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De conformidad con el nombramiento emitido con fecha trece de septiembre del afo
dos mil once, en el cual se me faculta para realizar las modificaciones de forma y de
fondo en el trabajo de investigacion como Asesor de Tesis de la Bachilier LYDIA
ELIZABETH RAMIREZ SOTO, me dirijo a usted haciendo referencia a la misma con el
objeto de informar mi labor y oportunamente emitir dictamen correspondiente, en
relacidn a los extremos indicados en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico,
se establece lo siguiente:

I} El trabajo de tesis se denomina “LA NECESIDAD DE ESTABLECER EN CADA
DEPARTAMENTO DE GUATEMALA UN REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
BIENES INMUEBLES”

I} Al ejercer el trabajo de asesor de tesis, sugeri [as correcciones que considere
necesarias con el objeto de mejorar la comprension del tema desarrollado,
correcciones  que fueron corregidas, dando con esto un profundo esfuerzo y
sustento ala tematica en cuestién, haciendo notar que la presente tesis consta
de cuatro capitulos, realizados en un orden I6gico, siendo un aporte invaluable.

[} Segdn lo requerido por el Normativo arriba mencionado, y siguiendo los lineamientos
en &l solicitado, se establece lo siguiente:
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Abogado y Notario — Col. 4713
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Telefono 54066223

a) La Bachiller Ramirez incluyd en su trabajo de tesis un adecuado contenido cientifico
y técnico, asi también abarco tépicos de importancia enfocados desde un punto de
vista juridico, civil, administrativo, el tema por su importancia se enfoca a la
necesidad que exista un Registro General de la Propiedad de Inmuebles en cada
departamento de Guatemala toda vez que los dos registros existentes son
insuficientes.

b) La sustentante utilizé para el efecto una correcta metodologia y las técnicas
de investigacion requeridas para tal fin, para el efecto se tienen como base el
método analitico, sintético, deductivo e inductivo. Dentro de las tecnicas de
investigacidon, se encuentran inmersas en el trabajc las siguientes: la
observacion como elemento fundamental de todo proceso investigativo, con esta
tecnica se obtienen un mayor numero de datos. La bibliografia documental
usada para recopilar y seleccionar adecuadamente el matenal de estudio ya que
atraves de las cuales se estudido el fenémeno investigado y culmino con la
comprobacion de la hipdtesis planteada estableciendo los objetivos generales y
especificos con el objeto de establecer doctrinana y juridicamente cémo resolver
ese problema en la practica. En la redaccidén del trabajo investigado se observa
una estructura formal compuesta de cuatro capitules, los cuales se ubican en una
secuencia correcta, empezando con temas que llevan al lectoral desarrollo del
tema central, manifestando qgue se han cumplido con todos los procedimientos
del método cientifico.

¢) Las conclusiones y recomendaciones obedecen a una realidad social,
administrativa y juridica. Una conclusidn importante a la cual arribo Ia
sustentante es la necesidad de establecer un Registro General de la Propiedad en
cada departamento de Guatemala con el objeto de descongestionar los ya
existentes.

Conclusiones y recomendaciones que comparto puesto que las mismas se encuentran
estructuradas al contenido del plan de investigacion y estan debidamente
fundamentadas, a demas se comprobé gue la bibliografia es la correcta, los métodos y
técnicas fueron aplicados adecuadamente, en virtud que con ellos se obtuvo la
informacion necesaria y objetiva para la elaboracién, redaccion y presentacion final del
presente trabajo.
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V) En conclusion y atendiendo z 1o indicado en el Articulo 32 del Normative para
la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, informo a usted, que APRUEBO, ampliamente la
investigacion realizada, por lo que con respecto al trabajo realizado por la
sustentante, Bachilier LYDIA ELIZABETH RAMIREZ SOTO, emito DICTAMEN
FAVORABLE, ya que considero el tema un importante aporte.

Sin otro particular, me suscribo de usted, con muestrag de mi consideracion y

estima. T
e e

-~
-

-

éf/? /;ﬁfﬁ?

Lic. Ja\me Rofando Mantealegre Santos _
'/ . - s
/." LR ?'.'\J}ﬁl |J\ 'i : tw . ‘(“ :

poogeds i b )



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS
DE GUATEMALA

FACLLLAD D CIENCLAS
JURIDICAS Y SOCEALES

Eaigicio 3-7 Citdad I iiversitariv
Covrtennrda, Canniemali

3 RARLGS ,
A TR IV




LIC. FREDY ALBERTO SUTUC GUTIERREZ . TN
Ahogado y Notario. Col. 5658 (Ezj}
5% Ave. 14-62 zona 1, Oficina 306. Comercial Esmol
Teléfono. 56783727

Guatemala 20 de septiembre de 2012.

Doctor: FACULTAD DE CIENCIAS
Bonerge Amilcar Mejia Orellana _F__\*UE_{D”’%S Y SCCIALES
Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis I CANLAOE
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales i{J 20 SET 201
Universidad de San Carlos de Guatemala U\‘aj '
Presente.

BR Y F Y Al § 4 Vit
UNIDAD DE ASESORiA I\;E TESIS

Respetable Licenciado. Foa—. ] T[
<.

En forma respetuosa y atenta me dirijo a usted para informarle que en cumplimiento
del nombramiento emitido con fecha veintiuno de marzo del afo dos mil doce, en el cual se
me faculta para realizar las modificaciones de forma y de fondo en el trabajo de investigacion
como Revisién de Tesis de la Bachiller: LYDIA ELIZABETH RAMIREZ SOTO, me dirijo a
usted haciendo referencia a la misma con el objeto informar mi labor y oportunamente emitir
dictamen correspondiente, en relacién a los términos indicados en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y
del Examen General Publico, se establece lo siguiente:

I} El trabajo de tesis se denomina: LA NECESIDAD DE ESTABLECER EN CADA
DEPARTAMENTO DE GUATEMALA UN REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE BIENES
INMUEBLES.

I} Al realizar la revision sugeri correcciones que en su momento considere necesarias para
mejorar la comprension del tema desarrollado, las cuales en su momento se corrigieron, y
existid cuestionamientos que surgieron y fueron resueltos en el desarrollo de la inspeccion
del presente trabajo de investigacion de tesis de grado académico de Licenciada en Ciencias
Juridicas y Sociales, donde se abordaron puntos de gran importancia con relacién al derecho
registral de bienes inmuebles.

I} En relacion a los extremos indicados en el Normativo arriba mencionado y siguiendo las
directrices del mismo se establece lo siguiente:

a) Contenido cientifico y técnico de la tesis: La sustentante abarco puntos importantes en
relacion al registro de la propiedad, como la importancia de esta institucién para el resguardo
de las propiedades y otras anotaciones sobre estos, entre otros puntos en materia registral;

b) La metodologia de la investigacion: Para el efecto se tiene como base: 1- El método
analitico: con el objeto de analizar en forma separada cada una de la bibliografia propuesta
al tema y que puedan contribuir al desarrollo de la misma; 2- El realizar la sintesis del trabajo
final; 3- El método deductivo: Con el que obtuvo los datos que comprobaron la hipétesis y;
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4- El inductivo: al aplicar leyes, permitiéndole determinar cdémo se ha generado el problema
de la investigacion,

c) Las técnicas de la investigacion: con relacién a las técnicas de investigacion se
encuentran en el trabajo las siguientes: la observacién como elemento de toda investigacion
ciertifica apoyandose en esta, la sustentante para poder obtener la mayor cantidad de
informacidn con relaciéon al tema desarrollado. La observacién cientifica obteniendo con ella
importantes aportes cientificos al objeto de la investigacion. La bibliografica, como una de
las principales técnicas, para recopilar y documentar al seleccionar adecuadamente el
material adecuado para el area del estudio determinado, ya que através de las cuales se
recabo la informacidon de investigacion y finalizo con la comprobacion de la hipoétesis para
establecer la importancia de un Registro de la Propiedad en cada departamento de
Guatemala, estableciendo los objetivos generales y especificos con el objeto de establecer
doctrinariamente y juridicamente como resolver ese problema en la practica.

d) Con respecto a la redaccion: |la estructura del trabajo de investigacion de la tesis consta
de cuatro capitulos se realizo en una forma cronoldgica adecuada en una secuencia ideal
empezando con temas que llevan al lector poco a poco al desarrollo del tema central y asi
cumpliendo con el procedimiento del método cientifico en fa investigacion.

e} Con relaciéon a las conclusiones: Aportes adecuados a la problematica existente y
aportes a la admenistracion con observancia en las leyes. Conclusiones importantes con
relacion al tema central y aportes valiosos, estableciendo fundamentos para demostrar la
importancia y necesidad de contar con un Registro de la Propiedad en cada departamento de
Guatemala.

f} Y con razén a las recomendaciones: Al finalizar la investigacion propuso un proyecto de
reforma, y recomendaciones importantes para el mejor funcionamiento del Registro de la
Propiedad y utilizo adecuadamente la bibliografia y comprobé que fuera la correcta, en los
metodos y técnicas fueron utilizadas adecuadamente, para obtener la informacion necesaria
y objetiva para la elaboracion, redaccion y presentacion final del presente trabajo de tesis.

IV) En conclusion y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Publico, informo a usted, gue APRUEBQO, ampliamente la investigacién realizada, por lo que
con respecto al trabajo realizado por la sustentante, Bachiller LYDIA ELIZABETH RAMIREZ
SOTO, emito DICTAMEN FAVORABLE, ya que considero el tema un importante aporte.
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Sin otro particular, me suscribo de usted, con muestras de mi consideracion y
estima.
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Abogado y Notario.
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INTRODUCCION

La presente investigacion tiene como objeto analizar el recargo de trabajo al cual se ven
sometidos los dos Registros de la Propiedad, tanto el central como el ubicado en
Quetzaltenango; al percatarse la sustentante de la cantidad tan grande de documentos
que son inscritos o anotados en los diferentes libros con que cuentan los mencionados
registros; se aduce que es indispensable y de urgente necesidad, la implementacion de
un Regqistro de la Propiedad en cada departamento con el objeto de agilizar los tramites
y darle certeza a cada inscripcidn, con la consiguiente economia para los ciudadanos

guatemaltecos que hacen uso de estas instituciones registrales.

En esta problematica, se ha detectado falta de interés por parte del Estado de
Guatemala y la institucionalidad del pais, para plantear un reordenamiento legal con las
respectivas iniciativas de ley, para implementar un Registro de la Propiedad en cada

departamento de la Republica.

En la hipotesis planteada para este estudio, se establecio que si con un Registro de la
Propiedad en cada departamento, se dejaria de congestionar y se facilitaria el tramite
de dichos registros, la cual comprobé, estableciendo que solo dos Registros para los
departamentos de Guatemala y Quetzaltenango, son muy pocos y deben de

implementarse en todos los departamentos del pais Registros de ta Propiedad.

(i)



,
Los métodos utilizados para el desarrollo de la presente investigacion de tesis fueron: :el )
método deductivo, tomando la generalidad de datos para poder establecer la necesidad
existente de Registros de |la Propiedad; el método inductivo, el cual fue utilizado
tomando la particularidad del problema que recaia en las anotaciones, que eran
ingresados a los Registros de |la Propiedad. La técnica utilizada fue la consulta

institucional y la técnica bibliografica, que permitid verificar los documentos y la

legislacion actual.

La tesis consta de cuatro capitulos; en el primero, se desarrolla lo relativo al derecho
registral; el segundo, se relaciona a los bienes y los derechos reales; el tercero, hace
referencia al Registro de la Propiedad; finalmente, en el cuarto capitulo, se despliega la
posibilidad de establecer en cada departamento de Guatemala un Registro de

Propiedad.
Se espera que |a presente investigacidon de tesis sea un aporte, para ser tomado para el

estudio de los alumnos que les interese el tema, tratando de ser una ayuda a la rama

juridica legal y en especial a la registral.

(ii}



CAPITULO |

1. El derecho registral

A lo largo de la historia, el derecho registral ha recibido diferentes acepciones, entre las
que se pueden mencionar; derecho hipotecario, derecho publicitario, derecho

inmobiliario registral, derecho del registro plblico de la propiedad e inmobiliario.

Dichas acepciones fueron en su momento apropiadas, toda vez que el derecho registral
tiene por objeto crear condiciones juridicas para proteger negocios, con efectos de
publicidad especialmente relacionados al derecho de propiedad. Por el derecho
registral se regula la organizacion y funcionamiento de los registros, entre ellos incluido

el civil, de conformidad con sus principios y normas.

El derecho registral es un sector del derecho civil, creado para la proteccion de los
derechos ya sean patrimoniales, civiles y cualquier otra indole donde sea requerido un
registro. El derecho registral es el conjunto de principios y normas que tienen por objeto
reglar los organismos estatales, encargados de registrar personas, hechos, actos,
documentos o derechos, asi también, |a forma como han de practicarse tales registros y
los efectos y consecuencias juridicas que se derivan de estas. Es el conjunto de
normas que regulan la publicidad registral de los actos de constitucion, transmision,
maodificacién y extincion de dominio y de mas derechos reales sobre bienes inmuebles y

muebles identificables.



1.1. Definicidon de derecho registral

Para José Luis Pérez Lasala: “El derecho registral es la rama juridica gue regula los
asientos en el registro de los actos de constitucidn, declaracién, transmisién,
modificacién y extincion de los derechos reales sobre fincas y de ciertos derechos que

las afectan, asi como de los efectos derivados de dicha registracién

El tratadista Luis Carral y de Teresa expone que "No hay acuerdo en la doctrina
contemporanea sobre la denominacidn del derecho que regula el derecho de registro de
la propiedad, es un término demasiado amplio que abarca toda clase de registros,
podria decirse que ese género del cual una especie seria el derecho de propiedad.
Existen otras denominaciones tales como derecho hipotecario o registro  hipotecas,

lo cual es un término limitativo que se ocupa solamente en la hipotecas.”

1.2. Naturaleza del derecho registral

Respecto a su naturaleza es necesario citar a Carral y de Teresa quien expone que:
“...se puede estudiar en dos sentidos adjetivo y sustantivo. En sentido adjetivo porque
constituye una formalidad, ya que organiza al Registro, regula el modo y forma de

llevarto, asi como las estructuras de sus asientos y desde el punto de vista sustantivo,

1 Pérez Lasala, José Luis. Derecho inmaobiliario registral. Pag. 7.
2 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag. 14

2
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puesto que todo lo que regula en los principios registrales, 6sea, todo lo responde:a

S

normas, teorias y conceptos puramente normativos.™
1.3. Caracteristicas del derecho registral

Las caracteristicas propias del derecho registral las cuales son de suma importancia

son las siguientes:

a. “Material o sustantivo: Consiste en el estudic de los derechos inscribibles.
b. Formal o adjetivo: Comprende la regulacion del procedimiento de inscripcion.

¢. Organico: Que es el que regula todo lo relativo a la organizacidn del Registro de la

ng

Propiedad.

Por su parte José Luis Pérez Lasala sefala que el derecho registral posee las

siguientes caracteristicas: “El derecho registral posee tres caracteristicas basicas:

a. Sustantivo y adjetivo: Es una rama que contiene instituciones de naturaleza

sustantiva y adjetiva.

b. Limitativo: Es un derecho limitativo, en el sentido de que solamente son restringibles

los actos especialmente contemplados en la ley.

3 Giménez Arnau. Enrique. Derecho de la propiedad. Pag. 51.
4 Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 6.

3
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c. Formalista: Es un derecho esencialmente formalista, en doble sentido, exigiendo que:’-
los actos y contratos regisirables consten, en principio en titulos publicos y
prescribiendo en la redaccion de los asientos, circunstancias cuya omisién acarrea

su nulidad "

Por otra parte, Ramdén Maria Roca Sastre proporciona otra clasificacion, la que a

continuacién se presenta:

a. Carente de subjetividad: En el sentido de que no es una disciplina independiente, ya

que esta simplemente forma parte del derecho civil.
1.4. Objeto del derecho registral

El derecho registral tiene por objeto dar seguridad juridica y abarca entonces, las
normas y procedimientos cuyas finalidades son: la publicidad de la seguridad de los
hechos y derechos, actos y contratos que producen consecuencias juridicas frente a
terceros. Siendo sus principios basicos la autonomia econdmica, el sistema de folio
real que comprende el principio de especialidad o determinacidn, el principio de
publicidad, fe forma de publicidad registral de los actos que constituyen, transmision,
modificacion y extincion del dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y
los que corresponden a los bienes muebles identificables, con el proposito de dar

seguridad plena frente a terceros.

5 Pérez Lasala. Ob. Cit. Pag. 9.



1.5. Elfin del derecho registral

Es indispensable reconocer que el fin esencial del derecho que regula el Registro de la
Propiedad es establecer un sistema de publicidad que dé seguridad al trafico juridico
inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando la clandestinidad de

gravamenes y limitaciones que puedan afectar a terceros.

1.6. Registro publico

El autor Axel Estuardo Alfonso Barrios Carrillo, en su tesis de graduacion, define al

registro publico como: "La institucidén encargada por el Estado de hacer constar, en
forma sistematica, acontecimientos con relevancia juridica y dotada de fe publica, con el
objeto de perpetuar, garantizar, certificar y dar a conocer su contenido en la forma y con

las limitaciones descritas por la ley."™

1.7. Sistemas registrales

Podemos decir que los sistemas registrales son los mecanismos implementados para

realizar las inscripciones de los titulos o documentos ingresados a los Registros de la

Propiedad, estos varian de un pais a otro. Conforme a la doctrina existe.

6 Barrios Carrillo, Axel Estuardo. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala. Pag. 15.
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a. De los efectos de inscripcion; vy,

b. De la forma de inscripcion.

» De los efectos de inscripcién

En si son las consecuencias que conlleva la realizacién de determinado acto. A su vez,
los sistemas de efectos de inscripcion pueden subdividirse en: Sustantivo, constitutivo,

de homologacion, espafiol y declarativo.

a) Sistema de acta Torrens o australiano: Este fue utilizado por primera vez en el sur
de Australia en 1858, en virtud del Real Property Act y fue duramente criticado por el

irrespeto a la propiedad antigua de los indigenas que habitaban estas zonas.

Es conocido con el nombre de sistemas Torrens, porque fue ideado por Sir Robert
Richard Torrens, quien quiso dar una gran seguridad a los titulos de las propiedades en
Australia. En Australia se habla de dos clases de titulos: El directo que venia
inmediatamente de la corona, que era por lo tanto inatacable y el derivado de ella, que
como no existia un sistema de registro, se prestaba a toda clase de fraudes pues se
movia en un terreno de completa clandestinidad, Torrens procuré que todos los titulos
fuesen directos, es decir, como si proviniesen directamente de la corona, para ello se
establecié el sistema de inmatriculacion o sea el acceso por primera vez, al registro

publico.



La inmatriculacion era voluntaria, pero una vez hecha, la finca, quedaba sometida al
sistema registral. La inmatriculacion tiene por objeto comprobar |la existencia de la finca,
su ubicaron y sus limites y acreditar el derecho del matriculante, asi como hacer

inatacable ese derecho, de esta manera se crea un titulo Gnico y absoluto.

Para inmatricular se sigue un procedimiento consistente en presentar una solicitud al
registro a la que se acompafan planos, titulos y ademas documentaciones necesarias,
esa solicitud y sus anexos se someten al examen de peritos, uno de ellos es jurista y los
otros son ingenieros topografos, de esa manera se busca una gran perfeccion tanto

desde el punto de vista legal, como desde el punto de vista fisico.

Seguidamente, de acuerdo con el examen, se hace una publicacién que contiene todos
los elementos del caso y de individualizacion de la persona y de la finca, fijandose un
termino para que pueda presentarse una oposicién por cualquier interesado, vencido el
cual, se hace el registro, o sea se inmatricula la finca y se redacta el certificado del

titulo.

El titulo sirve para transmitir la propiedad del inmueble con mucha facilidad, mediante
un simple memorandum que es como un endoso, el titulo puede ser subdividido, como

por ejemplo en el caso de que se enajene solamente una porcion de la finca.

Podemos notar que la implementacién de este sistema es muy parecido al sistema que
se realiza en Guatemala, tomando en cuenta que una vez inmatriculado un inmueble,

éste serd sometido al sistema registral y toda modificacién que se realice sobre el



mismo quedara plasmado en el registro, a diferencia, que en Guatemala no se le da
intervencion a ingenieros topégrafos para realizar el examen de los documentos
presentados para la inmatriculacion, sino solamente intervienen en la autorizacidén de

los planos requeridos para el efecto de la inscripcion.

b} Sistema constitutivo o aleman: Este esta contenido en el Cédigo Civil vigente de
Alemania desde el ano mil novecientos y en la ordenanza inmobiliaria vigente desde

el afio de mil novecientos treinta y seis.

“Este sistema restaura lo fundamental del sistema romano clasico Justiniano, influida
por la corriente pandectista {(conjunto integrado por codigos, novelas, constituciones

imperiales del derecho Justiniano).”

En este sistema las inscripciones registrales sustituyen la traditio, el derecho nace con
el contrato o el acto juridico y para su perfeccion, es necesaria la inscripcion en el

registro publico. Esta perfeccion no es potestativa sino obligatoria.

Ese sistema se caracteriza por conservar la idea del titulo, es decir, existe el contrato y
la inscripcion en el registro; ademas existe una semejanza entre el catastro y el registro,
lo que permite una mayor exactitud en la descripcion de la finca. Este sistema es
utilizado en paises como Alemania y Luxemburgo. Asimismo, el sistema guatemalteco
puede enmarcarse dentro de este, ya que si un contrato no se encuentra registrado no

puede oponerse frente a terceros.

7 Pérez Lasala. Ob. Cit. Pag. 37.



Ademas el sistema utilizado en el pais responde a las caracteristicas del sistema
aleman, debido a que la inscripcion es esencial para la validez y eficacia de aquellos

contratos gue son inscribibles.

c) Sistema suizo o de homologacion: En este sistema las partes comparecen ante
una autoridad y de forma solemne hacen que el negocio sea examinado y
posteriormente confirmado. La inscripcion de la propiedad y derechos reales no es
obligatoria, pero se ligan tales efectos a ella, que aquellos derechos no pueden existir

viablemente sin inscripcion.

“La intencion de transferir que resulta de la relacion obligatoria, no es suficiente para
producir la transferencia misma. Es preciso que la voluntad de transferir la propiedad
exista, no solo en el momento del contrato previo, sino también en el de la

inscripeion.”

Este sistema registral es muy parecido al aleman, pues se lleva también el registro por
el sistema de folio real y es constitutivo. Se exige un plano oficial, para lograr una
concordancia con la realidad, se requiere el consentimiento del duefio de la finca para
que pueda efectuarse algun cambio en el derecho sobre ella y en las cancelaciones
basta la firma del acreedor puesta en el libro registral, para que pueda extinguirse el

derecho.

8 De Cossio y Corral, Alfonso. Instituciones de derecho hipotecario. Pag. 58.
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Este sistema no tiene semejanza al que se utiliza en Guatemala, pues en el momenta._
de realizar el registro correspondiente, no es necesano contar con la presencia de las
partes para que estampen sus firmas en los libros del registro, siendo necesario
unicamente presentar los documentos que llenan los requisitos legales para su

inscripcién, los cuales son sometidos a la revision de mérito,

d) Sistema declarativo o francés: “Este sistema tiene sus raices en el derecho
romano clasico debido a que en un inicio era necesaria la traditio (entrega efectiva de
la cosa), sin embargo, esta fue sustituida por formas ficticias como la traditio
simbolica, la longa manu, la brevi manu y el constitutum possessionis, con esto se

elimind la entrega efectiva de la cosa.”®

*En el sistema declarativo o francés la transmision de la propiedad se verificaba por el
mero efecto del contrato sin necesidad de traditio ni de inscripcién registral. Es decir
soOlo se inscribe en caso se quiera que el acto o contrato surta efectos frente a

tercerps.™™

El Registro Francés fue de trascripcion hasta mil novecientos veintiuno, actualmente se

rige por el Decreto-Ley del cuatro de enero de mil novecientos cincuenta y cinco y por el

Decreto del catorce de octubre de mil novecientos cincuenta y cinco.

9 De Cossic y Corral. Ob. Cit. Pag. 45
10 Ibid, Pag. 58.
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Antiguamente el conservader de hipotecas copiaba integramente el acto, pero desde el
ano de mil novecientos veintiuno, el conservador que es el registrador, encuaderna uno

de los dos ejemplares que hay obligacion de exhibirle del acto, en el lugar que le

corresponde, devolviendo el otro con mencion de haber sido registrado.

Los documentos se encuadernan por orden de entrada y se anotan en un indice que se
lleva por riguroso orden cronolégico, ademas, se lleva o que se denomina; fichero
inmobiliario, que es doblar la inscripcién a traves de el fichero personal, que consiste en
llevar una ficha por cada propietario o titular de derecho real, en ella se mencionan
todos los inmuebles o los derechos reales de cada propietario o titular. El fichero real o

sea unas fichas que se llevan en relacién con las fincas.

Las fichas parcelarias se llevan una por cada finca, estan ligadas con el catastro, solo
se han establecido donde el catastro ha sido renovado y esta completamente al dia, las
fichas especiales son las que se llevan para los inmuebles urbanos, en ellas se
establecen las caracteristicas de dichos inmuebles, asi como los derechos de propiedad

y gravamenes sobre ellos.

En el derecho francés se tiene la precaucién de identificar a las personas de los
otorgantes, asi como a las fincas que han de ser objeto de registro, por eso se exige
que el documento al inscribirlo tenga forma auténtica siendo, naturalmente el basico, el

documento notarial.

11
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Actualmente, en el sistema francés la inscripcion no es constitutiva, pero es obligatoria,
no para las partes precisamente, sino, para los notarios, autoridades, jueces, eic.
Existe el tracto sucesivo, 0 sea una cadena necesaria de inscripciones en gue no falte

ningun eslabén. El documento debe referirse al titular anterior.

Esta también el principio de prioridad, pues el orden cronolégico se lleva en forma muy
estricta. Se lleva también lo que antes no existia, la calificacién registral, o sea la
obligacion del conservador de examinar la identidad de |las personas y de las cosas que
han de ser incluidas en la inscripcion. Debe cerciorarse del derecho del transferente y

también debe rechazar el documento sino llena los requisitos que al efecto hagan falta.

Se puede decir que, este sistema tiene muchos rasgos al sistema guatemalteco, a
excepcion de lo relacionado a los ficheros, lo cual no existe en Guatemala, pero en
cuanto a lo demas referido este sistema se asemeja mucho al nuestro, iniciando con el
hecho de que en Guatemala existe la obligacién de que todo documento que se
presente al Registro de la Propiedad debe ser en duplicado y al realizar la inscripcion
correspondiente se devuelve al interesado el original al cual se le hace mencién de

haber realizado la inscripcion.

e) Sistema espaniol: Este sistema se caracteriza porque se fundamenta en la teoria del
titulo y el modo, es decir la propiedad es adquirida a través de contratos mediante la

tradicion.

12



“Esta teoria se aplica a las adquisiciones por contrato para {a propiedad y para los
derechos reales. En este sistema se presume la veracidad de los asientos registrales y

las inscripciones se reputan exactas a favor del tercero adquiriente.™

Este sistema aunque corto en su descripcion es acertado y con semejanzas al sistema
guatemalteco, ya que en Guatemala todo lo que aparece en el Registro de la Propiedad
se reputa ser exacto y de no ser asi se cuentan con los medios legales para hacer valer

{os derechos en los inscritos.

s De la forma de inscripcién

Segun la doctrina que al emergido al respecto podemos mencionar que los de forma de

inscripcion se dividen en: Personal, folios, libros o siga la flecha y electrénico;

a) Personal. “Este sistema establece que por cada persona existe un registro unico en
el que se inscriben todas las garantias prendarias sobre bienes presentes o futuros,
sin necesidad de dar detalles o identificarlos. Este sistema es utilizado en Estados

Unidos de Norteameérica ""?

b} Folios: "En este sistema, el folio es una carpeta con una caratula y tres partes,

destinadas a inscribir cada uno de los bienes inmuebles. Este sistema permite dar

11 Perez Lasala. Ob. Cit. Pag. 37.
12 Pérez Femandez del Castillo, Juan Andrés. Derechos registrales. Pag. 72.
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informacion rapida y certera sobre un bien. Los asientos se practican en los folios:

real de inmuebles y real de muebles.”

¢) Libros o siga la flecha: "Este sistema establece la anotacion o inscripcion de los
titulos por medio de los cuales se crean, transmiten, modifican ¢ extinguen los
derechos reales sobre inmuebles o la posesion. Los libros estan seccionados, en los
primeros se inscribe la propiedad y en los segundos los gravamenes. Dentro de este
sistema se encuentran 10s de trascripcion (copia textual de! documento), inscripcion
(se extrae la parte fundamental del acto) e incorporacion (se encuadernan las copias

certificadas de los titulos).”™

d) Electrénico: Este sistema ha sido adoptado en algunos paises como Austria y opera
como un programa informatico con una base de datos central interconectada. Las

bases de datos deben contar con un respaido electronico.

Mediante este programa se realizara ia captura, almacenamiento, custodia, seguridad,
consulta, reproduccion, verificacidn, administracién y transmision de la informacion

registral.

Existen variedad en sistemas de las formas en que se puede organizar y dirigir los

distintos registros, en los cuales encontramos los siguientes:

13 Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pag. 34
14 Mustapich, Jose Maria. Tratadoe tedrico practice del derecho de |a propiedad. Pag. 73.
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1.8. Principios registrales

Para Ramoén Maria Roca Sastre, los principios registrales son "la orientacion
capital, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales
y €l resultado de la sistematizacion o condensacién del ordenamiento juridico registral.
Estos principios sirven de guia, economizar preceptos, facilita la comprension de la

materia y convierten a la investigacion juridica en cientifica.'®

. Clasificacion de los principios registrales

—  Principios registrales generales: se llaman asi cuando tienen aplicacion a los

registros de las distintas ramas de las ciencias juridicas.

—  Principios registrales especiales: cuando su ambito que restringido a uno o mas

registros, sin abarcar la generalidad.

Los principios registrales son:

a. Principio de publicidad

El Articulo 31 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, relaciona al

principio de publicidad, indicando el acceso a archivos y registros estatales.

15 Roca Sastre, Ramén Maria. Derecho hipotecario. Pag. 241

15



La publicidad en general, "es la que se dirige, no ha personas previamenté.
seleccionadas, si no al publico en el mas amplio sentido la palabra, por ello, las
inscripciones en los registros publicos, conllevan su consiguiente publicidad en
incidente, en 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 que los actos administrativos y registros
estatales,” circunstancia por ia cual, cualquier persona que este interesada en enterarse
de las inscripciones realizadas por los registros publicos, pueden obtener en cualquier

tiempo, informes, copias, reproducciones y certificaciones.

Se exceptuan los asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional, u de datos

suministrados por particulares bajo garantia de confidencia.

b. Principio de especialidad

Se reconoce también con el nombre de principio de determinacion, ya que es el sistema
registral exige y determina con precision o exactitud el sujeto u objeto relacionado con
las consecuencias de derecho. Quiza esa designacién es mas correcta que es la que
se usa de especialidad, toda vez que dependiendo el registro al que se trate, se

acomoda este principic de conformidad a las caracteristicas de la inscripcién.

16



¢. Principio de inscripciéon

El principio de inscripcion es de esencia cuando la operacion que realiza el regisiro es
determinante para la constitucidén, modificacién, transmisién y extincidén de los derechos
reales, en es0s casos la inscripcion tiene caracter consultivo. Aun cuando el registro es
obligatoric en Guatemala, debe siempre mediar una solicitud del interesado para que

proceda la inscripcion, a lo cual se le conoce como principio de rogacion.

Inscripcién significa acto mismo de inscribir y es todo asiento hecho anteriormente en
los libros mayores det Registro General de la Propiedad, actualmente se realiza en

forma electronica, dando seguridad a los bienes objeto de apunte o inscripcién.

Se encuentra justificacidon juridica en el hecho que la inscripcion es el medio mas
seguro de justificar la titularidad de un bien ante terceras personas y la sociedad en
general, cualguier persona interesada en asegurar la propiedad de un bien puede

solicitar su inscripcidon en el Registro General de la Propiedad.

d. Principio de legalidad

Este principio establece que los titulos que se presentan al registro, deben someterse a

un examen de verificacion, para que el registro solamente ingresen titulos carentes de

vicios, este principio tiene plena eficacia juridica por medio de fa calificacion registra la

17



través de la cual el registrador, en forma provisional o definitiva rechaza los titulos que.

adolecen de vicioso defectos.

La razon de la funcién calificadora es importante, ya que es el medio mas habil para
hacer efectiva la legalidad, es decir que para que tenga viabilidad el documento que se
presenta al Registro, debe lienar las formalidades legales, impidiendo la inscripcion de

titulos imperfectos.

Este principio es fundamental, ya que mediante €l se hace la calificacion de los titulos
que ingresan al Registro General de la Propiedad, impidiendo que se hagan

inscripciones que no lienen los requisitos formales y legales.

Todo el procesc de incorporacion de los actos y con tratos al registro esta regulado por
la ley, tanto en lo que concierne al aspecto consensual (intervencion del Notario) como

al de la inscripcion (intervencion del registrador de |la propiedad).

Siendo el registro la inscripcién de titulos, estos deben llegar al registro satisfaciendo
todos los requisitos establecidos por las leyes. El titulo presentado al registrador deben
ser formalmente valido y el acto o contrato que contenga debe estar perfeccionado y
completo. Respecto al fondo, debe cumplirse con la legislacion civil, siendo una
responsabilidad del notario, respecto a la forma como lo establecen los Articulos 1576 y

1578 del Cédigo Civil Decreto-Ley Numero 106 o sea en escritura ptiblica.
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El registrador esta obligado a analizar esos aspectos de fondo y forma, mediante lo que
ha llamado la doctrina civilista como funcion calificadora, para determinar si un titulo es

inscribible ¢ no. La ley ha establecido la facultad de recurrir a los tribunales de justicia

para impugnar las resoluciones en esta materia tan delicada.
e. Principio de seguridad juridica

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

l6gicamente tiende a desaparecer.
f. Principio de legitimacion

La [egitimacion tiene como finalidad, el proteger al verdadero titular del derecho
subjetivo, sélo por necesidad y forzada, la norma proteger al titular aparente, no al

verdadero.
La legitimacion se divide en:

— Legitimacion ordinaria directa

Ocurre cuando el titular que ejecute actos en la esfera juridica, que produce sus
efectos. Ahi identidad entre autor y titular, por ejemplo. Cuando el verdadero duefio es

el que vende. La ley legitima al titular del derecho subjetivo.
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— Legitimacién ordinaria indirecta

Sucede cuando el acto es ejecutado en nombre propio o ajeno eficaz y fisicamente,
pero sobre una esfera juridica ajena, respetando esa titularidad como en el mandato

con representacion, la gestién de negocios.

— Legitimacion extraordinaria

Existe cuando el acto es eficaz sobre una esfera juridica ajena, no respetada, ejecutada

en nombre propio, pero con base en una apariencia de titularidad.

En este caso, la ley iegitima al titular aparente.

g- Principio de proteccion legal de tercero

La doctrina registral exige, para que funcione la proteccion legal al tercero, lo siguiente:

— Que el derecho pase al tercero mediante acto traslativo, conforme al principio de

tracto sucesivo.

— Que el adquiriente inscriba su derecho; si no cumple con esa elemental obligacion,

no pueden ni merece ser protegido por el mismo registro que parece ser indiferente.
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— Que la ineficacia provenga de titulo anterior no inscripto, o de causas que no resulten-
claramente del mismoe registro. Significa que se desechan los titulos con las causas
ocultas; si la existencia de los titulos o de la causas de invalidez si aparecen en el

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

— Para otorgar la proteccion legal, se requiere buena fe de parte del adquiriente, o sea

del tercero.

La buena fe constituye la base de toda la tecria de la apariencia; consiste en la
ignorancia de la falta de correcciéon entre la situacién registral y |a titularidad verdadera;
en el desconocimiento del hecho de que la situacion esta aparente, o sea, quien no esta
acompanada de titularidad vial. Si el adquirtente conocia esta situacion, hay mala fe y

no hay proteccion.

— Que la adquisicion se ha hecho a titulo oneroso, por entidad. No se protege a los

actos que son a titulo gratuito.

h. Principio de fe publica registral

Partiendo de la premisa que la fe publica en general, es una funcidén especifica de
caracter pulblico, cuya misién es fortalecer con una presuncion de veracidad los
documentos sometidos a su amparo. La expresién mas importante del principio de

publicidad esta contenida en la publicidad material o fe plblica.
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Se refiere este principio a la garantia que tiene el tercero de buena fe para adquirir un.

derecho debidamente inscrito, en la situacién que aparece en el registro, la cual es

considerada como legal y exacta.

La pagina de Internet del Registro General de la Propiedad establece: * ...1a fe pablica
registral de la que esta investido el Registrador General de |la Propiedad, se justifica en
los Articulos 186 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil Decreto-Ley 107 y 1179, 1147 y
1148, del Cédigo Civil Decreto-Ley 106, que se refiere a la buena fe, que desde el
punto de vista registral...indica la inscripcion de modo que cuando el transmitente y la
falta de ftitularidad actual no consten en el registro y lo ignore el adquirievnte que
consulte los asientos, de los cuales no resultaba contradicho el derecho de aquel, el

titulo adquisitivo estara protegido por la fe publica registral.”'®

El principio de fe publica se fundamentaba en la presuncion de veracidad de las
certificaciones emanadas del registro y €l de buena fe que tiende a proteger a terceros
adquirientes, los que son ajenos a circunstancias ocultas del bien adquirido y las cuales

no constan en el Registro a tiempo de realizarse el negocio juridico.

Cuando el tercer adquiriente de buena fe inscribe su derecho y este no resuita

contradictorio con el asiento registral, la inscripcién queda protegida por la fe publica.

16 www.registrodelapropiedad.gob.gt. (12/5/2012).
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i. Principio del consentimiento {

El consentimiento juega un papel importante en la realizacién del negocio juridico en
general y su aplicacion se hace extensiva a la actividad registral, ya que éste como eje
de los negocios juridicos, en los cuales se transfiere la propiedad de los bienes, motivos
que el Registro General de la Propiedad, cambie la titularidad de los bienes inscritos en

este por la voluntad de los contratantes de forma espontanea y libre.

Se da en el negocio juridico y abarca al derecho registral, cuando de |a realizacidén de

un negocio se modifican las inscripciones registrales por el consentimiento.de los

contratantes expresada en forma libre y espontanea.

J- Principio del tracto sucesivo

Segun Ramoén Maria Roca Sastre el tracto sucesivo es: “Todo régimen inmobiliario
registral gue adopte el sistema de inscripciéon por fincas y que tienda en la medida de lo
posible el mayor paralelismo entre el contenido del registro y la realidad juridica extra-
registral, no tiene mas remedio que procurar que el historial juridico de cada finca in-
matriculada, respecto de los sucesivos titulares registrales que hayan adquirido el
dominio o derecho real sobre la misma, figuren con plena continuidad ininterrumpida en

su encadenamiento de adquisiciones sucesivas, cronologicamente eslabonadas las
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unas con las otras, de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer, y qu'é L

el titular registral actual sea el transferente de manana.”

Se considera como una continuidad del principio de prioridad registral, la cual tiene por
objeto mantener el orden regular de los titulares registrales sucesivos de manera que

todos los actos formen un encadenamiento perfecto.

Segun el principio de tracto sucesivo o de previa inscripcidon, debe existir una
correlacién intima entre cada inscripcién con su inmediata anterior y la subsiguiente, de

modo que haya continuidad en la titularidad registral.

Cada inscripcion o anotacion debe poder realizarse porque en el asiento ultimo
aparecen elementos de relacion del titulo que se presente, asi no solo reapreciara la

situacidn juridica si no también la historia de la finca.

Este principio es el encargado de proporcionar el historial eslabonado de las titulaciones
registrales, en consecuencia, en el folic correspondiente a cada unidad de registro en la
cual se procedera a la inscripcidbn ¢ anotacion de los documentos por medio de los
cuales se haga la trasmision de dominio o la constitucién de otros derechos reales y
limitantes que se relacionen con él, no dando lugar a dejar puntos sin conexion juridico

registral.

17 Roca Sastre. Ob. Cit. Pag. 308.
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Este es el encargado de llevar el historial en particular de cada bien, es decir, que en
forma ordenada y cronoldgica describe las situaciones juridicas del bien a través del

tiempo.

K. Principio de rogacion

Unicamente a peticion de la parte interesada, a los registros pueden llevar a cabo un
inscripcidn; ello quiere decir que no pueden iniciar ningan tramite, ni efectuar ninguna,

solo inscripeidn o anotacion de oficio, atn ellos hayan presentado el acto o contrato.

I. Principio de prioridad en inscripcion

La base del principio de prioridad estad en el conocido axioma tempori potior lure
(Primero en el tiempo es mejor derecho) ello significa que los efectos de la inscripcion

que realice registro ser retrotraen a la fecha de presentacion del documento.

m. Principio de gratuidad

Son 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 cobran honorarios por efectuar la

respectiva inscripcion, en el Registro General Mercantil y el Registro General de la
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Propiedad Central, entre otros registros, cuentan con ciertos aranceles en los cuales se

anuncian todos y cada uno de los actos registrables.
n. Principio de serenidad

No existe ningun plazo regulado para que registro publicado razones los documentos
que es les son presentados, de tal suerte que toda inscripcién se encuentra supeditada
al volumen de trabajo gue el registro pueda tener. Este principio regula que, en medida
de lo posible, Jas inscripciones a que estan obligados los registros, deberian ser como la
veracidad del caso, constancia que en raras ocasiones suceda, a veces por el exceso

de burocracia existente en los mismos.

|
|
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CAPITULO I

1. Los bienes y los derechos reales

La palabra bienes se deriva del latin bearse y significa causar felicidad. Los bienes son
todas aquellas cosas y derechos que pueden ser objeto de comercio y prestar alguna
utifidad al hombre, y mas cominmente, lo que constituye la hacienda o caudal de una

persona determinada.

La legislacion de Guatemala en el Articulo 442, del Cédigo Civil Decreto-Ley 106
establece: Son bienes las cosas que son 0 puedan ser objeto de apropiacion, y se
clasifican en inmuebles y muebles. Aparte desde el punto de vista juridico, el articulo

sefialado indica por bien todo aquello que puede ser objeto de apropiacion.

Este significado es distinto del econémico, pues en ese sentido, bien es todo aquelio
que pueda ser Uil al hombre. Por tanto, aquellos bienes que no puedan ser objeto de
apropiacién, aln cuando sean Utiles para el hombre, no seran desde el punto de vista

juridico.

Para el tratadista Guillermo Cabanellas, indica que los bienes son: “Las cosas de que

los hombres se sirven y con las cuales se ayuda.
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Cuanto objeto pueden ser de alguna utilidad todos los cuerpos, en las mayores
actitudes materiales, Otiles, apropiares y adecuadas para satisfacer necesidades
humanas. Mas en concepto los que componen la hacienda, el caudal, la riqueza ¢ el

patrimonio de las personas”.™

2.1. Naturaieza juridica de los bienes

Para establecer los antecedentes juridicos respecto a los bienes, es necesario hacer
referencia a lo que sefala el tratadista Guillermo Cabanellas, quien sefala: “los
romanos trazaban una primera exclusion: Quae plus damni, quam utilitatis afferunt, inter
bona non adnummerantun, lo cual se traduce en gue no se cuenta por bienes los que

causan mas dafio que provecho.™

Los bienes de los hombres poseen utilidad individual en cuanto nos procuran lo preciso
para subsistir, disfrutan y negocian con ellos; pero tiene otras finalidades superiores al
apoyarse ademas en un minimo de la existencia y progreso de cada nacion y de Ia
humanidad. Con el comercio de sus productos, con sus valores y rentas, con los
impuestos sobre ellos, constituye al sostenimiento de la sociedad en sus relaciones

privadas y publicas.

Los bienes que integran solo una potencia para responder de las obligaciones

contraidas espontaneamente, sino que constituyan en cierto modo una garantia tacita

18 Cabanellas de Torres, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 477.
19 Ihid. Pag. 477.
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para resarcir los dafios 0 males que al tercero se traduce y deben ser indemnizados o

reparados en una forma por las leyes dispuestas.

En cuanto al aspecto legal, el Codigo Civil Decreto-Ley 106 guatemalteco, regula en los
Articulos 1251 y 1252 los aspectos siguientes: “El negocio juridico requiere para su
validez; capacidad legal del sujeto que declara su voluntad, consentimiento que no
adolezca de vicio y objeto licito.” “La manifestacién de voluntad puede ser expresa o
tacita y resultar también de la presuncién de la ley en los casos que ésta lo disponga

expresamente.”

2.2. Clasificacion doctrinaria de los hienes

Los bienes doctrinariamente de clasifican en:

A. Por su naturaleza:

— Corporales: Tiene una existencia apreciable por los sentidos.

— Incorporales: Aun no teniendo manifestacion concreta produce efectos juridicos

determinados.
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Por su determinacion:

Genéricos: Se alude identificandoles por su naturaleza comun.

Especificos: Se particularizan por elementos de exclusiva pertenencia a su

naturaleza.

Por su susceptibilidad de substitucién:

Fungibles: Pueden ser substituidos por otros de mismo género.

No fungibles: No pueden ser substituidos por otros.

Por las posibilidades de uso repetido:

Consumibles: El uso altera su sustancia.

No consumibles: Aquellos que aun no teniendo manifestacion concreta producen

efectos juridicos determinables.

Por las posibilidades de fraccionamiento:

Divisibles: Pueden fraccionarse en dos partes.

Indivisibles: No admiten division sin menoscabo de su naturaleza o de su uso.
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F. Por su existencia en el tiempo:

— Presentes: Gozan de existencia actual.

— Futuros: Su existencia no es real.

G. Por su existencia en el espacio y su posibilidad de desplazamiento:

— Inmuebles o raices: No pueden trasladarse de un punto a otro.

— Muebles: Son susceptibles de traslado sin menoscabo a su naturaleza.

H. Por lajerarquia en que entran en relacion:

- Principales: Los bienes son independientes y tienen mayor importancia y valor en

relacién a otros bienes.

— Accesorios: Su existencia esta condicionada por el otro.

Por la susceptibilidad del trafico:

— Cosas dentro del comercio: son susceptibles de trafico mercantil.

— Cosas fuera del comercio; No son objeto del mercado.
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J. Por el titular de su propiedad:

— Bienes del Estado.

— Bienes de Particulares.

K. Por el caracter de su pertenencia:

— De dominio publico: Los bienes del dominio del poder publico pertenecen al
Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso publico comun y de uso

especial.

— De propiedad privada: Son bienes de propiedad privada los de las personas

individuales o juridicas que tienen titulo legal.

2.3. Los bienes corporales

Los derechos corporales, son aquellos que tienen un ser real y pueden ser percibidos

por los sentidos. Se establece que las cosas tangibles se dividen en muebles e

inmuebles.

2.4. Los bienes muebles e inmuebles

Como se dijo anteriormente, las cosas corporales e incorporales se dividen en muebles

32



e inmuebles, segun puedan o no transportarse de un lugar a otro sin cambiar su

naturaleza.

En el derecho moderno, se considera como la clasificacion mas importante de las cosas
la que distingue entre muebles e inmuebles. Por razones histéoricas, afincadas
fundamentalmente en el derecho medieval, se tendié a dar mayor proteccion juridica a

los inmuebles.

2.5. Diferencia entre bienes muebles e inmuebles

Para abordar el régimen juridico en el gue se desenvuelven los bienes muebles e
inmuebles, hacen la diferencia entre unos y otros, y dentro de los aspectos mas

marcados de esas diferencias, se pueden sefialar las siguientes:

A. La compraventa de bienes inmuebles es un contrato solemne, que debe efectuarse
Escritura Poblica, mientras que la compraventa de hienes muebles puede ser

un contrato consensual.

B. Los bienes inmuebles se efectia por la inscripcién del testimonio en el Registro

respectivo, lo cual puede ser diferente en el caso de los bienes muebles.

C. En materia de prescripcion en ambos casos, suele ser diferente, por la naturaleza
de cada uno de los bienes muebles e inmuebles y de conformidad con el Cédigo

Civil Decreto-Ley 106.
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La enajenacién de bienes inmuebles de menores de edad debe efectuarse con-:
ciertas formalidades, por parte del tutor judicial, y el cual solicitar autorizacion al
juez correspondiente, lo cual quiere decir, que cuando se trata de bienes inmuebles,

las formalidades son mas evidentes.

En materia de sociedad conyugal, los bienes muebles aportados al matrimonio por
los conyuges, ingresan al haber relativo de la sociedad conyugal, mientras que los
bienes inmuebles permanecen en el haber propio de los aportantes, aungue en
ambos casos, debe existir una liquidaciébn del patrimonio parcial cuando no se

desee la mancomunidad.,

En materia de modos de adquirir el dominio, la ocupacién solo procede respecto de
bienes muebles, atendido lo dispuesto en el Articulo 589 Cadigo Civil, Decreto Ley

Numero 106.

Hay derechos reales gue siempre son inmuebles, como las servidumbres activas, la
hipoteca, el derecho de habitacién, mientras que el derecho real de prenda siempre

sera mueble.

La distincion entre cosas consumibles y no consumibles, solo resulta aplicable a
los bienes muebles de conformidad con el Articulo 442 Cdédigo Civil, Decreto-
Ley Numero 106 Cddigo Civil.

So6lo cosas muebles integran las universalidades de hecho, mientras que las

universalidades juridicas pueden estar compuestas por muebles o inmuebles.

Ahora bien, también existen derechos reales de garantia, entre ellos, se encuentra la

hipoteca y la prenda, cuando se refiere a bienes muebles e inmuebles.
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La hipoteca considerada como derecho real ocupa lugar en este libro del Cédigo, peré
como objeto de contrato se entiende que para su constitucion, deben llenarse los
requisitos establecidos en el libro quinto. Parte primera, relativo a las obligaciones
emanadas de contrato. La hipoteca es por hoy la garantia que mayor aceptacion tiene
en las actividades crediticias del pais. El acreedor sabe que el valor del inmueble
responde suficientemente para el reembolso del capital prestado o para el cumplimiento
de ofra clase de obligaciones y en consecuencia, su derecho se limita a la cosa gravada
para ejercitar sobre ella la accion real hipotecaria con prescindencia de cualquier otro

bien no comprendido en |a obligacién.

La prenda constituye como se dijo anteriormente, otro derecho real que garantiza
el cumplimiento de una obligacién, y existen en la doctrina y la legislacion diferentes

clases de prenda:

a) Prenda agraria.
b) Prenda ganadera.

¢} Prenda Industrial.
2,6. Los derechos reales

Para los tratadistas Ignacio de Casso y Romero, Francisco Jiménez Alfaro los Derechos
Reales son: “Aquellos derechos que atribuyen a una persona, natural o juridica, una

facultad inmediata de dominacion mas o menos plena sobre una cosa.
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Se dice mas o menos plena por cuanto esta facultad puede oscilar entre su mayor
plenitud, como ocurre en el derecho de propiedad, y su minima expresion, como ocurre

con el censo reservativo.™

Julien Bonnecasse apunta la siguiente definicion de derecho real: “El derecho real es
una relacion de derecho por virtud del cual una persena tiene la facultad de obtener una
cosa, exclusivamente, en una forma oponible a todos, toda la utilidad que produce o
parte de ella. En oposicion al derecho real, el derecho de crédito es una relacion de
derecho, por virtud de la cual una persona, el acreedor, tiene la facultad de exigir de

otra, el deudor, el cumplimiento de una prestacion determinada, positiva o negativa.™

2.7. Teorias de los derechos reales

Entre las principales teorias de los derechos reales se encuentran:

» Teoria clasica: El tratadista Espin Canovas, se refiere a los fundamentos que
desarrollan esta teoria, sefialando que: “la concepcidn clasica del derecho real es
aquella que lo concibe como un seforio inmediato sobre una cosa que puede
hacerse valer erga omnes (frente a todos); el titular del derecho real ostenta un
poder inmediato sobre la cosa; alli, por tanto, una relacion directa entre persona y
cosa. Dos son las caracteristicas mas esenciales del derecho real segun esta teoria:

la inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir, la relacion directora y sin

20 Ignacic De Casso y Romero, Francisce Jiménez Alfarc. Diccionario de derecho privado. Pag. 1514
21 Bonnecasse, Julien. Biblioteca clasica del derecho. Pag. 468.
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intermediario entre persona de cosa, y su eficacia erga omnes, por la cual el titular.

puede perseguir la cosa dondequiera que esté si contra cualquiera que la posea.

Concebido de esta suerte el derecho real aparece como figura contrapuesta al
derecho de obligacion o personal, ya que este consiste en una relacion entre dos
personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar una prestacion de (dar,

hacer o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que se realice esta prestacion™

» Teoria personalista o anticlasica: Esta teoria surgié en Europa como resultado de

la oposicidn a la teoria clasica.

A esta teoria también se le conoce con el nombre de obligacionista. Alfonso Brafas,
sefiala que: “los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden en afirmar que
existe en ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esenciaimente
en lo que concierne a la oponibitidad, contra todos en el primero, contra una persona se

da generalmente, en el segundo.”™

» Teoria eclectica: Fue un jurista espanol, quien sintetiza esta teoria en los términos
siguientes: “frente a las posiciones extremas representadas por las teorias clasicas
y personalista, por tanto, las diferencias entre los derechos reales y personales
existen, perc no deben ser exagerados como hicieron algunos partidarios de la

teoria clasica. A nuestro juicio, esta posicién armoénica es la mas exacta: ni cabe

2 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espariol. Pag. 1.

Brahas, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 290.
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desconocer el aspecto personal de toda relacion juridica, ni cabe identificar el deber

general de abstencion de todas las personas con la obligacion patrimonial.” %

Al hablar de los derechos reales, necesariamente se tiene que abordar el tema de los

bienes. De conformidad con la ley, existen diversas clases de bienes, entre ellos:

a) Bienes muebles.

D) Bienes inmueblies.

¢} Semovientes.

d) Derechos y Acciones.

Aparte de lo anterior, también es de considerar que en la conceptualizacion de los
bienes, se encuentran aquellos que tienen relacién con las personas a quienes

pertenece y de tal manera que se resulta hablando de la propiedad.

En el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala garantiza la
propiedad privada la cual Unicamente en casos concretos puede ser expropiada, por
razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico, comprobados

debidamente.

2 Puig Pefia, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. Pag. 15.
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Sin embargo, también derivado de lo anterior, surgen instituciones como la copropiedad
0 condominio, la propiedad horizontal, el fideicomiso, la ocupacién, la posesion,

usucapion, la accesion, el usufructo, el uso y habitacién de la propiedad, y lo relativo a

las servidumbres.

El derecho real debe definirse entonces, como aquel derecho que se tiene sobre una

cosa con o sin respecto a determinada persona.

Expresa Federico Puig Pefa, “ha dominado, casi hasta el pasado siglo, un criterio
definidor, que fue aceptado entonces casi con la categoria de un axioma. Con arreglo
al mismo, se definian los derechos reales diciendo que eran aquellos que otorgaban a

su titular un poder inmediato y directo sobre una cosa’.®

La vision, extraordinariamente simplista y extraordinariamente practica, contrapuso los
derechos reales (lus in re) a los personales, destacando en los primeros el quantum y el
modo de la relacion juridica a base de estos dos puntos trascendentales, como ya se
apunta la: “relacién de hombre a cosa (a diferencia del derecho personal, que era
relacion de persona a persona) e inmediatividad, o lo que es igual que el titular del jus in
re podia moverse el solo respecto de aquella relacion, teniendo un poderio absoluto,
con caracteres de monopolio y sin precisar de la asistencia, mediaciéon o amparo de

nadie™*®

25 pLig Peia. Ob.Cit. Pag. 16,
<6 Castan Toberias, Juan. Derecho civil espafiol comin y formal. Pag. 45.
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Esta inmediatividad puede ser absoluta, como en el derecho de propiedad, o limitada,
como en los demas derechos reales, pero siempre serd inmediatividad; es decir, que el
titular del derecho real domina directamente la cosa con poder absorbente, no

necesitando de nadie para la actuacion de este poderio.

Dicho de otra forma, el derecho real supone una relacion inmediata entre |la persona y la
cosa o, lo que es igual, una potestad directa sobre la cosa, que no necesita de
intermediario alguno. Se concibe como una relacion persona-cosa, inmediata, absoluta;
un derecho en la cosa (lus in re). Puede entenderse como un poder que tiene un sujeto
sobre una cosa. Cuando este poder es completo o total, se esta en presencia del
derecho real maximo del dominio; pero puede ser parcial o incompleto, como ocurre en

los demas derechos reales (por ejemplo, en el usufructo, la hipoteca o la prenda).

El titular del derecho real puede ser una persona o varias, y en este ultimo caso, como
se ha mencionado anteriormente, se esta ante una comunidad {que se llamara

copropiedad, si recae tal comunidad en el dominio).

La cosa sobre la que recae el derecho real, ha de ser siempre, en todo caso,
determinada. Pero esta concepcion del derecho real como una relacion persona-cosa
ha sido sumamente discutida. Se observa la impropiedad de concebir una relacién
enfre una persona y una cosa, en circunstancias gue en el derecho, las relaciones
juridicas se establecen entre sujetos, sin perjuicio de que el objeto de esa relacion

pueda recaer sobre una cosa.
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Se hace referencia entonces a la llamada obligacion pasivamente universal. Se.
entiende que entre el derecho real y el derecho personal no existe una diferencia

sustancial.

En ditimo término, el derecho real también importa una relacion entre sujetos, pero
mientras en el derecho personal dicha relacion se da entre el acreedor y el deudor,
recayendo sobre la prestacién, en el derecho real esa relacién tiene lugar entre el titular
y el resto de las personas, la comunidad toda, recayendo, desde luego, sobre la cosa
de gue se trata. De este modo, el titular tiene el derecho de que se respete por todos el
ejercicio de sus facultades sobre la cosa, y todos los demas, la obligacion de ese

respeto, absteniéndose de perturbarlo.
2.8. Elementos que constituyen los derechos reales

En cuanto a los elementos que conforman los derechos reales, se pueden definir

como fundamentales, los siguientes:

« El sujeto activo o titular del derecho: quien tiene el poder de aprovecharse de la cosa,
en forma total o parcial. El propietario tiene un poder juridico de aprovechamiento
total, porque puede no sélo usar y gozar de la cosa, sino también destruirta o
consumirla material o juridicamente (enajenaria). Los titulares de los demas derechos
reales tienen unicamente un poder juridico de aprovechamiento parcial, que puede

ser mayor o menor segun el derecho real de que se trata.
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» La cosa objeto del derecho debe ser siempre determinada individual o
especificamente, pues “el derecho real tiene siempre por objeto garantizar el hecho
de la posesién, que es necesariamente concreto y que sé6lo puede existir tratandose

de una cosa determinada”.”
2.9. Clasificacion de los derechos reales

Los derechos reales se clasifican o agrupan por la doctrina en derechos reales de goce
y de garantia. Los derechos reales de goce permiten la utilizacion directa de la cosa (su

uso, percepcion de frutos).

El primero de ellos, el mas completo, es el de dominio; junto a él, estan otros derechos
reales de goce, con facultades limitadas: usufructo, uso o habitacion, censo y

servidumbre activa.

Los derechos reales de garantia permiten utilizar las cosas indirectamente, por su valor
de cambio; contienen la facultad de lograr, con el auxilio de la justicia, su enajenacién,

para obtener con el producto una prestacion incumplida; hipoteca y prenda.

27 Mario Aguirre Godoy. Derecho civil guatemalteco. Pag. 97.
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2.10. Taxatividad de los derechos reales

“Los derechos reales, por su contenido absoluto y directo sobre las cosas, estan
establecidos por la ley. Generalmente, los cédigos civiles efectiian una enumeracion de
los que deben considerarse como derechos reales. Nada impide, sin embargo, que
otros preceptos legales establezcan otros derechos reales, como ocurre con el derecho

de censo, que tiene el caracter de derecho real cuando se persiga la finca acensuada.”™®

Se ha mencionado también, como algo que en el caso de la legislacidon guatemalteca
no existe, son los denominados derechos reales administrativos, el derecho de
aprovechamiento de aguas, el derecho del concesionario, etc. Se ha planteado en el
derecho comparado el problema que si sélo son derechos reales los que la ley
establece como tales 0 si es posible que los particulares puedan crear en sus

convenciones otros derechos reales.

2.11. Los derechos personales

Son aquellos derechos personales o créditos que sélo pueden reclamarse de ciertas
personas, que, por un hecho suyo o la sola disposicion de la ley, han contraido las

obligaciones correlativas.

%8 |bid. Pag. 98,
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Tratandose de esta clase de derechos, el acreedor tiene la facultad para exigir del

deudor el cumplimiento de una prestacion, que podra consistir en dar, hacer o no hacer.

¢ Caracter ilimitado de los derechos personales

Considerando lo que sucede en el caso de los derechos reales, los derechos
personales son ilimitados, pueden originarse libremente en la voluntad de los
contratantes, sin perjuicio naturalmente del respeto a la ley, la moral, el orden publico y

las buenas costumbres.

+ Elementos constitutivos del derecho personal

Se han observado una serie de elementos que constituyen los derechos personales,
sin embargo, a efectos del presente trabajo, se establecen Gnicamente como

fundamentales los siguientes:

- El sujeto active del derecho, llamado acreedor,
- El sujeto pasivo del derecho, denominado deudor.

- El objeto del derecho, que puede consistir en una dacion, la realizacién de un hecho

positivo o una abstencién.
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2.12. Diferencias entre los derechos reales y los derechos personales

Se distinguen basicamente varias diferencias entre los derechos reales y los derechos

personales, entre estas distinciones, se encuentran:

A) En cuanto a las personas que intervienen en la relacion juridica:

» Tratandose de los derechos reales: hay un sujeto active determinado pero un sujeto
pasivo generalmente indeterminado, constituido por toda la colectividad, obligada a
respetar el legitimo ejercicio del derecho real por su titular se observa, sin embargo,
que hay derechos reales en que también un sujeto pasivo determinado, como

acontece en las servidumbres activas.

« Tratandose de los derechos personales: los sujetos activo y pasivo estan

determinados.

B) En cuanto al objeto de la relacion juridica:

+ El objeto del derecho real es necesariamente una cosa.

« El objeto del derecho personal es un acto humano, que podra consistir en un dar, un

hacer o un no hacer.
» El derecho real supone una cosa determinada en especie.

o El derecho personal puede aplicarse a una cosa indeterminada individualmente, y
sélo determinada por su género.
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C) En cuanto a la eficacia de los derechos:

« Elderecho real es absoluto, porque puede oponerse a todos.

« El derecho personal es relativo, porque solo puede oponerse a la persona obligada.

D) En cuanto a su namero:

« No hay mas derechos reales que aquellos previstos en la ley.

+ Los derechos personales son ilimitados, naciendo de la autonomia de ta voluntad.

E) En cuanto a su fuente:

» La fuente de los derechos reales son los modos de adquirir.

La fuente de las obligaciones son aquellas sefnaladas en el articulo 1437 del Codigo

Civil Decreto-Ley 106.

F) En cuanto a las acciones que los protegen:

« Los derechos reales estan protegidos por acciones reales, que persiguen recuperar

» La posesidnde la cosa o del derecho;
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+ Los derechos personales estan protegidos por acciones personales, que persiguen.

obtener el cumplimiento de |a prestacion a que esta obligado el deudor.

47



48




CAPITULO 1l i

3. El Registro de la Propiedad

En lo que se refiere al Registro de la Propiedad, la Enciclopedia Encarta 2005 expone
que: “es un dispositivo oficial 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 0

alquilar, por ejemplo.

Asi, el comprador de una finca que el vendedor ofrece por una determinada suma de
dinero, comproharéa 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 duefo, entre otras opciones)™

Las acepciones del significado de Registro de la Propiedad varian segun el tiempo en
gue se nombra o el pais que lo define, como se es llamado el registro hipotecario o

hacendario en otros paises, pero en todos relacionados a la propiedad.

2 Enciclopedia Encarta 2005. Cd. Room.
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3.1. Antecedentes del Registro de la Propiedad

En el ano 3000 A. de C. el pueblo fenicio introdujo pictografias, como forma precursora
de la escritura como fin de asentar datos administrativos. Ha llegado hasta la actualidad
un contrato de venta de tierras en escritura cuneiforme, sobre una placa de arcilla que

data del 2750 A. de C."™°

“En Sippar, Habu-Dabba se encontréo un obelisco con una inscripcion de la época de
Manituso, Rey de Acad (2204-2120 A. de C.), gue menciona ventas de fincas rusticas,

indicando linderos, precio y nombre de los tratantes.

El derecho asirio, acusa un esbozo de registro de tablas de enajenacion de inmuebles
que llevaban los gobernadores en los archivos de provincias. Los hititas tuvieron
también archivos rudimentarios de registro de transmisiones, carentes de grandes

precisiones,

El Egipto de los faraones presenta una idea mas consolidada de archivos y catastros de
actos enajenativos de inmuebles, con fines fiscales, pero cumplian asimismo

funciones de publicidad registral de transacciones inmobiliarias.”

En la época de los Ptolomeo dicho catastro adquiere caracter de organizacion

publicitaria al servicio de los intereses privados. Inscribe, registra e inventaria los actos

3 Barrios Carrillo. Ob. Cit. Pag. 3.
3 Roca Sastre. Ob. Cit. Pag. 5.
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dispositivos inmobiliarios. En la época del nacimiento de Cristo se compilan las Leyes
de Manu, con intentos de publicidad registral inmobiliaria. Los hindues crearon el

sistema decimal en el afno 300 a 400 de esta era.

“En Grecia, la publicidad de las transacciones inmobiliarias se limita inicialmente a
bandos, declaraciones escritas de la autoridad y formalidades similares, expedientes
empleados a falta de medios mas idéneos. En la Isla de Rodas se introduce la
publicidad mediante inscripciones registrales. En Efeso, se fijaban anuncios, en Templo
de Diana; en la Isla de Tauro, el que compraba una finca no estaba obligado a pagar el
precio hasta que el vendedor acreditase por certificacion del archivero que el inmueble
estaba libre de cargas. Aunque no podia alegarse contra terceros ya existia el germen

de la inscripcién constitutiva del registro de la propiedad.™

El derecho romano no conoce un registro de propiedad, porque ni la mancipatio, ni el
jure cesio lo fueron directamente. La intervencion judicial y con el consiguiente archivo
y publicidad en los tribunales, de este Ultimo, lo configuran como antecedente

imperfecto de la institucion.
Elinjure cesio era un modo de transmisién de la propiedad, anterior a las doce tablas.

El cedente y el adquiriente comparecian ante el pretor romano, o el presidente en las

provincias.

* Pérez Lasala. Ob. Cit. Pag. 20.

21



Cuando la cosa era mueble, el adquiriente ponia la mano sobre ella y afirmaba ser g}
propietario y luego el magistrado le preguntaba al cedente si habia oposicion. No

habiéndola, dictaba el addictit, y declaraba la propiedad del cesionario.

“En sintesis el in jure cesio era un proceso ficticio de reivindicacién bajo las acciones de
la ley. En el caso de un bien inmueble, era menester transportar al pretor al lugar en
donde éste se encontraba; en la época clasica, bastaba la presentacidon de un

fragmento que representara al inmueble.™®

El jure cesio tenia como efecto la transmisiéon inmediata de la cosa al adquiriente de la
propiedad. Se usaba para la constitucion de derechos reales, a los cuales no podia
aplicarse la mancipacion: usufructo, uso y servidumbre predial urbana. Perdio su
principal utilidad cuando se admiti® que estos derechos eran susceptibles de
establecerse por cuasi-tradicion. Tratandose de cosas corporales, se prefirio la simple

tradicion.

Como consecuencia de la dominacidon romana, la institucion del in jure cesio se
extendié por Europa. Posteriormente el derecho germanico introdujo la transmision de
la propiedad como un acto de jurisdiccion voluntaria, donde las partes declaraban ante

el tribunal la transmisién de la finca.

** Barrios Carrillo. Ob. Cit. Pag. 4.
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Originalmente ese acto significé abandono unilateral de la posesién de la cosa. Luego
fue la declaracién del enajenante que evacuaba la posesion como declaracion de

voluntad, completada con |la aceptacién del adquiriente.

El acto llego6 a significar el acuerdo de las partes en la transmisidén de la misma, seguida

por su inscripcion en el registro inmobiliario.”™*

“‘Guillermo el Conquistador, Dugque de Normandia (n.1027-m.1087), convirti® sus
condados en unidades militares y fiscales del reino, permitiendo la autonomia de
administracién de justicia. Precisé la extension de las propiedades y tributos, enviando
delegados a los condados, para valorar la tierra y determinar el nimero de hombres
libres, villanos, prados, granjas, bueyes, cerdos, arados y molinos. El recuento se
termind en 1086, consignandose el resultado en el Domesday Book {Gran libro de
catastro) que hoy se admira en las oficinas del registro publico de l.ondres. Este libro
ofrece un exhaustivo inventaric de las posesiones y una base para la fijacién de

impuestos.™

“Por decreto de Ludovico del afo 1332 se impone para la ciudad de Dortmund que las
resignaciones inmobiliarias se verifiquen ante cénsules de la ciudad. Era muy extendida
la idea que el derecho sobre inmuebles no se adquiria sino con la sucesiva registracion,
extinguiéndose lo registrado Unicamente por posterior inscripcion a favor del nuevo

adquiriente.

* Roca Sastre. Ob. Cit. Pag. 20.
% Barrios Carrillo. Ob. Cit. Pag. 5.
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La coexistencia del sistema juridico romano y germanico debilitd la eficiencia dé}
registro inmobiliario produciendo una doble propiedad: la formal, resuitado de la
inscripcidn en los registros fundiarios y la matenal, adquirida en virtud de contrato y
tradicion. Ello origind, una publicidad entre el dominio registrado y el natural, (posesion
con titulo) protegida por acciones reivindicatorias contra el propietario formal y

susceptible de adquisicion por usucapion.

Los gérmenes del registro inmobiliario en Espafia se encuentran, en los intentos de
restauracidén de censos y tributos sobre inmuebles del Emperador Carlos V de Alemania
y Primero de Espafia. El verdadero antecedente historico espafiol lo constituye la Real
Pragmatica de Carlos Il de treinta y uno de enero de 1878, que instaurd los oficios o

contadurias de hipotecas.™

“‘Debemos considerar la evolucién de la publicidad registral espafola, dividida en cuatro

periodos:

Primer periodo: publicidad primitiva. Como en Alemania hay formalidades vy
solemnidades en materia de transmision de inmuebles, pero no tenemos datos precisos
ni descripciones de formalismos seguidos. Se desarrollan pues, en Esparia, variadas
formas de publicidad. Entre ellas, la mas notables la llamada robracién, que es la

ratificacion pablica y solemne de la transferencia por carta o escritura de un inmueble.

® Roca Sastre. Ob. Cit. Pag. 204,
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Segundo periodo: La influencia romana. Poco a poco desaparecen las formas solemnes
de publicidad y son substituidas por la traditio, recogidas en las partidas como acto

privado de consumacion de un contrato de finalidad traslativa. El requisito de la traditio

se tenia por cumplido con la clausula constitutum posesorium.

Esta recepcidn cientifica del derecho romano no satisfizo las necesidades reinantes,
pues era evidente que todos los dias se vendian como libres de carga, bienes sujetos a

prestaciones reales. Era el apogeo de la clandestinidad.

Las hipotecas ocultas resaltaron estas deficiencias. Se impuso pues la necesidad de
adoptar medidas de publicidad para todas las enajenaciones de inmuebles. Hubo que
luchar contra los jueces, que se aferraron al derecho romano, cuya perfeccion técnica

admiraban.

Por fin, por real pragmatica de Carlos it de 31 de enero de 1768, se crearon los oficios
de hipotecas. De ahi parte la efectividad de publicidad, y con esa pragmatica se inicia

el tercer periodo.

Tercer periodo: De iniciacion del régimen de publicidad. Todavia no se trata de un
sistema de general de publicidad inmobiliaria, sino sélo de ciertos derechos
relacionados con inmuebles, especialmente gravamenes e hipotecas, aunque en

Catalufia, pronto se incluy el registro de enajenacién de inmuebles.
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lLos oficios de |as hipotecas eran publicos, percibian derechos arancelarios, se llevaban

por el sistema de encasitlado, y por orden del despacho de documentos. Servia de base
para hacer registro, la primera copia del escribano, que habia que anotar al pie de la
mencidn del registro de hecho. No hubo resistencia a estos oficios de hipotecas, pues
pusieron fin a los estelionatos, pleitos, y perjuicios a los compradores y a los

interesados en [os bienes hipotecados, por la ocultacidn y oscuridad de sus cargas.

Asi puso fin a la clandestinidad; y el sistema registral recibidé impulsos y refuerzos, con
el impuesto de hipotecas, después impuestos de derechos reales, que se establecio en

el afo de 1829.

Cuarto periodo: De consolidacion del régimen de publicidad. Se origina con la
publicacion de la ley hipotecaria del afio de 1861. Su exposicion de motivos es muestra
de sabiduria de sus autores, pues en unos cuantos reglones al dar las razones por las

cuales se hizo necesaria publicar la ley, sintetiza las finalidades del derecho registral.

Dice dicha exposicion que aquellas leyes (las que hasta entonces habian regido) estan
condenadas por la ciencia y por la razén, porque ni garantizan suficientemente la
propiedad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad publica, ni asientan sobre
sélidas bases del crédito territorial, ni dan actividad a la circulacién de la riqueza, ni
moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la propiedad
inmueble, ni aseguraba debidamente a los que sobre esta garantia prestan sus

capitales agregando que la ley era indispensable para dar certidumbre al dominio y a
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los demas derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para liberar al’

propietario del yugo de los usureros despiadados.™
3.2. La obligacién del Registro de la Propiedad
Dentro del repertorio técnico se enumera estas ocho acepciones de obligacién:

b. En su mas amplio sentido, la necesidad en que se encuentran las personas, y

también las cosas, de hacer o no hacer una cosa;

c. Entre las personas, tanto como el deber o necesidad moral de ejecutar, ¢ no, una

cosa o de abstenerse de ella;

d. Como deber juridico en sentido lato, o necesidad moral de hacer u omitir lo que el
orden de relaciones naturales de la sociedad exige que se realice o se evite; con la
triple manifestacién de cumplir y obedecer la ley, de posicidn correlativa de un
derecho o de una obligaciéon y el derivado de [a garantia total que para las

relaciones juridicas significa el derecho penal;

e. Empefio o afectacion especial de cosas o valores a determinadas

responsabilidades;

*" Carral y de Teresa. Ob. Cit. Pag. 266,
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f. Relaciéon obligatoria o derecho de crédito o de obligacion, en el sentido sustantivé- \-\

Te—

que ha creado el derecho de obligaciones, como especialidad dentro del derecho

civil;

g. Crédito o deuda, segun el lado que de la obligacién como nexo unitario se

considere;

h. Fundamento o causa de la obligacion o hecho que posibilita la relacidn;

i. El documento en el que consta la obligacion, ya sea notarial o privado, y vya
reconozca una deuda, prometa un pago, ofrezca la entrega de otra cosa o entrafie

una prestacion personal.™

“‘Deber juridico normativamente establecido de realizar u omitir determinado acto, y a
cuyo cumplimiento por parte del obligado es imputada, como consecuencia, una

sancion coactiva; es decir, un castigo traducido en un acto de fuerza fisica organizada.

Claro es que esa definicion se encuentra referida a las obligaciones de orden legal, por
cuanto hay también obligaciones morales, que no llevan aparejada ninguna sancion
coactiva, sino que quedan sometidas a la conciencia del obligado por esa calificacion

social.™

** Roca Sastre. Ob.Cit. Pag. 616.
Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 659.
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El Registro de la Propiedad como lo indica nuestro actual Codigo Civil Decreto-Ley 108
es una institucion publica, ta cual tiene a su cargo toda anotacion, cancelacién e
inscripcion de todos aquellos actos relativos al dominio y demas derechos reales sobre

inmuebles y muebles identificables.

l.a primera obligacion que surge a raiz de la creacion del Registro de la Propiedad es la
necesidad de designar a la persona iddnea que ejercite su cargo con toda honorabilidad

y es por tal razén, que cada registro debe de contar con un registrador.

3.3. Objeto del Registro de la Propiedad

La seguridad juridica, es el objeto principal del derecho registral y abarca, las normas y
procedimientos cuya finalidad son la publicidad y la seguridad de los derechos, actos y

contratos que producen consecuencias juridicas frente a terceros.

El Registro de Propiedad en Guatemala, establece la forma de publicidad registral de
los actos que constituyen, transmision, modificacion y extincion del dominio y demas
derechos reales sobre bienes muebles y los que corresponden a los bienes muebles

identificables, con el propésito de la seguridad plena frente a terceros.
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3.4. Fines del Registro de la Propiedad

Como fin esencial del derecho de Registro de la Propiedad es establecer un sistema de

publicidad que de seguridad al trafico juridico inmobiliario y garantia a los derechos
reales inscritos, evitando la clandestinidad de gravamenes y limitaciones que puedan

afectar a terceros.

La finalidad Gltima del registro es la seguridad y garantia al trafico juridico, el cual se
logra a través de la inscripcién, anotacion y cancelacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e inmuebles
identificables. Siendo como consecuencia de estos actos la publicidad del acto, el cual
no constituye un fin sino un medio de lograr la seguridad juridica. Dentro de los fines

secundarios que persigue el registro se encuentran:

a- Fines estadisticos

Estos permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos de dominio, en igual forma

proporcionar los datos monetarios que implica toda y cada una de las transacciones.

En la actualidad existe obligaciéon para que en el registro se lleve un libro de cuadros

estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de Gobernacion.
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b- Fines fiscales

El registro es un contralor fiscal indirecto, ya que el mismo colabora con el estado
mediante la informacion que le proporciona para que se lleve a cabo la recaudacion de
impuestos, por medio de los documentos que ingresan para registro en los distintos
Registros de la Propiedad de Guatemala y se encuentran comunicados, con la
Superintendencia de Administracién Tributaria, para analizar y determinar el

cumplimiento del pago de impuestos fiscales.

3.5. Resena del Registro General de la Propiedad

El Registro General de la Propiedad de Guatemala data del afio 1776, el cual nacié con
el nombre de “registro hipotecario”. Actualmente dicha institucién tiene su fundamento
constitucional en el articulo 230 del la carta magna. Actualmente, el registro se

encuentra ubicado en la 9 avenida y 14 calle de |la zona 1.

El Registro General de la Propiedad fue creado junto con el Cdédige Civil y de
procedimientos en el afio 1877, segun el Decreto 175 del gobierno del General Justo
Rufino Barrios, el cual empezd a regir el quince de septiembre del mismo afio. Este
decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juridica que hasta entonces no se habia

podido conseguir,
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Antes de que entrara en vigor el mencionado decreto lo que existia era un registro de: \
hipotecas, que no llenaba el gran desarrollo crediticio que existia en la época, a raiz y
en consecuencia de la mala organizacion del régimen hipotecario existente. Como se
indico, la ley que dio vigencia al codigo de afio 1877 (Decreto nimero 175), fue el que

dio vida al Registro de la Propiedad existente.

Sin embargo, éste carecia de requisitos indispensables para su funcionamiento y
aplicacion. Por tal razdn este decreto quedoé derogado con el Decreto-Ley niimero 106

del afio de 1964, gue en su parte considerativa, manifiesta lo siguiente:

lLa institucidn por excelencia que se encarga del registro de las propiedades es el
Registro General de la Propiedad, sin embargo existen otras instituciones que manejan
infformacién de propiedades, como una funcién de control, pero las mismas no se
constituyen como oficinas de registro propiamente dichas, pero mantienen registros de
propiedades de la republica de Guatemala, por distintos intereses. Encontramos por los

siguientes:

3.6. Concepto legal del Registro General de la Propiedad

Como lo indica el Articulo 1124 del Coédigo Civil Decreto-Ley 106 el cual reza
textualmente “el Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto
la inscripcion, anotacién y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y

demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus
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documentos, libros y actuaciones.”

3.7. Inscripciones

La ley no obliga al notario a inscribir los titulos que autorice, sino que Unicamente obliga

a advertir a las partes de la necesidad de registrar el titulo si procediera de conformidad
con la ley. Para el efecto dispone el Articulo 29 del Codigo Notariado en su parte
conducente “Los instrumentos publicos contendran: La advertencia a los otorgantes de
los efectos legales del acto o contrato y de que deben de presentar los testimonios a los
registros respectivos. “L.o anterior, también se aplica a las demas autoridades que
intervengan en el acto contenido en el titulo inscribible, sin perjuicio de las
responsabilidades que pudieran deducirse en contra de los notarios y demas

autoridades, en ejercicio de la profesion o cargo.

Si el negocio contenido en un instrumento inscribible llega al registro, se produce su
cognocibilidad potencial erga omnes (frente a todos), por lo que nadie podra alegar
ignorancia ni buena fe, sino indaga en el organismo creado a ese efecto, incurrira en

culpa lata y no podra escudarse en su propia negligencia.

El registro de un bien o un derecho le otorga al poseedor una seguridad sobre su
derecho, a través de dicha inscripcidn, y esto se realiza para proteger a la persona de

amenazas que puedan surgir de terceras personas.
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Hay que recordar de nuevo que el registro tiene una funcion declarativa, no constitutiva
y a raiz de esto cualquier persona que logre demostrar por las vias legales sefialadas

gue lo que lo que aparece inscrito no es real o no corresponde puede ser invalidado.

3.8. Libros del Registro General de la Propiedad

El Registro General de la Propiedad debe de llevar los siguientes libros principales:

¢ De entrega de documentos;
* De inscripciones;
¢ De cuadros estadisticos; y

» De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de

inmuebles.

En el cual se podria implementar la seccién de pre-registros de las compraventas de
bienes inmuebles en posesion, para asegurar el contrato celebrado y para no perjudicar

a terceros.

Ademas de los libros ordenados por el Cédigo Civil Decreto-Ley 106, segun el Articulo 4
del reglamento del Registro General de la Propiedad Acuerdo Gubernativo 359-87, el

registro Hevara los siguientes:
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« Libros de prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial, de vehiculos

motorizados y de prensas de bienes muebles por adquirir.
¢ De propiedad horizontal;
* De inscripciones especiales;
¢ De vehiculos motorizados;
e De naves y aeronaves;
e De minas;

s De concesiones otorgadas por el estado para la explotacion de cualquier recurso

natural renovable o no renovable;
* De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte; y

s Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.

Todos los libros que se lleven en los registros, seran rayados y foliados de manera

uniforme y los que se lleven en forma electronica deberan tener las mismas columnas.
3.9. La propiedad

El diccionario de la Lengua Espafiola establece que la propiedad es: “... El derecho o
facultad de poseer alguien algo y poder disponer de ello dentro de los limites legales.

Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o raiz."™*

* Diccionario de la Lengua Espariola. Pag. 1269,

65



i
1
L

Guillermo Cabanellas expone que la propiedad se define en general: “... Cuanto nos
pertenece o es propio, sea su indole material o no, y juridica o de otra especie, facultad

de gozar y disponer ampliamente de una cosa. Objeto de ese derecho o dominio.™

Tal libertad se traduce en el derecho a la propiedad ¢ propiedad privada,
considerandola como inherente a la naturaleza humana. Se estima como propio del
hombre, para su desarrollo, seguridad, satisfaccion de necesidades individuales y
sociales, la tendencia y actividad proclive a tener bajo su dominio y voluntad la

adquisicidon, goce y disposicion de diferentes bienes valorables econémicamente.

Se define como el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con
la observancia de las obligaciones que establecen las leyes. La propiedad es
eminentemente individual, matizandose como algo que le proporciona seguridad

material y espiritual al hombre, imprimiéndole mayor independencia a su vida.

Sin embargo, no es una libertad absoluta. A pesar de ser inviolable y tener el Estado
obligacién de rodearla de garantias, también puede reglarla para armonizar su ejercicio
con las restantes libertades que se reconocen a los individuos en el marco de la
convivencia social. Su regulaciéon, empero, debe ser equilibrada y razonable para no
caer en el extremo de imponer restricciones que la nieguen o desnaturaticen. Su

limitacidén razonable la impulsa el interés social.

' Cabanellas de Torres, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 196.
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o Libros de prendas: comin, agraria, ganadera, agricola-industrial, de vehiculos

motorizados y de prensas de bienes muebles por adquirir.
o De propiedad horizontal:
¢ De inscripciones especiales;
* De vehiculos motorizados;
¢ De naves y aeronaves;
» De minas;

* De concesiones otorgadas por el estado para la explotacion de cualquier recurso

natural renovable o no renovable;
e De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte; y

e Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.

Todos los libros que se lleven en los registros, seran rayados y foliados de manera

uniforme y los gue se lleven en forma electrénica deberan tener las mismas columnas.
3.9. La propiedad

El diccionario de la Lengua Espariola establece que la propiedad es: “... El derecho o
facultad de poseer alguien algo y poder disponer de ello dentro de los limites legales.

Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o raiz.™°

“C Diccionario de la Lengua Espanola. Pag. 1269.
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Guillermo Cabanellas expone que la propiedad se define en general: *... Cuanto nos
pertenece o s propio, sea su indole material o no, y juridica o de otra especie, facultad

de gozar y disponer ampliamente de una cosa. Objeto de ese derecho 0 dominio.™

Tal libertad se ftraduce en el derecho a la propiedad & propiedad privada,
considerandola como inherente a la naturaleza humana. Se estima como propio del
hombre, para su desarrollo, seguridad, satisfaccion de necesidades individuales y
sociales, la tendencia y actividad proclive a tener bajo su dominio y voluntad la

adquisicion, goce y disposicion de diferentes bienes valorables econdmicamente.

Se define como el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con
la observancia de las obligaciones que establecen las leyes. La propiedad es
eminentemente individual, matizandose como algo que le proporciona seguridad

matenal y espiritual al hombre, imprimiéndole mayor independencia a su vida.

Sin embargo, no es una libertad absoluta. A pesar de ser inviolable y tener el Estado
obligacion de rodearla de garantias, también puede reglarla para armonizar su ejercicio
con las restantes libertades que se reconocen a los individuos en el marco de la
convivencia social. Su regulacion, empero, debe ser equilibrada y razonable para no
caer en el extremo de imponer restricciones que la nieguen o desnaturalicen. Su

limitacion razonable la impulsa el interés social.

* Cabanellas de Torres, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 196,
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Derecho de propiedad se pude definir como el “derecho de gozar y disponer de un bien, .

sin otras limitaciones que las establecidas por las leyes. La propiedad es el derecho real
por excelencia € implica un poder directo e inmediato sobre las cosas. Es oponible
frente a todos. La propiedad se ha entendido incluso como paradigma del derecho
subjetivo, poder juridico por excelencia, en concreto y en general integrado por un

conjunto unitario de facultades cuyo ejercicio y defensa quedan al arbitrio del titular.™*

De las definiciones de cada diccionario centralizan que la propiedad es una figura de
pertenencia o derecho, de cada individuo u institucion, por tal razdn la propiedad no es
un término absoluto que se le puede dar a todo propietario, por que al carecer en el

presente caso de un derecho real, se careceria de una propiedad.

Atributos de la propiedad:

a) lus utendi o derecho de servirse de la cosa.
b) lus fruendi o derecho de percibir sus rentas y frutos.
¢) lus abutendi o derecho de disponer de la cosa.

d) lus vindicandi o facuitad de reclamar la propiedad de la cosa, junto con la tenencia de
la misma, siempre que hubiera sido arrebatada de un modo injusto a su legitimo

propietario.

* Puig Pefia. Ob. Cit. Pag. 19.
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La Constitucion de la Repuiblica de Guatemala, en el Articulo 39 regula la propiedad
privada asi: 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.

Desde la perspectiva de lo juridico constitucional reconoce, protege y garantiza la
propiedad privada sobre |a tierra; por tanto, en el ambito nacional y desde la vision de lo
juridico, la tierra materialmente se encuentra dividida en fracciones y asignada en
propiedad cada fraccion a una o varias personas; esa investidura de propietario permite
gjercer sobre el bien diversas facultades de disposicion: puede producir en ella, puede

darla en arrendamiento, puede venderla, heredarla, donarla, etc.

Su calidad de propietario le acredita con un titulo inscribible en el Registro de la
Propiedad y desde ese momento tiene para si una dimensidén nueva en lo econémico y
en lo social, ese titulo le permite ingresar a un mercado formal y es la garantia que
reguiere el financista para poner a disposicion del propietario recursos monetarios para
los objetivos que éste pretende alcanzar. Este sin duda alguna este es el caracter

estrategico que tiene la propiedad sobre |a tierra.
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La propiedad tiene como todos los derechos, limites genéricos o institucionales los qué .
prohiben el abusc del derecho y su ejercicio de mala fe, asi como limitaciones
derivadas de la ley, que pueden recaer sobre las facultades de uso o goce del
propietario o sobre las de disposicidn. Tales limitaciones no generan por si mismas
derechos reales de servidumbre a favor de los propietarios de las fincas beneficiados
por las limitaciones en cuestion. La propiedad, en cuanto derecho, dispone de una
serie de acciones cuya finalidad es la proteccién de la misma y la represién de los

ultrajes o perturbaciones de que pueda haber sido objeto.

Aparece en primer lugar, la accién reivindicatoria que compete a un propietario no
poseedor contra quien posee de forma indebida una cosa determinada; e€s una accidon

de condena y de caracter restitutorio.

En segundo termino se encuentra la accidn declarativa tendiente a que el demandado
reconozca el dominio del autor y la negatoria, tendiente a lograr que se declare la
inexistencia de gravamenes sobre la cosa cuyo dominio corresponde al actor. Existen
ademas las acciones preparatorias y cautelares, como son la accion de exhibicién de

cosa mueble, el interdicto de obra nueva o el de obra peligrosa.

Por otra parte, hay que tener en cuenta la institucion del Registro de la Propiedad que
tiene por objeto, la inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y

demas derechos reales sobre bienes inmuebles, otorga al titular registrado acciones
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especificas que buscan la protecciéon de su derecho y se beneficia de una serie de

presunciones fortalecedores de su posesion.

El Articulo 21 de la Convencion Americana sobre Derechos Humanos proclama: toda
persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ey puede subordinar tal uso y
goce al interés social. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, de utilidad
publica o de interes social y en los casos y segun las formas establecidas por la ley.
Tanto la usura como cualquier otra forma de explotacion del hombre por el hombre,

deben ser prohibidas por la ley.*

3.10. Derechos del propietario

El Codigo Civil Decreto-Ley numero 106, en sus Articulos 488, 469 y 471 establece y

reconoce como derechos fundamentales del propietario los siguientes:

- Defensa de la propiedad, el propietario tiene derecho de defender su propiedad por
los medios legales y de no ser perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y
vencido en juicio.

- Reivindicacion, establece el propietario de una cosa tiene el derecho de

reivindicarla de cualquier poseedor o detentador.

- Frutos de los bienes, el propietario de un bien tiene derecho a sus frutos.

** Sierra Gonzalez, Jose Arturo. Derecho constitucional guatemalteco. Pag. 162, 163.
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Los articulos arriba citados, proclaman el derecho que la ley le otorga al propietario,
cuando por actos de terceros ataquen el derecho de propiedad, y desconocen el deher
fundamental de respetar el dominio ajeno, despojandolo de su propiedad. Frente a esta
situacion la ley otorga al propietario medios legales para, defender, reivindicar y el de
gozar de sus frutos, los cuales son inherentes y los puede hacer efectivos al momento

de verse afectado en su dominio.
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CAPITULO IV

4. La necesidad de establecer en cada Departamento de Guatemala un Registro

de la Propiedad de Bienes Inmuebles

Es necesario que por la extensién de cada departamento y que hay varios municipios
que se encuentran lejanos del municipio central del departamento, hay necesidad para
que cada departamento cuente con un Registro General departamental en cada
departamento de Guatemala, para evitar la centralizacién de solo los dos registros
existentes en la actualidad en Guatemala, ya que fuera en el departamento de
Guatemala o Quetzaltenango, para los demas departamentos quedan muy lejanos sin
imaginase aldeas que existen muy lejanos de cada uno de los municipios a los cuales

necesitan registrar sus propiedades.

4.1. Analisis juridico de la implementacion segun el Articulo 230 de la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

El Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, indica: “E!
Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro

de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.
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De manera que la constitucidén politica de la republica de Guatemala indica que registro

general de la propiedad debera ser organizado a efecto de que cada departamento o
regién del territorio guatemalteco, establezca su propio registro de la propiedad y el

respectivo catastro fiscal, de tal manera como indica el articulo antes citado.

En todo el territorio nacional, sclamente existen dos registros de la propiedad, uno en
gue Quetzaltenango y otro en el departamento de Guatemala, siendo insuficientes y su
organizacion nuestra implementada ni en departamentos ni en regiones, incluso al estar
estipulada en regiones tendrian que ser por lo menos cinco regiones a las cuales

tendrian que implementar el Registro General de la Propiedad.

La presente tesis, radica principalmente en la necesidad de que cada departamento del
territorio guatemalteco, cuente con un Registro General de la Propiedad, en las cuales
podran registrarse propiedades e incluso realizar anotaciones, de las cuales

comunmente se realizan en el registro de la propiedad central 6 sea el de Guatemala,

Ya que solo dos registros de la propiedad no son suficientes para el resto de
municipios, ya que es muy dificil registrar en municipios muy lejanos al contar con solo
dos registros, y debe ser considerado que en cada departamento si existiera un registro

de la propiedad cubriria |a totalidad de municipios del territorio de cada departamento.
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4.2. El Registro General de la Propiedad Central

Actualmente el Registro General de |la Propiedad central de Guatemala, con sede en la

ciudad capital, es el registro base o central en donde se encuentra toda la informacion

la cual comprende los departamentos de:

—  Guatemala;

- Sacatepéquez;

- Chimaltenango;
—  Santa Rosa;

—  Jutiapa;

- Jalapa;

—  Zacapa;

- Chiguimula;

— El Progreso;

- fzabal,

—  Escuintla;

- Peten;

— Alta Verapaz . y

- Baja Verapaz.
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Tendra a su cargo el registro de las demas zonas que no lo tengan propic y como

registro general, el control y vigilancia de los demas registros de la propiedad.

Se le conoce como registro central por su ubicacién, ya que las funciones de los
registros estan determinadas por territorio, no por su importancia y manejo de la
informacién registral, pues la informacién que se maneja en la ciudad capital, no es de
conocimiento del registro de Quetzaltenango y viceversa. Son entidades autdénomas e
independientes, tanto asi que el registro central se encuentra en estos momentos

modernizado.

En el departamento de Guatemala, donde se encuentran los departamentos sefialados,
se inscriben y anotan todo lo relacionado a los registros de propiedades que sean
necesarias, encontrandose en la actualidad con una insuficiencia por la gran cantidad
de ingresos de compraventas o anotaciones que diariamente se realizan, y volviéndose
ya en un mecanismo obsoleto por la cantidad tan grande de documentos que se

ingresan a la institucién del Registro General de la Propiedad.

4.3. El Registro de la Propiedad de Quetzaltenango

El segundo registro con cede en la ciudad de Quetzaltenango, abarca una zona

registral territorial que cubre los departamentos de;

- Retalhuleu;
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— Suchitepéquez;
— Totonicapan;

— Huehuetenango;
- Solola;

—  Quiche;

— San Marcos; y

— Quetzaitenango.

En el Registro de la Propiedad de Quetzaltenango todavia se opera manualmente, y el
Registro General de la Propiedad Central es computarizado y con nuevas técnicas de
escaneo de escrituras para no tener acceso al documento original y asi tener problemas

con la destruccion de los documentos.

De los departamentos a los cuales corresponde el registro segundo de Quetzaltenango,
se observa de la misma forma gue el Registro General de la Propiedad de la zona
central, y todavia con mas dificultad por ser operado en forma manual, que hiciera mas

dificil cada registro de otros departamentos a los que debe atender.

4.4. En el Registro de la Propiedad se inscribiran

En Guatemala el Registro de la Propiedad es un registro de titulos, es decir, que estos
constituyen el objeto directo e inmediato de la inscripcion. Ahora bien, es importante
sefialar que no solo son inscribibles los titulos que contengan actos y negocios juridicos
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celebrados entre particulares y sometidos a las normas del derecho privado, si no
también los actos de derecho publico dimanantes de los organos del estado o de la

admintistracion publica.

Es por ello que tambien son titulos inscribibles: los gue contengan actos de naturaleza

administrativa y judicial. Para que un titulo sea inscribible, se requiere que:

Determine efectos de caracter juridico-real,

2. Contengan actos y contratos susceptibles de inscripcién de conformidad con la ley;,

3. Reulnan los requisitos de fondo y forma estipulados por el ordenamiento juridico
vigente;

4. Estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismos © con otros

complementarios.

Entre los cuales tenemos:

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

impuestos sobre los mismos;

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

sobre los mismos;
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10.

11.

12.

13.

La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

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

reales sobre los mismos;
Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;

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

anticipado la renta por mas de un afio;

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

cualquiera de estos bienes;

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

hidrocarburos y su transmision 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 posesidon provisional o definitiva de los bienes del ausente;

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

Inscripcién o la libre disposicidon 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
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14. Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.

En la legislacion guatemalteca hay actos o contratos qgue es obligatorio que se

inscriban, sin embargo su omision no invalida el contrato celebrado.

El Articulo 1576 del Cédigo Civil Decreto-Ley 106 al respecto sefiala: “los contratos que
tengan que inscribirse ¢ anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan
constar en escritura pablica. Sin embargo, los contratos seran validos y las partes
pueden compelerse al otorgamiento de escritura publica, si se establecieren sus
requisitos esenciales por confesion judicial del obligado o por otro medio de prueba

escrita.”.

Seguidamente, el Articulo 1577 de la misma ley indica: “deberan constar en escritura
pablica los contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo requisito

esencial no tendran validez”.

Siempre encontrandose en el Registro General de fa Propiedad central, almacenando o
archivando todos los registros realizados, en cada departamento de la repUblica, para
tener un archivo de todas las movilizaciones, anotaciones e inscripciones que se

efecttan en el registro de cada departamento.
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De manera que cada uno de los registros de la propiedad de cada departamento, de la
repuiblica de Guatemala, tendrian que enviar, las anotaciones, movilizaciones ©
registros que efectuara en cada uno de dichos registros, para cualquier consulta de
cada uno de estos registros, el Registro General de la Propiedad central del
departamento de Guatemala, contaria con los datos de cada uno de esto registros

departamentales.

De manera que liberaria cada vez mas a los saturados registros de la zona central
como del registro de Quetzaltenango, gue en la actualidad se encuentran suturados por
la gran cantidad de documentos que se registran en forma electronica o manual como lo

realizan en el segundo registro de Quetzaltenango.

4.5. Establecer un Registro de la Propiedad de Bienes Inmuebles en cada

Departamento de Guatemala

Al establecer un registro de la propiedad departamental en cada, abarcarian cada uno
de los municipios, cantones, aldeas, caserios o diferentes zonas de la circunscripcion
departamental de cada uno de estos departamentos realizando los registros de la
propiedad o las anotaciones de cada inscripcion, y delimitando su capacidad para la el
departamento que le corresponde, conjuntamente con el registro catastral, crecerian

registros individuales uno del otro.
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En el aspecto econdmico, traeria grandes beneficios por la accesibilidad, de poder
registrar, especificamente en los departamentos, de las propiedades, que se desean
registrada y otras anotaciones que son susceptibles a inscripcion, conociendo los
lugares, e fluyendo todos los requisitos, especificos para poder registrar las

propiedades de bienes inmuebles.

En el aspecto geografico, beneficiaria tanto en el traslado de la persona interesada o de
los servicios profesionales a un notario, para poder registrar dichos bienes inmuebles,
que en la actualidad es un gasto tanto econdémico como de tiempo, por la geografia

guatemalteca y el poco acceso a medios de transporte.

4.6. Ambito de aplicacion de los Registros de la Propiedad de Bienes Inmuebles

Departamentales

La aplicacién de cada uno de los registros de la propiedad de bienes inmuebles
departamentales, estaria especifico especificamente, para las regiones geograficas de
cada uno de los departamentos, incluso los propietarios de bienes inmuebles de otros
departamentos, tendrian acceso a consultas electronicas de cada uno de estos

registros de |la propiedad departamental, que le interesaria.

En el Registro General de la Propiedad Central o de Guatemala, se pueden establecer

la unidn de todos los registros generales de la propiedad departamental, donde se
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pueden hacer sus consultas e incluso verificaciones o denuncias, que se podrian dar en

otros registros.

L.a existencia de delegaciones del registro de la propiedad, son muy ineficientes para la
tramitacion e inscripcion de bienes o anotaciones que se hacen de los bienes muebles o

inmuebles en cada departamento.

4.7. Beneficios que se obtendrian al establecer Registros de la Propiedad de

Bienes Inmuebles en cada Departamento Guatemala

Como se establecié anteriormente los beneficios tanto sociales, econémicos y juridicos
serian de gran impacto. En el ambito geografico, es de gran importancia por la cantidad
de kiltdbmetros que estaria ahorrando para el traslado de un departamento que contara

con un registro en su mismo departamento.

En el ambito economico, los gastos que se evitaria de combustible o pasajes en el
traslado hacia uno de los dos registros a los cuales deberia realizar las inscripciones
que necesitan. En el ambito laboral, es valiosisimo el aporte en la agilizacion y la
legalidad de cada documento en lo gque es con los comparecientes por algun

inconveniente.

Aparte de los beneficios establecidos se debe recordar que se descongestionaria la

gran cantidad de registros o anotaciones que se realizan en la actualidad tanto en el
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if.
Registro General de |la Propiedad de Quetzaltenango como en el registro de la
propiedad de Guatemala, facilitaria el acceso a la informacion registraron de los bienes
inmuebles inscritos en cada uno de los departamentos de Guatemala, teniendo mayor

accesibilidad los propietarios, o terceras personas interesadas en adquirir un bien

inmueble, y establecer el estado en el que se encuentra.

4.8. Lugares en que se encontrarian los Registros de la Propiedad de Bienes

Inmuebles de Guatemala

Anteriormente se indica que cada departamento al contar con el registro de la propiedad
de bienes inmuebles, la poblacién departamental seria la beneficiaria a las inscripciones
o anotaciones de cada departamento, municipio, aldea, caserio, cantén y otros lugares
del mismo territorio que abarcaria dicho registro de la propiedad. Municipios con
beneficios al implementarse un registro de la propiedad de bienes inmuebles en cada

departamento:

Los municipios del departamento de Guatemala fuera uno de los departamentos mas

beneficiados por descongestionarse los registros de la propiedad departamentales que
estaban a su cargo, y la informacidén que recibiria de los demas registros por ser el

registro central fuera solo informacion electronica, para archivar y consultar.

También el departamento de Quetzaltenango beneficiados por ser el segundo registro

de la propiedad en la actualidad y tener a su cargo varios departamentos, se
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descongestionaria y trabajaria de mejor forma con los municipios que conforma su

departamento.

Estos serian los municipios, cantones aldeas, caserios, zonas, contarian con los
beneficios por encontrarse en cada departamento un registro de la propiedad de bienes
inmuebles departamental al implementarse, el registro de la propiedad en casa
departamento también contaria con beneficio no solamente el municipio, también los

caserios, cantones y demas denominaciones de poblaciones dentro del municipio.

Y se tendria acceso con mayor facilidad a los registros de las propiedades del
departamento porque estarian en el mismo departamento el registro y se evitaria la
falsificacion y trasladarse a cualquiera de los dos registros existentes para asegurar los

bienes que se adquieren.

Evitandose los malos entendidos o los engafios que se dan en la actualidad por

encontrarse tan solo dos registros de |la propiedad en Guatemala.

4.9. Proyecto de reforma

Decreto Numero -2013

DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:
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Todo propietario de un bien mueble o inmuebie tiene el derecho de realizar la
inscripcion en los distintos registros del Registro General de la Propiedad, ya sea en el
mismo departamentos o departamentos cercanos, por lo cual es necesario implementar
un Registro de la Propiedad de bienes inmuebles en todos los departamentos de
Guatemala, ademas debera ser organizado a efecto se establezca su propio Registro

de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal.

POR TANTO:

En el ejercicio que le confiere el Articulo 171 literal a} de la Constitucién Politica de la

Republica de Guatemala.

DECRETA:

La reforma del Articulo 1124 de! Cédigo Civil, Decreto-Ley 106. Del Jefe de Gobierno

de la Republica de Guatemala.

ARTICULO 1. Se reforma el Articulo 1124 del Codigo Civil, Decreto-Ley 106, Jefe del

gobierno de la republica, cual gueda asi:

Articulo 1124. (Articulo 77 del Decreto L.ey nimero 218). El Registro de la Propiedad es

una institucion publica que tiene por objeto la inscripcidn, anotacidn y cancelacién de
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los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes

inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.
Y se estable un registro de la Propiedad en cada departamento de la Republica de
Guatemala, que velara por la seguridad juridica de las inscripciones y anotaciones que

se establezcan en cada registro.

ARTICULO 2. El presente Decreto entrara en vigencia el dia siguiente de su publicacién

integra en el diario oficial.

PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU PUBLICACION Y

CUMPLIMIENTO.

DADO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO EN LA CIUDAD DE

GUATEMALA A DIAS DEL MES DE DE
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1.

CONCLUSIONES

Uno de los principales problemas del Registro General de la Propiedad tanto central
como el de Quetzaltenango, es la cantidad de departamentos a su cargo asi como la
diversidad de asuntos que a diario tienen que darle la solucidn adecuada y, en el

menor tiempo posible, haciendo la prestacion del servicio lento y oneroso.

. Los Registros de la Propiedad existentes, aun se encuentran rezagados en cuanto a

la forma de realizar sus respectivos objetivos, la tecnologia esta llegando a cuenta

gotas y la necesidad es mucha.

La Constitucion y la legislacién ordinaria son claros en indicar la obligacion del
Estado, de darle seguridad y certeza a todos los actos de registros que realizan los
ciudadanos, con los objetos concretos de defensa de la propiedad por los medios

legales y, a no ser perturbado en ella, siendo |la propiedad un derecho inherente.
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RECOMENDACIONES

El Estado de Guatemala debe establecer un Registro de la Propiedad en cada
departamento del pais, para garantizar la seguridad juridica y celeridad, para
cumplir con el mandato constitucional de descentralizar las funciones de la

administracién publica con el objeto de brindar un mejor servicio a la ciudadania.

Es necesario que las autoridades idoneas, a la mayor brevedad posible busquen la
forma o los mecanismos, para implementar y modernizar por medio de la
tecnologia, todos aguellos actos que tiendan a darle certeza juridica a los actos
inscribibles, la tecnologia vendria a ser de gran utilidad para los Registros de la

Propiedad.

Que los Organismos tanto el Ejecutivo como el Legislativo, procuren la forma de
crear los lineamientos para legislar una ley que venga coadyuvar al mejor
desempefio de aquellas funciones, que realizan los Registros Generales de la
Propiedad, con el objetivo de hacer agiles y seguras, todas aquellas gestiones que

realicen ante ellos.
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