialidad

Este principio es conocido también con el nombre de principio de determinacién, debido
a que otorga publicidad registral en donde determina con precision el bien objeto de los

derechos.

Las caracteristicas indispensables de este principio es establecer con exactitud la finca
(sistema de folio real) siendo esta la base fisica de la inscripcion, el derecho que es el

contenido juridico, econdmico y la persona quien es el titular del derecho.

2.6.4. Principio de consentimiento

El principio de consentimiento desarrolla que para que se realice en el registro una
inscripcion debe basarse esta en el consentimiento de la parte perjudicada en su

derecho, por lo que debe de fundarse en un acuerdo de voluntades entre el vendedor y

el comprador.
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2.6.5. Principio de tracto sucesivo

Este principio también es conocido como de trato continuo, este principio es de
sucesion, de ordenacion, siendo un derivado del principio de consentimiento por lo que

el titular queda protegido contra todo cambio realizado sin la anuencia del titular.

2.6.6. Principio de rogacion

Este es un principio de importancia, debido que establece que el registrador nc puede
realizar una inscripcion de oficio, debido a que necesita que alguna persona efectie la

solicitud.

2.6.7. Principio de legalidad

Este principio establece el impedimento del ingreso al registro de titulos invélidos o
imperfectos. El principio de legalidad presume que todo lo registrado ha sido realizado
legalmente y el Unico medio para establecer dicha legalidad es la realizacion de

examenes conocidos como la calificacion registral.

2.6.8. Principio de independencia y territorialidad

El Registro de la Propiedad Inmueble es una institucion juridica de derecho privado que
presta un indudable servicio publico, en el que sus inscripciones estan dotadas de los
importantes efectos de los principios registrales aplicados con independencia por el
registrador con el animo de proteger el trafico juridico y contribuir con ello al

fortalecimiento del estado de derecho.




Para que el registrador pueda ejercer su actividad de forma independiente debe
configurarse como un jurista investido de funciones publicas al mismo tiempo que un
profesional del derecho que bajo su responsabilidad controla el trafico juridico, asesora

y protege a los clientes.

Para que las decisiones de los registradores generen confianza absoluta es necesario
que se les doten de las mismas garantias de independencia y autonomia que tienen los
Jueces, por lo que es preciso que las inscripciones del registro se practiquen en la

circunscripcion territorial donde radica el inmueble.

Dichos principios acompafiados de un conocimiento completo del ordenamiento juridico
por parte del registrador, son presupuestos esenciales para la creacion de un sistema

registral moderno y eficiente.

2.6.9. Principio de igualdad de oportunidades, imparcialidad y calificacion en el

acceso a la profesion

El acceso a la profesion de registrador se realizara segtn el método mas idéneo, que
determine el Estado, el cual debe estar fundamentado en los principios de calificacion,
imparcialidad e igualdad de oportunidad, si bien, segtn la doctrina mas autorizada es la

oposicion publica.

Al configurarse el Registro de la Propiedad Inmueble como una institucion
esencialmente juridica por su procedimiento, contenido y control que gjerce el
registrador, es necesaria una completa formacion juridica de éste. La seleccion y

formacion de los encargados del sistema se considera un tema clave para su buen
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funcionamiento, debiéndose designar registradores profesionales como (nica
alternativa para tener una organizacion registral fuerte, recomendando que sean
seleccionados los mismos por un sistema de oposicién entre personas con titulo

universitario.

2.6.10. Principios de autogestion y autonomia financiera

La organizacion del registro debera realizarse conforme a los principios empresariales
propios del sector privado de autogestion y autonomia financiera, de tal forma que

permita al registrador:

e Contratar a los empleados, debidamente formados, que necesite para atender el
servicio publico correctamente, ya que el éxito del sistema registral requiere la

formacion de su personal a todos los niveles;

e Adquirir los recursos materiales indispensables para el funcionamiento de la

misma;

2.6.11. Principio de recuperacién de costos

Los honorarios a satisfacer por los usuarios del Registro de la Propiedad Inmueble
seran fijados por el estado respectivo atendiendo al servicio realmente prestado que se
fijara teniendo presente no solo las operaciones materiales realizadas, sino también los
efectos protectores que ofrece el sistema y la responsabilidad producida por los errores
del mismo. De este modo, el importe abonado por el usuario ser4 fijado atendiendo a la
seguridad que proporciona el sistema, a la responsabilidad por los errores cometidos, y
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teniendo en cuenta el trabajo realizado y los costes de mantenimiento y conservacion

del registro.

2.6.12. Principios de responsabilidad personal del registrador y estabilidad

profesional

Los registradores deberan responder personalmente del inadecuado funcionamiento del
registro y de los dafios cometidos por errores en el ejercicio de su funcion,
contribuyendo con ello no sélo a incentivar una actuacion profesional y responsable de

los encargados del registro, sino a evitar al Estado todo tipo de coste en esta materia.

2.6.13. Principio de descentralizacion

Para facilitar el cumplimiento de los objetivos anteriormente indicados se aconseja la
creacion de un organo corporativo, colegio o asociacién cuyo funcionamiento se
determinara en sus estatutos respectivos y que se sustentara por las cuotas colegiales
satisfechas por sus miembros que sera fijada atendiendo a los criterios de nimero de
asientos practicados. Estos organos corporativos serviran de enlace entre los
registradores, la administracion y la sociedad. Para llevar a cabo sus fines se aconseja
la descentralizacion de la estructura colegial creando 6rganos y cargos como son:

decanos y asambleas regionales. Este organo central velara:

» Por la aplicacion de las nuevas tecnologias en el registro con vistas a ofrecer a la

sociedad un servicio publico de calidad utilizando la mas avanzada tecnologia;



e Promover la formacion continuada de los registradores mediante la creacion de
centros de estudios, organizaciéon de cursos, jornadas, conferencias y envio de

libros;

e Controlar e inspeccionar la actividad registral y defender a sus miembros ante los

tribunales;

e Proponer reformas legislativas y adoptar todas agquellas medidas que contribuyan

al prestigio de la funcion registral.

2.6.14. Principio de colaboracién y subordinacion

Debido al caracter transversal que tiene la funcion registral y sin perjuicio de la
actuacion independiente del registrador en el ejercicio de su actividad debe, por un
lado, prestar su colaboracion con otras administraciones en aquellas materias que estén
relacionadas con la actividad registral, y por otro, estar subordinado a las decisiones de

sus organos directivos en la supervisién del cumplimiento de determinados objetivos.

2.6.15. Principio de fe publica registral

Este principio constituye la manifestacion mas importante del superior principio de
presuncion de exactitud del registro. La presuncion legitimadora de extraordinario valor
en el orden procesal, por ser una presuncion legal o -iuris tantum-, no es suficiente, ya
que el adquirente estd sujeto a una posible impugnacion y demostracién de la
inexactitud registral, con el riesgo de quedar sin efecto la adquisicion. La presuncion de
exactitud resulta insuficiente para conseguir la seguridad plena en el trafico juridico

54




inmobiliarios, por ello, para conseguir proteccion integral las legislaciones registrales

mas avanzadas crearon el principio de fe publica registral.

El principio de la fe publica registral ensefia que el registro se reputa siempre exacto en
beneficio del adquirente que contraté confiado en el contenido de los asientos, y lo
protege de manera absoluta en su adquisicién, siempre y cuando se cumplan los
requisitos exigidos en la ley. Este principio beneficia al tercero que al considerar como
verdadero el contenido del asiento registral del derecho del cual es titular, es mantenido
en su derecho con una presuncion iuris et de iure, es decir, una presuncion del derecho

que no admite prueba en contrario.

Para entender la proteccién absoluta que brinda el principio de fe publica al registro,
debe tenerse en cuenta que toda transmisiéon del dominio, asi como todo acto de
gravamen, exige la existencia de un acto o contrato valido, y la pre-existencia del
derecho transmitido o gravado en el patrimonio del enajenante, sin la preexistencia del

derecho, la transmision es imposible, porque nadie pueda dar lo que no tiene.

El acto o contrato objeto de la inscripcion solo debe llegar al registro cuando es valido,
de no serlo no puede dar vida al derecho real; la calificacién y la aplicacion del principio
de legalidad en dicha actividad por parte del registrador tiende a garantizar que los
titulos inscritos sean validos, perfectos y eficaces, pero en el caso de que no Io sean, y
a pesar de ello fueran inscritos, el registrador se inhibe en la cuestién de su validez, sin
convalidarlos ni subsanar los vicios de nulidad. Si el titulo inscrito es efectivamente el

duefio o titular de los bienes porque el registro y la realidad coinciden, los actos



dispositivos realizados no ofrecen dificultad alguna en la vida registral, ni en la extra

registral.

Pero si por cualquier causa no hay concordancia entre el registro y la realidad juridica, o
si el derecho esta sujeto a limitaciones, condiciones o modificaciones que no constan en
el registro, y el verdadero titular o el favorecido por aquellas circunstancias no inscritas
no solicitd la rectificacion de la inscripcion, y efectia un acto dispositivo a favor de otra
persona y esta inscribe un derecho, se opera ipso iure, una rectificacion de la realidad
juridica a favor de la situacion aparente que los asientos reflejan y la adquisicion es
perfecta e inatacable. Lo que antes era una simple titularidad aparente, fortalecida por
una presuncion -iuris tantum-, se convierte en una titularidad real y efectiva fortalecida
por una presuncién -iuris et de iure-. Con arreglo al principio de fe publica, la ley
transforma la autenticidad de los asientos en una verdad casi incontrovertible cuando se

trata de asegurar a los terceros que contratan confiados en lo que refleja el registro.

La fe publica registral es la seguridad absoluta dada a todo aquel que adquiere el
dominio o un derecho real del titular inscrito, de que su transferente era duefio o titular
del derecho correspondiente en los mismos términos que resulten de los asientos y
subsana o convalida los defectos de titularidad, en caso de que por inexactitud del
registro no lo fuera verdaderamente, o tuviere su derecho limitado por causas que no

resulten del mismo registro. El principio de fe publica tiene una doble actuacion:
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CAPITULO 1l

3. Registro General de la Propiedad Inmueble

Como fundamento a esta investigacion, es imprescindible referirse a los aspectos
generales que serviran de base para el desarrollo del tema, como: antecedentes
historicos, definiciones, caracteristicas, elementos y otros que nos serviran para

sustentar el presente trabajo, sobre el registro de la propiedad.

3.1. Antecedentes histéricos

Al inicio de los tiempos del hombre, este se vio en la importante necesidad de dejar
constancia de acontecimientos relacionados con las personas con respecto de sus
bienes, hasta la fecha no se ha logrado determinar de donde se origind realmente el
primer registro de bienes, pero se establece que el hombre se preocupo porque dichas
inscripciones estuvieran robustecidas de seguridad dando origen a la creacion de una

institucion que garantizara el cumplimiento de dicho procedimiento.

Indica el escritor Carrillo Catillo Alfonso, que “el Rey Carlos Il de Espafia en el afio
1768 publicd una pragmatica en la cual mando a establecer que diferentes pueblos se
reunieran teniendo un solo registro comin a todos. En los libros del registro se
establecié que debia tomarse razén de todos los instrumentos relativos a imposiciones,
o consideradas por tales, que constara estar gravados con alguna carga, hipotecas, o
cualquier gravamen y estableciendo el procedimiento para el cual se lograra la
liberacion. La anterior pragmatica hizo obligatoria la inscripcién de los derechos reales,

teniendo la sancién de no hacer fe en juicio los titulos que no tuvieran esta formalidad,
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se establecio el plazo en que debian hacerse las inscripciones y de esta manera data la
obligacion de poner al pie de las escrituras una razén advirtiendo a los otorgantes la
obligacion de presentarlas para su inscripcion en el registro, ademas de regularizar las
inscripciones con el fin de que aparecieran con orden y claridad; designd los
documentos sujetos a inscripcion y la forma en que debian hacerse, la razon que era
necesario poner en los documentos registrados, los honorarios de los registradores, la
fianza que eéstos quedaban obligados a prestar para ejercer el cargo, sus
responsabilidades, la manera de custodiar los libros y la intervencion de los jueces en
los registros.”®

Asi mismo refiere Carrillo Castillo Alfonso que “el registro de hipotecas quedo
implantado en Guatemala basado en la pragmatica del Rey Carlos Ill, la cual fue
promulgado el 31 de enero 1768, el primer asiento en los libros de fue con fecha 24 de
abril de 1777. La pragmatica del rey fue ampliada por real cédula del 9 de febrero de
1778, en la cual se ordena que se anoten necesariamente en los oficios de hipotecas
todas las escrituras que contuvieran la constitucion de hipotecas expresas, especiales
sin excepcion alguna y sefiala algunos de los actos inscribibles como los censos, las
fianzas, cartas de pago, empefos, desempefios, cualquiera otra hipoteca que
procediera de ventas, cartas de dote, donaciones o posesiones de herencia o posesion

de bienes en virtud de sentencia.

La real cédula publicada el 16 de abril de 1783 establecia el oficio de hipotecas en
todas las cabezas de partido, confiando a las audiencias respectivas la designacion de

los pueblos en que debian instalarse, el tiempo necesario para la presentacién de las

* Carrillo, Alfonso. El Registro de la Propiedad. Pag. 3.
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escrituras y los derechos que debian pagarse por la toma de razon de documentos. \‘
Dichos oficios de hipotecas podian ser puestos en venta y renunciables y para su
enajenacion eran rematados al mejor postor. Una instruccion que se publico el 25 de
agosto de 1802 completd la real cédula anterior con disposiciones para hacer efectiva la
creacion y las funciones de los anotadores de hipotecas, en ella se establecian en que
pueblos debian establecerse los registros de hipotecas, se ordena la inscripcion de los
documentos que contuvieran hipotecas especial, sefialada y expresa, se posee el
servicio para el caso de vacante o suspension de los anotadores, se prescribe que para
cada pueblo se llevan registros separados con toda distincion y claridad, se senala el
plazo de seis dias para la presentacién de las escrituras, debiendo ser la primera copia
de la escritura la que se exhiba para su anotacion, hace extensiva la obligacion de
registrar las escrituras para presentarlas en juicio, guardando la preferencia por el orden
de las fechas en que se anotaran, no pudiendo hacer esta después de presentadas al
juicio.”®®

Para Carrillo Castillo Alfonso, “este sistema hipotecario era en extremo defectuoso,
pues establecia el registro para los derechos reales, pero dejaba sin inscripcién el
dominio que abarca en toda su extension los primeros, ademas permitia dejar ocultas
las hipotecas y los gravamenes que afectaban de algun modo la propiedad inmueble
quedando sin garantia los contratos. A instancia de la camara de representantes de
Guatemala, de la corte de justicia, de la sociedad econdémica y del consejo de estado, el
gobierno de Guatemala encargé al jurisconsulto don Manuel Ubico elaborar un proyecto
de ley hipotecaria basada en los principios de la legislacién moderna, ademas formuld

el proyecto de ley hipotecaria, el cual estd basado en la ley vigente de Esparia, por lo

% Ibid. Pag. 4.



que la comision codificadora lo incluyo en la elaboracion del primer Cadigo Civil en

Guatemala con fecha 15 de septiembre de 1877.

Tres meses antes por el Decreto 175 dictado por el General Justo Rufino Barrios con
fecha 19 de junio de 1877, se crearon y organizaron tres registros, con sede el primero
en la ciudad capital, el segundo en el departamento de Jutiapa y el tercero en el
departamento de Quetzaltenango, y de manera simultanea se emitié el reglamento del
registro el cual establecia las caracteristicas de los libros, la obligacion de firma y
autorizacion del juez y del registrador, se regula que los libros deben ser foliados con
inscripciones, anotaciones y asientos bajo el sistema de tracto sucesivo, teniendo los
libros margen suficiente para anotar cualquier razén, la obligacion del registrador de
autorizar con su firma las inscripciones, cancelaciones y anotaciones y con media firma
las notas marginales y los libros de los asientos y norma como deben realizarse las
inscripciones. Se crearon dos tipos de libros: el primero era para fincas urbaras y el
segundo era para fincas rusticas. Una vez realizadas las operaciones en los libros de

inscripciones se trasladaban a los indices.”’

Continla mencionando el tratadista Carrillo Castillo Alfonso que “el registro quedo
definitivamente abierto al publico el 17 de septiembre de 1877 siendo el primer
registrador el jurisconsulto don Enrique Martinez Sobral. Con fecha 31 de mayo de
1892 se establecio el registro de San Marcos con su zona especial, el 23 de julio de
1892 se creb el registro de Retalhuleu y el Suchitepéquez, el 1 de noviembre de 1897
se redujeron nuevamente a tres los registros con sede en la ciudad capital, Jalapa y

Quetzaltenango.”*® EI 30 de abril y 27 de mayo de 1898 se dictaron acuerdos mediante

7 Ibid.
*® Ibid. Pag. 5.
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los cuales el Registro de la Propiedad Inmueble en Guatemala quedé dividido en seis e S

secciones diferentes en la forma siguiente:

1. Primer Registro de la Propiedad con sede en la ciudad capital y comprendia los
departamentos de Guatemala, Amatitlan, Sacatepéquez, Chimaltenango y Santa

Rosa.

2. Segundo Registro de la Propiedad con sede en el departamento de
Quetzaltenango abarcando los departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu,

Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola y Quiché.

3. Tercer Registro de la Propiedad con sede en Jalapa, abarcando los

departamentos de Jalapa y Jutiapa.

4. Cuarto Registro de la Propiedad con sede en Zacapa, abarcando los

departamentos de Zacapa, Chiquimula e lzabal.

5. Quinto Registro de la Propiedad con sede en Coban, abarcando los

departamentos de Alta Verapaz, Petén y Baja Verapaz.

6. Sexto Registro de la Propiedad con sede en San Marcos, abarcando el

departamento de San Marcos.

En la actualidad unicamente existe el Registro General de la Propiedad de la Zona
Central con sede en la ciudad capital y abarca los siguientes departamentos:
Guatemala, Sacatepéquez, Escuintla, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa,
Zacapa, Chiquimula, |zabal, Alta Verapaz, Petén, Baja Verapaz y El Progreso; ademas

el Segundo Registro con sede en el Departamento de Quetzaltenango abarcando los
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municipios  de:  Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepequez, Totonicapan,

Huehuetenango, Solold, Quiché y San Marcos.

El 13 de mayo de 1933 la asamblea legislativa emitié un nuevo Cédigo Civil contenido
en el Decreto Legislativo 1932 que entré en vigencia el 30 de junio de 1933 y que
regulé el Registro de la Propiedad en el Capitulo VII. Treinta afos después, en el
Gobierno del Coronel Enrique Peralta Azurdia se emitié el Decreto-Ley 106 de fecha 14
de septiembre 1963, el cual estd vigente con fecha de 1 de julio de 1964 y regula el

Registro de la Propiedad en el Libro V.

3.2. Definiciones

El doctor Cabanellas Guillermo presenta la siguiente definicion del registro de la
propiedad 2es la institucién fundamental, es la proteccion del dominio y demas
derechos reales, a cargo de la oficia de igual nombre, reflejada en los libros y asientos
correspondientes, donde se anota o se inscribe, lo relacionado con la creacion,

modificacion, transmision y extincion de tales derechos.”®

En este sentido, el licenciado Escobar Diaz Hermenegildo define al registro de la
propiedad de la siguiente forma “es una institucién que ha sido creada por el Estado, en
donde se inscriben hechos, actos y contratos de los particulares y resoluciones de las
autoridades, destinadas a dar fe para el aseguramiento de los derechos que de ¢llos se
derivan.”* Segin este jurista, inscribir en el registro de la propiedad quiere decir

transcribir literalmente o extractar documentos publicos o privados o asentarlos en los

B Gunlermo Cabanellas, Diccionario de derecho usual tomo Il .pag. 516.
* Escobar Diaz, Hermenegildo. Registro de la propiedad, Guatemala. Pag. 74.
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folios de los libros o en los sistemas que se llevan en el registro de la propiedad. De
conformidad con lo anterior, el registro de la propiedad se limita al registro de bienes
inmuebles, dejando fuera todas las demas actividades que realiza el registro general de
la propiedad, tales como las inscripciones de bienes muebles identificables, registro de

testamentos, anotaciones, y todas las actividades registrales.

De nueva cuenta Ossorio Manuel, establece que “el registro de la propiedad es una
institucion destinada a inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un bien
inmueble determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo y como garantia
para las partes contrastantes, no solo en lo que se refiere al bien en si mismo, sino
tambien a las circunstancias personales del propietario (inhibiciones, embargos,
promesa de ventas etc.). Se inscriben asimismo en el registro los derechos reales que
pesen sobre el inmueble.”’

Continta manifestando el autor Ossorio Manuel que “el registro con su minuciosidad
habitual en precisar las acciones juridicas y conexas de mayor interés en cada vocablo.
Se asignan a este vocablo las siguientes: Accién o efecto de registrar examen
minucioso. Investigacion que se hace en un sitio para dar con una persona o cosa.
Inspecciones a que son sometidas las personas, a fin de saber si llevan documentos u
otras cosas que interesen a quien registra, se registran actos y contratos de los
particulares o de las autoridades, libro en que se anotan unos y otros cada una de las

anotaciones e inscripciones, avala donde consta lo registrado y lo inscrito.”*?

*! Osorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 566.
42 - =
Ibid. Pag. 567.
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El licenciado Mufioz Nery Roberto, establece que la fe publica registral “es la que
poseen los registradores, para certificar la inscripcion de un acto que consta en un

registro publico, el cual tiene autenticidad y fuerza probatoria desde que fue inscrito.”*

En Guatemala existen dos registros de la propiedad. El registro general de la propiedad
de la zona central y el registro de la propiedad de la ciudad de Quetzaltenango. Asi

tambiéen se encuentran las oficinas regionales como son zacapa, Peten, Coban.

El Registro de la Propiedad lo define el tratadista Garcia Cuevas como “el conjunto de
principios y normas destinados a reglar la organizacion y el funcionamiento de los
organismos estatales encargados de receptar fundamentalmente los actos y
documentos concernientes a los derechos reales o los que afectan, relativos a los
inmuebles, asi también las formas y resultados de tales registraciones y, por tltimo, los

efectos y consecuencias juridicas que se derivan de ella.”*

Por su parte, el autor Dominguez Valle Juan Luis, lo define como ‘el conjunto de
normas y principios que regulan la organizacion, el funcionamiento y los efectos de la
publicidad registral, en funcion de la constitucion, transmisién, modificacion y extincion

de los derechos reales sobre inmuebles.”*®

Tal como lo establece el jurisconsulto
Ossorio Manuel, en el diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, “Registro de
la Propiedad es una institucion destinada a inscribir la titularidad y condiciones del

dominio de un bien inmueble determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo

y como garantia para las partes contratantes, no sélo en lo que se refiere al bien en si

Munoz Nery Roberto. Ob. Cit. Pag. 82.

* Dominguez Valle, Juan Luis. Consideraciones juridicas y sociales de la modernizacion del
registro de la propiedad y sus repercusiones negativas frente a la seguridad y certeza juridica en
Ias inscripciones registrales. Pag. 8.

* Ibid. Pag. 9.
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mismo, sino también a las circunstancias personales del propietario (inhibiciones,
embargos, promesas de venta, etc.) Se inscriben en el registro los derechos reales que
pesen sobre el inmueble.”®

Definicion legal: dentro de la legislacion el Cédigo Civil Decreto Ley 106, establece en el
Articulo 1124 que el Registro General de la Propiedad es una instituciéon publica que
tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos ralativos
al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles. Son pulblicos sus
documentos, libros y actuaciones. Asimismo es de agregar que el Registro de la
Propiedad también es una institucién administrativa, autonoma y que esta catalogada

como una oficina publica.

Para el tratadista Carral y de Teresa Luis, “Registro General de la Propiedad "es un
organismo administrativo ideado para garantizar la seguridad de los derechos
adquiridos, es decir de los derechos subjetivos, y la seguridad del obrar juridico. Es

decir la seguridad del trafico juridico.”’

En una definicion personal, el Registro de la Propiedad es una institucion publica, que
garantiza y da seguridad, asi como certeza juridica a todos los documentos inscribibles
por medio de la informatica registral y manuscrita, como son: anotacicnes, vy

cancelaciones de dominio sobre los bienes inmuebles y muebles identificables.

El Registro General de la Propiedad se encuentra dirigido por un registrador que es el
depositario de la propiedad y en el ejercicio de las funciones que le son propias goza de

fe publica y es el responsable, mientras no pruebe que el hecho es imputable a otra

* Ossorio, Manuel. Ob. Cit. Pag. 693.
" Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit. Pag. 54.




\
persona, por las omisiones, alteraciones, falsificaciones y suplantaciones cometidas en |
las actas del registro. El Registrador de la Propiedad como tal depositario, tiene a su
cargo la conservacion de los libros y documentos relativos a la constitucion,

modificacion y extincion de bienes muebles e inmuebles.
3.3. Denominaciones

El escritor Sanchez Roman Felipe, denomina al Registro General de la Propiedad como
registro inmobiliario y establece la siguiente definicion “es el centro piblico en el cual se
hace constar el verdadero estado de la propiedad de inmueble, por la toma de razén de
todos los titulos traslativos de su dominio y de los derechos reales inherentes que la

afectan, y aun de cuanto modifica la capacidad de bienes.”*®

En el sector de la doctrina, con relaciéon al registro de la propiedad, se le han dado
varias denominaciones, tales como derecho hipotecario, derecho inmobiliario y derecho
registral. El letrado Ossorio Manuel menciona que “el derecho hipotecario en enfoque
historico, el derecho inmobiliario o relacionado con el registro de la propiedad. El que

demanda el contrato y derecho real de hipoteca.”*®

Para el tratadista Cabanellas Guillermo en acepcién estricta y poco usual, “es relativo al
contrato y derecho real de hipoteca en su significado histérico y preponderante, el
derecho inmobiliario o del registro de la propiedad. Abarca en sus estudios teoricos, en
su legislacion y reglamentos, en las resoluciones circulaciones de sus 6rganos
directivos lo relacionado con las fincas y su matriculacion; los actos, contratos y

derechos inscribibles, los principios organicos, la anotacion preventiva, los asientos, el

“ Sanchez Roman, Felipe. Ob. Cit. Pag. 117.
* Ossorio, Manuel. Ob. Cit. Pag. 235.
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proceso de inscripcion, la rectificacion de esta o aquellos, la manera de llevar al

registro.”

Dentro de la tendencia, ciertamente discutible, de establecer multiples divisiones dentro
de cada una de las ramas del derecho, especialmente en lo que al civil se refiere, es de
uso corriente hablar de derecho inmobiliario haciendo referencia a las normas positivas
que rigen. El nacimiento, adquisicién, modificacion, transmisiéon y extincion de los
derechos de propiedad y sus desmembraciones y gravamenes sobre bienes inmuebles;
y en especial, la publicidad necesaria para completar los negocios juridicos scbre los

derechos anteriores.

Para el jurisconsulto Cabanellas Guillermo, “es la parte del derecho civil consagrada a
las relaciones juridicas provenientes de los bienes inmuebles; el conjunto de normas
doctrinarias o positivas referentes a los actos y contratos que regulan el nacimiento,
modificacion, transmisién y extincion de la propiedad y los restantes derechos reales
sobre inmuebles. No fue objeto de peculiar tratamiento en el derecho romano, pero
durante la edad media se rige el principio fundamental la distincién entre los bienes
inmobiliarios y, por otro lado, los inmuebles y semovientes, concretada en la formula:

(cosas muebles, cosas viles, o dignas de desprecio).”"

En el Codigo Civil guatemalteco, Decreto Ley 106 contiene los bienes de la propiedad,
que se encuentran principalmente constituidos por el Libro Il del dicho cédigo, que se
denomina de los bienes de la propiedad y demas derechos reales y en los preceptos

que en el Libro |l establece los principios de adquirir la propiedad.

% Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 379.
" Ibid. Pag. 382.
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Para el autor Roca Sastre Ramén Maria, derecho registral “es un desenvolvimiento de
una parte del derecho de cosas y mas concretamente, de los modos de adquirir y
perder la propiedad, establecer un conjunto de normas que tienden a formar un
ordenamiento sistematico y diferenciado del derecho civil; es, pues, una parte del

derecho civil, al cual contempla desde el punto de vista del registro publico.”*

El registrador tiene una vision registral de la materia civil; por eso, agrega el tratadista
Roca Sastre Ramén Maria, el derecho registral regula “la expresion registral de los
actos civiles de constitucion, transmision, etc. De los derechos reales sobre inmuebles
y de los derechos reales de la misma, del trafico juridico y por eso tiene que ver con la
adquisicion la transmision, la pérdida de los derechos y de los diversos modos de
adquirir, lo cual pertenece al derecho civil, sino de su mutabilidad, por eso se habla de
el como la dinamica del derecho. Pero es tnicamente la dinamica de los derechos
inscribibles, o sea de aquellos que requieren hacerse publicos para seguridad del
comercio juridico. En relacién a la distincion de bienes muebles e inmuebles y su reflejo
en el derecho registral tenemos que por la naturaleza de las cosas, la calidad fisica de

unos bienes u otros, es completamente distinta.”>

Los inmuebles tienen una situacion fija conocida, se puede acudir al lugar donde se
encuentran para examinarlos e indagar quien es su duefio y su poseedor, ello no es

posible cuando se trata de muebles, que son transportables y de facil desplazamiento.

Esa naturaleza de las cosas hace indispensable establecer reglas distintas para cada

tipo de bienes. La posesion de los muebles vale por titulo: el adquiriente es duefio

%2 Roca Sastre, Ramon Maria. Los principios registrales. Pag. 98.
* Ibid. Pag. 1086.
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aungue su causante no lo sea el propietario, y la posesion del mueble se protege casi
siempre castigando el apoderamiento como robo. Los inmuebles solo pueden
adquirirse del propietario (ser real o aparente registralmente). Se protege con acciones
posesorias y en ciertos casos castigando como delitos de despojo, ademas los muebles
tienen por su naturaleza misma un limite determinado, un contorno propio o
inconfundible, en cambio son imprecisos desde todo punto de vista, juridicamente se
tienen limites de calidad econémica, vertical y horizontal. No estan limitados por razon
de leyes naturales. Siempre es el derechc que los limita y por tanto, sus colindancias
son siempre artificiales y aun mudables si se consideran los elementos que el mismo
derecho que fijo los limites, reconoce como factores de mutacion legal de los predios,

como son la accesion y la usucapion.

Apenas tuvo trascendencia en el derecho romano la distincién entre inmuebles y
muebles. Las mismas normas los regian a todos ellos. Asi, la mancipatio la in jure
cessio y la traditio fue en la edad media, el derecho feudal. Cuando subraya la
distincion, cuando la preponderancia que la propiedad inmobiliaria habia adquirido, ya
que no solo proporcionaba riqueza sino también sefiorio. Consecuentemente el

derecho que se aplica a los inmuebles empieza a diferenciarse, con un contenido mas

extenso y mas complejo.

En conclusion, el derecho registral esta integrado por tres clases de normas: Civiles que
se refieren al objeto de la publicacion registral y los efectos de ésta; administrativas que
tienen como finalidad organizar el registro; y finalmente normas procesales que
establecen los procedimientos especificos para la defensa de los derechos inscritos. A

criterio propio, el derecho registral es el conjunto de normas juridicas de naturaleza
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publica, cuya funcién es crear, modificar o extinguir las diferentes formas de adquirir,
enajenar y perder la propiedad, garantizando, dando certeza y seguridad juridica a los
propietarios de bienes inmuebles y demas derechos reales, para perfeccionar los
preceptos constitucionales de seguridad, especificamente a la proteccion de la

propiedad privada, pilar fundamental en un sistema de gobierno democratico.

Esta rama de la ciencias juridicas ha sido llamada de diversas formas: derecho
hipotecario, derecho inmobiliario, derecho registral, de las anteriores denominaciones la
que mas se acopla a nuestro sistema es el derecho registral, ya que es considerada

como la mas completa y ajustada al derecho.

3.4. Clasificacién de los registros

Existe una variedad de clases de registros, entendiéndolo desde el punto de vista
general, se puede indicar que existen varias clases de registros: los registros publicos y
privados los que registran datos de personas, datos de cosas. Asi también, la
clasificacion se realiza en funcién de lo que se pretende registrar, por lo que a

continuacioén se detallan algunas clasificaciones:

Registro de hecho

e Registro de actos y contratos

e Registro de documentos

e Registro de titulos

e Registro de derechos



e Registro Civil

El registro de hecho consiste en que el registro anota y da a conocer simplemente un
hecho, por ejemplo el Registro Civil cuando inscribe el nacimiento o la muerte de una
persona. La inscripcion no le agrega un elemento mas al hecho el cual se ha producido
con independencia de su registro. Tiene como fin facilitar la prueba del hecho ocurrido

y nada mas.

Registro de actos y contratos. EI| acto juridico o el contrato no existen sino se
inscriben en el registro en el cual quedan incorporados, como por ejemplo: el
matrimonio, no existe sino se celebra en el registro civil o ante un notario con fe publica

y debe estar inscrito en el registro.

Registro de documento. Es una variedad del registro de hechos. Por documentos se
entiende a una cosa mueble representativa de un hecho. En lugar de ser regisirado el

hecho, lo que se registra es la cosa que contiene el hecho, como por ejemplo se puede

citar el testamento, el mandato, etc.

Registro de titulos: Es una variedad del registro de actos y contratos, el acto o
contrato ingresa al registro incorporado a un documento, pero en estos casos el
documento no es considerado como un hecho, sino como un elemento portante de un
negocio juridico causal (titulo) que es, en definitiva el objeto del registro. Un ejemplo,

puede establecerse en la actualidad con los titulos de propiedad de los vehiculos.

Registro de derechos. Este tipo de registro no existe en Guatemala y unicamsnte se

sabe que se realiza en el sistema Aleman mediante el llamado acto abstracto de
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enajenacion que logra separar la causa del negocio, del efecto, esto es de la

transmisién siendo esto Ultimo lo registrable en este tipo de registro.

Registro Civil. En Guatemala este registro estaba adscrito a las municipalidades
porque asi lo regula el Cédigo Civil Decreto Ley 106 establecido en los Articulos del 369
al 440; inclusive en algunos casos el secretario de la corporacién municipal hace las
veces de registrador civil tal y como lo faculta el Articulo 373 segundo parrafo del codigo
citado. Establece que en los lugares en donde no sea necesario el nombramiento
especial de registrador, ejercera el cargo el secretario de la municipalidad. El tratadista
Cabanellas Guillermo indica que “con este nombre y con el del registro del estado civil,
se conoce la oficina publica, confiada a la autoridad competente y a los necesarios

auxiliares donde consta de manera fehaciente.”*

Salvo impugnacion por falsedad, lo relativo a los nacimientos, matrimonios,
emancipaciones, reconocimientos y legitimacion de hijos, adopciones, legitimaciones,
vecindades y defunciones de las personas fisicas o naturales. Adn cundo los romanos
conocieron los censos y la profesion o declaracion del nacimiento del hijo, que se habla

en tiempo del Emperador Marco Aurelio, no constituye ello antecedente verdadero del

moderno registro civil.

Por su parte el jurista Ossorio Manuel, establece “que el origen del registro civil,
considerada como institucién dedicada al estado civil de las personas, se remota al
ultimo periodo de la edad media. La iglesia catélica que fue la propulsora, encomendo
a los parrocos la tarea de asentar en libros especiales los actos mas importantes

relativos a la condicién y estado civil de sus fieles: tales como el nacimiento, el

* Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 149.
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matrimonio y la muerte, que se relaciona con la esencia de la organizacién de la

familia.”®

Las ventajas derivadas de estos registros religiosos se hicieron tan evidentes que las
autoridades civiles decidieron hacerse participes de las mismas, dando plena fe a los
asientos de los libros parroquiales. Este aspecto se acentud después del concilio de
Trento que reglamentd los registros, ordenando que se llevase un libro especial para
matrimonios, otro para bautizos y finalmente otro para defunciones. Una serie de
circunstancias histéricas, tales como el advenimiento de la reforma y el aumento de la
poblacion judia en los paises de la Europa occidental, determinaron la necesidad de
que el Estado, que adquiria un aspecto mas secular, llevase el control de todo lo
relacionado con el estado civil de sus subditos, prescindiendo de la injerencia de la

iglesia en dicho terreno.

En la legislacién guatemalteca, el Registro Civil, como ya se indico, tenia su
fundamento legal en lo preceptuado en los Articulos 369 al 441 del Cadigo Civil Decreto
Ley 106 en los cuales se estipula desde sus conceptos generales hasta todos los libros
que deben llevarse, asi como también detalla las actividades que desarrolla. Ademas
en el Articulo 373 parrafo tercero, el Codigo Civil estipula que en la capital y cuando
fuere posible, en las cabeceras departamentales, el Registrador Civil debera ser
abogado y notario colegiado y habil para el ejercicio de la profesion. Con la entrada en
vigencia del Registro Nacional de las Personas RENAP Decreto Numero 90-2005, se

suprimen |os registros civiles de las 330 municipalidades del pais.

* Ossorio, Manuel. Ob. Cit. Pag. 235.




3.5. Clasificacién de los registros segin su naturaleza

Existe otra clasificacion de los registros. Segun su naturaleza o finalidad, cominmente
se clasifican en: Registros personales y reales y de transcripcién e inscripcion. Segun
su naturaleza, se refieren fundamentalmente al sujeto, a las personas fisicas o juridicas.
Los reales son aquellos que se refieren al objeto del registro, generalmente las cosas

sean muebles o inmuebles.

En los primeros, el registro se efectia mediante la trascripcion literal e integra del
documento, o por medio de su incorporacion o la de una copia. Como por ejemplo en el
registro de mandatos, en el registro de inscripcion, el asiento se practica realizando un
extracto de las constancias que, segln la ley, deben ser publicadas. Declarativos y
constitutivos, la distincion entre declarativos y constitutivos, radica en cuanto al acto que

se inscribe, existe o no como tal, antes de practicarse la correspondiente Inscripcion.

En los registros declarativos el derecho existe antes que ingrese el documento, la
inscripcion hace que ese derecho existente extra registralmente, pase a ser oponible a
terceros, ejemplo, el Registro de la Propiedad de inmueble; asimismo, la inscripcion es
constitutiva cuando el derecho nace con ella, como por ejemplo, el registro de

vehiculos.

3.6. Evolucion del Registro

La evolucién del registro ha sido muy lenta y sin mayor trascendencia, desde que se
establecié en 1877, Al extremo de que hasta hace poco tiempo seguian empleandose

los mismos procedimientos que se utilizaban de mas de 100 afios y se asegura que se

-
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seguiran usando en el sistema de folio real, con la diferencia que en la actualidad por

medio electronico.

La legislacion civil, contenido inicialmente en el Decreto de 1932 ha ido evolucionando,
es decir su legislaciéon ha mejorado con el paso del tiempo, motivado por la necesidad
de actualizarse a los cambios de los usos y costumbres y para adaptarse a los avances
de la ciencia, asi con el fin de unificar en un solo cuerpo legal las leyes que se
encontraban dispersas. Las causas de fondo que generaron la sustitucion del original
Cadigo Civil contenido en el Decreto Ley 106. Es necesario advertir que ahora no se
pretende la unificacion de leyes dispersas, sino que lo que se persigue la unificacién en
la informacion plasmada en los discos 6pticos, que se han comenzado a utilizar, con lo
que se salvaguardara la informacion de una manera mucho mas eficaz, en consonancia

con los procesos de la automatizacion registral.

Los cambios se inician a mediados de 1993, pero es a principios del 1996, cuando se
pone en marcha la reforma registral, las primeras modificaciones fueron con respecto al
pago de honorarios y el destino de éstos, como ente con autonomia financiera. Con
anterioridad en 1993, el titular del registro general de la propiedad devengaba
honorarios equivalentes al 40%, de los ingresos, otro porcentaje similar se destinaba al

pago de honorarios de los operadores, y el restante 20%, cubria los gastos generales

de la institucion.

Con el transcurso del tiempo esta modalidad de distribuir los ingresos no permitié que

se automatizara la institucion para responcer a las necesidades de los usuarios, pues
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derivo en un afan de los titulares de ese ente estatal por enriquecerse, descuidando los

propositos para los que fue creado.

El registro general de la propiedad llegd a convertirse en parte del botin politico, en
cuanto al presidente de la repdblica que asumiera el cargo, nombraba como registrador

a un pariente o amigo intimo suyo.

Ese fenomeno politico y no técnico, dejaba al margen la posibilidad de que quien fuera
nombrado registrador se preocupase de mejorar el funcionamiento del registro general
de la propiedad, mucho menos que intentara modernizarlo, todo lo contrario, por la
modalidad del cobro de honorarios, habia una abierta oposicion a cualquier cambio que
condujera a mejorar los procedimientos de tal manera que no evoluciono en la forma
que debiera con el correr del tiempo: no se modernizo y entré en un proceso de
envejecimiento que lo condujo al borde del colapso. En lo que respecta a las
condiciones fisicas, el edificio en que se ubicaba habia dejado de ser el adecuado para
sus funciones, se carecia de mobiliario, las instalaciones permanecian sin

mantenimiento y la atencién al publico era mas deficiente.

Afortunadamente, durante el periodo presidencial del abogado Ramiro De Leén Carpio,
se apoyo a la Comisién Nacional de Reforma Registral, encargada de realizar los
estudios para la modernizacién del registro, lo cual se explicara posteriormente. La
reforma fue inaugurada por el presidente De Ledn Carpio, en noviembre de 1995. E|
Acuerdo Gubernativo Numero 317-93 en su Articulo primero suprimié todos los
privilegios de repartir los honorarios de los registros publicos pues la remuneracién

debe ser de acuerdo a la capacidad y a la funcién que se desempefie en la relacién

laboral.
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Ademas de lo anterior, también se acordé modificar el mecanismo de distribucion de
honorarios, asignandole un sueldo fijo al registrador, con lo que se eliminé un privilegio,

y se fijé un porcentaje de los ingresos para el financiamiento de la modernizacién de la

institucion.

El cobro de los aranceles actualmente es regulado por el Acuerdo Gubernativo Numero
336-96 suscrito por el presidente en ese momento Alvaro Arzl lIrigoyen. En el
mencionado acuerdo se considera que se incrementen los aranceles de los registros de
la propiedad de acuerdo a la realidad, para su debido funcionamiento y modernizacion.
El arancel fijado empez6 a aplicarse a los documentos que ingresaron a los dos
registros de la propiedad, a partir del 26 de octubre de 1996, un dia después de su

publicacion oficial.

A principios del afio 1996, fue nombrado para el cargo de registrador, el licenciado
Jorge Rolando Barrios, quien también era presidente del Instituto Guatemalteco de
Derecho Notarial, el Instituto juntamente con el Colegio de Abogados y Notarios, fueron
las primeras entidades en mostrar interés en la automatizacién de los procedimientos
en el Registro General de la Propiedad. Como un hecho anecdético, se anota que el
licenciado Barrios es descendiente de los generales Justo Rufino Barrios y José Maria
Reina Barrios, presidentes que iniciaron positivamente en el surgimiento de la

institucion, como se ha visto.

El registrador Jorge Rolando Barrios, ha dedicado especial interés a la reforma registral,
con el proposito de sustituir un método obsoleto y arcaico, a un sistema computarizado
gue brindara mayor seguridad juridica. Prueba de ello es que en la actualidad ya

pueden observarse certificaciones registrales por medio del sistema bancario.
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Tanto en la ciudad capital como en los departamentos, estos cambios no solo son

necesarios sino que urgentes, para citar un ejemplo: se establecera una comunicacién
eficiente con los departamentos del norte del pais, tal el caso de el Petén, en donde se
inauguré una agencia del registro, en la cual se depositan todos aquellos documentos
susceptibles de razonamiento registral y otras operaciones inherentes a esta institucion,
con lo que se determina que el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica
de Guatemala, es el pilar fundamental para lograr descentralizar el registro esto no
implica trasladar los libros de su sede en virtud de que en su traslado podia sufrir algun
deterioro que no permitiera certeza juridica de las inscripciones de las fincas, por lo que
se ha previsto en vez del traslado fisico de los libros, que sean capturados
electronicamente sus imagenes -escaneados- y por lo tanto, pueda obtenerse la
informacién mediante la red de computo que el registro actualmente ha empezado a

utilizar dentro del sistema de lo que implica la modernizacion registral.

Debe tomarse en consideracion que es imperativa la descentralizacion regional, en vista
de que la poblacion ha ido en aumento, los indices de los negocios y transacciones se
han incrementado, también, por lo que es determinante que se opere con agilidad v

versatilidad, que redundara en mejorar la productividad.

Es conveniente también hacer énfasis en que los dos considerandos del Acuerdo
Gubernativo 121-96, hacen hincapié en que es necesaria la reforma del reglamento, en
vista de la tecnificacion del registro, a la tecnologia que ha de utilizarse en virtud de la

modernizacion registral o es decir de la técnica de computo.

Asimismo los 7 Articulos del Acuerdo Gubernativo mencionado, destacan, entre otros

importantes elementos, la necesidad de garantizar todo lo que se encuentra registrado
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en los folios reales; las operaciones se realizaran mediante un sistema computarizado
de lo que ya se esta salvaguardando y operandose tanto electronicamente como
manual; a la vez, los discos que capten la informacién registral tendran las mismas
caracteristicas de los libros a fin que la informacion plasmada en los discos opticos
revelen exactamente lo que se ha escrito en los libros, asi como quedara

fidedignamente microfilmada la informacion registral, sin ninguna alteracion.

3.7. Modernizacion registral

Con el objeto de una mejor ubicacion del problema y la solucién que significa la reforma
registral, es interesante mencionar las caracteristicas de los sistemas registrales
modernos. Existen registros de hecho y registros de derecho. Estos incluyen

documentos y de titulos.

Algunos de estos documentos tienen la caracteristica de que son reservados, en tanto
que otros son meramente publicitarios; algunos legitiman y otros convalidan; unos
constituyen el derecho real, otros declaran su preexistencia. Ciertos registros parten de
la causalidad mientras que otros son abstractos. En algunas ocasiones comprometen
los derechos reales en general y en otras se circunscriben a los derechos de crédito y a

veces a los derechos intelectuales e industriales.

Otra clasificacion lo identifica como registros personales y reales, de trascripcion, de
incorporacién y de inscripcion propiamente dichos. Para abundar en referencias sobre
los acontecimientos registrales que ocurren cotidianamente y que en un momento

determinado podrian tener estrecha o relativa relacién con el registro general de la
propiedad.
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3.8. Principios que rigen el Registro General de la Propiedad

El Articulo 1124 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106 indica que el Registro de la
Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la inscripcion anotacion y
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
bines inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos libros y

actuaciones.

Dentro de los principios fundamentales que rigen al registro se encuentran: Principio de
legalidad, inscripcién, rogacion, prioridad, tracto sucesivo, seguridad y certeza juridica.
Por ser estos principios similares a los que rigen el derecho registral solo se hace
mencion de ellos, en consecuencia se hara una breve referencia al principio de
prioridad; el mismo consiste en que cuando varios derechos reales coinciden sobre un
mismo asunto, debe determinarse si son incompatibles, cual de ellos debe prevalecer y

si son compatibles como deben coexistir y qué preferencia tiene uno con relacion a los

demas.

Conforme a la legislacion guatemalteca, el principio de prioridad, se consagra en el
Articulo 1141 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 que dice: Entre dos o0 mas inscripciones
de la misma fecha y relatividad a la misma finca o derecho, determinara la preferencia

anterioridad en la hora de entrega del titulo en el registro.

El Articulo 1142 del Codigo Civil Decreto Ley 106 establece: si se presentare el mismo
dia el registro, despacho que tenga orden o mandamiento judicial de notacion de

demanda o embargo y testimonio de la escritura publica de actos o contratos que
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afecten a los mismos bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los’

documentos.

Siendo los principios registrales las bases fundamentales del ordenamiento juridico
registral, tales como publicidad, inscripcion, especialidad, consentimiento, tracto
sucesivo, rogacion prioridad, legalidad, presuncion de exactitud registral. Es importante
analizar que en los informes circunstanciados presentados por el Registrador de la
Propiedad en los amparos presentados en su contra se hace alusion de los siguientes

principios.

El licenciado Escobar Diaz indica que son cinco los principios que se estiman como
fundamentales en todo registro y que estan orientados con base en el notariado para
garantizar los derechos adquiridos por las personas en todo aquello que debe ser

registrable. Los principios en referencia son los que siguen:

3.8.1. Especialidad

Consiste en que todo derecho, gravamen, desmembraciones y demas limitaciones
deben inscribirse en el folio de la finca que afecte rigiéndose estrictamente por el

sistema de folio real. El inmueble se encuentra perfectamente identificado con niimero

de finca, folio y libro,

3.8.2. Determinacion

Este principio consiste en que hay que cerciorarse del pasivo de la finca en los libros

respectivos. Para tal efecto este apartado regula las desmembraciones, sus
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modificaciones, sus limitaciones, asi como los demas derechos reales que afecten la
finca en referencia; hay también un apartado que regula las inscripciones hipotecarias y
donde se expresan las condiciones de crédito, plazo, tipo de interés, la cantidad, el
lugar de cumplimiento de la obligacién, con lo cual se puede conocer en todo momento

la situacion juridica del bien raiz.

3.8.3. Legalidad

Los documentos que se presentan al Registro deben de reunir los requisitos de forma y
fondo al momento de celebrarse el acto, porque la inscripcion en el Registro no es de
caracter constitutivo y el titulo sujeto a inscripcién debe ser presentado en duplicado y
sin que le falte ningun requisito, pues la insuficiencia del titulo no puede ni podra ser
suplida por el Registrador, quien esta facultado por la ley para rechazar todo documento
que no se ajuste a las formalidades que la misma establece. El Registrador hace un

extracto del titulo y lo anota en el libro que corresponde.

Por ello, debe tomarse en cuenta la situacién de que el titulo debe contener todas las
circunstancias esenciales que fija la ley, pues son analizados en su forma de integridad
legal. Si del examen que se hace del titulo se comprueba que faltan algunos de los
elementos indispensables para su inscripcion, el Registrador rechaza el documanto, el

que razona exponiendo los motivos legales que tiene para su rechazo.

3.8.4. Prioridad

Este principio es de amplia trascendencia para el trafico juridico de la documentacion

legislada, puesto que termina la preferencia de un derecho en caso de colisiones o
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dobles ventas realizadas por personas de mala fe, puesto que es indispensable la
fecha, la hora de la presentacion del documento porque ello determina concretarnente a
quien corresponde la preferencia de la inscripciéon. Aqui se materializa el aforismo de
que el primero en tiempo, es el primero en derecho, consagrado en nuestro Codigo Civil

en su Articulo 1142.

3.8.5. Publicidad

Este principio es de vital importancia porque sus efectos son de caracter sustantivo, ya
que nadie puede alegar que ignoraba lo que aparece, en el Registro de la Propiedad y

le perjudique.

La ley entiende como tercero al que no ha intervenido en el acto o negocio contractual.
Por eso es que la inscripcién debe ser clara, exacta y sin inducir a error a tercero que
pretenda reclamar un derecho y por esto mismo los libros deben ser llevados de
conformidad con la ley para que hagan fe, ya sea en juicio o fuera de él. De tal manera
que los titulos sujetos a inscripcion, y que sean llevados con este fin al registro, no
pueden perjudicar a tercero y asi lo afirma el Articulo 1122 del Cédigo Civil al

preceptuar que los libros de los registros seran publicos.

3.8.6. Principio de rogacion

Indica que el procedimiento registral solamente puede ser iniciado a instancia de parte,
mediante solicitud o peticion dirigida al Registrador, salvo cuando excepcionalmente
este pueda actuar de oficio. Por consiguiente, la funcién del Registrador de la

Propiedad es rogada.
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El Articulo 1127 del Cédigo Civil establece que "la inscripcién en el Registro puede
pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que deba
inscribir. La peticion de inscripcion es el elemento fundamental del principio de rogacion
y esta peticion esta exenta de formalismo. Presentado el documento en el registro en
horas y dias habiles se extendera por el registrador el asiento de presentacion, que
recoge un breve contenido del titulo presentado y que se hara por el orden con que se
presenten los titulos teniendo una duracion de sesenta dias, quince dias o treinta dias,

de acuerdo a la clase y naturaleza del titulo a inscribir.

3.8.7. Principio de legalidad

En virtud del principio de legalidad, sélo puede tener acceso al Registrc de la
Propiedad, los titulos validos y perfectos, es decir, los que retnan los requisitos de
fondo y de forma exigidos por las leyes, los cuales se presumen auténticos. Para hacer

efectivo este principio se exige por la legislacién:

Con caracter general, que los titulos inscribibles sean escrituras publicas, documentos
judiciales o documentos administrativos. Que los titulos presentados sean calificados
por el Registrador, al sélo efecto de practicar, suspender o denegar el asiento solicitado.
En un sistema en que los asientos registrales se presumen o estiman exactos o
concordante con la realidad juridica, es légica, de una parte, la exigencia de la
autenticidad legal de los titulos presentados, ya que ello representa una garantia no
solo de la verdad de su contenido, sino de la conformidad a derecho de este y de otra,
la calificacion que el Registrador hace de dicho titulo es en juicio de critica juridica que

desemboca en su resolucion, término del procedimiento registral.
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3.8.8. De consentimiento

el escritor Fernandez del Castillo Bernardo, indica que “para que en los asientos del
registro de la propiedad exista una modificacion, es necesaria la voluntad del titular
registral o de quien lo sustituya. En sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en

el registro sin su consentimiento tacito o expreso.”®

Este principio es de vital importancia para la presente tesis, ya que el Registro de la
Propiedad no debe de permitir que se venda dicho bien, si ya existe una otorgacion de
la donacién, para que el Estado de Guatemala no deje de seguir prestando los servicios
a la poblacion, en virtud de que muchos de ellos lo ocupan centros de salud y escuelas,

provenientes de donaciones que hacen los particulares.

3.8.9. De calificacion

Fernandez del Catillo Bernardo afirma que es "llamado también como legalidad,
consiste en que todo documento, al ingresar al registro de la propiedad, dentro de su
procedimiento de inscripcién, debe ser examinado por el registrador en cuanto a sus
elementos de existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales que
para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama
calificadora, y es concurrente con la notarial, por ejemplo, cuando se constituye una
sociedad anonima, el notario examina la legalidad del negocio juridico y redacta la
escritura y mas tarde el registrador lo califica para su inscripcion. También nos

referimos a que el titulo es un derecho y una obligacion del registrador, quien bajo su

* Fernandez del Castillo, Bernardo. Ob. Cit. Pag. 72.
85



responsabilidad y dentro del plazo sefialado por la ley, lo debe realizar de manera

independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier presion."’

3.8.10. De inscripcién

La solicitud de inscripcién en el registro de la propiedad no se realiza de oficio, es un
acto potestativo y rogado. La transmision de la propiedad se verifica por mero efecto
del contrato, sin necesidad de su inscripcién. Ahora bien, si se desea que la adquisicién
sea oponible frente a cualquier tercero, es necesaria su inscripcion en el registro de la

propiedad.

3.8.11. De tracto sucesivo

Las inscripciones de propiedad inmuebles en el Registro de la Propiedad, se efectlian
dentro de una secuencia o concatenacién entre adquisiciones y transmisiones sin que

haya ruptura de continuidad.

Sin embargo, en muchos casos en el contrato de donacién no se llega a culminar el
tramite de aceptacion de donacién, por no existir una inscripcion provisional en el
Registro de la Propiedad, dandole oportunidad al donante para que pueda enajenar el

inmueble, llegando a existir una ruptura por parte del donante.

3.8.12. Principio de fe publica registral

La fe publica es la creencia notoria. Segun lo estipulado en el Articulo 1223 del

Decreto-Ley 106 del Codigo Civil expresa que solo haran fe los libros del registro

" Ibid. Pag. 80.
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llevados legalmente y el Articulo 1129 del mismo cuerpo legal citado manifiesta que en
ningun tribunal ni oficina publica se admitiran escrituras ni documentos que no hayan
sido previamente razonados por el registrador. Ademas el Articulo 1179 del Cédigo
Civil preceptua que la liberaciéon o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales
sobre los mismos, solo podra acreditarse por la certificacion del registro en que se haga
constar el estado de dichos bienes. El Articulo 1184 del Codigo Civil establece que en
caso de discordancia entre las certificaciones expedidas por el registrador y los asientos
a que se refieren se estara a lo que de estos resulte, salvo la accion del perjudicado por
aquellas para exigir la indemnizaciéon correspondiente del registrador que hubiera

cometido la falta.

3.9. Actos que son inscribibles

Segun el Decreto-Ley 106, Codigo Civil, regula sobre las inscripciones lo siguiente:

Articulo 1125, en el registro se inscribiran:

1) Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos.

2) Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales

sobre inmuebles y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos.

3) La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido.
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4)

9)

6)

7

8)

9)

Las actas y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos.

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales.

(Articulo 78 del Decreto Ley nimero 218). Los titulos en que conste que un
inmueble se sujeta al régimen de propiedad horizontal: y el arrendamiento o
subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y obligatoriamente,

cuando sea por mas de tres afios o que se haya anticipado la renta por mas de

un ano;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes gque se

impongan sobre cualquiera de estos bienes.

Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacién de minas e

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes.

Las concesiones otorgadas por el ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas.

10)La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial.

11)La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente:

12)La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se

modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes. .
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13)(Articulo 78 del Decreto Ley nimero 218). Los edificios que se construyan en
predio ajeno con el consentimiento del propietario; los ingenios, grandes
beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o industrial que constituyan

unidad econdémica independiente del fundo en que estén instaladas: y

14)(Articulo 78 del decreto ley nimero 218). Los vehiculos automotores y demas

muebles faciimente identificables por los nimeros y modelos de fabricacion.

Articulo 1126. Se inscribiran asimismo en el registro, los instrumentos o titulos
expresados en el articulo anterior, otorgados o expedidos en pais extranjero, que
renan los requisitos necesarios para hacer fe en juicio y las providencias o sentencias
firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se hayan mandado cumplimentar por los

tribunales de la republica, y afecten derechos reales.

Articulo 1127. (reformado por Articulo 2 Decreto nimero 124-85). La inscripci¢n en el
registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el cderecho
que se deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcion, anotacion o
cancelacion, dentro del término de ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del

documento. Si éste diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término

se ampliara en seis dias mas.

Articulo 1128. (reformado por Articulo 3 Decreto Ndmero 124-85). Si el documento
presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el

propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de
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recepcion en el registro, asi como la ley en que se funda para suspender o deregar la

inscripcion.

Articulo 1129. (Articulo 81 del Decreto Ley nimero 218). En ningun tribunal ni oficina
publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcion, que no hubieren

sido razonados por el registrador.

3.10. Clases de inscripciones

Se distinguen varias clases de inscripciones, las cuales se detallan a continuacion:

e Definitivas: Producen una situacién juridica de duracion indefinida.

e Provisionales: Son de duracion mas o menos reducida y con efectos solo

tangenciales respecto al bien a que se refieren.

* Extensas: Contienen todos los datos que exige la ley (como la primera

inscripcion de dominio de un bien inmueble).

e Concisas: Omiten las que ya constan con anterioridad (como la segunda

inscripcién de dominio.

e Voluntarias: Se efectuan a solicitud de la parte interesada.

e Forzosas: Por mandato de la ley, sin necesidad de gestion.
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3.11. Inscripciones de dominio

3.11.1. Formas

El ordenamiento Civil guatemalteco establece: Que La primera inscripcion sera la del
titulo de propiedad o de posesion y sin ese requisito no podra inscribirse otro titulo o
derecho real relativo al mismo bien. Dicha inscripcion solamente podra modificarse,

ampliarse o enmendarse en los siguientes casos:

a) En virtud de resolucion judicial firme,

b) A la presentacion del testimonio de escritura publica.

c) Cuando los otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera
inscripcion de un bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos
solicitando la modificacién, ampliacién o enmienda de tal inscripcion, por haberse

cometido error u omision en la escritura publica o en el documento original, y

d) Cuando el propietario solicite que se le consigne la ubicacién o la direccién del
inmueble. En estos casos los datos los declarara bajo juramento en la escritura
publica correspondiente y el notario transcribira el documento extendido por la
municipalidad respectiva, en el que conste la ubicacion o direccion del bien de
que se trate y su identificacion registral, en los demas casos que expresamente

autorice la ley. (Articulo 1130 del Codigo Civil).
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3.11.2. Efectos

El primer efecto lo establece el Articulo 1129 del Codigo Civil al indicar que: En ninglin
tribunal ni oficina publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcion,
que no hubieren sido razonados por el Registrador. Y, el segundo es que garantizan

plenamente los derechos de terceros.

3.12. Sistemas registrales

Personalmente se entiende por sistemas registrales, los métodos utilizados por el
registro para dejar constancia de las multiples operaciones que se llevan a cabc dentro
de sus instalaciones, en el ejercicio de sus funciones y atribuciones, para el

cumplimiento de sus fines y principios.

Los sistemas posibles de registro inmobiliario son numerosisimos, ya que puede
responder su creacion y funcionamiento a necesidades, puntos de vista y finzlidades
distintas. Por lo tanto, en este aspecto no seria factible clasificarlos de una manera

unitaria a menos que las clasificaciones fueran interminables 0 inexactas.

Por lo tanto, en este aspecto no seria factible clasificarlos de una manera unitaria, a
menos que la clasificacion fuese interminable o inexacta. Por lo tanto, se estudiara
segun los tipos de eficacia juridica que persiguen aunque se considera el punto de vista

de la forma en que se lleva y dentro de los cuales se encuentran:

3.12.1. Sistema registral segtn la forma

e Transcripcion
02




¢ Personal
e Folio real

e Segun la eficacia concedida a la transcripcion

Segun la forma: Es el sistema por el cual el documento se redacta atendiendo a las

formalidades y solemnidades que la ley le impone tanto al profesional del derecho,

como al funcionario del registro.

Transcripcion: Esta consiste en que el documento se archiva o se copia integramente

en los libros del registro.

Personal: Consiste en que los libros se ordenan por indices alfabéticos de personas o

sea propietarios o titulares de derechos reales.

Folio real: Este consiste en que los libros se llevan por fincas, a cada una de las cuales
se le abre folio, en donde se inscriben todos los cambios, gravamenes, transmisiones,

etc. Relacionados con esa finca.

Sistemas registrales segun la eficacia concedida a la trascripcion: Segun la

eficacia, se pueden completar distintos sistemas, segln el efecto que en el registro

produce.

Los escritores Mazeaud Henri y Le6n Jean, hacen mencién de los sistemas registrales
‘cuando se habla de sistemas registrales se hace referencia a las diferentes formas en

que se pueden organizar los registros inmobiliarios, asi como también a los diferentes
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efectos que en éstos puede tener la inscripcion, no solo en cuanto a ser declarativos o ™

constitutiva, sino también en lo concerniente a la proteccion de los terceros.”?

Asimismo en una forma muy general se puede encontrar tres tipos de sistemas: el

francés, el aleman y el australiano o Torrens:

Sistema francés

Manifiesta Mazeaud Henri y Le6n Jean, que “en visperas de la Revolucion Francesa,
salvo el régimen particular de algunas costumbres entre los actos traslativos o
constitutivos de derechos reales, Unicamente las donaciones eran publicadas. Durante
la Revolucién Francesa se dicto la ley del @ de mencidor del afio IIl, por la cual se cred
la publicad de las hipotecas sin prever la de las transmisiones inmobiliarias, lo que
constituia una grave falla que se subsano con la ley del 11 de brumario del afio VII, que
ordend al mismo tiempo la publicidad de las hipotecas y las de las transmisiones
inmobiliarias, pero solamente cuando esas transmisiones recayeran sobre derechos
reales susceptible de hipoteca. La sancion por la falta de publicidad es la inoporiibilidad
a los terceros de la transmision o constitucion del derecho real. Pero entre las partes, el

contrato es valido y productos de obligaciones.”®

Sistema aleman

Al respecto refieren los tratadistas Mazeaud Henri y Leén Jean, “la historia del Registro
Inmobiliario aleman es un pedazo del auténtico ser de Alemania. El especial sentido de

las formas y de los simbolos que animaba al primitivo derecho aleman continué

>® Mazeaud, Henriy Leon Jean. Lecciones de derecho civil. Pag. 329.
* Ibid. Pag. 330.
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desarrollandose respecto de los negocios inmobiliarios, en especial los referidos a su

transmision.”®°

Al principio, la entrega de la cosa se operaba en forma solemne y en presencia de
testigos cuando se referia a los inmuebles, solemnidad que se denominaba auflassung.
Luego, la entrega ya no se operaba en el mismo inmueble, sino que las partes
concurrian al tribunal o al ayuntamiento, y se comenzo a redactar documentos en los

que constaba la entrega, los cuales quedaban en poder de las partes.

Sistema australiano o torrens

El elemento fundamental de este sistema pasa por la matriculacién del inmueble que es
el requisito fundamental para que el inmueble quede incorporado al sistema. Esto
significa que en un determinado lugar pueden coexistir un sistema Torrens, aplicable a
las propiedades que han sido matriculadas con un sistema distinto aplicable a las que
aun no lo fueron. La matriculacién o inmatriculacion se inicia con una solicitud del
propietario de incorporarse al sistema. El registro realiza un pormenorizado anélisis de
los titulos correspondientes a esa propiedad, asi como también de la configuracion

fisica del bien, es decir que el analisis es juridico y topografico.

Si no se encuentra objecion, y previa posibilidad de que los terceros formulen oposicién
al pedido de inmatriculacion, el registro dicta una resolucion disponiéndola y emitiendo
el segundo elemento fundamental del sisterna que es llamado certificado de titulo. Este

se emite por duplicado, el original queda en el registro y constituye su titulo de

propiedad.

% Mazeaud, Henri y Leén Jean. Lecciones de derecho civil. Pag. 329.
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Al observar los diferentes sistemas registrales anteriormente citados, se puede decir -

que actualmente el Registro de la Propiedad estd basado en un sistema que esté
acorde a las normas y necesidades que vive actualmente la sociedad y esas son, en
cuanto a su inscripcion, anotacion, registro y control de los bienes inmuebles y muebles
gue poseen las personas. Sin embargo, para poder inscribir las donaciones en el
Registro de la Propiedad se necesita el testimonio de la escritura publica de la
otorgacion y aceptacion, ya que no permite su inscripcion provisional cuando el donante

otorga dicha donacién, permitiendo que el donante pueda vender el bien.

Entre las clases de inscripciones, el jurista guatemalteco Brafas Alfonso, distingue las
siguientes: “Definitivas y provisionales: las primeras producen una situacio,n juridica de
duracion indefinida. Las segundas, de duracién mas o menos reducida, y con efectos

solo tangenciales respecto al bien a que se refieren.

Extensas y concisas: las primeras contienen todos los datos que exige la ley (como la
primera inscripcién de dominio de un bien inmueble). Las segundas, omiten las que ya
constan con anterioridad (como la segunda inscripcion de dominio. Voluntarias y
forzosas: las primeras se efecttian a solicitud de parte interesada. Las segundas, por
mandato de la ley, sin necesidad de gestion.”®' El Codigo Civil, este no regula ninguna
inscripcion provisional cuando el donante otorga la donacion a favor del Estado de
Guatemala, ya que el legislador no se percaté que el donante puede enajenar su bien,
mientras que se llega a culminar el tramite de aceptacion de la donacién, permitiendo se
pierdan muchos de ellos; en la cual se encuentran funcionando escuelas, centros de

salud y estaciones de policias, dejando el Estado de seguirlos prestando.

®! Brafias, Alfonso. Ob. Cit. Pag. 378.
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CAPITULO IV

4. Nombramiento de los registradores titulares y sustitutos, por el presidente de
la Republica de Guatemala, de una nomina propuesta por una comision de

postulacion, para la direccion de los Registros de la Propiedad

4.1. Aspectos doctrinarios y legales del registro

Es el conjunto de normas juridicas, principios, instituciones y sistemas que regulan la
inscripcion, anotacion y cancelacion de derechos y obligaciones y cosas. Cuando se
habla de registro, necesariamente se tiene que hablar de publicidad propiamente dicha
y de publicidad registral como lo establece el tratadista Cornejo Américo Atilio, al
mencionar que “cuando se habla de publicidad se debe hacer referencia a tres
elementos: Por un lado, aquello que se quiere dar a conocer, por el oiro, los
destinatarios de aquella, finalmente, el medio a utilizar para que llegue o pueda llegar a

conocimientos de los destinatarios.”®?

Lo que se quiere dar a publicidad son los hechos, tomando este concepto en sentido
amplio, los destinatarios son personas y los medios consisten en una actividad
conducente al fin propuesto. Por su parte, Lopez de Zavala, citado por el tratadista
Cornejo Américo Atilio establece que “la publicidad puede ser enfocada desde tres
angulos: Como cognoscibilidad, actividad y medio. Como cognoscibilidad no es
conocimiento sino posibilidad de conocer, es el conocimiento puesto a disposicion del

publico, debe ser permanente, puede ser extraida en cualquier momento y en general,

destinada al publico.

°2 Cornejo, Américo Atilio. Derecho registral. Pag. 149.
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Esta cognoscidad esta referenciada a hechos, en sentido amplio y se produce en base
a una declaracion, sefial hecha por el 6rgano competente, puesta a disposicion del
publico y previstos por la ley. Es el conjunto de normas juridicas, principios,
instituciones y sistemas que regulan la inscripcion, anotacién y cancelacion de derechos

y obligaciones relacionados con las personas.”®®

Los autores Mufioz Nery Roberto y Mufioz Roldan Rodrigo, indican que “se debe
distinguir los registros administrativos de los registros juridicos. Un registro no es
juridico por que se rija por normas juridicas, ya que en tal caso no serian registros
juridicos el de la policia, el de farmacéuticos, etc. Cabe identificar lo normativo de lo
juridico.”®

Para el tratadista Cornejo Américo Atilio, “los registros deben contemplarse desde tres
puntos de vista: como oficina publica, como conjunto de libros y como institucion,
expresa que a criterio la unica verdadera concepcion es aquella que considera al
registro como una institucién, siendo solo objeto el examen de los libros. La
caracterizacion de la oficina. A su juicio, el fin de los registros es proporcionar plena

seguridad en el trafico.”®

4.1.1. Primacia de la constitucién

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, prevalece sobre cualquiar ley o
tratado internacional. Este principio se encuentra establecido en el Articulo 204, que

tambien se relaciona con el 44 que indica que los derechos y garantias que otorga la

% Ibid. Pag. 151.

54 Mufioz, Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho registral inmobiliario guatemalteco. Pag.
66.
% Cornejo Américo, Atilio. Ob. Cit. Pag. 28.
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constitucion no excluyen otros que, auncue no figuren expresamente en ella, son
inherentes a la persona humana. La primacia de la constitucion que se fundamenta en
las normas que rigen al accionar de las partes procesales y que basadas en leyes

forman parte de la seguridad juridica que debe garantizar el Estado de Derecho.

El Articulo 1. Protecciéon a la persona. El Estado de Guatemala se organiza para
proteger a la persona y a la familia; su fin supremo es la realizaciéon del bien comun.
Articulo 2. Deberes del Estado. Es deber del Estado garantizarle a los habitantes de |a
Republica la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de la

persona.

Articulo 4°. Libertad e Igualdad. En Guatemala, todos los seres humanos son libres e
iguales en dignidad y derechos. Articulo 5°. Libertad de Accion. Toda persora tiene
derecho a hacer todo lo que la ley no prohibe, no esta obligado a acatar 6rdenes que no
estén basadas en ley o emitidas conforme a ella. Articulo 12. Derecho de defensa. La
defensa de las persona y sus derechos son inviolables. Nadie podra ser condenado, ni
privado de sus derechos, sin haber sido citado, oido y vencido en proceso legal ante

juez o tribunal competente y preestablecido.

Articulo 28. Derecho de peticion. Los habitantes de la Republica de Guatemala tiene
derecho a dirigir individual o colectivamente, peticiones a la autoridad, la que esta
obligada a tramitarlas y debera resolverlas conforme a la ley. Articulo 41,42 y 43. El

principio de la proteccion al derecho de propiedad de autor, inventor, a la libertad de

industria, comercio y trabajo.
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La garantia de los derechos sociales, tales como: Proteccion a la familia, al matrimonio,
a la union de hecho, a la igualdad de los hijos, a la maternidad, a los menores, a la
adopcidn, a los alimentos, a la cultura, a la educacion, deporte, salud, seguridad y

asistencia social y al trabajo.

En caso de que se quiera violar la seguridad juridica que tiene un ciudadano, empieza a
operar la justicia y con base a ella, surge el principio de que la justicia es gratuita; esta
afirmacion se encuentra reconocida en el Articulo 203 de la Constitucion Politica de la
Republica y el parrafo segundo del Articulo 57 de la Ley del Organismo Judicial, y tiene
relacién con la economia en el proceso y la garantia de que los jueces tienen obligacion
de actuar, circunstancia que afirma el principio de seguridad juridica que debe

prevalecer en la administracion de justicia.

No puede negarse justicia por falta de ley. Este principio es una acepcion al principio
de que toda resolucion debe ser fundada en ley, sin embargo, de conformidad con el
Articulo 15 de la Ley del Organismo Judicial, los jueces no pueden suspender, retardar
ni denegar la administracion de justicia, sin incurrir en responsabilidad. Por ello, en los
casos de falta, oscuridad, ambigliedad o insuficiencia de la ley, debe resolver de
acuerdo a los criterios que se establecen en el Articulo 10 de la referida ley, o sea
atendiendo al espiritu de la misma, al de la historia fidedigna de su institucién, a las
disposiciones de otras leyes sobre casos analogos y al modo que parezca mas

conforme a la equidad y a los principios generales de derecho.

El Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece que

el registro general de la propiedad debera ser organizado a efecto de que en cualquier
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departamento o region que la ley especifica determine, se establezca su propio registro

y el respectivo catastro fiscal.

El Articulo 1124 del Codigo Civil, establece que el registro de la propiedad es una
institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacién y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles.

Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.

El Articulo 1221 del Caédigo Civil, Decreto Ley 106. El registrador llevara asi mismo los
libros que sean necesarios para las inscripciones y los demas que determine el
reglamento del registro. Se adiciona en el tiltimo parrafo, segun el Decreto-Ley nimero
124-85 del jefe de Estado establece que queda facultado para innovar progresivamente
el actual sistema, adoptando la microfiimacién de los documentos, la computacion, y

teleproceso, de acuerdo con las posibilidades economicas del registro.

4.1.2. Caracteristicas del registro central

El Registro General de la Propiedad Inmueble de la zona central, asi como el Segundo
Registro de la Propiedad Inmueble es un registro publico, es decir una institucion
creada por el Estado, en el cual a través de su funcionario quien es el Registrador da fe

de actos y contratos en relacion con la inscripcion de diversos bienes. Sus

caracteristicas son:

e Tiene una organizacion territorial.

e Es un registro de titulos inscribibles.
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e Contiene un marco juridico.

Organizacién territorial

El Registro General de la Propiedad como institucion es uno, pero con el objeto de
cumplir con los fines de descentralizacion plasmados en la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, administrativamente puede organizarse en varios,

actualmente existen dos registros en Guatemala, siendo estos:

El registro con sede en la ciudad capital el cual comprende los departamentos de:
Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa,

Chiquimula, El progreso, Izabal, Escuintla, Peten, Alta y Baja Verapaz.

El segundo registro, con sede en la ciudad de Quetzaltenango, el cual comprende los
departamentos de Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solol,

Quiche, San Marcos y Quetzaltenango.

Cada registro se encuentra a cargo de un registrador, el cual es nombradc por el
presidente de la republica por medio de acuerdo gubernativo a través del Ministerio de
Gobernacion de conformidad con la ley, Unicamente los guatemaltecos de origen, que
ostenten los titulos de Abogados y Notarios pueden ser nombrados como tales.
Ademas, cada registro puede contar con uno o varios registradores auxiliares, los
cuales son designados por el Registrador Propietario bajo su responsabilidacd, éstos
deben ostentar las mismas calidades exigidas por la ley para ocupar el cargo de

registrador titular.
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El Registro de la Propiedad estd organizado por el sistema del llamado folio real y

consiste en aperturar una cuenta corriente a cada finca individualizada. El sistema de
folio real tiene su origen en la ley hipotecaria espafola de fecha 8 de febrero de 1861 y

el primer asiento que se hizo en el registro de hipotecas fue con fecha 24 de abril 1867.

Segun lo preceptuado en el Articulo 1220 del Codigo Civil establece que los libros que

se llevan en el Registro de la Propiedad Inmueble son los siguientes:

a) De entrega de documentos;

b) De diario o de asientos;

c) De inscripciones;

d) De cuadros estadisticos;

e) De indices.

Todos los libros son piblicos y no se pueden sacar por ninguna razén del registro,

cualquier exhibicién unicamente se efectua en el registro.

4.1.3. Titulos inscribibles del registro

El objeto directo e inmediato de la inscripcion es el titulo, sin embargo es importante
mencionar que no todos los titulos son inscribibles, ya que por regla general tinicamente
lo seran aquellos que determinen efectos de caracter juridico-reales, con lo cual se
excluyen obligaciones de caracter puramente personal, a excepcion de aquellos actos

en que la proteccion legal de un grupo especifico se superpone a la proteccion del
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Registro. Como por ejemplo: los arrendamientos, considerados puras obligaciones de

caracter personal con simple eficacia interpartes.

Negocios Juridicos inscribibles de naturaleza bilaterai (compraventa) o unilateral
(opcion de compra) Actos y negocios inter vivos (cesién de derechos) y Mortis causa

(proceso sucesorio).

Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las normas de
derecho privado (donaciones) y los actos de derecho publico mediante los 6rganos

estatales o administrativos (sentencias judiciales y concesiones administrativas).

Actos y negocios contenidos en instrumentos publicos notariales (primer testimonio),
resoluciones judiciales (autos dictados en un proceso de titulacion supletoria),
resoluciones administrativas (resoluciones dictadas en un procedimiento de denuncia
de excesos), meras solicitudes con firma legalizada de interesado (solicitud de
cancelacion de gravamen hipotecario en virtud de haber operado la prescripcion) vy
documentos contables (facturas compraventa de vehiculos). Documentos otorgados en

territorio guatemalteco y en el exterior (Sentencias extranjeras).

La inscripcion es una actividad rogada y el registro general de la propiedad un registro
de titulos, por lo que el procedimiento registral se inicia con la presentacion del titulo o
documentos que contienen el acto o contrato inscribible de conformidad con la ley y un

duplicado claramente legible.

Recepcion del documento por el registro, el cual al recibirlo, marca la hora de recepcion

y el numero correlativo que le corresponda. La calificacion de los documentos que
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ingresan al registro. La clasificacion y reparticién equitativa entre los operadores de los

R TR
=

documentos. Suspension, rechazo o inscripcion. Firma del registrador. Pago y

devolucién de los documentos.

4.1.4. Marco juridico del Registro General de la Propiedad de la zona central

El fundamento legal para el Registro General de la Propiedad se encuentra plasmado
en diversas normativas que abarcan desde disposiciones de indole constitucional hasta
normas reglamentarias. Como principio general, en primer término, el Articulo 230 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece, el Registro Ger.eral de
la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada departamento o region,
que la ley especifica determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el

respectivo catastro fiscal.

Asimismo, a nivel de leyes ordinarias, esta institucion es objeto de especial regulacion
en el Codigo Civil, el cual en el libro IV contiene disposiciones de caracter general
regulando aspectos no solo relacionados con su organizaciéon y funcionamiento, sino

con los efectos, forma y alcances de las inscripciones registrales.

Existen otras normas dispersas en la legislacion, entre las cuales se distinguen dos
grupos: Tendientes a la regulacion de la actividad registral tanto en aspectos
sustanciales como procedimentales, dentro de las cuales se pueden mencionar: Ley de
rectificacion de medidas, Codigo de Notariado, Ley de Movilizacion Voluntaria de

Bienes registrados y procedimiento, de localizacién y desmembracion de derechos

sobre inmuebles pro indiviso.



Otras relaciones con el derecho de propiedad de inmueble, las cuales protegen el
derecho a la propiedad, reforzando los principios que inspiran la actividad registral, Ley
de Titulacion Supletoria, Ley de Transformacién Agraria. Dentro de las normas

reglamentarias o de menor jerarquia se pueden mencionar las siguientes:

e Reglamento del Registro General de la Propiedad contenido en el Acuerdo

Gubernativo Numero 25-2005.

e Arancel General de los Registros de la Propiedad contenido en el Acuerdo

Gubernativo Numero 325-2005.

4.2. Efectos del Registro General de la Propiedad

Los efectos que producen las inscripciones efectuadas en el registro general de la

propiedad, de acuerdo con el sistema juridico que los sustenta y principios registrales

que le sirven de base, son los siguientes:

a) Oponibilidad frente a terceros desde la fecha de entrega al registro del

documento respectivo.

b) La inscripcion no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes;

c) Una vez inscrito el derecho, las acciones revisorias o resolutorias no perjudican
al tercero que haya inscrito su derecho, excepto: Cuando expresamente se

hayan estipulado por las partes el registro.
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d) Cuando se ejercita una accion revocatoria de enajenacién el acreedor y los

terceros que hayan sido cémplice en el mismo;

e) Y cuando tratandose de una accidon revocatoria de las mencionadas
anteriormente, el tercero haya adquirido el derecho a titulo gratuito. Solo
perjudica a terceros lo que aparezca inscrito en el Registro General de la

Propiedad.

La inscripcion produce efectos declarativos, ya que el derecho nace extra registralmente
de acuerdo con el ordenamiento juridico guatemalteco determina la preferencia del
derecho, ya que la fecha y hora de presentacion del documento al Registro de la
Propiedad, establece concretamente a quien corresponde la prioridad o preferencia de
la inscripcion. Constituye por ende el punto de partida en la sede registral de la
aplicacion de la regla priori tempere priori iure (El primero en tiempo es el primero en

derecho).

Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble. Otorga presuncién de
legitimacion, o sea, que se presume que el derecho registrado existe, que corresponde

con la realidad juridica y que pertenece al titular inscrito.

De hecho estos efectos son comunes a todos los registros pues en todos zllos el
asiento existe, tiene un caracter informativo, y puede ser consultado por cualquier

persona, y existen sin necesidad de producir determinados efectos.

Probatorios el registro de la propiedad es un medio privilegiado de prueba de lo

consignado en el asiento. En ciertos casos, como en el caso del registro civil el asiento
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puede ser aun, un medio especifico de prueba. El registro es presupuesto de aficacia -
contra terceros (sistemas declarativos) o la eficacia o la validez misma del acto.

(Sistema constitutivo).

Otro efecto lo constituye la llamada inscripcion sustantiva que es el maximo de =ficacia
atribuido a la inscripcién, ya que ésta opera el cambio en el derecho registrado, sin
necesidad del acuerdo de ftransferencia. En la actualidad ya no hay propiamente

inscripciones sustantivas, debe afirmarse que sin registro no existe el derecho.

Ya quedo claro que la inscripcion sustantiva es aquella que sirve a todos los efectos
reales sin necesidad de un acuerdo de transferencia. Ahora se analizara otro efecto,
como lo es la inscripcion declarativa, que 2s aquella cuya eficacia estriba Unicamente
en declarar la existencia, la transmision, la modificacion o la extincién de un derecho.
Ya operado fuera del registro por un negocio juridico que se contiene con el titulo que
se presenta al registro. Es decir que el derecho nace extra registralmente, ante el
notario. La inscripcion constitutiva no hace caso omiso del acuerdo de trasferencias de
la creacion o extincion del derecho, sino que exige como requisito inexcusable para que

el derecho quede constituido, transferido, extinguido etc.

El sistema de inscripcion sustantiva, como ya se comentd, unicamente existe en
Australia; el de inscripcion constitutiva, existe con toda fuerza, en Alemania, en Espana
rige el sistema declarativo, pero en su Codigo Civil y en su ley hipotecaria, se establece
que para las hipotecas quedan validamente constituidas, es indispensable que el
documento en que se constituya sea inscrito en el registro de la propiedad. El sistema

aclarativo cuyos efectos se alejan mas del constitutivo, es el que rige en Francia. Por
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eso se pone como prototipo del sistema declarativo. Tomando en consideracion estos
diferentes grados de eficiencia que se otorga por la legislacion a la inscripcion, se
distinguen fundamentalmente cuatro sistemas registrales que son: El Francés, el
aleman y suizo, los sistemas intermedios, como el espafiol y el mexicano y el sistema

Australiano.

4.3. Omision del Registro General de la Propiedad

Los principales problemas que pueden derivarse de la omisién de registro de un titulo
inscribible, es la de privarlo de los efectos que produce su inscripcion y que fueron
sefalados, supera especialmente en cuanto a la publicacién y la oponibilidad erga

omnes. Por otro lado, el titular del derecho, queda en una situacién de inseguridad

juridica.

Asimismo, si bien es cierta la inscripcion Unicamente produce efectos declarativos, no
constitutivos y es considerado un acto puramente voluntario del interesado, es
recomendable inscribir los contratos pendientes de cumplimiento, en virtud de lo

dispuesto por el Articulo 1,129 del Cadigo Civil, Decreto Ley 106 anteriormente trascrito.

4.4. Categoria de los Registros

Se ha aceptado que los registros de inscripciones de testamento son eminentemente
publicitarios, tomando el concepto de publicidad como sindénimo de noticia y nada
anaden a la mera informacién, razon por la cual no califican. Demas el conocimiento de

sus asientos solo es accesible a quienes invocan un interés legitimo.
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En lo que se refiere a los efectos registrales ultra publicitario, figura en esta categoria
aquellos registros de derechos reales, vale mencionar la prenda, la hipoteca, con o sin

desplazamiento, que sus respectivas restricciones, legales generan publicidad, pero

también provocan otros efectos.

Previamente es necesario advertir que el hecho de que los registros sean publicos, en
contraposicion a ser privados, no significa necesariamente que todos sean publicitarios,
lo que ya se esta salvaguardando y operandose tanto electronicamente y manual, a la
vez; los discos que capten la informacion registral tendran las mismas caracteristicas de

los libros, asi como quedara fidedignamente microfilmada la informacién registral, sin

ninguna alteracion.

Alguno de ellos, efectivamente ostentan una publicidad restringida, como avisos que
generan la inscripcion de testamentos. Sus asientos expresan por lo general, de la
existencia de un testamento, pero no de su contenido, de manera que solo producen
informes a solicitud de jueces y de notarios por las sucesiones judiciales y

extrajudiciales, cuando se acredita el fallecimiento del testador. Dentro de las clases de

registros tenemos:

a) Registro de hechos

b) Registros de derechos

c) Registros que crean titulos

d) Registro de titulos
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e) Registros legitimadores
f) Registros personales

g) Registros reales

h) Registro de transcripcion
i) Registro de inscripciones

Registro de hechbs: Son aquellos que consignan acontecimientos o comprobaciones,
como el caso del registro civil, que efectia anotaciones de nacimientos, matrimonios
con registros de asientos tipo notarial y municipal; asi también se lleva un registro de las
anotaciones de las capitulaciones matrimoniales, divorcios, uniones de hecho
legalizadas ante autoridad competente, fallecimientos y otras mas. En cuanto a las
condiciones y caracteristicas de las personas que se dedican al comercio asi como lo
referente a sociedades de tipo mercantil, son actividades que deben ser inscritas en el

Registro Mercantil.

De derechos: Aqui se contemplan los registros notariales, por ser una coleccion
ordenada de hojas de protocolo que deben de registrarse en los diferentes registros, tal

como lo determina la ley, segun el acto o contrato que se celebre.

Que crean titulos: Algunos registros de la propiedad admiten derechos personales y los
transforman en derechos reales, por medic del proceso inscriptivo. No reciben titulos,
sino documentos, que convalidan sus derechos, como herencia, legados, y donaciones
mortis causa, a la vez que crean la titulacion ex post facto, prescindiendo a veces de la

causa genética.
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De titulos: Si el titulo en su doble aceptacion (titulo-causa, titulo-instrumento), es
reconocido como tal por el registro, y del documento mismo resulta el cumplimiento del
modo -traditio-, cuando ese requisito es exigible se encuentra frente a un registro

declarativo, como son los inmobiliarios del pais.

Los autores De Castro y Bravo Federico, argumentan que “la registracion es esencial
para reconocer |a existencia del derecho real, imponiéndose por lo tanto, el principio de
publicidad, estableciéndose necesariamente la inscripcion del contenido del instrumento
juridico. Verbigracia: la hipoteca sea constituida en sede notarial mediante instrumento
notarial debidamente aceptado, garantizado y que contenga las modalidades de plazo,
intereses y otros teniéndose que inscribir y quedar registrada dicha operacion en el
registro, para que dicho derecho real adquirido, constituido o modificado, surta efectos
erga omnes, frente a terceros.”®

Legitimadores: La legitimacion supone la presencia de un oficial calificador que actda
con base a la investidura que le confiere el Estado. En el caso de los derechos reales,
la calificacion intrinseca esta a cargo del autor del documento que generalmentz es un
juez o notario y la calificacion extrinseca es atributiva a las facultades otorgadas a los

jueces competentes, o registradores por los efectos juridicos que emanan de la

calificacion intrinseca.

Actualmente, todos los registros de la propiedad son legitimadores, aunque en su origen
alguno de ellos solo tenia el caracter de publicitario. Al respecto la legitimacion se

presenta en dos facetas:

% De Castro y Bravo, Federico. Compendio de derecho civil. Pag. 224.
112




Legitimacion propiamente dicha, que se basa en una presuncion huris tantum, la que no
convalida el titulo nulo ni subsana los defectos de que adoleciere segun las leyes.
Legitimacion convalidante o simplemente convalidacién cuyos efectos son una

presuncion iure et de iure.

Personales: Son aquellos que son clasificados dentro de esas categorias figuran los
registros de notarios en el Archivo General de Protocolos y de abogados en la Corte

Suprema de Justicia.

Reales: Aqui se incluyen todos aquellos que emplean la técnica de folio real, la cual
implica que las inscripciones registrales quedan plasmadas en un sistema establecido,
para que queden inscritas todas aquellas anotaciones, desmembraciches o
cancelaciones que se hayan efectuado a la finca o al bien que se operen dentro de las
inscripciones registrales que corresponda. También el folio real ayuda a establecer un
estudio de la finca o del bien mueble y todas las modificaciones que se relacionen con

estos bienes susceptibles de inscripciones y de operaciones registrales.

De transcripcion, aqui en este sistema es trascrito integramente en los libros fundiales.
Estos son aquellos que contienen todas las inscripciones y operaciones que pueden

efectuarse en el folio real que se ha definido.

De esa forma, las operaciones registrales funcionaron en el registro de Francia hasta
que se aplico la técnica de la modernizacién, que consiste en archivar en forma
sistematica un ejemplar del documento portador del derecho inscribible. Por lo general,

ese ejemplar lo aporta el propio rogante.
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De inscripciones, cuando se parte del documento auténtico y fije el principio de la
matricidad, los registros no necesitan una version integral del documento presentado,
pues su texto ya figura en otros registros publicos -publico notarial- en un expediente
judicial o en actuaciones administrativas a donde se remite el asiento, que constituye la

fe publica notarial, judicial y administrativa respectivamente.

En estos supuestos basta una inscripcion propiamente dicha, que se practica sobre la
base de una escritura o solicitud preparada por el propio rogante, con firma legalizada
por notario activo. Por otra parte, el sistema de remision al documento original,
mediante notas relativamente breves, ya sea en folio real, solo se practica er pocos
paises, incluyendo Guatemala, que cuenta con una infraestructura notarial organica y

de tipo latino.

Sistema automatizado de operacion registral por las consideraciones que se han
vertido, especialmente ante el avance de la tecnologia y los requerimientos de una

mayor seguridad registral y otros factores mas, es determinante que el Registro General

de la Propiedad se modernice.

En la revista nimero 4 del Registro General de la Propiedad explica que la reforma
registral contempla que el amparo de los tipos de registros segin la organizacion y el
procedimiento de los mismos que se desarrollan con base a un sistema automatizado
denominado Dorian, que emplea la empresa GBM de Guatemala, que tiene a su cargo

la computarizacion de las operaciones registrales.
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El mencionado sistema automatizado de operaciones registrales se divide en: sub- i
sistemas, los que abarcan todas las funciones y operaciones principales del Registro

General de la Propiedad y son los siguientes:

e Sub-sistema de recepcion de documentos.

e Sub-sistema de registro de documentos.

e Sub-sistema de operacion de analisis

» Sub-sistema de operacién de proceso de registrador.

e Sub-sistema de publicados en almacenamiento en discos opticos.
e Sub-sistema administrativo de caja, y:;

e Sub-sistema de consulta y certificaciones.

Mediante la aplicacién de todo este documento altamente tecnolégico, se alcanza la
modernizacion en el registro lo que implica continuar con la tecnologia del folio real, que
gradualmente ira desapareciendo el uso fisico de los libros donde se efectuan las
inscripciones actuales, para que finalmente queden dichas operaciones e inscripciones

en la misma técnica de folio real, pero dentro de un sistema computarizado.

Segun opinién generalizada, si no es apropiado en servicio y el funcionamiento de un
registro, ineludiblemente también se deteriora la legitimidad notarial, con io que,
asimismo disminuye la credibilidad del sentir popular, que ha formado una idea

expectable que Carnelutti ha dado en llamar la figura juridica del notario.



Lo anterior conduce a considerar que es necesario el perfeccionamiento de la técnica
operacional, de manera que el derecho registral requiere del auxilio de otras disciplinas
cientificas, como ocurre actualmente con la tecnologia computarizada. Se deduce que
la modernizacién se desarrolla con el apoyo que se podria denominar de las ciencias
auxiliares. Esta denominacién genérica no implica, necesariamente, que se fije una
tabla de valores, sino que consiste en la colateralidad de conocimientos que no integran

la especialidad.

A estas alturas ya son familiares para el léxico registral, expresiones como informatica,
microfilmacion, discos opticos, toma de tiempo, muestreo, seguimiento, cibernética,
bachs y otros mas; factor que en otra razén de peso, para la legalizacion se cubra bajo
el manto de la evolucién cientifica, la que ofrece procesos de conservacion de la
informacion, salvaguardandola en procesos de conciliacion del folio real por finca o por

bien mueble.

Otro proceso es la indexacion de imagenes de cada pagina por finca, garantizando que
lo microfilmado es lo que dice el libro, mediante la aplicacion del sistema, con extremo
cuidado, para lo cual se ha hecho las denominadas cunas, que son las que mantienen

en suspenso al libro de consultas, a fin de que no se deshojen en el momento de ser

microfilmados.

Es relevante mencionar, también, la importancia técnica en el folio real en el disco
Optico, toda vez que tiene las ventajas de ser indestructible y existe la reproductividad
fotostatica, lo que es posible recurriendo al microfilm, mas como dispositivo que ayuda a
ahorrar un alto porcentaje de espacio. Dentro de este sistema automatizado de

modernizacion registral se encuentran aspectos novedosos entre ellos:
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4.5. De las cancelaciones

Al respecto la legislacion guatemalteca establece, que las inscripciones se cancelaran
en virtud del documento en que conste haberse extinguido legalmente los derechos u

obligaciones inscritos. (Articulo 1167 del Cédigo Civil)

Podra pedirse la cancelacion total de las inscripciones y anotaciones: 1. Cuando se
extingue por completo el inmueble objeto de la inscripcion o el derecho real inscrito; 2.
Cuando se declare la nulidad del documento en cuya virtud se haya hecho la
inscripcion; y 3. Cuando se declare la nulidad de la inscripcién a consecuencia de lo

dispuesto en el Articulo 1145. (Articulo 1169 del Codigo Civil).

El Registrador, a solicitud escrita de parte interesada, cancelara: 1. Las inscripciones
hipotecarias con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido 10 afios después de haber
vencido este o su prérroga y, por el transcurso de 2 afios, los demas derechos reales
sobre inmuebles; 2. Las inscripciones de derechos sobre bienes muebles identificables,
cuando hubieren pasado tres afios desde el vencimiento del plazo o de la prorroga
inscritos; 3. Las anotaciones de demanda v de embargo después de cinco afios de su

fecha; y 4. La prenda agraria después de 2 afios del vencimiento del plazo fijaclo en el

contrato. (Articulo 1170 del Cédigo Civil).

Ademas de lo previsto en el inciso 3 del Articulo 1170 de este Cadigo, las inscripciones
0 anotaciones decretadas judicialmente en los casos establecidos en los incisos 1, 2, 4.
y 6. del Articulo 1149, se cancelaran en cualquier tiempo a la presentacién del
despacho que contenga la resolucion judicial que asi lo disponga. En los demas casos

del citado Articulo, podra hacerse la cancelacién, al presentarse testimonio de escritura
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publica en la cual exprese su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere hecho ™

la inscripcion o anotacién, sus causahabientes o representantes legitimos. (Articulo

1171 del Codigo Civil).

La anotacion se cancelara, no sélo cuando se extinga el derecho anotado, sino también
cuando en escritura publica se convenga o en providencia judicial se disponga

convertirla en definitiva. (Articulo 1172 del Cadigo Civil).

4.5.1. Antecedentes historicos de la transmisién de inmuebles

En el derecho romano se dio origen al notariado latino, aqui nace la documentacion de
los actos de transmisién de dominio, debido que en este momento el hombre se vio en
la necesidad de regular sus actos en sociedad dentro de la organizacién juridica y por
ello fue necesario regular los actos de transmision de dominio, desde el traspaso de la
propiedad. Desde el momento en que el hombre descubrié la manera de constatar el
traspaso de la propiedad nace la necesidad de documentarlo a través de un

procedimiento notorio y que no hubiera ninguna duda con respecto al acto de

transmision del bien.

Segun el jurisconsulto Puig Pefia Federico, “en Roma en el derecho clasico, no todos
los acuerdos de voluntades concluia en una obligacion amparada por la ley; el
formalismo de los primeros tiempos del derecho romano, obligaba a las paries que
querian transmitir un derecho con validez erga omnes y amparado por el orden juridico,
a seguir ciertas formas so pena de dejar desamparado al adquirente del derecho. Fue
asi como las palabras pactum, pactum conventum, pactio, conventio, consensus,

distinto del etimolégico sentido individual de cada expresion, devinieron en el viejo
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derecho romano clasico en meros actos de consentimiento sin valor legal, resumidas en
los aforismos latinos ex nuedo pacto actionem non nasci y -nuda pactio obligationem
non parit-."%’

Para el letrado Puig Pefia Federico, “la transmisiéon del dominio es un elemento preciso,
sin el cual el contrato podria ser nulo, ya cue debia de existir una datio rei es decir la
entrega de una cosa, respecto de esta clase de contratos reales, no solo bastaba el
consentimiento sino que era preciso transmitir de hecho la cosa siguiendo ciertas
formalidades. En la compraventa del derecho romano una vez pagado el precio de la
compra, el adquirente apenas tenia una actio in personam contra su vendedor, y en
cierta época se otorgd al comprador una accién posesoria contra el vendedor tendiente
a obtener la traditio de la -res- adquirida delineandose claramente dos elementos que
componian el derecho real, siendo el contrato como iusta causa traditionis y la traditio
como cumplimiento de hecho del contrato, el procedimiento para complementar ambos
elementos era la in iure cessio utilizandose también la mancipatio y la traditio y en
dltimo término la usucapio, mediante estas formas se otorgaba al adquirente una doble
accion contra el trasmitente de su dominio, siendo una originada por el contrato vy la otra

dirigida a demandar coercitivamente la entrega de la cosa transmitida.”®®

Los documentos en cuanto a la forma fueron distinguidos en Roma dentro de tres

formas basicas que son:

* Nomen trascriptio: El contrato literal mas antiguo ligado a la costumbre de los

paterfamilia de llevar libros contables en el que se asentaban los negocios;

Z; Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espafiol, derechos reales. Pag. 182.
Ibid.
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e Syngrapha y quirographa: De origen griego y surgid® como reconocimiento de
duda para el primero y doble redaccion suscrita por dos partes para el segundo,

relativos a obligaciones en general;

e Titulo prescriptivo de la querella: Consiste en un escrito que comprobara que
habia transcurrido el término legal para exigir la obligacion, comprobandose asi

una prescripcion.

4.5.2. La transmision formal del dominio

Menciona Lobon Cervia Marta, que “la transmision nace en el instante del
consentimiento de las partes en cuanto a cosa y precios, los cuales son elementos
fundamentales de todo contrato de compraventa, bilateral, oneroso, sinalagmatico vy
erga omnes. La transcripcion se define como: se extiende en los libros copia integra del
documento respectivo; facilitdAndose asi a cualquier interesado el conocimiento de todos
los pormenores del asunto y alejando la pesibilidad de que se suprima, por impericia o

descuido del empleado, cualquier dato de importancia.”®

4.6. Bienes que se inscriben en el Registro de la Propiedad

Segun el Articulo 1125 del Cédigo Civil, en el Registro de la Propiedad se inscribiran:

1. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos.

® Lobén Cervia, Marta. Los bienes patrimoniales de la administraciéon. Pag. 71.
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2. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,

reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre, y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles, y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos.

La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido.

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos.

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales.

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal, y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes, y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres anos o que se haya

anticipado la renta por mas de un afio.

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se

impongan sobre cualquiera de estos bienes.

Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e

hidrocarburos y su transmision y gravamenes.

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas.



10.La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial, o comercial.

12.La declaratoria judicial de interdiccién y cualquier sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes.

11.La posesién provisional o definitiva de los bienes del ausente.
13.Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del

propietario, los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo

en que estén instaladas.

14.Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.

4.7. Regulacion legal

La Constitucion Politica de la Republica establece en el Articulo 230, el Registro
General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada departamento
0 region, que la ley especifica determine, se establezca su propio Registro de la
Propiedad y el respectivo catastro fiscal. El Codigo Civil determina en el Libro 1V, todo
lo relativo al Registro General de la Propiedad, del Articulo 1124 al 1250, destacando
entre estos los siguientes: El Articulo 1125 instituye los titulos sujetos a inscripcion, el
1127 el plazo para realizar las inscripciones: del Articulo 1130 al 1148 indica la forma y
efectos de la inscripcion; el Articulo 1164 instaura la oposicion del interesado por la
denegatoria, suspension de la anotacion, cancelacién o inscripcion de los documentos
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presentados al registro; del 1185 al 1215, se refiere a las inscripciones especiales; del
Articulo 1216 al 1219 se regula lo concerniente a la inspeccion del registro; del 1220 al
1224 estatuye los libros que se deben llevar en el Registro de la Propiedad:; del Articulo
1225 al 1241 sobre los requisitos de los Registradores; del 1242 al 1250 en relacién con

los errores en los libros y su rectificacion.

4.8. Tramite de inscripciones en el Registro de la Propiedad

Corresponde a la secretaria general darle ingreso a los documentos para su tramite y
agotado el mismo en su caso, devolverlos a los interesados. Al recibir un documento,
se marcara en el mismo la hora de su recepcién y el nimero que corresponda, igual
cosa se hara en el duplicado, en el que también se anotara el numero de tomo y el
numero de copia. Acto seguido, se hara la inscripcion en el libro de entregas. Para
resguardo de la informacién se tomara dos copias electronicas del documento original;
una quedaréa archivada en el sistema de cémputo y la otra se guardara en las bovedas

del Banco de Guatemala u otro banco del sistema.

A la persona que presente un documento se le entregara una contrasefia en la que se
hara constar el nimero que se le asigné en el documento y la cantidad depositada a
cuenta de honorarios. El duplicado de esta contrasefia quedara en poder del
departamento de contabilidad del registro. Si los documentos no llenan los requisitos
de forma, son rechazados dentro de las 24 horas siguientes a su presentacion.
Asimismo, son revisados por las personas delegadas de Finanzas Publicas (uienes

verifican si los mismos cumplen con el impuesto correspondiente.




El secretario general hara la separacion da los documentos, atendiendo al asunto de
que se trate y procedera al reparto de los mismos, en forma equitativa, entre los
operadores de cada seccion de inmuebles, muebles, testamentos y certificaciones,
anotando en el libro de entregas la clave que corresponda al operador. Los operadores
recibiran los documentos por conocimiento y se haran responsables ante el registrador,

de su custodia, de los timbres, y demas atestados que contengan.

Cuando se utlice la forma electrénica para operar, la secretaria conservara el
documento original y lo remitird en forma electrénica a la pantalla que a cada operador
se le asigne; una vez efectuada la operacion o rechazado el documento, el operador
emitira la razon correspondiente que remitird a la secretaria para ser agregada al
documento original. Posteriormente los documentos son trasladados al departamento
juridico donde se realiza un analisis de fondo de la operacion, verificando si la misma
estda de conformidad con la ley. El departamento de contabilidad recibira los
documentos operados, las certificaciones y cualquier otro documento que cause
honorarios, para su debido control contable, debiéndolos trasladar diariamente al
despacho del registrador para su firma. El contador general respondera ante el
registrador; de la custodia de los timbres y demas atestados que contengan los
documentos. Firmados los documentos se trasladaran a la secretaria general para su

clasificacion y entrega a los interesados, previo pago de los honorarios causados

4.9. Procedimiento Registral

De conformidad a lo establecido en el Articulo 1125 del Cédigo Civil Decreto- Ley 106

estipula que se pueden inscribir:
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Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, hatitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales

sobre inmuebles;

Los contratos de promesa sobre inmuebles:

La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles vy

derechos reales sobre los mismos:

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales:

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad

horizontal;

El arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes y
obligatoriamente cuando sea por més de tres afios 0 que se haya anticipado la

renta por mas de un afo;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como las naves aéreas y los gravamenes que se impongan sobre

cualesquiera de estos bienes;




e Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

e Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

e La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial:

e La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

* La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

e Los edificios que se construyan en predio ajeno con consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo

en que estén instaladas;

* Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.

Se inscribiran también los instrumentos o titulos expresados del Articulo 1124,
otorgados o expedidos en pais extranjero, que relinan los requisitos para hacer fe en
juicio, y las providencias o sentencias firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se

hayan mandado cumplimentar por los tribunales de la Republica, y afecten derechos

reales.
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4.10. Procedimiento registral en la actualidad

Al inicio en Guatemala, el procedimiento de inscripcion era efectuado exclusivamente
en forma manual y asi perdurd por muchos afios. Actualmente, este sistema dio paso
al sistema electronico. Es importante sefialar que en el afio de 1985, los legisladores
dejaron la puerta abierta a la implementacién de cambios en el procedimiento registral
aplicado hasta esa fecha, mediante la incorporacién al Cédigo Civil de modernizaciones
de gran trascendencia. No obstante, no fue sino hasta el afio de 1990, cuando se creé
la primera comisién nacional de reforma registral, que los presupuestos plasmados en
ley empezaron a tomar forma, siendo prioridad de dicha comisién, entre otras, la

modernizacion y salvaguarda de la informacion del Registro General de la Propiedad

4.11. Tramite de los documentos en el registro

Los documentos que se especifican el titulo anterior a través de la extensiéon de
certificaciones para acreditar los derechos reales de los bienes y sus limitaciones, asi
como de testamentos y donaciones por causa de muerte. La inscripcion de bienes

muebles e inmuebles en el Registro de la Propiedad Inmueble se realiza de Ia siguiente

manera:

» Se presenta el documento original y una copia en la ventanilla de recepcion de
reparto automatico y se anota en el libro de entrega de documentos, con su
numero y se extiende al interesado la contrasefia donde consta el numero que le

correspondio al documento y la suma de dinero que en pago de honorarios

anticipo;




Se procede a ordenar los documentos dividiéndolas en bienes muebles o bienes ™

inmuebles y el operador se encarga de calificarlo es decir revisar el documento
verificando a exactitud de todos los clatos y que no exista alguna anomalia de los

mismos, en esta etapa el documento es aceptado o rechazado:

Estando el documento en poder del operador este lo asienta en el libro diario o

de asientos, en un plazo de 24 horas;

La inscripcion debe contener un resumen de los datos mas importantes del
contrato como los nombres y apellidos de los otorgantes, fecha de presentacion
del titulo o documento, precio si lo hubiere, fecha de la escritura, nombre del

notario que autorizo y la cantidad de los honorarios;

Los asientos deben llevar numeraciéon cardinal y deben estar firmados por el

registrador;

Realizado el asiento en el libro diario o de asientos, se pasa al libro mayor en el
que en la columna principal del dominio se hace la inscripcion consignando los

datos que ordena el Articulo 1131 del Cadigo Civil;

Se realiza una revision juridica en el departamento juridico en donde se unifican

los criterios de asesores juridicos;

Luego los documentos son trasladados a firma electronica del registrador;

Por altimo, se procede a la devolucién del documento.
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4.12. Extension de certificaciones

El procedimiento es de la siguiente manera:

a) La solicitud se entrega en recepcion de documentos, aqui se ordena y se entrega

a los oficiales certificadores;

b) Los certificadores proceden a copiar el estado actualizado del bien incluyendo las

limitaciones que presente o si carece de ellas;

¢) Luego la papeleria es pasada a control contable;

d) Por ultimo, el documento es devuelto a secretaria a entrega de documentos para

que el interesado lo recoja.

4.13. Registro de avisos de disposiciones de ultima voluntad

El notario presenta a secretaria el aviso correspondiente; secretaria lo envia a la
seccion de testamentos y donaciones por causa de muerte; se realiza el asiento en el
libro de avisos de testamentos y se archiva el aviso; al fallecer el testador se presentara
el testimonio del testamento abierto, con duplicado y certificacion de la partida de

defuncion; el registro lo anotara en el libro de asientos y razonara el testimonio.

4.14. La funcién calificadora registral

La funcidn calificadora se presenta en el derecho administrativo, en el derecho procesal,

en el derecho notarial y en el derecho registral. Calificar significa apreciar o determinar

129



las calidades o circunstancias de una persona o cosa. Las caracteristicas de la
calificacion son:

e Obligatoria;
¢ Independiente;

o Responsable.

La naturaleza civil de la funcién calificadora descansa en tres teorias elaboradas por la

doctrina:

a) La que la considera similar a la funcion judicial;

b) La que adjudica a la funcién calificadora una naturaleza administrativa;

c) La que sostiene que la funcién calificadora encuadra dentro de la jurisdiccion

voluntaria.

Los requisitos de la funcion calificadora son: subjetivos y objetivos, los primeros hace
referencia a la enumeracion de las actuacicnes calificadoras del registrador, del titular y
del sustituto, y el segundo hace referencia a las calificaciones que se hacen de los
documentos presentados al registro para su inscripcion y que consisten en. la idoneidad

formal y la idoneidad juridica y de fondo.
4.14.1. Efectos de la funcion calificadora

Entre los efectos de la funcién calificadora se encuentran:



e La aceptacion del documento o titulo para su inscripcion; pe g

e La suspension del titulo porque haga falta algtn requisito de forma o de fondo;

e Elrechazo del registro solicitado.

4.15. Libros en el Registro General de la Propiedad

De acuerdo al Articulo 3 del Reglamento de los Registros de la propiedad, ademas de
los libros ordenados por el Cédigo Civil, los Registros de la propiedad llevaran los

siguientes:

a) De prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial y de bienes muebles;

b) De Propiedad Horizontal;

¢) De inscripciones especiales;

d) De vehiculos motorizados;

e) De naves y aeronaves;

f) De minas;

g) De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier recurso

natural renovable o no renovable.

h) De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte;

i) Libro de entrega de documentos; y,



J) Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.

4.16. Inscripciones en el Registro General de la Propiedad

Son muchas las inscripciones que se llevan a cabo en el Registro General de la
Propiedad, pero para efectos de la presente investigacion se mencionaran las

siguientes:

Derechos reales sobre bienes muebles identificables.

e Vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

nimeros y modelos de fabricacion.
e Finalidad de la inscripcion en el Registro General de la Propiedad
o Tiene dos objetivos, los cuales son:

- Perpetuacioén del acto de inscripcion

- Servir de prueba en juicio y fuera de él.

En primer lugar la inscripcion en Registro General de la Propiedad de bienes muebles o
inmuebles inscribibles, tiene como fin perpetuar el acto, y con ello, el acto servira de

prueba frente a terceros, para que pueda servir de prueba en juicio y fuera de él.

v" Obligacién de inscripcion en el Registro General de la Propiedad

Es importante recordar que en ningun tribunal ni oficina publica se admitiran escrituras

ni documentos sujetos a inscripcién que no hubieren sido razonados por el registrador
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al tenor del Articulo 1129 del Cédigo Civil, el cual dice: En ningun tribunal, ni oficina

publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcién, que no hubieren

sido razonados por el Registrador.

4.16.1. Recursos de impugnacion contra la calificacion registral

Entre los recursos de impugnacién contra la funcion calificadora registral se encuentran:

e Elrecurso de revocatoria;

e FElrecurso de nulidad:;

e Elrecurso de amparo.

4.17. Principales efectos de las inscripciones

Entre los principales efectos de las inscripciones se encuentran los siguientes: Solo se
admiten en los tribunales de justicia y en las oficinas administrativas los titulos sujetos a
inscripcion que hayan sido debidamente razonados por el registro; Garantizar los

derechos a terceros. Articulo 1129 y 1148 del Cédigo Civil.

4.18. Su ubicacion en la administracion publica

El Registro General de la Propiedad Inmueble se ubica dentro de la administracion
publica como dependencia de la Presidencia de la Republica, cuyas funciones se
relacionan con el Ministerio de Gobernacion, y se encuentra bajo la supervision de los
juzgados de primera instancia del ramo civil.
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4.19. Organizacién administrativa en el Registro General de la Propiedad

De acuerdo al Articulo 26 del Reglamento del Registro general de la propiedad cada

Registro contara con:

Un Secretario General,

Un Departamento de Contabilidad,

Un Departamento de Tesoreria,

Auditoria Interna y;

e Personal de apoyo.

4.19.1. Jerarquia administrativa en el Registro General de la Propiedad

Los Registradores, en su respectivo Registro, regiran todas y cada una de las
relaciones internas de la institucion y tendran a su cargo el nombramiento y remocion
del personal que sea necesario. El régimen al que debe sujetarse la orgariizacién
administrativa del Registro General de la Propiedad en cuanto al régimen y funciones se
fiia en un reglamento que se emite por conducto del Ministerio de Gobernacion a
propuesta del Registrador de acuerdo al Articulo 26 del Reglamento del Registro

General de la Propiedad.

4.20. La figura del registrador

El registrador es el funcionario publico encargado de calificar, anotar, inscribir y
certificar todo lo concerniente a los actos y contratos que pueden constar en el Registro
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de la Propiedad Inmueble con relacién a los bienes inmuebles y muebles inscribibles y
derechos reales. De conformidad con lo establecido en el Articulo 1125 del Decreto-
Ley 106 Codigo Civil establece que cada registro esta a cargo de un registrador
nombrado por el Presidente de la Republica, en acuerdo gubernativo a través del
Ministerio de Gobernacion. Para ser nombrado registrador de la propiedad se requiere
ser guatemalteco, abogado y notario, colegiado activo de conformidad con lo

establecido en el Articulo 1126 del Cédigo Civil.

Segun lo establecido en el Articulo 1227 del Decreto-Ley 106 establece que el cargo de
registrador es incompatible con el ejercicio de las profesiones de abogado y notario y de
todo empleo o cargo publico. Ademas de lo establecido en el Articulo 1128 del mismo
cuerpo legal citado, estipula que antes de entrar a ejercer el cargo, los registradores
garantizan las responsabilidades en que pudieran incurrir, con hipoteca o fianza, ya que
el Ministerio de Gobernacion fija el importe de la garantia atendiendo a la importancia

del registro entre mil y diez mil quetzales.

El Articulo 1233 del Decreto-Ley 106 establece que en cada registro hay un registrador
substituto, nombrado por el Organismo Ejecutivo, a propuesta y bajo la responsabilidad
del propietario. Hace sus veces en casos de ausencia, enfermedad o incompatibilidad
en el desemperio de sus funciones. El sustituto debe tener las mismas calidades que el
propietario. Si excediere de un mes el tiempo de la enfermedad, el sustituto debe
prestar garantia en los mismos términos que el propietario. El Articulo 1241 del Cédigo
Civil regula que los registradores perciben los honorarios que fija el arancel y costean
sin tasa alguna los gastos ordinarios de oficina, que incluyen la provisién y conservacion

de libros del registro.




4.21. Personal del registro

Ademas del Registrador, de conformidad con lo establecido en el reglamento del
Registro de la Propiedad Inmueble, cuenta con el siguiente personal nombrado por el

registrador:

Un secretario general;

e Un jefe del departamento de contabilidad;

e Un jefe del departamento de tesoreria;

e El personal de apoyo necesario.

e Del anterior personal, se establece Ias funciones y requisitos de cada uno, siendo

los siguientes:

El secretario general debe ser abogado y notario y colegiado activo, tiene a cargo la
clasificacion previa de los documentos que ingresan para determinar a qué
departamento corresponden asi como la distribucion del trabajo diario a los operadores
cuidando que la reparticion sea equitativa y justa y los honorarios que puedan percibir
los operadores. El contador del registro debe ser perito contador o contador publico o
auditor, colegiado activo con cinco afios de experiencia. Es el responsable del control
contable de los documentos operados, de las certificaciones expedidas y del manejo de

la contabilidad en el registro.

El tesorero debe de ser perito contador y es el encargado de efectuar los pagos que

correspondan hacer al registro. Los operadores en el registro estan separados en dos
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grupos: el primer grupo se encarga de la inscripcion de bienes inmuebles y el segundo
grupo realiza la inscripcion de bienes muebles. El Registro de la Propiedad Inmueble
es una de las pocas instituciones de la administracion publica que trabaja de manera
autonoma por lo que la mayoria de los empleados es remunerado a base de un sistema
de honorarios. Los ingresos del registro estan basados en el arancel para los registros

de la propiedad contenido en el Acuerdo Gubernativo Niimero 1061-88

4.22. Mision del Registro de la Propiedad de la zona central

Actualmente se tiene como mision del Registro de la Propiedad la siguiente: El Registro
General de |la Propiedad es la Institucion responsable de realizar con honestidad y de
conformidad con la ley, las actividades registrales relativas a los bienes inmuebles y
muebles identificables, mediante la utilizacién optima de sus recursos humanos,
materiales, financieros y tecnologicos, para satisfacer a los usuarios, garantizando

seguridad juridica y contribuyendo al desarrollo social y econémico del pais.

4.23. Analisis juridico del Registro de la Propiedad de la zona central en la

legislacion guatemalteca

En este titulo se analizan, los Articulos de la legislacion guatemalteca, que se

consideran, mas importantes o que tienen estrecha relacion con el Registro de la

Propiedad de la zona central.

Es importante sefialar que en algunos Articulos que se sefialan en este apartado son

también de aplicacion para otros registros.
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Constitucion Politica de Ia Reptblica de Guatemala.

La ley suprema de Guatemala, es la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, por orden de jerarquia se inicia el analisis en los Articulos de esta ley.
Articulo 230. Registro General de la Propiedad. EIl Registro General de la Propiedad
debera ser organizado a efecto de que en cada departamento o regién, que la ley
especifica determine, se establezca su propio Registro de la Propiedad y el respectivo

catastro fiscal.

v" Comentario

Es importante indicar, que la Constitucién Politica, invita al Registro de la Propiadad, a
ser un ente descentralizado, siendo lo ideal, puesto que el nimero de habitantes de
Guatemala, es significativo y mas los que son propietarios, por lo que debezria de
cumplirse a cabalidad esta norma, ya que actualmente uUnicamente existen
delegaciones que son entes receptores de documentos, coartando asi el derecho

Constitucional que indica la descentralizacion total del Registro de la Propiedad.

Cédigo Civil

La ley ordinaria que en alguna manera desglosa las funciones, atribuciones y demas
regulacion, del Registro de la Propiedad de la zona central, es el Cédigo Civil decreto
ley nimero 106, puesto que contiene un libro completo que legisla lo relativo al Registro
siendo este el libro IV, sin embargo en otros libros del mismo texto se regulan algunos

topicos. Se analizan algunas de las normas que contiene este cuerpo legal.
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Libro | Titulo Il Capitulo |

Articulo 119. Las capitulaciones matrimoniales deberan constar en escritura publica o
en acta levantada ante funcionario que haya de autorizar el matrimonio. El testimonio de
la escritura o la certificacion del acta, se inscribiran en el Registro Civil, una vez
efectuado el matrimonio y también en el Registro de la Propiedad, si se afectaren

bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos.

v" Comentario

Por medio de este Articulo, obliga la inscripcion de las capitulaciones matrimoniales,

cuando existan en dichas capitulaciones, bienes inmuebles.

Articulo 131. (Reformado por el Decreto Numero 27-99 Articulo 1) Bajo el régimen de
comunidad absoluta o en el de comunidad de gananciales, ambos cényuges
administraran el patrimonio conyugal, ya sea en forma conjunta o separadamente. Cada
conyuge o conviviente tiene la libre disposicion de los bienes que se encuentran
inscritos a su nombre en los registros publicos, sin perjuicio de responder ante el otro

por la disposicion que hiciere de los bienes comunes.

v" Comentario

En este Articulo se establece basicamente, la libre disposicién de bienes de los

conyuges bajo el régimen, de comunidad absoluta y de gananciales.
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Capitulo 11

Articulo 175. (Aviso al Registro Civil). Dentro de los quince dias siguientes, el alcalde o
el notario dara aviso al Registro Civil jurisdiccional para que proceda a la inscripcion de
la union de hecho, ... La certificacion del acta municipal o el testimonio notzrial, se
presentaran al Registro de la Propiedad, si se hubieren declarado inmuebles, como

bienes comunes.

v' Comentario

Se presenta la obligatoriedad de inscribir los bienes cuando se realiza una unién de

hecho y existan bienes inmuebles.

Capitulo X

Del patrimonio familia.

Articulo 352. (Concepto). El patrimonio familiar es la institucién juridicosocial por la cual
se destina uno o mas bienes a la proteccion del hogar y sostenimiento de la familia.
Articulo 353. (Bienes sobre los cuales puede constituirse). Las casas de habitacién, los
predios o parcelas cultivables, los establecimientos industriales y comerciales, que sean
objeto de explotacién familiar, pueden constituir el patrimonio de familia, siempre que su

valor no exceda de la cantidad maxima fijada en este capitulo.
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Articulo 356. (Caracteres del patrimonio). Los bienes constituidos en patrimonio familiar "
son indivisibles, inalienables, inembargables y no podran estar gravados ni gravarse,

salvo el caso de servidumbre.

Articulo 359. Si el inmueble constituido en patrimonio familiar fuere inscrito Unicamente
a nombre del cabeza de familia, se entenderd que ha sido constituido para el
sostenimiento del conyuge, de los hijos menores o incapaces y de las persoras que

tengan derecho a ser alimentadas por aquél.

Articulo 361. (Aprobacién judicial). Para la constitucién del patrimonio familiar se
requiere la aprobacion judicial y su inscripcién en el Registro de la Propiedad, previos
los tramites que fije el Codigo Procesal Civil y Mercantil. Sin embargo, cuando el
Estado proceda al parcelamiento y distribucion de un bien nacional, podra darle a cada
parcela el caracter de patrimonio familiar y bastara esa calificacion legal, para su
constitucion y registro. En lo demas, este patrimonio familiar se regulara de conformidad

con lo dispuesto en este capitulo en todo lo que le sea aplicable.

Articulo 363. (Termina el patrimonio). El patrimonio familiar termina; 10. Cuando todos
los beneficiarios cesen de tener derecho a percibir alimentos: 2o0. Cuando sin causa
justificada y sin autorizacion judicial, la familia deje de habitar la casa que debe servirle
de morada, o de cultivar por su cuenta la parcela o predio vinculado; 30. Cuzndo se
demuestre la utilidad y necesidad Cuando se expropien para la familia, de que el

patrimonio quede extinguido; 40. los bienes que lo forman: y 50. Por vencerse el

término por el cual fue constituido.
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Articulo 364. El patrimonio familiar a término fijo, debe indispensable para que el menor
de los miembros actuales mayoria de edad; pero en ningtin caso podra constituirse un

patrimonio familiar por un término menor de diez afios.

Articulo 368. El Ministerio Publico intervendra en la constitucién, extincion y redaccion

del patrimonio familiar.

v Comentario

El establecimiento del patrimonio familiar es una de las obligaciones que tiene el
Registro de la Propiedad, por lo que debe de tener el especial cuidado al momanto de

su inscripcion.

Libro Il Capitulo 11l Parrafo Il De la propiedad horizontal

Articulo 528. (Propiedad singular en eclificios de varios pisos, departamentos y
habitaciones). (Articulo 18 del Decreto ley nimero 218). Los distintos pisos,
departamentos y habitaciones de un mismo edificio de mas de una planta, susceptibles
de aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a diferentes propietarios, en
forma separada o en condominio, siempre que tenga salida a la via publica o a

determinado espacio comun que conduzca a dicha via.

Articulo 531. (Debe constituirse por escritura publica). El régimen de la propiedad
horizontal se debe constituir por escritura plblica, que ha de inscribirse en el Registro
de la Propiedad Inmueble. La escritura constitutiva debe contener los requisitos

siguientes: 1. Declaraciéon del propietario o propietarios de someter a este régimen el
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inmueble de su propiedad; 2. Situacién, medidas y colindancias del terreno, asi como

una descripcion total del edificio y mencion de sus servicios de agua, electricidad y
cualesquiera otros de que goce; 3. Descripcion de cada piso con los datos que sean
necesarios para su identificacion; 4. El valor del inmueble y el de cada piso; 5.
Descripcion de los elementos y partes comunes del edificio y de los elementos y partes
comunes limitados a las unidades independientes; y 6. Cualquier otro dato que

consideren conveniente los otorgantes.

Articulo 558. La cancelacién del régimen de propiedad horizontal de un inmueble,
deben hacerla constar los propietarios en escritura plblica que debe inscribirse en el
Registro de la Propiedad. Las fincas filiales se refundiran en la finca matriz en la cual
se haran las inscripciones respectivas a favor de los comuneros y los gravamenes y

anotaciones que pesaren sobre las fincas canceladas, en su caso.

v Comentario

La funcion que cumple el Registro de la Propiedad es sumamente importante en el caso
de la propiedad horizontal, puesto que debe registrarse y si se disuelve la propiedad

horizontal se debe de hacer en escritura publica e inscribirse en el Registro de la

Propiedad.
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CONCLUSIONES

1. El nombramiento de los Registradores de la Propiedad, es realizado unicamente
por el Presidente de la Republica, mediante acuerdo gubernativo, a través del

Ministerio de Gobernacion.

2. No se ha reformado el Cadigo Civil, en cuanto a la forma de nombrar a los
Registradores de la Propiedad y sus respectivos sustitutos, para que cualquier

abogado y notario con capacidad, tenga la oportunidad de ejercer dicho cargo.

3. En la Ley de Comisiones de Postulacion, contenida en el Decreto nimero 19-
2009 del Congreso de la Republica de Guatemala, se regula y establece la
seleccion de las néminas de candidatos a cargos que ejercen funciones publicas

de relevancia para el Estado de Guatemala.

4. Actualmente no existe ninguna Comision de Postulacion, que elija una terna de

profesionales del derecho, para que dirija las instituciones tan importantes como

lo son los Registros de la Propiedad.
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RECOMENDACIONES

. El nombramiento de los Registradores de la Propiedad, se deberia hacer por
medio del Congreso de la Republica de Guatemala, como se hace con otros
funcionarios de alta jerarquia, tales como el Procurador de los Derechos
Humanos, Procurador General de la Nacion y otros, para no dejar la decision

unicamente al Presidente de la Republica.

. El Registro General de la Propiedad, por medio del Organismo Ejecutivo, debe
solicitar una reforma al Cadigo Civil, para instituir un proceso de oposicion en que
los nombramientos de Registradores y sus sustitutos, sean cargos obtenidos por
medio de ese proceso de oposicion y dejar de ser puestos de confianza o

politicos.

. De ser compleja la reforma al Cédigo Civil, deberia gestionarse la ampliacion del
Decreto numero 19-2009, Ley de Comisiones de Postulacion, para que se
incluya en ésta, los puestos de Registradores de la Propiedad, a efecto de que el
nombramiento de dichos puestos, no recaigan unicamente en una persona, como

el Presidente de la Republica.

. Elegir a la Comision de Postulacion, que considero deberia ser integrada por los
“Decanos de las Facultades de Ciencias Juridicas y Sociales de las
Universidades del pais, un representante del Colegio de Abogados y Notarios de

Guatemala, un representante del Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial y
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