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Tengo el honor de dirigirme a usted, con el objeto de darle cumplimiento a la resolucién
emanada de la jefatura a su cargo, en la que se me design6é como asesor de la tesis de
la estudiante: MELANY ABIGAIL CALDERON MONTERROSO, de su trabajo de tesis
intitulado: “PROCEDIMIENTO DE INMOVILIZACION DE UN BIEN INMUEBLE POR
EL SISTEMA BIOMETRICO EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD”.

Y en esa virtud manifiesto a usted, lo siguiente:

A. Contenido del trabajo de tesis: El trabajo presentado por la bachiller Melany
Abigail Calderon Monterroso, reviste capital importancia respecto a su contenido
y desarrollo del tema, que ha cobrado actualidad en vista de la necesidad de
inmovilizar los bienes registrados por el temor de ser falsificadas las firmas de los
propietarios e inscritos ilegalmente por otras personas.

B. En cuanto a las técnicas utilizadas por la sustentante, se analiza que el trabajo
fue realizado en una secuencia atinada para un buen entendimiento del mismo y
las técnicas de investigacion fueron precisas habiendo aplicado su autora, los
métodos deductivo e inductivo y por el interés de este tema se aplicé la
observacion, entrevistas y técnicas de investigacion documentales, recolectando
bibliografia actualizada sobre el tema.

C. El procedimiento propuesto en el trabajo de tesis de la estudiante Calderon
Monterroso, en cuanto al procedimiento de inmovilizacion por el sistema
biométrico, da seguridad y valor juridico a este sistema, haciendo énfasis en los
tres pilares basicos que son: la fe publica, el principio de legalidad y el de
intervencion judicial para satisfacer las mejores condiciones de garantia y
seguridad al proceder a la inmovilizacién de un bien registrable.

D. La sustentante ha utilizado una redaccidon clara y precisa, lo que la hace
comprensible tanto para un estudiante como para un Profesional, que se
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interesen en el tema.

E. La autora ha presentado un cuadro de “Definicion de Huella Dactilar” en la que
explica las singularidades del sistema de identificacién integrado, de conformidad
con los sistemas automatizados de identificacién de huellas dactilares que fue
seleccionado por el burd de identificacién (oficina de identificaciéon) de los
Estados Unidos de América.

F. En cuanto a las conclusiones y recomendaciones, son oportunas y reflejan el
contenido del trabajo sometido a la consideracion del Tribunal Examinador, lo
que segun la autora, contribuira no solo al conocimiento del tema, sino una base
para poder implementar este procedimiento. Asimismo la bibliografia utilizada es
la adecuada para el analisis y estudio del presente trabajo por la sustentante.

6. En conclusién, el trabajo asesorado, esta ajustado al requerimiento cientifico y
técnico, y de conformidad con los requisitos contenidos en el normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Puablico, articulo 32, el presente trabajo de tesis, presentado por
la estudiante Melany Abigail Calderon Monterroso esta de conformidad con lo
establecido en el normativo, razén por la cual emito DICTAMEN FAVORABLE,
POR LO QUE PUEDE CONTINUAR el tramite correspondiente, para ser
discutido en el respectivo examen publico de tesis.

Sin otro particular, me es grato suscribirme del sefior jefe de la Unidad de Asesoria de
Tesis, con las muestras de mi alta consideracién y estima.

ABOGADO/Y NOTARIO
Lic. Héctor David Espafia Pinetta
Colegiado 2802

ASESOR
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Atentamente, pase a el LICENCIADO ADOLFO RENE ROJAS HERNANDEZ, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis de la estudiante MELANY ABIGAIL CALDERON
MONTERROSO, intitulado: "PROCEDIMIENTO DE INMOVILIZACION DE UN BIEN
INMUEBLE POR EL SISTEMA BIOMETRICO EN EL REGISTRO GENERAL DE LA
PROPIEDAD".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinion respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucjéreigntifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si/aprueban™q desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertifientes”.
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- De manera atenta y respetuosa me permito comunicarle que atendiendo a la providencia
emanada por la unidad asu cargo, he cumplido ¢on la funcién de revisor de tesis de la
bachiller MELANY ABIGAIL CALDERON MONTERROSO, cuyo trabajo se fitula
“PROCEDIMIENTO DE INMOVILIZACION DE UN BIEN INMUEBLE POR EL SISTEMA
BIOMETRICO EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD”, para lo cual me
permito emltlr el S|gu1ente dictamen:

a) He realizado la revision de la investigacion y en su oportunidad sugeri cambios de
fondo y forma, algunas correcciones de tipo gramatical y de redaccién, mismas que
consideré oportunas y habiéndose realizado las modificaciones sugeridas a la
ponente, considero que el contenido del presente trabajo de tesis, contiene
conocimientos en gran manera cientificos y técnicos, ajustandose a la normativa
respectiva para los trabajos de investigacion.

b) En el desarrollo del trabajo de tesis propuesto por la ponente, puso en evidencia su
capacidad de investigacion, para relacionar los temas y subtemas del trabajo
planteado y llegar a conclusiones concordantes con el plan de investigacion,
ademas las técnicas de investigacion utilizadas fueron precisas al haber aplicado la
ponente los métodos deductivo e inductivo y por la naturaleza especial del tema se
aplico la observacion y técnicas de investigacion documentales y la blbllograﬂa
actualizada sobre el tema.

c) El trabajo de tesis propuesto por la ponente, en cuanto al procedimiento de

: Inmovilizacién de bienes inmuebles por el procedimiento biométrico, da seguridad y

valor juridico a este sistema, haciendo énfasis, en tres principios basicos que son:

la Fe Publica, el Principio de Legalidad y el de Intervencién Judicial para satisfacer

las mejores condiciones de garantia y seguridad al proceder a la inmovilizacién de
_bienes inmuebles en el Registro General de la Propiedad.
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d) La ponente ha utlhzado una redaccnon bastante clara y precisa en el presente
trabajo de tesis, adecuada con un Iéxico 1und|co correcto y practico en vista
que en su mayoria utiliza palabras de uso comun para la facil comprensién y
entendimiento del profesnonal como para los estudiantes de la carrera de
Derecho

~e) Asimismo, el presente estudio juridico y doctrinario servird como fuente
_informativa y de referencia para profesionales, estudlantes de las ciencias
juridicas y sociales y publico en general

f) Las conclusmnes y recomendamones a que arriba la estudlante son

congruentes con el contenido de la investigacion de mérito, para Iograr los

objetivos que se ha planteado en su plan de trabajo, determmando la
'veraC|dad de la hipétesis formulada

g) En relacién a la bibliografia utilizada, considero que es un material bien
seleccionado, en vista de que se ajusta muy bien a Ios temas investigados, en
- este trabajo de lnvestlgac:lon

Por lo cual, estlmo conveniente que habiéndose cumplido con los requisitos senalados '
en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, resulta procedente aprobar el
trabajo asesorado razén por la cual extiendo DICTAMEN EN SENTIDO FAVORABLE '
debiéndose en consecuencia emmr Ia orden de impresién correspondiente. '

Sin otro partlcular me suscribo muy atentamente




Y TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

Edificlo S-7 Cludad Universitaria
GCuatemalia, Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 20 de
junio de 2013.

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante MELANY ABIGAIL CALDERON MONTERROSQ, titulado PROCEDIMIENTO DE
INMOVILIZACION DE UN BIEN INMUEBLE POR EL SISTEMA BIOMETRICO EN EL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General

Publico,
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El presente trabajo de investigacion tiene como finalidad, conocer a profundidad lo
referente al “Procedimiento de inmovilizacién de un bien inmueble por el sistema
biométrico en el Registro General de la Propiedad” tomando en cuenta que este
procedimiento viene a fortalecer una de las funciones mas importantes que el Registro
General de la Propiedad tiene a su digno cargo, que es revestir de certeza y seguridad
juridica a las diversas inscripciones que se realizan, en aras de salvaguardar la
propiedad privada. Siendo esta investigacion la base fundamental para el conocimiento
del tramite a seguir para aquellas personas que se encuentren en una situacion de
riesgo, encontrandose sus bienes desprotegidos en su derecho de propiedad, como
también la forma en que esta medida o anotacion de inmovilizacién biométrica puede

ser cancelada.

En este sentido, la inmovilizacion voluntaria de bienes registrables, propiamente dicha,
se encuentra regulada en el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de
Guatemala, vigente a partir del 26 de agosto de 1997, norma juridica que se cre6 para
evitar que personas ajenas enajenaran o gravaran los bienes de otros sin su
consentimiento. Sin embargo, en dicho ordenamiento juridico no se regulan aspectos
importantes, como lo son, establecer de una forma amplia, quienes tienen la facultad
de inmovilizar bienes registrables, el procedimiento a seguir en los casos de los
derechos sobre bienes de menores de edad, personas juridicas, incapaces, interdictos,
representantes legales o sin representacion, los derechos de propiedad en forma pro

indivisa, usufructo, etcétera.
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Propiedad, implementd un procedimiento interno de inmovilizacidon biométrica, que

viene a convertirse en una herramienta muy importante, en la funciéon que realiza el
Registro General de la Propiedad, de brindar seguridad juridica a los bienes que se
encuentran inscritos, sin embargo, aunque representa un aporte muy importante a la
institucion y a los usuarios, este procedimiento no se encuentra regulado en la Ley
especial de la materia de inmovilizacién ni en reglamentos del Registro General de la
Propiedad, por lo que considero que al aplicarlo se esta violentando el principio de

legalidad.

El presente trabajo se encuentra compuesto por cinco capitulos que son los siguientes:
Capitulo 1, que desarrolla el Registro General de la Propiedad; Capitulo I, que
desarrolla el tema de la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados;
Capitulo lll, que desarrolla el tema de los procedimientos biométricos; Capitulo IV, que
trata del procedimiento de inmovilizacidbn por el sistema biométrico en el Registro
General de la Propiedad; y el Capitulo V, que desarrolla la propuesta de reforma de la
Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de Bienes Registrados Decreto 62-97 del Congreso
de la Republica, incluyendo a su normativa el Procedimiento de Inmovilizacion
Biométrico para que sean de vital ayuda a estudiantes de la gloriosa Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala y
cualquier persona, incluso los profesionales del derecho, en su ejercicio diario, para su

aplicacion en los casos que se les presenten.

(ii)



CAPITULO |

1. Registro General de la Propiedad

1.1 Aspectos generales del Registro General de la Propiedad

Antes de desarrollar lo referente al Registro de la Propiedad, es importante hacer
resaltar que en Guatemala, existen un sin numero de Registros, entre los cuales se
pueden mencionar: El Registro Civil, El Registro Mercantil, de la Propiedad Intelectual y
el Registro General de la Propiedad. Todos éstos Registros se han creado para tener
un banco de datos, una lista de todo aquello que esta sujeto a ser registrado y que
funcionardn como instituciones que brindaran seguridad y certeza juridica. Los
Registros existentes desarrollan sus actividades respetando sus propios principios,
naturaleza juridica, objeto, caracteristicas y estdn encaminados para garantizar al
propietario su derecho, para facilitar la consulta de terceros y para tutelar y brindar

seguridad juridica registral.

Entre los principales Registros en Guatemala existen: Registro Civil, Registro de
Ciudadanos, Registro de Procesos Sucesorios, Registro de Cooperativas, Registro de
Sindicatos, Registro de Mandatos, Registro de Armas y Municiones, Registro Central de
Detenidos, Registro de Mausoleos; Registro de Personas Juridicas, Registro Mercantil,
Registro General de la Propiedad Intelectual, Registro de la Direccion de Catastro y
Avalio de Bienes Inmuebles, Registro de Catastro Municipal, el de Mercancias y
Vdlores y el que es propio de éste estudio, el Registro de la Propiedad.
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una cuenta a cada titular. Es decir que en un principio tuvo una finalidad meramente

administrativa, sin propésito de publicidad, pues no se habia descubierto la

conveniencia de esta’.

La publicidad naci6 cuando se hizo necesario conocer las cargas y gravamenes que
afectaban los bienes. De tal manera que aquel registro que nacié por una razon
administrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se convirti6 en un registro
con miras a la publicidad, y asi, puede decirse que el registro nacié como un medio de

seguridad al trafico juridico.
1.2, Clases de registro

Previamente a entrar al punto focal del presente tema, es necesario que distingamos

las siguientes clases de registros:
1.2.1. Registro de hechos

El registro civil es un tipico registro de hechos. Se inscriben en él hechos histéricos de
gran trascendencia, como el nacimiento y la muerte. Si en nuestro medio el Notario
tuviera la obligacién de coleccionar todas las actas notariales que autoriza, tendriamos
un auténtico registro de hechos. Las caracteristicas de este tipo de registros, son que

sus hechos son muy limitados frente a tercero. Por el contrario el registro inmobiliario no

' Ibid. Pag 215
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verdad legal es la que aparece inscrita en el Registro de la Propiedad al momento que

el tercero inscribe. Constituyen los Registros de hechos un medio de prueba, asi como
titulo de estado o de posesién de los derechos establecidos, por la ley. Baste decir que

la filiacién se comprueba con certificado de nacimiento.

1.2.2 Registro de documentos

Es considerado como una variante del Registro de hechos, mediante el cual se
transcribe el documento o se le agrega a los libros del registro. EI Registrador no hace
otra cosa que examinar su competencia por razon del territorio y de la materia, si como
de los registros intrinsecos para luego admitir el documento y hacerlo transcribir o

razonarlo.

1.2.3 Registro de titulos

Muy relacionado con el registro de actos y contratos, se diferencia, sin embargo,
marcadamente de éste Registro, sino que deben llegar ya perfeccionadas al Registro
en forma de titulos. Este es el sistema de Registro de la Propiedad. El titulo principal
gue pone en movimiento nuestro registro de la propiedad y por lo tanto, nuestro régimen
de publicidad inmobiliaria, es un instrumento puablico, esto es, el autorizado por Notario.

El Notario es por ello una institucién importante frente al Registro.

Seguidamente podra consistir el titulo en un documento judicial, especialmente para

3
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inscripcion de anotaciones preventivas, modificaciones y cancelaciones de asientos.
en ultimo término llegaran al registro titulos de concesiones y otros derechos que
consten en documentos expedidos por la administracién puablica. El documento privado
esta proscrito del régimen registral inmobiliario, (salvo) una excepcién que existe en el
Cddigo Civil y se le considera como documento o como acta juridica causal es el medio
idéneo admisible para efectuar las inscripciones que han sido perfeccionadas por la
voluntad e las partes ante el Notario, adquirird su plena validez y de eficacia erga
omnes. En otras palabras, el derecho real pleno que perjudicara a tercero en virtud de

la publicidad del registro, llega a este siempre en forma de titulo.

1.3. Definicion de registro

Etimologicamente la palabra registro se deriva del latin regestatorum y significa el
lugar donde se puede registrar o ver algo. Otro autor afirma que deriva del latin tardio

regestatorum o regestatus, de regere, que significa notar, copiar.

De lo anterior podemos definir al registro como: el asiento que queda de lo que se
registra. En otra definicion se conoce como: Libro a manera de indice donde se
apuntan noticias y datos. Cabanellas lo define como La accién de examinar
cuidadosamente, anotar o incluir literalmente o extractar en las oficinas y libros de un
registro los actos y los particulares y las resoluciones de las autoridades administrativas
o judiciales, entendiendo por la institucion destinada a dar fe de los actos, documentos,
contratos y resoluciones, de indole muy diversa con preponderancia administrativa y

judicial.
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de la propiedad inmueble, por la toma de razén de todos los titulos traslativos de su

dominio y de los derechos reales que afectan y ain en cuanto modifica la capacidad de

bienes. Sanchez Roman.

Roca Sastre, Es la institucion juridica que, destinada a robustecer la seguridad juridica
inmobiliaria, tiene por objeto la registracion de las constituciones, transmisiones,

modificaciones y extinciones de los derechos reales sobre bienes inmuebles.

Axel Barrios Carrillo lo define como la institucidon fundamental en la proteccion del
dominio y demas derechos reales, reflejadas en los libros y asientos correspondientes,
donde se anota e inscribe lo relacionado con la creacion, modificacion, transmision y
extincion de tales derechos. Esta confiado al funcionario publico denominado, por ello,

Registrador de la Propiedad.

Nuestra Legislacion, el Cédigo Civil, Decreto Ley 106 en su articulo 1124 establece la
definicion siguiente: el Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por
objeto la inscripcién, anotaciéon y cancelacion de los actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con
excepcion de las garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad con la Ley
de Garantias Mobiliarias.

Para Efrain Soto Salazar, el Registro de la Propiedad es una institucion que tiene por
objeto dar a conocer en forma publica, losa datos relativos a la propiedad mueble o

inmueble que son de interés para la sociedad.
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Segun la enciclopedia Encarta 2000 el Registro de la Propiedad, es el dispositivo oficialm %
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de publicidad de los inmuebles y de los derechos que recaen sobre los mismos. Tiene
una importancia extraordinaria en cualquier sistema juridico, pues la certificacion del
Registro de la Propiedad constituye la mejor manera de conocer el estado juridico en el
que se encuentra un inmueble que se desea adquirir o alquilar, por ejemplo. Asi, el
comprador de una finca que el vendedor ofrece por una determinada suma de dinero,
comprobara en el Registro si la finca soporta cargas o gravamenes que la hacen
desmerecer de valor -si se encuentra gravada en favor de la finca vecina con una
servidumbre de paso, si ha sido hipotecada en garantia de un préstamo que un banco

ha concedido a su duefio, entre otras opciones-.

En algunos paises, para que la propiedad de los inmuebles se transmita de forma valida
se necesita inscripcion del contrato -compraventa o el contrato de que se trate-) en el
Registro de la propiedad. Pero en la mayoria de los sistemas la inscripcién es
voluntaria: el acto o contrato es valido sin necesidad de que se inscriba en el Registro,
pero solo si esta inscrito podremos decir que es publico y que nadie puede alegar su
ignorancia. Por ello, incluso en los sistemas de inscripcidén voluntaria, es recomendable
siempre acudir al Registro antes de celebrar un contrato relacionado con un inmueble.
No conviene confiar en que en el contrato se diga que el inmueble esta libre de cargas,
pues solo el Registro de la propiedad proporciona la informacién auténtica, oficial y con

trascendencia juridica.

El Registro constituye una institucion de funcion ambivalente, porque por un lado
permite a la comunidad conocer todas las relaciones y actos juridicos que se llevaran a

6



estado civil de las personas -Registro Civil- 0 al comercio -Registro Mercantil- con el
objeto de formalizar otros actos sobre las mismas materias y por otro porque confiere
seguridad juridica a los actos que en él constan, pues los titulos inscribibles, han sido

previa y cuidadosamente estudiados.

Su finalidad conforme Bernardo Fernandez del Castillo es proporcionar seguridad
juridica al trafico de inmuebles, mediante la publicidad de la constitucién, declaracién,
transmision, modificacion, extensiéon y gravamen de los derechos, derechos reales y
posesion de bienes inmuebles, dando una apariencia juridica de legitimidad y fe publica
a lo que aparece asentado y anotado en el Registro Pu‘blico. De no existir el Registro no
habria certeza de la titularidad de n bien inmueble, pues se tendrian que investigar sus
antecedentes mas remotos para verificar si hay concatenacion entre el primer y ultimo
titulo o poseedor, la llamada prueba del diablo. De lo anterior se concluye que la
finalidad del Registro es dar seguridad juridica a los actos y relaciones juridicas
realizados entre particulares, su constitucion, declaracién, transmisiéon, modificacion,
extensién y gravamen con apariencia de legitimidad; haciéndose publicos una vez

registrados.

Como podemos concluir con las definiciones anteriores, el Registro de la Propiedad es
una institucion de caracter general y publico, en el cual se inscriben actos y contratos
relativos al dominio de bienes muebles e inmuebles identificables y derechos reales
sobre los mismos; ademas pone en practica y le da gran importancia al principio de

publicidad que es una de las razones de que el Registro de la Propiedad sea una
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cabo entre sus miembros, se refieran éstos al dominio -Registro de la Propiedad-™



amparo.

1.4. Antecedentes historicos del Registro General de la Propiedad

1.4.1 Antecedentes del Registro de la Propiedad en Guatemala

o Epoca Prehispanica

Entre los pueblos que conformaban la Mesoamérica antigua, la posesion y usufructo de
la tierra era comunal, no existia propiedad privada. La poblacién se agrupaba en barrios
y parcialidades constituidas por clanes exogamicos llamados Calpullis,® cada uno,
dotado de un area habitacional y otra para cultivo. Aparte estaban las tierras destinadas
al sostén de la élite dirigente y la religiosa y de los trabajadores de tiempo completo
especializados en labores de construccion, artesanias, transporte comercial a larga
distancia y al mantenimiento de obras publicas y templos. El crecimiento o disminucion

de la poblacién de los calpullis determinaba la dotacién de las tierras.

Cada calpul distribuia las parcelas agricolas de acuerdo a las necesidades de cada
familia. El tributo individual se pagaba en especie y los excedentes de la produccién se

almacenaban para solventar necesidades colectivas en épocas de crisis. Las tierras del

2 Calpul vocablo nahuatl que significa casa grande o caserio. Los cronistas guatemaltecos usaron dicha locucion
como sinonimo de parcialidad, * linaje y barrio, y le afribuyeron las caracteristicas siguientes: unidad residencial y
tierras comunales, de cuyos recursos naturales sus miembros tenian un usufructo exclusivo. Parcialidad: constituia
un segmento social basado en vinculos en parentesco patrilineales. Sus integrantes, por lo general, vivian en forma
dispersa en tierras comunales. Fuente: Diccionario Historico Biografico de Guatemala.

8
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del calpul estaban obligados a cumplir en forma alterna®. Como no existia propiedad

privada, tampoco funcionaba un ente en donde se registraran las tierras individuales.

eEpoca colonial

Durante la época colonial, las operaciones que correspondia realizar al Registro de la
Propiedad, se efectuaban en las diferentes provincias que conformaban la Capitania
General del Reino de Guatemala. Después de la Independencia, esas operaciones se
hicieron en cada cabecera departamental. De época colonial, se debe destacar la
importancia de la ley hipotecaria espafiola de 1861, cuerpo legal compuesto por 416
articulos y 15 titulos, en el gue se enuncian una serie de principios rectores y se otorga
al Registro una estructura organizativa de oficina publica, donde las inscripciones se

realizaban en libros cuyo acceso era publico.

Se divide el Registro en una seccion de hipotecas y otra relativa al dominio, y se sigue
un sistema de folio real en que, en una hoja se plasman las caracteristicas de cada
inmueble ‘y de esto devienen los primeros intentos de la publicidad registral
encontrandose su génesis de muchas de las operaciones registrales que hoy

conocemos.*

En la colonia, la corona de Espafia traté de ejercer control sobre las posesiones de

® Informacién del Doctor en Arqueologia, Maestro Carlos Navarrete.
4 Manola Ortega Pivaral, Funcionamiento del Registro General de la Propiedad; su modernizacién y reforma. Tesis de Abogada
y Notaria, Facultad de Derecho, Universidad Francisco Marroquin. 1997.
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nombrada Oficio de Hipotecas y facilitar el cobro de los gravamenes sobre inmuebles.
Pero ésta tenia carencias y limitaciones; entre otras, la dificultad que enfrentaban los
propietarios para acceder a créditos hipotecarios y lo complejo que resultaba probar el
derecho de propiedad. Estos titulos aun pueden verse en los archivos de las alcaldias
de indigenas, donde eran, y siguen siendo celosamente guardados, aunque no siempre

en moderna tecnologia.

Al fundarse una ciudad, villa o pueblo, el Ayuntamiento otorgaba en propiedad solares -
terrenos, predios, lotes- a los vecinos. La audiencia contaba con un funcionario, el Juez
privativo de Tierras, quien podia otorgar, componer y confirmar tierras a personas

individuales, érdenes religiosas, comunidades indigenas, gremios y cofradias.

El traspaso de propiedades -muebles e inmuebles- por donacién, herencia o venta, fue
algo comun de la época y esta ampliamente documentado en los protocolos de
abogados. El mas antiguo, es el publicado gracias a la acuciosidad y largos afios de
trabajo del Genealogista, Licenciado Juan José Falla.

“El Escribano Real y Publico, Cristébal Aceituno, el 8 de febrero de 1583, asent6 en su
protocolo que: Ante el ilustre Senor Juan de Torres Medinilla, Alcalde Ordinario de esa
ciudad, estando presente el Escribano Luis Aceituno, aparecié un indio llamado
Francisco Ortiz y se puso al servicio y soldada -a sueldo- con el Sefior Juan de Cuéllar,

Alcalde Ordinario de la misma ciudad. (Folio 1)°.

® Del Valle Pérez Hernan, Sintesis historica del Registro General de la Propiedad, Impresora y Comercializadora
Grafica, 2011. Pag. 2.
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Otra escritura transcrita por el Licenciado Falla, es la siguiente:
“En la ciudad de Santiago de Guatemala a 23 de febrero de 1586 Luis Aceituno de
Guzman, vecino y Escribano Publico del Nimero de esa ciudad, por si ante si, vendi6 a
Juan de Carranza, Escribano, vecino, cuatro caballerias de tierra con la heredad de
cacao y casa y corrales, sus herramientas, un caballo y una yegua y un negro llamado
Alonso, cuyas tierras estaban en términos del pueblo de Escuintepeque, en jurisdiccion

de esa ciudad, por el precio de 500 pesos de oro de minas™.

o La Republica

Posterior a la independencia de 1821, el registro de las propiedades inmuebles fue
asumido por las jefaturas politicas -hoy gobernaciones departamentales- y por la
policia. Al registro se le conocié como Registro de Tomas de Razones Hipotecarias, en
la capital funcionaba en unos pequefios salones en el edificio de la Inspeccién de

Licores, anteriormente Convento dominico, 12 avenida y 11 calle zona 1.

En 1833, el gobierno del doctor Mariano Galvez -primer Jefe de Estado 28/08/1831-
02/02/1835-, suprimi6 el diezmo y estableci6 un impuesto territorial, basado en el

Registro de la Propiedad.’

El 24 de abril de 1866, se cre6 el Archivo de la Propiedad Inmueble, pero al respecto no

se dispone de mayor informacion; cuatro afos después, 1870, Marco Aurelio Soto,

® Del Vaile Pérez Herndn, Sintesis histérica del Registro General de la Propiedad, Impresora y Comercializadora
Grafica, 2011. P4g. 3.
7 Los mandatarios de Guatemala, Historia no oficial. Editorial Piedra Santa, 2010, P4g. 40.
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talentoso personaje cercano a Justo Rufino Barrios, subrayé la necesidad de organizar ™

un nuevo registro.

El mas alto honorario, un peso, era el cobro mas alto de honorarios establecido en el

Reglamento por cada inscripciéon de dominio, hipoteca u otro derecho real.

Para una idea sobre qué se podia adquirir en la época por un peso: el servicio personal
en caminos publicos fueron 40 centavos por dia, y los precios de terrenos baldios
oscilaban entre 80 centavos y dos pesos por hectarea, segtn el Cédigo Fiscal del 15 de
septiembre de 1881 con el Decreto 261.2 En febrero de 1894, el gobierno aprobd una

ley agraria general para regular la medicién y venta de terrenos baldios y comunales.

En cuanto a las tierras baldias que se pondrian a la venta en subasta publica, sus
precios debian estar entre los 250 y los 500 pesos por caballeria, segin el uso futuro de

las mismas.

o Epoca Liberal
El primer director de Registro nombrado el 15 de septiembre de 1877, fue el Notario
Enrique Martinez Sobral, y a partir de entonces, todos los registradores han sido

notarios y abogados®.

El Diario Oficial nimero 126, también del afio 1877, considerando que era relevante

® Sandra del Carmen Mérida- Historia General de Guatemala, Tomo IV. Fundacion para la Cultura y el Desarrollo,
Asociacién de Amigos del Pais, “Hacienda Publica”, Pp.591-592.

% En la obra, Los mandatarios de Guatemala, Historia no oficial. Editorial Piedra Santa, 2010, pag. 65, se incluyd un
listado de 13 logros del Régimen Liberal, con el No. 7, destacan la creacion del Registro de la Propiedad.
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importancia de la descentralizacion registral, y estableci6é tres registros asi: el de la

ciudad capital, que comprendia varios departamentos aledafios, como Sacatepéquez,
Chimaltenango, Escuintla y otros; el de oriente, que incluia Jalapa, Jutiapa, Chiguimula
y otros, y el de Occidente, en Quetzaltenango, con competencia en ese mismo
departamento y en los de San Marcos, Huehuetenango, Totonicapan, Quiché, Solola,

Suchitepéquez y Retalhuleu.™

Con la Reforma o Revolucién Liberal se organizé el Ejército, y en él, los militares
agrimensores legalizaron el despojo a las comunidades indigenas de sus tierras
comunales. Los agrimensores median los terrenos y arbitraban en los muiltiples

conflictos que entre los pueblos persistian, y adn persisten.

1.4.2. Desarrollo del Registro

o Epoca Moderna

La época moderna del Registro General de la Propiedad se inicia con la promulgacion y
vigencia del Cédigo Civil en 1933. Este cuerpo legal indica que son objeto de inscripcion
registral, no sdlo los bienes inmuebles, sino otra clase de bienes, abriendo nuevos

campos en la actividad registral.

Muchos afos después para conocer la situacion y los problemas de los seis registros

'O Manola Ortega Pivaral, Funcionamiento del Registro General de la Propiedad, su modemizacién y reforma. Tesis
de Abogada y Notaria, Facultad de Derecho, Universidad Francisco Marroquin, 1997,
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supervisora. Su estudio permitié6 detectar errores y anomalias en algunos, por lo que
fueron suprimidos tres. Continuaron funcionando los de la capital, Jalapa y

Quetzaltenango."’

El de Jalapa fue cancelado posteriormente, quedando el Registro General de la
Propiedad, con caracter de Registro General en ciudad Guatemala, y el de
Quetzaltenango, -ubicado en la 72. calle, esquina de la zona 1- conocido como Segundo
Registro de la Propiedad, situacién que se legalizé con los acuerdos de 1 de junio, 10 y
28 de julio de 1933 y 12 de junio de 1934. 2 El articulo 97 del Decreto-Ley 218-, sefiala
que el Registro de la Propiedad de la zona central: tendra a su cargo el registro de las
demas zonas que no lo tengan propio y como Registro General, el control y vigilancia

de los demas Registros de la Propiedad.’

En América Latina se reconoci6 al Registro de la Propiedad de Guatemala, como un
modelo de como garantizar la propiedad privada. Durante los afnos siguientes a 1934,
se produjo en Guatemala una proliferacion de decretos legislativos, acuerdos y
circulares relacionados con el trabajo de los notarios y los documentos por ellos
autorizados, asi como las funciones del Registro de la Propiedad Inmueble, entre los
cuales cabe mencionar la Ley de Notariado, contenida en el Decreto Legislativo 2374,

que reformo el anterior; el Decreto Legislativo 2556 que aprobdé y modificd el anterior;

" Lizandra Julisa Aquino Aquino, del Equipo de Investigacion. Articulo, Registro General de la Propiedad de
Guatemala, cumple 133 afos, tomado de la revista Derecho Notarial & Registral, julio, agosto, septiembre, afio 2010,
Péginas 16-19.

2 Lizandra Julisa Aquino Aquino, articulo citado.

3 Codigo Civil, Decreto Ley 106 y sus reformas, 20 de diciembre de 2007, sancionado por el Presidente Oscar
Berger (14/01/2004-14-01-2008).
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Legislativo 2468; articulos 13 y 29 del Decreto Gubernativo 1988; decretos gubernativos
1750, 1822, 2131, 2233, 2273 y 2342; acuerdos gubernativos de 19 de mayo de 1934;
de 17 de abril y 9 de diciembre de 1935; 18 de octubre de 1939; del 9 de agosto de
1940; articulos 720, 722, 849, 850, 874, 1144 y 1145 del Decreto Legisiativo 1932; 281,

385 y 420 del Cadigo de Comercio.™

Estas disposiciones fueron derogadas en 1947 por el Gobierno del Doctor Juan José
Arévalo 15/03/1945 - 15/03/1951, cuando el uno de enero de ese afio 1947 entrd en
vigencia el Cadigo de Notariado que continia vigente, que fue y sigue siendo modelo
en el mundo del notariado latino, a la espera de ser sustituido por una nueva Ley de
Notariado, proyecto que se encuentra en el Congreso de la Republica desde el 7 de
septiembre de 2004. En ella se propone, entre otras cosas, la obligacién del notario de
advertir a los otorgantes sobre su obligacion de presentar los testimonios
correspondientes a los registros publicos y dar aviso de los testamentos que autorizan.

Se emiti6 la Ley de Titulacién Supletoria, que regula el procedimiento para legalizar la
propiedad. En 1961 se aprobd la Ley de Parcelamientos Urbanos, por la que todo
contrato de este tipo debe constar en escritura pablica y ser inscrito en el Registro de la
Propiedad. El contrato de promesa de venta de parcelas urbanas debera forzosamente

inscribirse en los registros respectivos. .

¢ Cambio de nominacion

Z: Lizandra Julisa Aquino Aquino, articulo citado.
Ibid.
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Cuando habian transcurrido 119 afos desde la creacion del Registro, su maxima
autoridad, Licenciado Jorge Rolando Barrios -25/01/1996-01/02/2000-, en su informe

final de gestion, entre otras cosas manifesto:

Para que un examen de 1996-2000 sea completo, es necesario recordar que en los
inicios de 1996, el Registro se caracterizaba por muitiples y agudos problemas que se
venian arrastrando desde hacia varios afos, entre esos hechos negativos podemos
mencionar: total desorden administrativo, asperas relaciones con el sector laboral,
instalaciones inadecuadas, corrupcion galopante, falta de control, mutilaciéon de los
libros y extravio frecuente de los mismos, también de documentos; criterios
contradictorios de calificacion, onerosa lentitud e ineficiencia, discrecionalidad en el
cobro de honorarios; siendo frecuentes las ocasiones cuando en el pasado se alteraban
inscripciones, modificando o sustituyendo los nombres de los titulares de los bienes; se
cercenaban folios enteros, utilizando tijeras, hojas de afeitar, cuchillos, y otros anémalos

procedimientos.

Sin eludir, que previamente ya se hubieran combatido esos males, debia iniciarse de
inmediato la ejecucion del proyecto de modernizacion registral, para transformar

radicalmente los obsoletos métodos utilizados durante muchisimos afios.'®

Asi las cosas, en febrero de 1996, a escasos dias de haber principiado sus funciones, la

nueva administracion emprendié decidida lucha contra la corrupcion, incluyendo

16 Se debe tener presente que el Acuerdo Gubernativo 317-93, de 2 de julio de 1993, que transformé positivamente al Registro,
contaba tres afios de emitido.
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01/07/1966), el Registro de la Propiedad Inmueble modificé su nombre a Registro

General de la Propiedad, porque a partir de la emisién del nuevo Cdédigo Civil, se
autoriza la inscripcion no solo de bienes inmuebles, sino también de bienes muebles
identificables, registro de prendas, y todo tipo de propiedad como explotaciéon de minas,

obras de interés publico, uso de aguas y otros; ademas, amplia sus funciones.

En acatamiento a la Constitucion Politica de 1985, cuyo articulo 230 dispone que el
Registro deba ser organizado a efecto de que cada departamento o region establezca
su propio Registro de la Propiedad, en la actualidad hay agencias del Registro,

denominadas Oficinas Registrales, que funcionan en Alta Verapaz y Petén.

Padeciendo serias deficiencias, durante 119 afios, el Registro operé basado en una
infraestructura y un sistema del siglo XIX. Fue hasta el 2 de julio de 1993, cuando
culminaron las gestiones de varios ex presidentes del Colegio de Abogados, entre
quienes figura el Licenciado Jorge Rolando Barrios, ellos convencieron al recién elegido
Presidente de la Republica, Licenciado Ramiro de Leoén Carpio (06/06/1993-
14/01/1996), a emitir el Acuerdo Gubernativo 317-93, el cual modifico radicaimente el
reparto de ingresos en el Registro y aprobé otras positivas medidas que permitieron
invertir en tecnologia del siglo XX, terminar la anarquia y beneficiar a los trabajadores

de la entidad; ademas, sent6 las bases del Salto historico.

o Salto historico: del siglo XIX al siglo XXI
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despidos, denuncias y procesamiento de personas implicadas en actos ilicitos.

Se procedi6 al ordenamiento de los libros que por largo tiempo estuvieron dispersos en
todos los ambientes del edjificio. Era prioritario salvaguardar la informacién que durante
mas de cien anos se habia registrado manualmente en 10 mil libros aproximadamente y
25 millones de folios escritos a mano, que estuvieron expuestos al deterioro o
destruccion total, si hubiese ocurrido un siniestro accidental o intencional, como un —
fosforazo-, pues en cuestion de minutos habrian desaparecido completamente y
reducido a cenizas las inscripciones de miles y miles de propietarios, provocando un

caos juridico de catastréficas consecuencias.

De manera simultanea se inici6 la automatizacién de los procesos y empezaron a
atacarse los males endémicos del Registro, sin cuya solucién —aunque fuera parcial-
resultaba practicamente imposible lograr el primer objetivo. Cuando se emprendié el
proceso de modernizaciéon, la administracién encontr6 alrededor de 18 millones de
inscripciones sin firma de los respectivos Registradores, pues ellos, en décadas
pasadas, se esmeraban solamente por firmar las razones registrales puestas al pie de
los documentos inscritos, contra cuya devolucidon percibian jugosos honorarios,
conforme al generoso régimen financiero que prevalecié durante muchos afos en la
institucién y que se traducia en que los Registradores de esas épocas percibieran
millonarios emolumentos, los cuales fueron suprimidos en 1993. Hasta aqui, una

reproduccién parcial del informe del Licenciado Barrios."”

17 Registro del Nuevo Milenio, 118 afios de obsolescencia y cuatro afios de modernizacion. Informe de gestién 1996-1999.
Registrador General, Licenciado Jorge Rolando Barrios. 25/01/1996-01/02/2000.
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proceso de presentacion, operacion y devolucion de un documento tardaba mas de un

mes. Un caso ilustrativo es el narrado por el Abogado y Notario Guillermo Cuyun
Medina, con largos afios de Notaria, quien describe que en 1990 fue contratado para
legalizar la unificacién de dos fincas en jurisdiccion de Santa Rosa, Cuilapa; un ano
debié afrontar largos tramites, respuestas retardarias y actitudes negativas, hasta
alcanzar su objetivo. Contrario a ello, agrega Cuyun Medina, hoy, 2011, apenas cuatro
dias son necesarios para recibir positiva respuesta a sus tramites, con el agregado del

buen trato del personal del Registro.

Las cosas han mejorado sustancialmente. Tras una serie de modificaciones
estructurales y la incorporacion de tecnologia informatica de punta, se inicié en 1996 un
proceso de modernizacién, poniendo en funcionamiento un sistema de operacion

electronico y la digitalizacion de los libros fisicos.

A partir de 2004 arranca la remodelaciéon de sus instalaciones y se adquiere moderno
equipo, lo cual hace posible revisar integralmente todos sus procesos, permitiendo
atencién, servicio agil y oportuno de notorio beneficio para los usuarios. La
circunscripcién de los registros abarca los 22 departamentos de la Republica, dividiendo
la funcién registral en la siguiente forma: Registro de la zona central: Guatemala,
Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa; Chiquimula,
Guastatoya, Izabal, Escuintla, Petén, Alta Verapaz, Baja Verapaz. Segundo Registro:

Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, El
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duplicados y el original a las cajas par ser devuelto al usuario.

1.4.3. Organizacion del Registro de la Propiedad

El Registro General de la Propiedad se ubica dentro de la administracion pablica como
dependencia del Organismo Ejecutivo, cuyas funciones lo relacionan con el Ministerio
de Gobernacion. No existe un cuerpo colegiado que ejerza la direccion, la cual esta

confiada al Registrador General de la Propiedad.

El Registro sigue la técnica de la foliacion Real, el cual contiene dos planas, en la
primera se asientan las inscripciones de dominio y demas derechos reales, las
desmembraciones, la anotaciones preventivas y las correspondientes cancelaciones.
En la segunda plana se asientan los gravdmenes, las anotaciones preventivas sobre los

mismos Y las correspondientes cancelaciones.

® Organizacion territorial

El Registro de la Propiedad se organiza, funciona y rige por la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala, el Cédigo Civil, el Reglamento del Registro, las
disposiciones especiales de otras leyes y por las resoluciones operativas que emita.

El Registro de la Propiedad es una instituciéon de caracter general. El Registro de la
zona central tiene su sede en la ciudad capital y el segundo Registro de la Propiedad

tiene su sede en la ciudad de Quetzaltenango y la oficina -receptora de documentos-

21



Quiché y San Marcos. '

e La era de la electronica

En el presente, todo documento original y duplicado es recibido por el Registro General
de la Propiedad y el usuario cancela los honorarios conforme al arancel. Al ingresarlo se
le asigna un numero, se le pone fecha y hora de presentacion, garantizando asi el
cumplimiento del principio de prioridad registral, -primero en tiempo, primero en
derecho-; luego es enviado automaticamente al correo electronico del notario
autorizante, y se le avisa cuando esté listo a devolver, y se traslada a la fase de

escaneado para convertirlo en electrénico.

Conforme ingresan los documentos, el sistema los reparte automaticamente a cada
operador, quien los califica y hace las operaciones correspondientes. A continuacion
son trasladados del operador al verificador contable, quien constata si los honorarios

fueron calculados correctamente.

Terminada la verificaciéon, el documento es enviado electrénicamente al registrador
auxiliar para revisar la operacion y, si procede, éste forma electrénicamente los
asientos, generando la razén gue contiene una transcripcion exacta de las inscripciones

efectuadas.

'® Lizandra Julisa Aquino Aquino, del Equipo de Investigacion. Articulo Registro General de la Propiedad de Guatemala, cumple
133 afios, citado.
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Registros es el concentrativo, reuniendo en una sola institucion varias jurisdicciones

departamentales, bajo la misma organizacion, recursos humanos y materiales.

Es un Registro declarativo, ya que su eficacia se basa en declarar la existencia,
transmision, modificaciéon o extincion de un derecho constituido con anterioridad a la
presentacién del testimonio de la escritura al Registro. El Registro General de I3 Zona
Central tiene jurisdiccion sobre los siguientes departamentos: Alta Verapaz, Baja
Verapaz, lzabal, El Progreso, Zacapa, Chiquimula, Jalapa, Santa Rosa, Escuintla,

Chimaltenango, Sacatepéquez, Guatemala y El Petén.

1.5. Derecho registral

1.5.1. Definicién de derecho registral

Previo a analizar en forma somera el significado de derecho registral, recordemos qué
es Derecho como genero y encontramos que la palabra Derecho se deriva del latin
director, directo, de dirigere, que quiere decir enderezar o alinear. Para Manuel Osorio,
quien lo denomina JUS, llamabase asi, en la antigua Roma al Derecho creado por los
hombres en oposicion a Fas o Derecho Sagrado. Para el Abogado Romero Alvarado
Polanco JUS es Sistema coactivo de normas de cierto modo la conducta de los
hombres dentro de las relaciones sociales que establecen, tendientes a la satisfaccion
de sus necesidades de una orgahizacién estatal determinada, con e fin de mantener
dicha organizacion y lograr la realizacion de los intereses a ella inherentes. Por su parte
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Guillermo Cabanellas de Torres, dice que Derecho es una Coleccién de Principios
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preceptos o reglas a que estan sometidos todos los hombres en cualquier sociedad
civil, para vivir conforme a justicia y paz; y a cuya observancia pueden ser compelidos

por la fuerza.

El Derecho, en su aspecto de género, comprende un conjunto de principios y reglas que
constituyen una distinciéon del enfoque doctrinario del aspecto legal o normativo.
Ademas, que al Derecho estamos sometidos todas las personas, en cualquier tipo de
sociedad, como base de la convivencia humana y su fin primordial es la basqueda de la
justicia y la paz, para lo cual, de ser necesario, cabe utilizar la coercién del Estado para

lograr su cumplimiento.

Enrique Giménez Arnau define al Derecho Notarial como Un conjunto de doctrinas o de
normar juridicas que regulan la organizacién de la funcién notarial y la teoria formal del
instrumento publico. Luis Carral y de Teresa, al comentar la definicion proporcionada
por Giménez Arnau dice que ésta enfoca el Derecho Notarial desde dos puntos de vista:
como Derecho Positivo y por eso se refiere al conjunto de normas juridicas, y desde el
punto de vista cientifico, cuando alude al conjunto de doctrinas. De todas formas
siempre se refiere ese Derecho a la organizacién de la funcién notarial y a la teoria del
instrumento publico; y como ésta en realidad, es la finalidad de la intervencién notarial,
esa definicién contiene los fines que persigue el Derecho Notarial.

Por aparte, José Maria Mengual y Mengual, citado por el Licenciado Antonio Rivera
Toledo, dice que Derecho Notarial es “el conjunto de normas juridicas de caracter
positivo que regulan el funcionamiento y organizaciéon de la institucién notarial en los
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Centroamérica y Panama, expresa: El Derecho Notarial puede ser definido como el
conjunto de doctrinas y normas juridicas que regulan la organizacién del notariado, la

funcion notarial y la teoria formal del instrumento publico.

Para Guatemala, la organizacion del notariado, la funcién notarial y la teoria formal del
instrumento publico, las regula el Cédigo de Notariado, contenido en el Decreto 314 del

congreso de la Republica.

El Derecho Notarial, asi como el Derecho Civil, se encuentra intimamente ligado al
Derecho Registral. Recordemos la definicion que de Derecho Notarial se origin6é en el
Tercer congreso Internacional de Notariado Latino, el cual se llevé a cabo en el afo
1954 en Paris, Francia: Es el conjunto de disposiciones legislativas y reglamentarias,
usos, decisiones jurisprudenciales y doctrinas que rigen la funcion notarial y el
instrumento pablico notarial. De tal suerte, en ejercicio de la funcidén notarial, el Notario
se relaciona, ademas de con el Derecho Civil, con otras ramas del Derecho, tales como
el Derecho Mercantil, el Derecho Procesal Civil, el Derecho Administrativo vy
l6gicamente, con el Derecho Registral, con el cual existen determinados vinculos vy,

podria decirse, dependencias reciprocas.

Al Derecho Registral lo podemos definir como el conjunto de normas que tienden a
formar un ordenamiento sistematico para regular los actos civiles de constitucion,
adquisicion, transmisién, anotacién, gravamen, pérdida y efectos de los derechos reales
sobre bienes muebles e inmuebles, pero también del estado civil de las personas.
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inscribible es objeto de un registro diferente, que se rige por normas especificas. Asi,

por ejemplo, el Registro de la Propiedad tiene como funcién la inscripcion o anotacion
de los actos y contratos relacionados al dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles y, peculiarmente, sobre bienes muebles. El Registro Mercantil, cuya funcién
fundamental es la inscripcibn de los comerciantes (empresarios) individuales,
sociedades mercantiles, etc. El Registro Civil, cuya funcién es la inscripcién del
nacimiento, fallecimiento de la persona individual y lo concemiente a todos los aspectos
relacionados con su estado civil. Ademas, existen otros registros que tienen importancia
administrativa y legal, como por ejemplo el Registro de Poderes, el cual se encuentra
adscrito a la Direccién del Archivo General de Protocolos, o bien, el Registro Fiscal de

Vehiculos, entre otros.

¢ Principios registrales

Para Roca Sastre, los principios registrales son la orientacion capital, las lineas
directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y el resultado de la
sintetizacion o condensacién del ordenamiento juridico registral. Estos principios sirven
de guia, economizan preceptos, facilitan la comprensién de la materia y convierten a la

investigacion juridica en cientifica.

o Clasificacion de los principios registrales
Principios Registrales Generales: Se llaman asi cuando tienen aplicacion a los registros

de las distintas ramas de la ciencia juridica.
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Principios Registrales Especiales: Cuando su ambito es restringido a uno o mas L

registros, sin abarcar la generalidad.

¢ Principio de publicidad

La publicidad en general, es la que se dirige, no a personas previamente seleccionadas,
sino al publico en el mas amplio sentido de la palabra, por ello, las inscripciones en los
Registros Publicos, conllevan su consiguiente publicidad e inciden en la existencia legal
de hechos y actos juridicos, en mayor o menor grado, atendiendo al sistema registral de
que se trate, constitucionalmente se garantiza la publicidad de los actos administrativos
y registros estatales, circunstancia por la cual, cualquier persona que esté interesada en
enterarse de las inscripciones realizadas por los Registros Ptblicos, puede obtener en
cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones y certificaciones. Se exceptian los
asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional, o de datos suministrados por

particulares bajo garantia de confidencia.

¢ Principio de inscripcion

. Qué entendemos por inscripcion? Es todo asiento hecho en el Registro Publico,
relacionado al acto mismo de inscribir. Los derechos que nacen fuera del Registro,
adquieren, al inscribirse, mayor fuerza de proteccién, por la presuncion de exactitud de
gue son investidos y por la fuerza probatoria que les otorga el Estado por la fe publica
registral. Este principio precisa la influencia que el acto de registro ejerce sobre la

realidad extra-registral, y decide si la inscripcién es o no elemento determinante para
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que el acontecimiento provoque efectos juridicos propios de la inscripcién. NG

o Principio de especialidad

Se le conoce también con el nombre de principio de determinacion, ya que el sistema
registral exige determinar con precisién o exactitud el sujeto u objeto relacionado con
las consecuencias de Derecho. Quiza esa designacion es mas correcta que la que se
usa de especialidad, toda vez que dependiendo el Registro, se acomoda este principio

de conformidad a las caracteristicas de la inscripcién.

o Principio de legalidad

La legalidad presume que los documentos inscritos se han operado validamente. Para
lograrlo se someten éstos a examen, mediante la calificacién Registral, cuyo objeto es
impedir la inscripcién en el Registro de Titulos invalidos o imperfectos, contribuyendo a
la concordancia del mundo real con el mundo registral. Nuestro ordenamiento
sustantivo civil lo recoge en el articulo 1128 del Cédigo Civil. El doctor Isidoro Lora
Tamaycy al referirse a este principio refiere que solo pueden tener acceso al Registro
de la Propiedad, los titulos validos y perfectos, es decir, los que retinan los requisitos de
fondo y forma exigidos por las leyes. Para hacer efectivo este principio se exige por la
legislacion hipotecaria: 1°. Con caracter general, que los titulos inscribibles sean
escrituras publicas, documentos judiciales o documentos administrativos. 2°. Que los
titulos presentados sean calificados por el Registrador, al solo efecto de practicar,

suspender o denegar el asiento solicitado.
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¢ Principio de seguridad juridica

Esta consiste en la garantia de cumplimiento del orden creado. Recordemos que las
instituciones de derecho subsisten por su eficacia y las que dejan de tenerla,

I6gicamente tienden a desaparecer.

¢ Principio de legitimacion y apariencia juridica

& Qué es legitimacion? Guillermo Cabanellas dice que es la justificacién o probanza de
la verdad o de la calidad de una cosa. De tal suerte que en materia registral la
legitimacion tiene como finalidad el proteger al verdadero titular del derecho subjetivo -
legitimaciéon ordinaria-, s6lo por necesidad y forzada, la norma protege al titular

aparente, no verdadero -legitimacién extraordinaria-. La legitimacion se divide en:

Legitimacion ordinaria directa: ocurre cuando el titular ejecuta el acto en la esfera
juridica que éste produce sus efectos. Hay identidad entre autor vy titular, por ejemplo.
Cuando el verdadero duefio es el que vende. La ley legitima al titular del derecho

subjetivo.

‘Legitimacion ordinaria indirecta: sucede cuando el acto es ejecutado en nombre propio
o ajeno eficaz y licitamente, pero sobre esfera juridica ajena, respetando esta titularidad

como en el mandato con representacion la gestion de negocios.

Legitimacién extraordinaria: existe cuando el acto es eficaz sobre una esfera juridica
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titularidad. En este caso, la ley legitima al titular aparente.
e Principio de proteccién legal al tercero
La doctrina registral exige, para que funcione la proteccion legal al tercero, lo siguiente:

- Que el derecho pase al tercero mediante acto trasiativo conforme al principio de tracto

sucesivo.

- Que el adquirente inscriba su derecho; si no cumple con esa elemental obligacién, no

puede ni merece ser protegido por el mismo Registro que parece serle indiferente.

- Que la ineficacia provenga de titulo anterior no inscrito, o de causas que no resulten
claramente del mismo Registro. El pues, significa que se desechan los titulos o causas
ocultas; si la existencia de los titulos o de las causas de invalidez si aparecen en el

Registro, no se protege al que, a sabiendas, tomo el registro.

- Para otorgar la proteccién legal, se requiere buena fe de parte del adquirente, o sea
del tercero. La buena fe constituye {a base de toda la teoria de la apariencia, consiste
en la ignorancia de la falta de correccion entre la situacion registral y la titularidad
verdadera; en el desconocimiento del hecho de que la situacidén es aparente, o sea, que

no estd acompafnada de titularidad real. Si el adquirente conocia esta situacién, hay
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- Que la adquisicion sea hecho a titulo oneroso, por equidad no se protege a los actos

S
o

que son a titulo gratuito.

¢ Principio de fe publica registral

Fe es, la creencia que se da a las cosas por autoridad del que das dice o por la fama

publica. Etimolégicamente se deriva de la palabra —fides-, que quiere decir yo persuado.

Fe Plblica quiere decir notoria, patente, manifiesta que la ven o saben todos. Por ello la
fe publica vendria a ser, una creencia notoria o manifiesta. Segtin Manuel Osorio, fe
publica, es toda aquella autoridad legitima atribuida a notarios, escribanos, agentes de
cambio y bolsas, consules y secretarios de juzgados, tribunales y otros institutos
oficiales, para acreditar que fehacientemente los documentos que autorizan en debida
forma son auténticos, salvo prueba en contrario, unas veces en cuanto a la veracidad

de su contenido, y otras, respecto a las hechas ante dichos fedatarios.

e Principio de consentimiento

Para que toda inscripcién registral se produzca, debe mediar la intencién y el
consentimiento de las personas legitimadas, para que los actos que ellos pcenen en
conocimiento del Registro sean inscritos, previa calificaciéon en los asientos respectivos,

para que asi surtan los efectos deseados.
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e Principio de tracto sucesivo

Para Roca Sastre, citado por el Dr. Lora Tamayo, todo el régimen inmobiliario registral
que adopte el sistema de inscripcion por fincas y tiende a lograr el mayor paralelismo
entre el contenido del Registro y la realidad extra-registral procura que en el historial
juridico de cada finca los titulares sucedan en relacion de causante al causahabiente,
formando una cadena sin solucion de continuidad desde el inmatriculante hasta el titulo
titular. Esto se llama principio de tracto sucesivo. el tracto no condiciona por ninguna
circunstancia la facultad de disposicion, que corresponderia tnica y exclusivamente al
verdadero titular del derecho, por el contrario, pretende que si el titular registral se
encuentra legitimado o autorizado para disponer, pero no coincide con el verdadero
titular, no tiene poder de disposicion y al hacerlo, actia indebidamente, debiendo
responder por las responsabilidades civiles y penales que ello conlleva, circunstancia

que el notario, al materializar el negocio juridico debe advertirle expresamente.

En sintesis, podemos arribar a la conclusién, de que las anotaciones registrales se van
haciendo en total orden de sucesién, ya que el dlitimo asiento va a tener su base en el
anterior, por ejemplo: el comprador de ayer, es vendedor de hoy, el comprador de hoy

es el vendedor de manana.

¢ Principio de rogacion

Unicamente a peticion de parte interesada, los Registros pueden llevar a cabo una

inscripcién, ello quiere decir que no pueden iniciar ningtin solo tramite, ni efectuar
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ninguna sola inscripcién o anotacién de oficio, aun ellos hayan presenciado el actc&; Y

contrato.
¢ Principio de prioridad de inscripcion

La base del principio de prioridad estd en el conocido axioma PRIOR TEMPORI
POTIOR IURE (Primero en el tiempo es mejor derecho), ello significa que los efectos de
la inscripcion que realiza el registros e retrotraen a la fecha de presentacion del

documento.
¢ Principio de gratuidad

Por tratarse de hechos que transmiten seguridad juridica y que deberian estar tutelados
por el Estado, se supone que los actos registrales no deberian ser onerosos para los
usuarios en Guatemala, la mayoria de registros publicos cobran honorarios por efectuar
las respectivas inscripciones, de tal suerte que tanto el Registro General de la
Propiedad de la zona Central como el Registro Mercantil General de la Republica, entre
otros, cuentan con sendos aranceles en los cuales se enuncian todos y cada uno de los
actos registrables en cada uno de ellos; en algunos otros, como en el Registro Civil las
diferentes inscripciones no causan honorarios, causando si, las certificaciones que se

expiden.

e Principio de celeridad
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que le son presentados, de tal suerte que toda inscripcidn se encuentra supeditada al

volumen de trabajo que el Registro pueda tener. Este principio regula que, en la medida
de lo posible, las inscripciones a que estan obligados los Registros deberian ser con la
celeridad del caso, circunstancia que en raras ocasiones sucede, a veces por el exceso

de burocracia existente en los mismos.

33



—
< 30614

Tog GUATEY,

-,

)

34



CAPITULO Il

2. Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados

2.1 Definicion de inmovilizacion

Es la medida legal para que los bienes y derechos inscritos en el Registro General de la
Propiedad, no sean enajenados o gravados sin el consentimiento del propietario, y

evitar asi cualquier mala practica que pudiere perjudicarle.

El Estado de Guatemala, en aras de proteger el derecho de propiedad, implementé por
medio del Decreto 62-97 del Congreso de la Republica, la inmovilizacién de bienes
registrados, el cual constituye una medida para que los bienes y derechos inscritos en
el Registro General de la Propiedad, no sean enajenados o gravados sin el
consentimiento del propietario y evitar asi cualquier mala practica que pudiere

perjudicarlos.

Desde el momento en que entr6 en vigencia le ley de inmovilizacion voluntaria de
bienes registrados, el Registro de la Propiedad Inmueble ha tenido dificultad para la
aplicacion de la misma, en virtud de que se ha dejado su aplicacion al libre albedrio de
los Asesores Juridicos y de los Oficiales Operadores debido a que no se especificé

dentro de la misma el procedimiento a seguir para su correcta aplicacion.

Consecuentemente, no existe unidad de aplicacion cuando se solicitan anotaciones de
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inmovilizacion de bienes, -por ejemplo: en cuanto a los derechos de los menores
edad, incapaces, interdictos, sociedades andnimas, representantes legales, los

derechos de propiedad en forma proindivisa, etcétera-.

2.2 Antecedentes

La Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, es una ley vigente a partir
del dia 26 de agosto de 1997, se origin6é por una iniciativa de ley del diputado ponente
Luis Enrique Gonzalez Villatoro, representante por el departamento de Sacatepéquez

durante el periodo de los afios 1996 al 2000.

Sin duda alguna, es de transcendental importancia la exposicién de motivos del citado
proyecto de ley, sobresaliendo que para nadie es un secreto que desde hace varios
anos la seguridad registral que esta obligado el Estado a proporcionar se encentra en
crisis, ya que se han dado casos de que algunas veces por casualidad el propietario de
bienes inmuebles se entera en un momento dado de que lo que poseen y les ha
pertenecido ya no se encuentra a nombre de ellos, ya que se le ha vendido o
hipotecado supuestamente por ellos, cuando jamas han tenido la idea ni el proposito de

vender o hipotecar.

La inseguridad juridica de los bienes registrables necesita urgentemente una soluciéon
en la que el propietario de bienes registrables pueda inmovilizarlos y de esa forma

evitarse un auténtico calvario de inseguridad.
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de tres anos como maximo, para que no se vuelva al sistema de manos muertas que

caracterizd a los bienes de la iglesia en el siglo pasado.

Se concluye que el Estado necesita garantizar el derecho de propiedad y proporcionar

las condiciones necesarias para el adecuado ejercicio de este derecho.

2.3 Marco juridico

2.3.1. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su articulo 39, regula y

garantiza el derecho de la Propiedad Privada al establecer:

Propiedad Privada. 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.

Este principio es congruente con los fines del Estado y para asegurar el derecho de
propiedad se crea el Registro de la Propiedad, en cual esta regulado en el articulo 230

37



que establece: El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de |
gue en cada departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su

propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.

2.3.2. Codigo Civil, Decreto Ley 106

El Cddigo Civil contiene en su titulo I, capitulo |, el concepto de propiedad,
estableciendo en su articulo 464: La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los
bienes dentro de los limites y con la observancia de las obligaciones establecidas en la

ley.

Es preciso también analizar en este apartado, que bienes son registrables. Para el

efecto, y como se anoté anteriormente el articulo 1125 establece:

En el Registro se inscribiran:

- 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 en lo que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso habitacién, patrimonio
familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre los
inmuebles y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los
mismos.

38



ff::t\(;\e\s AUy

‘Q’,,)t Cal.—’?{os %’\

% O
- La posicion que conste en titulo supletorio legalmente expendido. KZ’:} L
[LIFTR Y

- Los actos y contratos que tramitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos

reales sobre los mismos.

- Las capitulaciones matrimoniales si afectan bienes inmuebles o derechos reales.

- Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal, el arrendamiento y subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes, y obligadamente, cuando sea por mas de tres afos o que se haya
anticipado la renta por mas de un afo.

- 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 aguas.
- La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial.

- La posicién provisional o definitiva de los bienes del ausente.
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- La declaratoria judicial de interdicciéon cualquiera sentencia firme que modiﬁque\%,m“ o

s

capacidad civil de las personal propietarias de derechos sujetos a inscripciones o la

libre disposicién de bienes.

- Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del propietario,
los ingenios, grandes edificios, desmontadoras y maquinaria agricola o industrial que

constituyan unidad econémica independiente del fundo en el que estén instaladas.

- Los vehiculos automotores y demas bienes facilmente identificables por los numeros

de modelos de fabricacion.

A simple vita se establece que la ley de inmovilizacion de bienes registrados no
solamente debe incluir a los propietarios de dichos bienes, sino que ademas es
necesario ampliarla para que el mandatario, representante legal de las personas
juridicas, y en general, toda persona que ejerza derechos reales sobre los mismos,

pueda también inmovilizarlos y cancelar las inmovilizaciones.
2.3.3 Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados

La ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, fue aprobada por el
Organismo Legislativo bajo el numero de Decreto 62-97, derivado de la falta de
seguridad juridica, en el Registro General de la Propiedad, tal como lo establece la
exposicion de motivos de la ponencia del diputado por el departamento de
Sacatepéquez, Luis Enrique Gonzalez Villatoro.
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Dicho cuerpo legal establece en su articulado quién puede inmovilizar biené\sg\
registrados, los requisitos para la inmovilizacion voluntaria, el plazo, los requisitos para
la cancelacién de la inmovilizacion voluntaria de bienes no impide que se efectien
inscripciones, anotaciones o0 cancelaciones de cualquier naturaleza, originadas en

orden judicial ni afectan operaciones inscritas.
2.3.4 La inmovilizacion es una declaracion unilateral de voluntad

Es una declaracién unilateral de voluntad, porque el propietario de bienes registrados
puede acudir ante Notario para que faccione el acta respectiva con firma legalizada, asi
como la impresion de su huella dactilar, para que en un plazo no mayor de tres afos,
que es el plazo maximo que la ley de la materia permite que una propiedad sea

inmovilizada, el bien registrado no pueda ser objeto de venta e hipoteca.

No obstante esta situacién, el Registro debe anotar en el folio real al que se encuentra
inscrito el bien relacionado, las anotaciones que manden a hacer los érganos

jurisdiccionales, como anotacién de demanda, embargos, entre otros.
2.3.5. Limites y alcances

La Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de Bienes Registrados tiene una limitacién que
afecta el contexto general de la propiedad, siendo ésta su principal caracteristica, ya
que no incluye a los representantes de las personas juridicas, asi como tampoco a los
representantes de menores, Unicamente incluye a los propietarios de bienes
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registrables, excluyendo, como se dijo anteriormente a otras personas que ejercenN* . ¢/

algunos de los actos inherentes al dominio de bienes registrables.

Asimismo, no regula lo relativo a que también 6rganos jurisdiccionales, como Jueces
puedan inmovilizar las propiedades que sean objeto de algun ilicito, 0 como se ha visto
en la practica, al Registro General de la Propiedad ingresan oficios provenientes de las
fiscalias del Ministerio Publico en donde solicitan que se inmovilicen propiedades que
estén siendo objeto de algun hecho fraudulento, o también como se ha visto también
que la Procuraduria General de la Nacién también dirige oficios, solicitando que el

Registro inmovilice propiedades.

Dentro de uno de los alcances, que deberia tener esta Ley, es el hecho de que
actualmente en el Registro General de la Propiedad, se esta implementando un
procedimiento Biométrico, que aparte de brindar mayor certeza juridica, en cuanto que,
al hacer la inmovilizacion de esta forma, el propietario debe registrar sus huellas
dactilares en el departamento de Seguridad Registral, para que estas sean relacionadas
en el sistema con la informacién personal y registral del bien que se pretende
inmovilizar, al ser incluido al contenido de dicha ley, la estaria poniendo a la vanguardia
de los diferentes métodos novedosos que actualmente se crean para aportar mayor

seguridad juridica a las inscripciones.

Otro alcance, que la reforma a la ley tendria, es el hecho, que dentro de los requisitos
que la ley actualmente establece para que pueda ser cancelada dicha anotacion, el
propietario debe acompanar a su solicitud un dictamen grafolégico y dactiloscopico
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realizado por un experto, para comprobar la autenticidad de la huella dactilar y la firma
del propietario, generando un costo muy alto para los usuarios que muchas veces no
cuentan con los medios econdmicos para poder pagar esos servicios, a diferencia de la
inmovilizacion por el sistema biométrico, al momento que deseen cancelar la
inmovilizacion no sera necesario presentar el expertaje de la huella dactilar y la firma
porque el propietario tiene que cotejar las huellas dactilares registradas anteriormente, y
al hacerse la comparacion de las huellas, se genera un reporte biométrico, que surte los
efectos de un expertaje, porque se estan leyendo mismas huellas que fueron

registradas al inmovilizar la propiedad.

Los alcances que se analizan en el presente punto de tesis, son sin lugar a dudas de
trascendental importancia, ya que al hacer la propuesta concreta de reforma por adicion
a la ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, se beneficiaran todas las

personas que ejerzan uno o mas actos inherentes al dominio.

2.4. Forma de inmovilizacion de bienes registrados

2.4.1. En acta notarial

El propietario de bienes inmuebles registrados puede inmovilizarlos, acudiendo ante un
Notario, quien faccionara el Acta Notarial correspondiente en la que se haga constar: su
voluntad expresa, el plazo: asi como firmar el acta, en la que dejara impresa la huella

dactilar de su pulgar derecho, con legalizaciéon de la firma.

43



QRS Jugy
o Caa 0
< é’s“‘ 5 “Tp

2.4.2. En escritura publica

La inmovilizacion puede darse en escritura publica cuando el comprador de un bien
registrable pide al Notario, que ademas en el contrato de compraventa, se incluya
dentro de las clausulas una especifica pidiendo al Registro de la Propiedad Inmovilizar

el bien que ha sido objeto del contrato.

2.4.3. Quienes estan facultados para solicitar la inmovilizacion

Actuaimente la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrables, establece en
su articulo 1. Los propietarios de bienes inscritos en los Registros de la Propiedad,
tienen el derecho de limitar voluntariamente su enajenacién o gravamen por un plazo
maximo de tres afos cada vez, para cuyo efecto, lo solicitardn mediante escrito con
legalizacién notarial de firmas que contenga todos los datos de identificaciéon personal,
la impresion de su huella dactilar, asi como la identificacién de los bienes que desea

afectar.

2.4.4. Bienes que pueden afectarse con la inmovilizacion

La Ley de Inmovilizacién Voluntaria no los enumera especificamente en su contenido,
pero podemos citar los bienes que se inscriben en el Registro de la Propiedad que
estan regulados en el Cédigo Civil en el articulo 1125 que establece: En el Registro se
inscribiran:

- Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
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- 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 inmuebles 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 afos o que se haya

anticipado la renta por mas de un afo.

- 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
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hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

- Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas;

- La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

- La posesién 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

inscripcién o la libre disposicioén de los bienes;

- 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 economica independiente del fundo en que estén instaladas; y

- Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los numeros

y modelos de fabricacion.

2.4.5. Tramite de la inmovilizacion

El Reglamento de los Registros de la Propiedad, contenido en el Acuerdo Gubernativo
No. 30-2005 del Ministerio de Gobernacién, establece el tramite en general de los

documentos que ingresan al Registro General de la Propiedad que también aplica al
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tramite de la Inmovilizacién.
Sin embargo, hablando especificamente de la Inmovilizacién Voluntaria por el Sistema
Biométrico existe una variante, que no se encuentra contenido en la ley ni en los

reglamentos del Registro.

El usuario, que desee inmovilizar una propiedad, debe presentar solicitud escrita que

contenga:

- El nombre y todos los datos de identificacion personal del solicitante;

- Declaracion, bajo juramento de decir verdad, que no existe cesidn a ningun titulo ni

hipoteca pendiente de inscribir, otorgados con anterioridad a la fecha de suscripcién

- Firma y huella dactilar del solicitante

- La solicitud debera contar con legalizacion notarial de la firma del solicitante.

- Presentar duplicado de la solicitud y documentos acompanados.

Cuando la inmovilizacion se hace a través de un representante legal, debera adjuntarse

a la solicitud, copia legalizada por notario del respectivo documento que acredite la

representacion.

- La solicitud se presentara en el departamento de cajas, pagara en concepto de
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honorarios de registro para la anotacién un total de Q160.00. De la cual se le dara al
usuario una contraseia que contenga un numero de documento, que empezara con el

afo luego la letra R y una serie de numeros, para identificar el expediente.

- La solicitud pasa a reparto automatico, para luego ser asignado a un operador.

- El operador examinara la solicitud, y si esta reune los requisitos establecidos en la ley
procedera a hacer la anotacién al margen de las inscripciones de dominio de los bienes
de que se trate.- Posteriormente, el documento se devuelve al departamento de cajas
para ser devuelto con la razén registral en donde se hace constar que la propiedad ha

sido inmovilizada por el plazo que el propietario hubiera consignado.

La inmovilizaciéon voluntaria de bienes registrables, es una herramienta muy util en el
Registro General de la Propiedad, sin embargo, la legislacion que la regula se ha
guedado rezagada en el tiempo por lo que se hace necesario implementar al
procedimiento de inmovilizacion los sistemas o métodos novedosos que la informatica
proporciona a efectos de respaldar la funciéon tan importante que tiene el Registro

General de la Propiedad de brindar Certeza y Seguridad Juridica.
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3. Procedimientos biométricos
3.1 Biometria

Es el estudio de métodos automaticos para el reconocimiento tnico de humanos
basados en uno o mas rasgos conductuales o fisicos intrinsecos. El término se deriva

de las palabras griegas —bios- de vida y —metrén- de medida.

La “biometria informatica” es la aplicacién de técnicas matematicas y estadisticas sobre
los rasgos fisicos o de conducta de un individuo, para —verificar- identidades o para —

identificar- individuos.

En las tecnologias de la informacion, la autentificacidon biométrica se refiere a las
tecnologias para medir y analizar las caracteristicas fisicas y del comportamiento

humanas con propésito de autenticacion.
3.1.1. Uso de la biometria para el reconocimiento de huellas dactilares

La identificacidbn por huella dactilar es una de las biometrias mas conocidas y
publicitadas. Gracias a su unicidad y constancia en el tiempo las huellas dactilares han
sido usadas para la identificacion por mas de un siglo, mas recientemente volviéndose
automatizada debido a los avances en las capacidades de computacion.
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La identificacion por huellas dactilares es popular por su inherente comodidad
adquisicion, las numerosas fuentes disponibles para recoleccion (diez dedos) y su

establecido uso y recoleccioén por parte del orden publico e inmigracién.

Por mas de un siglo, las huellas dactilares han sido uno de los métodos mas usados
para el reconocimiento humano; los sistemas biométricos automatizados han estado
disponibles solamente en estos ultimos afos. La determinacién y compromiso de la
industria, las evaluaciones y las necesidades del gobierno, y los cuerpos organizados
de los estandares han conducido a la siguiente generacion en reconocimiento de
huellas dactilares, que promete dispositivos mas rapidos y de mas alta calidad de
adquisicion para producir una exactitud mas alta y mayor confiabilidad. Porque las
huellas dactilares tienen una aceptacién generalmente amplia entre el publico en
general, el orden publico, y la comunidad de ciencia forense, continuaran siendo
utilizadas por los sistemas legados de muchos gobiernos y seran utilizadas en los

nuevos sistemas para los usos y aplicaciones que requieren una biometria confiable.
3.2. Antecedentes del reconocimiento de huellas dactilares

El uso practico de huellas dactilares como método de identificacion de individuos ha
sido utilizado desde finales del siglo 19 cuando Sir Francis Galton definié algunos de los
puntos o caracteristicas desde las cuales las huellas dactilares podian ser identificadas.
Estos “puntos Galton” son la base para la ciencia de identificacién por huella dactilar, la
cual se ha expandido y efectuado una transiciéon en el pasado siglo. La identificacion
por huella dactilar comienza su transicion a la automatizaciéon a finales de los afios 60
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Con la llegada de las computadoras, un subconjunto de los puntos Galton, de aqui en
mas minucias -rasgos especificos-, ha sido utilizado para desarrollar la tecnologia de
reconocimiento automatizado de huellas dactilares. En 1969, hubo un empuje mayor
por parte del Buré Federal de Investigaciones —FBI- para desarrollar un sistema para
automatizar sus procesos de identificacion por huellas dactilares, el cual rapidamente se
habia vuelto abrumador y requeria de muchas horas para el proceso manual. El FBI
contraté al Buré Nacional de Estandares —NBS-, ahora Instituto Nacional de Estandares
y Tecnologia —NIST-, para estudiar el proceso automatizacion de la clasificacion,
busqueda y concordancia de las huellas dactilares. El INST identific6 dos cambios

clave:

- Huellas, escanear las tarjetas con huellas dactilares y extraer las minucias de cada

huella, y

- Buscar, comparar, y combinar las listas de minucias contra grandes repositorios de

huellas Dactilares.

En 1975, el FBI, fundd el desarrollo de escaneres de huella dactilar para clasificadores
automatizados y tecnologia de extraccién de minucias, lo cual condujo al desarrollo de
un lector prototipo. Este primer lector usaba técnicas capacitivas para recoger las
minucias. En ese momento solo los datos biograficos de los individuos, la clasificacion
de los datos de huellas dactilares y las minucias eran almacenados a causa de que el
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costo de almacenamiento de las imagenes digitales de las huellas dactilares

prohibitivo.

Durante las pocas proximas décadas, el NIST se enfocd y condujo a desarrollos en los
métodos automaticos para digitalizar las huellas dactilares en tinta y los efectos de
compresion de imagen en la calidad de la imagen, la clasificacidn, extraccion de
minucias, y concordancia. El trabajo del NIST condujo el desarrollo del algoritmo M40,
el primer algoritmo operacional utilizado en el FBI para estrechar la busqueda de
humanos. Los resultados producidos por el algoritmo M40 fueron provistos a técnicos
humanos entrenados y especializados quienes evaluaron el significantemente mas

pequeno grupo de imagenes candidatas.

La tecnologia de huellas dactilares disponible continué mejorando y para el afio 1981,
cinco sistemas automatizados de identificacion por huella dactilar fueron desplegados.
Varios sistemas estatales en los Estados Unidos y otros paises habian implementado
sus propios sistemas auténomos, desarrollados por un numero de diferentes
proveedores. Durante esta evolucion, la comunicacién y el intercambio de informacion
entre sistemas fueron pasados por alto, significando que una huella dactilar recogida
con un sistema no podia ser buscado en otro sistema. Estos descuidos llevaron a la

necesidad y al desarrollo de estandares para huellas dactilares.

Conforme a la necesidad de un sistema de identificacion integrado en la comunidad de
la justicia criminal de los Estados Unidos se volvidé rapidamente evidente, la préxima
fase en la automatizacion de huellas dactilares ocurri6é al finalizar la competencia de
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Identification System, IAFIS-. La competencia identifico e investigd tres desafios

principales:

- Adquisicién de huellas dactilares digitales,

- Extraccion de caracteristicas de crestas locales, y

- Concordancia de patrones de caracteristicas de crestas

Los sistemas modelo demostrados fueron evaluados en base a requerimientos de
rendimiento especificos. Lockheed Martin fue seleccionado para construir el segmento
AFIS del proyecto IAFIS del FBI y los componentes principales de IAFIS estuvieron
operacionales para 1999. También en este plazo, los productos comerciales de
verificacidon de huellas dactilares comenzaron a aparecer para varios controles de

acceso para logeo, y para beneficio de las funciones de verificacion.

3.3. Definicion de huella dactilar

Una huella dactilar usualmente aparece como una serie de lineas oscuras que

representan los relieves, la porcion saliente de las crestas de friccidbn, mientras los

valles entre estas crestas de friccion aparecen como espacio en blanco y estan en bajo

relieve, la porcién subyacente de las crestas de friccion.
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La identificacién por huella dactilar estd basada principalmente en las minucias, o\@,ﬂ,,u g}/

ubicacién y direccion de los finales y bifurcaciones —separaciones- de las crestas a lo

largo de su trayectoria.

Las imagenes debajo presentan ejemplos de caracteristicas de huellas dactilares: (a)
dos tipos de minucias y (b) ejemplos de otras caracteristicas algunas veces utilizadas

durante la clasificacion automatica y procesos de extraccién de minucias:

CrOSSOMET
et
ixfurcation

stdge ending

i

deita

e
Ending Bifurcatior 19
a) Minucias b) Otras caracteristicas

Los tipos de informacién que pueden tomarse de la impresion de la cresta de friccién de
una huella incluyen el flujo de crestas de friccion -nivel 1 de detalle-, la presentacién o
ausencia de caracteristicas o a lo largo de cada trayecto individual de crestas de friccién
y sus secuencias -nivel 2 de detalle-, y el detalle intrincado de una solo cresta -nivel 3
de detalle-. El conocimiento estd usualmente basado en los primeros 2 niveles de

detalle o sélo en el dltimo.

% http://www.biometria.gov.ar./metodos-biometricos/dactilar.aspx
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crestas de friccion no siempre fluyen continuamente a través de un patréon y a menudo
resultan en caracteristicas especificas como finales de crestas, crestas divisorias y

puntos, y otra informacion.

3.4. Proceso de toma de imagenes digitales de una huella dactilar

Una variedad de tipos de sensores-Opticos capacitivos, ultrasénicos y térmicos, son
utilizados para tomar informaciéon de imagenes digitales de la superficie de una huella
dactilar. Los sensores Opticos toman una imagen de la huella, y son el tipo de sensores

comunmente mas usados hoy en dia.

Los capacitivos determinan el calor de cada pixel basados en la capacitividad medida,
hecho posible a causa de que un area de aire —valle- tiepe significativamente menos
capacitancia que el area de un dedo -cresta de fricciéon de la piel-. Otros sensores de
huellas capturan imagenes utilizando ultrasonido de alta frecuencia o unidades 6pticas
que usen prismas para detectar cambios en la reflectancia de la luz relacionada a la
huella dactilar. Los escaneres termales requieren el contacto de un dedo a través de
una superficie para medir al diferencia de temperatura en un tiempo dado para crear

una imagen digital.

3.5. Procesos de autentificacion e identificacion biométrica

En el proceso de autentificacion -o verificacion- los rasgos biométricos se comparan
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solamente con los de un patrén ya guardado, este proceso se conoce también como.”
uno-para-uno -1:1-. Este proceso implica conocer presuntamente la identidad del
individuo a autentificar, por lo tanto, dicho individuo ha presentado algun tipo de

credencial, que después del proceso de autentificacidon biométrica sera validada o no.

En el proceso de identificacion los rasgos biométricos se comparan con los de un
conjunto de patrones ya guardados, este proceso se conoce también como uno-para-
muchos -1:N-. Este proceso implica no conocer la identidad presunta del individuo, la
nueva muestra de datos biométricos es tomada del usurario y comparada una a una
con los patrones ya existentes en el bando de datos registrados. El resultado de este
proceso es la identidad del individuo, mientras que en el proceso de autentificacion es

un valor verdadero o falso.

El proceso de autentificacidon o verificacidbn biométrica es mas rapido que el de
identificacion biométrica, sobre todo cuando el numero de usurarios —N- es elevado.
Esto es debido a que la necesidad de procesamiento y comparaciones es mas reducido
en el proceso de autentificacién cuando se quiere validar la identidad de un individuo
desde un sistema con capacidad de procesamiento limitada o se quiere un proceso muy

rapido.
3.6. Biometria: Las nuevas formas de la identidad
La biometria designa una tecnologia de identificacion y autentificacion que consiste en

transformar una caracteristica biologica, morfoldégica, o de comportamiento en una
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marca numérica. Su objetivo es afectar la unicidad de una persona a partir de la medi

de una parte inmutable o irreprimible de su cuerpo.

Recurrir a procedimientos biométricos de identificacion constituye uno de los
instrumentos mas prometedores de la lucha antiterrorista contemporanea.
Particularmente en estados Unidos, quien lo impuso a cierto numero de sus socios.
Entre los cuales esta Europa, de esta manera, Gran Bretana se decidié por una tarjeta
de identidad biométrica, y en Francis esta muy avanzado un proyecto analogo. Ademas
de los beneficios internos -reduccioén del fraude a la —tarjeta virtual- especialmente- los
beneficios esperados conciernen al control de la inmigracioén y al control fronterizo. Este
tipo de control que se presume inviolable, procura un sentimiento de dominio sobre una
especie de hoyo negro de la seguridad publica en la confluencia de la inmigracién
clandestina, el trafico y el terrorismo. Esto es lo que explica su éxito y las esperanzas
qgue hoy en dia se cifran en ella tanto por parte de los gobiernos como de los

gobernados.

Cuando se llegan a cuestionar los usos de la biometria es a partir de sus efectos en

general y no con respecto a la lucha antiterrorista.

3.6.1 Amenaza terrorista y repica biométrica

La generalizacion de la biometria y de las formas de identificacion que esta permite
encuentra su justificacion primeramente en el anonimato caracteristico de la accion y
del actor —terrorista- —identificar- siempre significa llevar lo desconocido a lo conocido
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sino admitir que el terrorismo globalizado no ofrece dichos criterios y que es legitimo

buscar reconstituirlos por otros medios. En una decision reciente cuyas conclusiones
fueron confirmadas por los atentados de Londres de julio de 2005. La Camara de los
Lores hacia notar que los nacionales pueden revelarse tan peligrosos para la seguridad
del pais como los naturales extranjeros. Esta fluidez implica que la frontera que separa
a los —terroristas- del resto de la poblaciéon esta cada vez menos definida con base en
criterios relacionados a la pertenencia nacional. A partir de ahora dominan
discrepancias que atraviesan a las naciones mismas. En un contexto donde el
sospechoso no es necesariamente un extranjero, un nuevo entrante o incluso un
activista, emerge la figura del —enemigo interno- aparentemente reacio a todos los

procedimientos clasicos de identificacion.

En verdad parece que la biometria constituye una respuesta adecuada y eficaz a esta
desaparicion de los criterios que tradicionalmente se conservan en materia de
peligrosidad. Los parametros biométricos identifican, en efecto a un individuo sin
consideracion a su pertenencia nacional o comunitaria y segun criterios que no toman
nada su biografia. Y debido a que lo identifica de ese modo, la biometria permite
seguirlo por las huellas. La comparacion mas convincente es probablemente aquella
que puede hacerse con el seguimiento del transporte de mercancias siguiendo el
principio de —rastreo- en ambos casos se trata de identificar a individuos, de capturar en
memoria sus itinerarios y de deducir un grado de peligrosidad a partir de la naturaleza
de los movimientos observados. La caracteristica del individuo —cosa o persona- no
tiene mayor importancia, a fortiori su identidad politica, étnica o religiosa. Solo se
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consideran eficientes los criterios perfectamente objetivos susceptibles de servir com

herramientas de marcacion.

La biometria se inscribe entonces en un contexto en el que la vigilancia se vuelve sin
cesar mas desterritorializada e inclusiva. Pero si bien el terrorismo contemporaneo llega
a legitimar esta mutacién en las tecnologias de vigilancia, es mas que nada por que el
mismo es desterritorializado e inclusivo, de manea que el terrorismo y el reconocimiento
biométrico forman un sistema. En esta ldgica de implicacidén mutua, se trata de encarar
nuevas incertidumbres que parecen reqqerir casi naturalmente una replica de tipo
tecnolégico. Efectivamente, el terrorismo designa una estrategia de indiscriminacién que
se distribuye en varios registros: confusién entre los civiles y los combatientes —victima-
y -culpable- y entre lo publico y lo privado. Este ultimo aspecto es decisivo para el
problema que nos atafie: fenomenolégicamente, el atentado terrorista manifiesta la
desaparicion de la distincion entre el frente y la retaguardia en beneficio de lugares
indistintos —privados y publicos- como la calle, las entradas y salidas del metro o el
aeropuerto. De esta manera, la estrategia terrorista es una estrategia de la ubicuidad:
se trata de convencer al —enemigo- de que todo espacio puede en cualquier instante

volverse un lugar de combate.

3.6.2. La despolitizacion de las identidades

La generalizacién de los procedimientos de reconocimiento biométrico ha dado lugar a
numerosas interpretaciones sobre la naturaleza del poder en las democracias
tecnologizadas. Entre estas ultimas, la teoria dominante es sin ninguna duda la que una
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informatizado como de la seguridad del cuerpo. E! signo mas espectacular de la

insinuacion de un poder tecnologizado en la intimidad de las vidas. En este sentido,
Giorgio Agamben identifica al sistema de trazado biométrico de los individuos con un —
tatuaje biopolitico- un procedimiento de marcacién que instituye una continuidad entre
las democracias contemporaneas y el universo concentracionario. La biometria —
autoriza la inscripcion y el fichaje del elemento mas privado y mas incomunicable de la
subjetividad- y lHeva a su término un proceso de captura del cuerpo por parte del poder.
Ademas esta intromision en lo intimo que se identifica aqui con el cuerpo biolégico, que
debia ser excepcional, tiende a convertirse en al norma, lo que ilustra la muy conocida
tesis de Agamben segun la cual el estado de excepcién es la verdadera fuente del

derecho.

La biometria, como cualquier ciencia clasificadora, solo se ocupa de —objetos filtrados-
es decir de figuras y de movimientos. El espesor de los seres no es lo que le interesa,
sino la constitucion de un —espacio tazonomico de visibilidad- que hace posible
discriminar a los individuos segun su peligrosidad. Por medio de esta forma de
abstraccién que la caracteriza la biometria nos recuerda que solo hay poder sobre los

signos y no sobre los cuerpos.

3.7. Fundamento cientifico de la certeza y veracidad de la identificacion de

personas a través de impresiones dactilares

En la evolucién y desarrollo de la ciencia dactiloscépica desde el afio de 1684 muchos
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profesionales y estudiosos del tema como el Doctor Henry Faulds, Doctor Fran\;rw... [
Galton, entre otros. Fuel el doctor Galton quien determino por primera vez en forma
cientifica que: a) Los dibujos de la piel de la yema de los dedos de las manos y sus
palmas de los dedos de los pies y sus plantas permaneces constantes a lo largo de la
vida de todo ser humano, b) Los dibujos dactilares son inmutables, ya que jamas

cambian.

Determinar estas caracteristicas le permitié idear un método de clasificacién de los
dibujos dactilares que hace posible establecer la identidad de una persona que ha
dejado previamente sus huellas, por ejemplo en cedulas de vecindad, pasaporte o

licencia de conducir vehiculo.
3.7.1. Clases de huellas dactilares
Juventino Montiel Sosa clasifica las huellas de la siguiente forma:

- Huella dactilar dudosa o cuestionable. Es aquella impresién digital de la cual se
desconfia o sospecha de su legitima o autenticidad, razén por la cual es necesario
someterla a examen dactiloscépico. El registro debe estar seguro de que la impresion
dactilar de la persona que pide la cancelacion, corresponde a la huella dactilar de la

persona que pidié la inmovilizacion.

- Huella dactilar genuina o incuestionable: es aquella impresién digital de la cual no se
desconfia o sospecha de su legitimidad o autenticidad porque se conoce con certeza su
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fuente y origen. Encuadra esta huella cuando se pide la cancelacion de la~

inmovilizacion de bienes registrados y el registrador exige que se presente el respectivo

dictamen de perito de huella dactilar.

- Huella dactilar apécrifa: es aquella cuya legitimidad o autenticidad no ha sido probada
o demostrada, encuadra este tipo de huella dactilar cuando se pide la inmovilizacién de

bienes registrados.

- Huella dactilar espuria: es aquella cuya legitimidad o autenticidad es totalmente falsa.

En este caso el Registrador no operara la cancelacion que se pide.

3.7.2. Aplicacion

La Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, Decreto 62-97 del Congreso
de la Republica, emitida en el afno de 1997, se creo para evitar que personas ajenas
gravaran los bienes de otros sin su consentimiento. Sin embargo en dicha ley no se
especificd el procedimiento a seguir en los casos de los derechos de los menores de
edad, las sociedades andénimas, incapaces, interdictos, representantes legales con o sin
representacién, los derechos de propiedad en forma proindivisa, los derechos de los
usufructuarios, logrando con esto que el memorial que se presenta sea motivo de
rechazo para la anotacion de inmovilizacién, provocando con esto dafnos a los derechos

constitucionales garantizados por el Estado.

Ademas, existe controversia en cuanto a la forma de la cancelacion de la anotacion de
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inmovilizacion cuando el plazo por el cual se anot6 la inmovilizacidn no se ha termina

y se necesita desinmovilizar dichos bienes.

3.7.3. Problematica

- En cuanto a la persona juridica: Cuando se da el caso de que sea una persona
juridica la propietaria de un bien registrable, necesariamente debera actuar a través de
su representante legal como lo establece la ley, peo es el caso de que los
representantes legales de las personas juridicas cambian constantemente, razén por la
cual, se tiene el problema de que la firma y huella dactilar de otro representante legal,
de la misma persona juridica, no seran iguales a las del anterior representante, por lo

cual es necesario la ampliacion correspondiente en la ley de la materia.

- En cuanto a la albacea y/o el representante de la mortual.

Si el propietario fallece, no hay forma de suplir la firma y la huella dactilar segin la Ley
de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrables, por lo cual, si el propietario de un
bien registrable fallece se tiene el problema de que no se puede pedir la cancelacion al
Registro de la Propiedad, razén por la cual, deviene procedente que al requisito
establecidos en el articulo cuatro de la presente ley, y adjuntando la certificaciéon de
funcion pueda pedir la cancelaciéon de la inmovilizacién de bienes registrables. De esta

se cumplira con lo dispuesto en el articulo 1050 del Cédigo Civil que establece:

- Las facultades y atribuciones de los albaceas ademas de las que designe el testador,
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seran las siguientes: 2°. Hacer las gestiones necesarias para la inmediata seguridad de" ... - >
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los bienes.

Es indudable que en este orden de ideas el testador cuando sea propietario de bienes
registrables y los haya inmovilizado voluntariamente, puede a través de su voluntad
manifestada en testamento, pedir al registrador de la propiedad que cancele la

inmovilizacién voluntaria de bienes registrados.
- En caso de ausencia del propietario.

Es necesario recordar que el articulo 43 del Cédigo Civil establéce: Toda persona que
tenga derechos que ejercitar u obligaciones que cumplir en la Republica y se ausente |
de ella, debera dejar mandatario legalmente constituido, con todas las facultades
especiales para responder de las obligaciones del mandante, y si lo hiciere, se le

declarara ausente a peticion de parte.

Cuando se de el caso de que al ausente ademas de ser propietario de bienes
registrables y los halla inmovilizados, podra el guardador pedir que se cancele la
inmovilizacion debiendo juntar para el efecto la resolucién del tribunal en donde se
declare la ausencia y cumplir con el articulo 4 de la Ley de Inmovilizacién Voluntaria
Civil y Mercantil: recibida la informacién y pasado el termino de las publicaciones el juez
con intervencion de la Procuraduria General de la Nacion y del Defensor Judicial
declarard la ausencia si procediere y nombrara un guardador quien asumira la
representacion judicial del ausente y del depésito de los bienes si los hubiere.
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- En cuanto a los otros actos inherentes al dominio.

No solo los propietarios de bienes registrables deben incluirse dentro de la
inmovilizacién voluntaria de bienes, también es necesario que se extienda a la hipoteca
la prenda y el usufructo, esto para dar consistencia al principio constitucional de

igualdad ante la ley.

- En cuanto a la huella dactilar.

El registro de la propiedad actualmente posee los medios necesarios para determinar
las huellas de la persona que pidié la inmovilizacion sobre los mismos es de la misma

persona que pide la cancelacion.

Actualmente, en el tramite de inmovilizacion para determinar si una huella dactilar
contenida en un acta de inmovilizacién voluntaria es la misma a una huella puesta en el
acta de cancelacion se pide al propietario de bienes registrados que presente su
dictamen dactiloscopico, sin embargo, con los avances tecnoldgicos que estan a la
vanguardia el Registro General de la Propiedad, implemento a su sistema la captacion
de huellas, que también viene a ser de ayuda tanto para la seguridad como para la
economia del usuario, toda ves que ya no es necesario presentar el informe
dactiloscopico, porque este es suplido por el Ibioreporte, que surte los efectos del

mismo informe dactiloscépico.

- En cuanto a los errores del registro.
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operadores del Registro han operado la inmovilizacién sin que esta llene los requisitos

establecidos en la ley, y en otras oportunidades, se han operado las inmovilizaciones
voluntarias por motivos distintos a los que la ley sehala, como sucede con la

inmovilizacién de la finca 148, folio 146 del libro 2395.

Se han cancelado inmovilizaciones voluntarias sin llenar los requisitos establecidos en
la ley, especificamente sin el examen dactiloscépico correspondiente, tal como sucede

con la finca 7648, folio 149 del libro 1763.

Tomando en cuenta a lo anteriormente expresado, también considero que es de suma
importancia que el Registro General de la Propiedad Inmueble, cree instructivos tanto
para los operadores como para los usuarios a modo de que cada uno sepa
correctamente como proceder ante la actual ola de vandalismo que opera poniendo en

riesgo la propiedad.
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CAPITULO IV

4. Procedimiento de Inmovilizaciéon por el Sistema Biométrico en el Registro

General de la Propiedad

4.1, Antecedentes

En la actualidad, los diversos métodos informaticos son creados como herramientas
Gtiles para las diversas actividades que realizamos y encontrandonos inmersos en una
era de avance tecnoldgico virtual, se hace necesario implementar a los procedimientos

gue se llevan a cabo en las diversas instituciones del Estado.

Por lo que durante el periodo que el Licenciado Sergio Eduardo Romano Monzén,
fungié como Registrador General de la Propiedad, en el periodo comprendido del 17 de
abril de 2008 al 19 de octubre de 2010, se cre6 la Direccién de Seguridad Registral,
para hacer seguimiento a las denuncias presentadas ante el Ministerio Publico, y sobre
esa materia, colaborar con la Procuraduria General de la Nacion y el Organismo

Judicial.

El Registro General de la Propiedad una institucién que por excelencia tiene a su cargo
la valiosa labor de revestir de certeza y seguridad juridica todos los hechos y actos que
alli se inscriben, por lo que en aras de cumplir con tan importante responsabilidad y con
el objeto de facilitar y coadyuvar con los operadores de justicia, a efecto de proveer
informacion agil, veridica que contribuya a prevenir y erradicar actos delictivos contra la
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seguridad registral y el derecho de propiedad cre6 una gama de servicios de seguridad,

que protegen la propiedad privada, poniéndolo a disposicién del gremio notarial y del
usuario en general, mismas que se detallan a continuacion:

- Creacion de la Direccion de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia

Penal.

- Alarmas internas a la Propiedad Inmuebile.

- Candados internos a las inscripciones registrales.
- Servicio grafotécnico para verificacion de firmas o huellas de propietarios solicitado por

el Ministerio Publico o los Operadores de Justicia.

- Inmovilizacion biométrica

- Consulta de propiedades via electronica, desde la oficina o residencia.

- Orientacion al usurario con relacion al tramite de Inmovilizacién Judicial de la

propiedad.

- Denuncia al Ministerio Publico al tener conocimiento del hecho ilicito, entre otros.

Sin embargo, no fue sino hasta el afio 2010, que la inmovilizacién biométrica se empezé
68



plenamente de seguridad juridica a los bienes que se encuentran registrados en

relacién al tramite de su cancelacion, ayuda econémicamente a los usuarios, porque no
tienen que incurrir en el gasto de presentar un dictamen realizado por un experto
dactilégrafo, si no que con el solo hacer la lectura de sus huellas registradas al
momento de solicitar la inmovilizacién, se genera un reporte biométrico que surte los

efectos del expertaje de huellas.

Para impedir los fraudes con inmuebles inscritos, el Registro General de |la Propiedad,
tiene la opcién de utilizar un sistema biométrico para asegurarse de que sélo los

legitimos propietarios puedan hacer transacciones sobre sus bienes.

El nuevo mecanismo de seguridad permite la inmovilizacion de los registros de
propiedad por medio de un sistema biométrico, el cual “enlaza la finca -cualquier tipo de
inmueble- con las impresiones dactilares y los datos personales del propietario,
debidamente acreditado, para dar mayor certeza seguridad registral, a fin de que dichos

bienes no sean enajenados sin consentimiento”.

4.1.2. Oficina de seguridad registral

Frente a la problematica de inseguridad registral que han padecido algunos
guatemaltecos, el 22 de julio de 2008, el Registro General de la Propiedad creé la
oficina de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia Penal, para brindar
soporte técnico y cientifico en materia de seguridad en operacion registral, dirigido a
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facilitar su que hacer y contribuir a garantizar el derecho constitucionalmented,,, , %

establecido de propiedad.?

Proporcionando informacion agil, veridica y segura, que contribuya a prevenir y
erradicar actos delictivos contra la seguridad registral y el derecho de propiedad, se
estableci6 un sistema administrativo en el Registro General de la Propiedad con
informacién de expedientes sobre actos que atenten contra la seguridad registral y la

propiedad privada.

La oficina en mencién cuenta con un Médulo de Atencién al Usuario, donde se han
realizado expertajes grafologicos y dictamenes sobre documentos. En el Departamento
de Apoyo Técnico, se consultan cédulas o DPI al RENAP y a la Tipografia Nacional; se
piden aclaraciones acerca del carmné de cédula y su autenticidad, y a la
Superintendencia de Administracién Tributaria, en cuanto a la numeracion de las hojas

de papel especial de protocolo autorizadas a los notarios.

Resultado de lo anterior se han detectado cédulas falsas, escrituras falsas, firmas
falsas, alteracion de papel especial de Protocolo, presentacion de testimonios
compulsados o transcritos que no coinciden con la escritura publica, utilizacion de papel
de Protocolo de notarios fallecidos o de notarios ausentes. Demostrando con esto la
funcionalidad e la Oficina de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia

Penal, unidad administrativa dependiente de la Secretaria General del Registro General

2 Este apartado se prepar6 con base en el folleto Direccion de Seguridad Registral y Apoyo a los operadores de Justicia Penal,
publicado durante la administracion del Licenciado Sergio Eduardo Romano Monzon, Registrador (17/04/2088-20/10/2010).

70



C\AS JUa,
SO Canp X
& 2,

de la Propiedad. e 0
4.2. Inmovilizacién Biométrica
4.2.1. Definicion

La inmovilizacion biométrica, es un mecanismo de seguridad, implementado por el
Registro General de la Propiedad, a partir del afno 2010, que permite la inmovilizacion
de los derechos reales, enlazando la finca con las impresiones dactilares y los datos

personales del propietario, debidamente acreditado.

Este procedimiento consiste en la presentacion de un escrito, que debe reunir los
requisitos que la Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de Bienes, establece para el tramite
de la Inmovilizacién Voluntaria, juntamente con los documentos que la ley establece

gue también deben acompanar a dicha solicitud.

Pero agregado al tramite de la Inmovilizacibn que en el Registro General de la
Propiedad se hace, cuando la inmovilizaciéon es biométrica, previo a ingresar la solicitud
en cajas, debe el propietario acudir a la Direccion de Seguridad Registral, para que
registre sus huellas dactilares, creando asi una base de datos personales del
propietario, donde se creara un cédigo biométrico para que al momento de que el
operador tenga en sus manos la solicitud, pueda enlazar la informacién personal del
propietario con la informacion registral -del inmueble- que ya se tiene en el sistema y
también para que al momento de ingresar en cajas se diferencie la inmovilizacién de
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4.2.2. Requisitos para inmovilizar en forma biométrica

La solicitud de Inmovilizacién debera presentarse por escrito, el cual debe contener:

- El nombre y todos los datos de identificacion personal del solicitante;

- ldentificacién de los bienes a inmovilizar;

- Declaracién bajo juramento, que no existe cesion a ningun titulo o hipoteca pendiente

de inscribir, otorgados con anterioridad a la fecha de su inscripcién;

- Firma y huella dactilar del solicitante;

- Legalizacion de la firma del solicitante;

- Duplicado de la solicitud y documentos acomparfiados: si es a través de representante

legal, presentar copia legalizada del documento con que acredite su representacion.

- Fijar el plazo por el que se vaya a inmovilizar el bien;

- Registro de huellas dactilares, en la Direccién de Seguridad Registral;
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- Presentar documento original de identificacion -Cédula de Vecindad o DPI-

4.2.3. Plazo de la inmovilizacion biométrica

Igualmente, la inmovilizacién biométrica también se apega al plazo solicitado por el
usuario que puede ser por dias por meses, o por el legal maximo de tres afos, sin
embargo, si el interesado no establece porque plazo desea inmovilizar la propiedad, se

hara la anotacion por el plazo maximo mencionado.

El plazo de inmovilizacién solicitado o el legal, podra ser prorrogado mediante solicitud
que contenga las caracteristicas establecidas en la Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de
Bienes Registrados, por uno o mas periodos iguales. Vencido el plazo respectivo, la

anotacién dejara de surtir efectos sin necesidad de gestion alguna.

4.2.4. Cancelacion de la anotacion de inmovilizacion

La Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, establece en el articulo 4.
Cancelaciéon. En tanto permanezca vigente la anotacién, el o los propietarios del bien
inmueble podran pedir su cancelacién. La solicitud debera realizarse de la siguiente

forma:

- En acta notarial de declaracidn jurada, en la que conste la decision del propietario,
titular o representante del derecho, manifestando su deseo de cancelar la anotacion
registrada.
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- Acreditar fehacientemente la propiedad del bien.

- Certificacion extendida por el Registro de Vecindad del lugar en donde se haya
extendido la cédula de vecindad del solicitante, en que conste el nimero de cédula,

folio y libro en que se encuentre inscrita.

Previo a cancelar la inmovilizacién por parte del Registro de la Propiedad Inmueble,
éste debera corroborar, por su medio o subcontratacion, la autenticidad de la huella
dactilar por los medios técnicos-cientificos apropiados para el efecto. Dicho tramite no
podra ser mayor de diez -10- dias contados a partir del dia siguiente de la presentacion

de la solicitud de cancelacion de inmovilidad.

En la inmovilizacion biométrica, para cancelar dicha anotacién, también se necesitan los |
requisitos mencionados anteriormente, sin embargo, existe una diferencia en cuanto a
que los propietarios que hubieran inmovilizado su propiedad de forma biométrica, al
momento de solicitar la cancelacion no sera necesario presentar el expertaje de su
huella dactilar realizado por un experto, porque también es necesario que vuelva a
hacer el procedimiento de reconocimiento de huellas en la Direccion de Seguridad
Registral, misma que generara un Reporte Biométrico que contendra informacion
completa del solicitante, datos registrales y un Cédigo Biométrico, que surte los efectos

del expertaje.

Un requisito especial de la inmovilizaciébn biométrica, es que al ingresar la solicitud, el
interesado debera acudir al Departamento de Seguridad Registral, en donde registrara
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4.3. Alcances de la inmovilizacion biométrica de bienes

La Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Inmuebles, se constituyo como un mecanismo
para proteger la Propiedad, de diversos actos ilicitos que en la actualidad se han
incrementado, debido a la inseguridad que impera en nuestro pais, diversos grupos
delictivos, de los cuales también forman parte profesionales del derecho, se han
dedicado a estafar a las personas, haciendo negocios fraudulentos con bienes de los

cuales no poseen la propiedad.

Por esa razon, el Registro General de la Propiedad, cre6 una Comisién, por medio de la
cual presentaron al Congreso un proyecto de Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de
Bienes Registrables, y uno de sus alcances han sido que en una buena medida se han
protegido las propiedades, sin embargo, aunque la inmovilizacion sea un mecanismo de
seguridad, no ha sido suficiente, porque también hay un buen numero de casos en que
la anotacion de inmovilizacion es cancelada, por personas inescrupulosas que falsifican

los documentos personales de las personas que han inmovilizado.

La inmovilizacién biométrica, aporta un gran beneficio, a la responsabilidad tan grande
que tiene el Registro General de la Propiedad de brindar certeza y seguridad juridica,
por su caracteristica tan especial de enlazar la informacién personal del propietario con

la informacion registral del bien, a través del registro digital de sus huellas dactilares.
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varios aspectos positivos, siendo el primero que al contrario de la inmovilizacion —

comun- para cancelarla se debe presentar el escrito, donde conste la impresién de la
huella dactilar y otra serie de requisitos, y a la solicitud debe adjuntarse un estudio
realizado por un experto en dactiloscopia para establecer las caracteristicas de las
huellas dactilares, mientras que en el sistema biométrico, solo basta con que el usurario
presente su solicitud con los requisitos que la ley establece, a excepcién del estudio
mencionado, porque las huellas dactilares ya se encuentran registradas y al momento
de hacer la cancelacién solo se cotejan las huellas que se tienen que leer en ese

momento y las que estan registradas en el sistema.

Derivado de lo anterior, se hace manifiesto que el Registro General de la Propiedad al
aplicar este sistema esta cumpliendo con lo establecido en la ley de corroborar, por su
medio o subcontratacién, la autenticidad de la huella dactilar por los medios técnico-
cientificos apropiados para el efecto, también favorece al usuario, toda vez que no tiene
que incurrir en el gasto de solicitar los servicios de un experto en dactiloscopia, porque
por el procedimiento biométrico, se genera un -reporte biométrico- que va a detallar la
informacion personal del usuario, juntamente con la informacion registral del bien, al

que se encuentra enlazado.

4.4. Los sistemas biométricos y su factibilidad de aplicacién en los organismos

estatales

En la actualidad la biometria se encuentra presente en multiples aplicaciones, tales
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como acceso seguro a computadoras, redes, bases de datos, control horario y aCCégﬁfff'f}jﬁ'

fisico a salas de acceso restringido, entre otros.

Los organismos estatales disponen de informacion de diverso tipo, en volimenes
importantes y con distintos niveles de privacidad. El control de acceso a esta
informacion, generalmente, se efectia a través de mecanismos tradicionales como

pueden ser las claves de acceso y tarjetas magnéticas.

Muchos de los sistemas biométricos que se utilizan en la actualidad, se basan en ideas
que fueron originalmente concebidas hace cientos e incluso miles de afios. Uno de los
mas viejos y basicos ejemplos de una caracteristica utilizada para el reconocimiento en
los seres humanos es el rostro. Desde los principios de la civilizacién, los seres
humanos han utilizado los rostros para identificar a los individuos conocidos, sin
embargo, el Registro General de la Propiedad, implemento el sistema biométrico de la
captacién de huellas dactilares para captar la informaciéon personal del propietario y asi
enlazar la informacién ya registrada del bien inmueble que es el bien que en estos
tiempos esta susceptible de ser objeto de una estafa o de un hecho ilicito como lo es el

robo de la propiedad.
4.4.1 En riesgo la propiedad

El Registro General de la Propiedad, es una institucion importante en un estado de
Derecho. Como registro publico, su importancia radica en dotar de seguridad juridica los
actos que en el se inscriben, especificamente, en proteger el derecho de propiedad
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privada sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

La garantia de seguridad juridica es una condicién esencial para el desarrollo de los
pueblos y la vida en sociedad. Garantiza la aplicacion objetiva de la ley, con el fin de
que los individuos conozcan sus derechos y deberes, sin que la arbitrariedad pueda

perjudicarlos.

El sistema registral que prevalece en Guatemala es el mismo desde su creacién en
1877. Durante muchos afnos oper6 como lo hacia a finales del siglo XIX: las
inscripciones se hacian a mano en libros especiales. Pero la propiedad y la proteccion
de este derecho, corrian el peligro de perderse, si no se rescataba la informacién y se

modernizaba el Registro General de la Propiedad.

La informacién contenida en libros era —y todavia es- muy vulnerable. La humedad, el
paso del tiempo y los roedores hacia peligrar la informacién. Peor aun, el mal uso de la
informacidén por personas inescrupulosas, amparadas en un sistema anacrénico, hizo
del Registro el lugar perfecto para robo de propiedades, la estafa de acreedores y el

caldo de cultivo para la corrupcién, de todos conocidos y sufridos.

No fue sino hasta la administracién de Vinicio Cerezo cuando se formo la Comision
Nacional de Reforma Registral, cuya finalidad era formular programas de reforma de los

registros publicos del pais y su modernizacion, y elaborar leyes y reglamentos.

La figura de la comision se conservo durante el gobierno de Jorge Serrano, pero sus
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integrantes no tomaron posesion de sus cargos. El presidente Ramiro De Le6n Carpi
le dio nueva vida al proyecto de rescate de la informacion registral, suprimié el sistema

antiético de repartir los honorarios el sistema 40, 40, 20 y creo nuevamente la Comisién.
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CAPITULO V

5. Propuesta de Reforma de la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes
Registrados Decreto 62-97, del Congreso de la Reptblica, incluyendo a su

normativa el Procedimiento de Inmovilizacion Biométrico.

5.1. Proceso legislativo

Es la serie ordenada y concatenada que sigue una iniciativa ley hasta ser aprobada.

5.1.1. Iniciativa de Ley

Al hablar de proceso legislativo, debemos hablar de la Iniciativa de Ley: que es una
facultad que la constitucion politica de la Republica le otorga a ciertos 6érganos, para lo
cual en el articulo 174 establece: Iniciativa de Ley. Para la formacién de las leyes tiene
iniciativa los diputados al Congreso, el Organismo Ejecutivo, la Corte Suprema de
Justicia, la Universidad de San Carlos de Guatemala y el Tribunal Supremo Electoral.

En Derecho Politico, esta expresién se refiere no a quienes pertenece dictarlas, sino a

quiénes corresponde proponerlas.

5.1.2. Presentacion y discusion

La Constitucion Politica de la Republica establece en el articulo 176. Presentacion y

Discusion. Presentado para su tramite un proyecto de ley, se observara el
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procedimiento que prescribe la Ley Organica y de Régimen Interior del Organismo
Legislativo. Se pondra a discusion en tres sesiones celebradas en distintos dias y no
podra votarse hasta que se tenga por suficientemente discutido en la tercera sesion. Se
exceptuan aquellos casos que el Congreso declare de urgencia nacional con el voto

favorable de las dos terceras partes del nimero total de diputados que lo integran.

5.1.3. Aprobacién y sanciéon y promulgacion

Aprobado un proyecto de ley, la Junta Directiva del Congreso de la Republica, en un
plazo no mayor de diez dias, lo enviara al Ejecutivo para su sancién, promulgacion y

publicacién.

La Sancién de una ley, en cuanto al término —sancion- las definiciones son
discrepantes, posiblemente porque estan referidas a distintos regimenes politicos y a
normas constitucionales diferentes. Para el autor Ramirez Gronda expresa que en el
proceso de la formacion de las leyes, la sancién es el acto por el cual el Congreso
aprueba un proyecto de ley. La palabra promulgacién, en su sentido mas amplio,
significa publicar formalmente una ley u otra disposicién de la autoridad, a fin de que

sea cumplida y hecha cumplir como obligatoria.

5.2. (;Que es unaley?

En sentido amplio, se entiende por ley toda norma juridica reguladora de los actos y de

las relaciones humanas, aplicable en determinados tiempo y lugar.
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Ley es todo precepto dictado por autoridad competente, mandando o prohibiendo una

cosa en consonancia con la justicia y para el bien de los gobernados.

5.2.1. Necesidad de actualizar la legislacion nacional en relacién al procedimiento

de inmovilizacion biométrica en el Registro General de la Propiedad

La Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrables, constituye una forma de
asegurar las propiedades para protegerlas de cualquier mala practica que pudiera
perjudicarlas con el consiguiente menoscabo de la seguridad registral. El procedimiento
de Inmovilizacién Biométrica aunque se realice reuniendo los requisitos que establece
la ley especifica, contiene ciertos procedimientos que no aparecen regulados en dicha
norma, por lo que al aplicarlo sin tener un sustento legal, deja un vacio en cuanto a la

legalidad del tramite.

5.2.2. El principio de legalidad y su inobservancia en la aplicacion del

procedimiento de inmovilizaciéon biométrica

Del contenido de lo expuesto en el capitulo anterior que, en lo referente a la efectividad

del principio de legalidad en el cumplimiento de la misiéon del Registro General de la

Propiedad, se obtiene que dicho principio se integra y cobra vigencia mediante la

existencia de dos elementos:

5.2.3. El elemento sustantivo

83



S JUAy
\(‘\ A 79N
S Hlos

NS

Xy

mecanismos formales previos para la validez de los libros y obviamente de sus

respectivas operaciones registrales, sean estas inscripciones o0 anotaciones de
cualquier indole reconocida por la misma ley. Es decir que dentro del ordenamiento
juridico, este elemento fundamentalmente esta constituido por lo que establecen los
articulos 1220 del Cédigo Civil y articulo 3 del acuerdo gubernativo 30-2005, este ultimo
como instrumento normativo que desarrolla la norma ordinaria contenida en el Cédigo
Civil, en los que se describen cada uno de los libros que el Registro debe llevar para el
desarrolio de sus funciones y cumplimiento de su misién; normas que se complementan
de manera sustantiva con que regulan los articulos 5 del citado Acuerdo Gubernativo,
en cuanto que todos los libros deben ser autorizados por un Juez de Primera Instancia
del Ramo Civil del Departamento donde tenga su asiento el respectivo Registro,
mediante razones puestas al inicio y al final de cada libro y la rubrica de cada uno de los
folios; y los articulos del 1217 al 1219 del Cédigo Civil que facultan a la Corte Suprema
de Justicia para designar a jueces de primera instancia del ramo civil, con facultades de
control y supervision y de caracter sancionador sobre el Registro de la Propiedad y su

respectivo titular.

5.2.4. El elemento adjetivo, instrumental o de medio

Constituido basicamente por las faculiades que se otorgan al titular del é6rgano
jurisdiccional que anualmente debe designar la Corte Suprema de Justicia, como
contralor del buen funcionamiento del Registro y cumplimiento de su misién de acuerdo
con lo que para el efecto establece la ley. Las disposiciones legales mencionadas
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fueron puestas en vigencia bajo el sistema de funcionamiento “manual’ de las
operaciones en los libros -fisicos o materiales-, por lo que su operatividad vy

funcionalidad es aplicable a dicho sistema.

Es innegable que en su época, fue viable y operante la aludida modalidad legal de
autorizacion de los libros del Registro, coadyuvando con ello para que se realizara o
tuviera vida en el mundo juridico, el principio de legalidad en cuanto a este aspecto, no
abarcando esta afirmacién lo relativo a las operaciones propiamente dichas, que en
forma manuscrita se llevaban a cavo en los citados libros, puesto que la legalidad de
ellas estuvieron sujetas a otros factores ajenos a la validez formal de los libros como

tales.

Actualmente -afio 2000-, esta consolidado y permanente el funcionamiento del Registro
de la Propiedad mediante el sistema computarizado. Ninguna operacioén es llevada a

cabo por el procedimiento manual. Los libros, registros y firmas son magnéticos.

Del anterior analisis se obtiene que si bien es cierto que la automatizaciéon del
funcionamiento del Registro de la Propiedad se ha llevado a cabo mediante la
utilizacién de normas juridicas permisivas que con mentalidad visionaria futurista fueron
emitidas por el Organismo Legislativo y por el Organismo Ejecutivo, respectivamente

-Articulo 1221 Cédigo Civil, ultimo parrafo; y Articulo 30 del Reglamento del Registro
General de la Propiedad-, también es cierto que para él uso de los libros electronicos, el
mecanismo legal vigente de autorizacién de libros, que esta previsto solamente para los
de naturaleza material o fisica es totalmente inoperante y consecuentemente constituye
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norma vigente no positiva, provocando violacién del principio de legalidad, cuyo =

principal enunciado es, que ningun érgano del Estado puede tomar una decision
individual que no sea conforme a una disposicidbn general anteriormente dictada; es
decir que el administrador —Registrador- estd obligado a sujetar su actividad
administrativa a la leyes, normas y reglamentos que conforman el ordenamiento
juridico: lo que evidencia dicha violacion, ya que hasta ahora no existe ninguna
disposicion ordinaria que determine un mecanismo legal para dar sustentacién a la

existencia y uso del llamado Folio Real o libros registrales magnéticos.

En el caso del la Inmovilizacién Biométrica, el Registro General de la Propiedad, utiliza
procedimientos que no estan regulados en la ley, como lo es, el procedimiento que se
hace previo a dar ingreso a la solicitud -captaciéon de huellas dactilares- y al cancelar la
anotacion cuando se ha realizado por medio de este procedimiento, existe una variante
en cuanto a que no es necesario presentar el estudio grafologico y dactiloscépico que la
ley de la materia establece porque al solicitar la anotacién se cotejan las huellas
dactilares con las que ya existen en el sistema y en base a ese cotejo, se extiende un
reporte biométrico que suple los efectos del estudio dactiloscopico, procedimiento que

tampoco se encuentra respaldado legalmente por alguna norma.

5.2.5. El valor seguridad juridica y su insubsistencia en los mecanismos de

conservacion de la informacion registral

Los procedimientos automatizados que actualmente aplica el Registro General de la
Propiedad para la incorporaciéon, modificacion y conservacién de la informacion
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registral, vale decir, de los derechos de dominio y demas derechos reales y de las
relaciones juridicas que devienen de los contratos notariales, de los mandamientos
contenidos en los despachos judiciales y de solicitudes administrativas, desde el punto
de vista operacional y funcional, son considerados como uno de los mas modernos y
avanzados al nivel regional internacional. La naturaleza institucional del Registro de la
Propiedad exige que todo procedimiento se ejeCute bajo las mas estrictas reglas de
seguridad como valor de garantia del propietario, del Notario, del usuario y del

ciudadano en general.

Ha sido expuesto que segun criterio del sustentante, el valor Seguridad Juridica tiene
tres componentes basicos como lo son la fe publica, el principio de legalidad y el de

intervencion judicial.

En lo relativo al principio de legalidad ya han sido expuestos los factores que lo debilitan
y que por ahora lo hacen inobservable, por lo que en este segmento de la investigacion

ya no se profundizara en su analisis.

En cuanto a la fe publica registral, que es la que interesa en la problematica a citar,
constituye un factor de maxima garantia de seguridad para la consolidacién perdurable

de los negocios que incumben al derecho de dominio y demas derechos reales.

En este orden de ideas, para satisfacer las mejores condiciones de garantia y
seguridad, los procedimientos automatizados deben ser concurrentes con otros
elementos o factores que den confiabilidad, vale decir, presuncién de certeza en su
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capacidad comprobada en materia juridica y técnicamente adiestrado para el manejo de

paquetes de computacion; y b) sistema computarizado con garantia del oferente o
proveedor, de extrema eficiencia y confiabilidad en cuanto a su funcionamiento y

funcionalidad mediante una 6ptima administracién, supervision y mantenimiento.

La investigacion realizada presenta una realidad un tanto incongruente con lo antes
expresado, se ha indicado que el Registro General de la Propiedad cuenta con un
proceso de operacion registral de los mas modernos, sin embargo, por cuestiones de
politica laboral, quienes actualmente llevan a cabo las operaciones registrales son en
mayoria, las mismas personas que durante muchos anos lo realizaron en forma manual,
gue si bien es cierto en su momento les fue impartido un curso basico de adiestramiento
en el manejo de las terminales del sistema computarizado, ello no es suficiente garantia
de que las operaciones se lleven a cabo bajo las condiciones técnico-juridicas que
dichos actos administrativos requieres, y en debida forma utilizando los campos
magnéticos que a cada operacion corresponde; ademas de ello, salvo escasas
excepciones, el citado personal no satisface los requisitos minimos de capacidad
académica universitaria para esos menesteres, razén por la cual, llevan a cabo sus
funciones de manera empirica, sin una visibn dogmatico-juridica para interpretacion y
aplicaciéon de criterios modernos, siendo estos, factores que debilitan a la seguridad
juridica operacional y ésta a su vez a la seguridad juridica registral, pudiendo incluso

llegar a poner en riesgo la presuncién de certeza que deviene de esta ultima.

Como sustentante soy de la opinibn que en términos generales, como factores
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componentes de la seguridad juridica operacional, también deben ser congruentes los

elementos siguientes:

- Personal con perfil adecuado para cada puesto o cargo, siendo éste un factor
necesario e imprescindible, constituido desde el punto de vista juridico-administrativo,
por los receptores, los operadores y los revisores. Y, desde el punto de vista operativo,
por los administradores y los supervisores del funcionamiento en condiciones éptimas,

precisas y seguras, del sistema computarizado.

- Funcionamiento efectivo y eficaz del sistema computarizado con garantia suficiente de

conservacion de la informacién y de las operaciones, con precision e inmediatez.

Bajo los criterios anteriorés, los perfiles del personal considerado idéneo para llevar a
cabo las diversas tareas en materia registral, podrian ser los siguientes:

- El Receptor debe ser persona acuciosa, efectivo operado de los “paquetes”
computarizados, estudiante de la carrera de abogacia y notariado con un minimo del
treinta por ciento de cursos aprobados del pensum 0 en su caso, con elementales
conocimientos en materia de Derecho, especificamente de los requisitos minimos que

debe llenar un testimonio tanto en materia notarial como tributaria.

- Tanto los operadores como los revisores, deben ser Notarios, obviamente con
adiestramiento en el manejo de paquetes de computacion, pudiendo, excepcionalmente

en el caso de los operadores, considerarse como tales a personas que cuando menos
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haya aprobado el cincuenta por ciento del pensum de estudios de la carrera de

abogacia y notariado.

Para obtener los resultados que exige la seguridad juridica registral, este personal
debera mantenerse en constante actualizacion sobre la legislacion registral y aplicaciéon
de criterios que provengan de la interpretaciéon y analisis de esa legislacion, asi como

en asiduo adiestramiento en el manejo de paquetes de computacién.

En cuanto al sistema computarizado propiamente dicho, estimo que es parte sustantiva
de este trabajo de investigacién, no asi el personal encargado de su administracién
supervision y mantenimiento, por lo que a éste ultimo no hare un analisis derivado de su
propia naturaleza, este debe ser personal técnica y profesionalmente preparado para

ello.

En referencia al sistema computarizado, la informacién recaba, permitié establecer que
en un considerable porcentaje de casos, la firma manual de las razones fisicas en los
documentos que son devueltos a los usuarios se producen con una basta ventaja de
tiempo anterior a que en el sistema se lleve a cabo la firma electrénica de las
operaciones registrales que deben quedar grabadas o almacenadas en los discos
opticos como archivo final de las mismas; y que devienen de los documentos que son
devueltos a los interesados. Esta situacién resulta anémala y pone en riesgo la
seguridad juridica operacional ya que por causas indeterminadas puede darse el caso
de la inutilizaciéon o destruccién de los discos épticos por falta de sistema- como ocurre
con frecuencia en toda red de computacién perdiéndose la informacién de la operacién
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sustancial cuando incluso ya el documento material o fisico ha sido devuelto al usuario.

Esta situacién y aquella que se le denomina -falta de sistema- que como se cita, ocurre
con frecuencia, denota deficiencia humana en la administracién, supervision y
mantenimiento del sistema electronico que exige como medida subsanante una

atencion permanente y acuciosa.

Conjuntamente con lo anterior, es necesario mencionar que en publicacién del Registro
General de la Propiedad, en el articulo denominado -El Valor de la Seguridad Juridica-,
se indica que toda la informacion ha sido salvaguardada en condiciones de maxima
seguridad, en discos Opticos inalterables, de los que existen tres copias celosamente
cuidadas; una en la sede del Registro; otra en la boveda de uno de los bancos del
sistema y una tercera, en el extranjero, para el caso de un desastre nacional de grandes
proporciones. El conocimiento elemental sobre los avances de la informatica permite
tener por cierta la afirmacion de que la informacién grabada en los discos épticos es
inalterable, solamente modificable mediante operaciones registrales posteriores
legalmente realizadas por un usuario del sistema debidamente identificado, sin
embargo, en lo referente a la existencia de tres copias de dichos discos, ello no fue
posible determinarlo fehacientemente vy, si ello fuere asi, no pudo establecerse cual es
la institucién bancaria local que sirve de guardadora de una de las copias, como
tampoco la instituciéon y el pais donde se encuentra la tercera copia. Esta clase de
reserva o de falta de informacién pone en riesgo también el principio de seguridad
juridica registral ya que por un lado no es del dominio publico, y por otro lado, esa
practica administrativa carece de sustentacion legal toda vez que no existe norma
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juridica que la autorice y ampare, siendo ello también, -causal de debilitamiento e ™

inobservancia del principio de legalidad.

Ha sido expuesto anteriormente que el principio de intervencién judicial consiste en las
facultades que tiene la Corte Suprema de Justicia de nombrar un juez de primera
instancia del ramo civil para que realice funciones de control e inspeccién sobre el
funcionamiento del Registro, pudiendo revisar los libros y hacer las observaciones que
estime convenientes para el mejor desarrollo administrativo operacional del mismo. Es
obvio que bajo el sistema actual de informatica, esta funcién —fiscalizadora- no puede
realizarse de manera real y sustantiva, ya que la descripcién facultativa que contienen
las normas que autorizan la intervencién del 6rgano jurisdiccional -articulos 1218 y 1219
Cédigo Civil-, siendo anterior a la automatizacion del funcionamiento del Registro, esta
prevista para llevarse a cabo sobre libros fisicos y no magnéticos, por lo que su

ejecucion resulta inoperante.

El andlisis llevado a cabo en relacion con los aspectos antes descritos, permite
determinar que sin minimizar las virtudes y bondades que devienen de Ila
automatizacién del Registro General de la Propiedad, lo cual constituye un paso
trascendental e importante de desarrollo y modernizacion en su funcionamiento
administrativo y operacional, el mismo presenta deficiencias tanto humanas como
materiales, que aun bajo las maximas condiciones de seguridad operacional, hacen
presumir la existencia de los riesgos que han sido indicados, los cuales, por ahora
hacen relativamente insubsistente el valor Seguridad Juridica.

Opino que la subsanacion de los riesgos y anomalias anotadas sera el medio idéneo

92



para la plena observancia del valor seguridad juridica y la realizacién en el mundo
juridico, de los principios que le sirven como componentes; para ello, de manera
general se requiere de una reorganizacion administrativa, creando un Manual de
Especialidades Técnicas y Operativas de Personal, cuyo contenido sustantivo verse
sobre la descripcion de cada puesto y el perfil recomendado del personal idéneo para
cada uno de ellos; la captacibn de personal de nuevo ingreso calificado como
comprobacion documental de créditos universitarios aprobados y con habilidades
minimas en el uso de computadoras. Al nivel interno de la institucién, crear el modulo o
escuela de formacién de operadores para la ejecucion de programas de capacitacion de
personal de nuevo ingreso y de refresco para personal permanente. Y, la adopcién de
una politica laboral de promocién por oposicidén y de llenar plazas vacantes con
personal que satisfaga requisitos minimos académicos para el puesto, en lo referente ai
personal de profesionales del derecho, acreditar este extremo y preferentemente con

especialidad de Derecho Notarial y/o Derecho Registral.

Lo expuesto con anterioridad, evidencia que el problema no es de hardware ni de
software sino del buen manejo y administracién de esos elementos de la informatica-
consecuentemente el problema es de seres humanos su formacién académica y

capacitacion.
5.3. La legislacion que inspira el funcionamiento y atribuciones del Registro
General de la Propiedad y la necesidad de su modernizacion en el pro-

cedimiento de inmovilizacion biométrica
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Durante el desarrollo de la presente investigacion, se ha hecho mencién de las
principales normas de caracter constitucional, ordinarias y reglamentadas que inspiran y
regulan el funcionamiento y atribuciones del Registro General de la Propiedad. A ellas
debe agregarse todas aquellas que estan contenidas en el Cédigo Civil, en el Libro IV
del Cédigo Civil y otras que se encuentran dispersas en otras leyes, las que aunadas
fundamentan no solo su existencia institucional sino que fortalecen su misién, siendo
coadyuvantes en la realizacion de los valores y principios que han sido analizados en el
general contexto de este trabajo y que razones técnicas estimo improcedente

transcribir.

En resumen los aspectos fundamentales de la problematica estudiada radican en los

siguientes extremos:

- La existencia de un procedimiento de informatica que se hacia necesario para el eficaz
y eficiente funcionamiento del Registro de la Propiedad, principalmente en cuanto a de
la conservacion de la informacién registral y de las operaciones registrales, pero que
por ahora no satisface plenamente las exigencias del valor constitucional Seguridad
Juridica y la realizacion juridica de los principios de legalidad y de intervencién judicial
que establecen las disposiciones contenidas en la Constitucién Politica de la Republica

de Guatemala, el Cédigo Civil y el Reglamento del Registro General de la Propiedad.

- La deficiencia administrativa de depositar la responsabilidad de las operaciones
registrales en personal que- salvo algunas excepciones- es falto de formacion

académica universitaria minima necesaria para realizar esa clase de funciones; y por
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otro lado, titular de una deficiente habilidad en el manejo de programas (software), que

incluso ponen en riesgo la inutilizacion del hardware.

- La falta de una regulacién legal de caracter ordinario adecuada que de sustentacion al
procedimiento de la Inmovilizacion Biométrica, que aunque se realice observando los
requisitos que la ley especifica regula, hay variantes en cuanto al tramite de la
inmovilizacién y su cancelacion por el sistema biométrico, y esto podria conllevar alguna
ilegalidad, toda ves, que no se encuentra regulado en la ley especifica ni en reglamento

alguno del Registro General de la Propiedad.

- Falta de informacion al usuario del Procedimiento de Inmovilizacion Biométrica que

esta implementando el Registro General de la Propiedad.

- La ley especifica de la materia de inmovilizacion, no regula ampliamente quienes estan
facultados para inmovilizar un bien, Unicamente se limita a facultar al propietario, sin
embargo en la practica, se inmovilizan bienes, con ordenes de Juez competente,
incluso, del Ministerio Publico y la Procuraduria General de la Nacion, por lo que se

hace necesario, regular tal extremo.

La problematica analizada y resumida en los numerales precedentes permite determinar
que por un lado, es necesario modernizar las leyes que regulan el funcionamiento del
Registro General de la Propiedad, y especificamente, la Ley de Inmovilizaciéon
Voluntaria de Bienes Registrados (decreto 62-97) adecuandola a los procedimientos
que actualmente se estan utilizando en el Registro General de la Propiedad, novedosos
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que contribuyen a poner nuestra legislacién a la vanguardia de la tecnologia y que se
constituyan un fundamento e instrumento legal de los actos administrativos que lleva a
cabo dicha institucion. Funciones legislativa y ejecutiva respectivamente, que deben

comprender los siguientes aspectos:

- A través de un instrumento legislativo, dar legitimidad de pleno derecho, al
procedimiento de Inmovilizacién Biométrica y las diferentes operaciones registrales que
se lleven a cabo bajo el sistema electronico; o en su defecto, incluir, en la Ley de
Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, dicho procedimiento, juntamente con
la modificacién que conlleva los requisitos que se reunen en dicho procedimiento y que
por consiguiente, hacen que exista una variante también en el caso de hacer la

cancelacion de la anotacién de Inmovilizacién Biométrica.

- La actualizacién y adecuacion del contenido de los articulos 1218 y 1219 del Cédigo
Civil en funcién del actual sistema computarizado, de las facultades de inspeccién y

control del Juez de Primera Instancia Civil.

- Con base en la norma ordinaria contenida en el Cédigo Civil que establece que la
informacién del Registro de la Propiedad es publica, reformar por adicion el Reglamento
del citado Registro, implantando nuevas normas de procedimiento- en este caso
especifico, el del Procedimiento de Inmovilizacién Biométrica- para una mayor
accesibilidad de los usuarios por si mismos a la informacién de este servicio, dejando
como medida opcional de los interesados, la inmovilizacién “normal” o la inmovilizacion
biométrica, que a criterio de la investigadora, se convierte en un método revestido de
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mayor seguridad juridica.

La emisién y actualizaciébn de las disposiciones legales y reglamentarias de
actualizacién, adecuacion y legitimacion aludidas, permitira la consolidacion y existencia
real y total del valor y derecho humano de la Seguridad Juridica comprendiéndose
dentro de ello la realizaciéon de los principios de legalidad, de fe pablica notarial, fe
pUblica registral y de intervenciéon judicial, y la observancia y respeto del derecho

fundamental de |la persona denominado Propiedad Privada.

En esta tesis se presentan con claridad y precisién, los fundamentos de hecho y de
derecho para proponer la reforma a la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes
Muebles Registrables, pues como ciudadana y futura profesional del derecho egresada
de esta prestigiosa Universidad, considero encontrarme en el ejercicio del derecho de
proponer a las autoridades de esta facultad, realizar las gestiones necesarias ante el
Consejo Superior Universitario para que en aras de hacer valer la facultad que por
Mandato Constitucional le asiste de ejercer el Derecho de Iniciativa de Ley a la
Universidad de San Carlos de Guatemala, como rectora de la educacién superior del
Estado, y por la cooperacién al estudio y soluciéon de los problemas nacionales, y

cuanto mas importante el resguardo al Derecho de Propiedad.
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CONCLUSIONES

1. De conformidad con la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados,
existen diversos requisitos que debe contener la solicitud para dar inicio al tramite de
inmovilizacion, sin embargo, no regula con precision los mecanismos que debe

utilizarse para cancelarla.

2. El Registro General de la Propiedad, en cumplimiento a la funcién tan importante,
de revestir de certeza y seguridad juridica a las operaciones, inscripciones y a los
bienes inscritos, implementdé la modalidad de la inmovilizacién haciendo uso de los
métodos biométricos, sin embargo, esta misma no se encuentra regulada en la ley ni en
el Reglamento del Registro, por lo que al no darle un sustento legal, se deja de observar
la importancia de el principio de legalidad, muy importante en la funcién del Registro al

ser el principal encargado de resguardar la propiedad privada.

3. La modificacion de la Ley de Inmovilizacién Voluntaria, es importante, en virtud de la
necesidad de ir adaptando las leyes a los métodos novedosos que la tecnologia aporta
y en el caso de la inmovilizacién voluntaria, el procedimiento recientemente
implementado por el Registro, también conlleva una variante al procedimiento de
cancelacién de la inmovilizacién, misma que viene también a beneficiar al usuario de
este servicio, porque lo exime de incurrir en gastos, al no ser necesario que el
propietario del bien inmovilizado tenga que presentar un expertaje de la huella dactilar y

su firma, porque estas ya se encuentran registradas en el sistema.
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RECOMENDACIONES

1. El Registro General de la Propiedad, debe crear un instructivo, que aporte la
informacién necesaria en relaciéon a los requisitos que la ley establece y los que se
implementaron al crear el procedimiento de inmovilizaciéon biométrica, para que los
propietarios de bienes inmuebles registrados, tengan una visién clara de los beneficios

que otorga el asegurar la propiedad, a través de este procedimiento.

2. El Registro General de la Propiedad debera imponer las sanciones que considere
pertinentes a los operadores cuando realicen inmovilizaciones voluntarias que no
reunen los requisitos que estan debidamente establecidos en la ley, asi también las

sanciones penales correspondientes.

3. La creacién de un Reglamento Interno en el Registro General de la Propiedad, de
procedimiento de inmovilizacion biométrica, es fundamental, para que tanto usuarios del
Registro como operadores, tengan pleno conocimiento de los requisitos y los pasos a

seguir en el procedimiento de inmovilizacién biométrica.
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