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Guatemala, 21 de febrero de 2013.

Doctor
Bonerge Ami\car Meiía 0re\\ana
|efe de la Unidad de Asesoría de Tesis
Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su Despacho.

Doctor Meiía Orellana:

De manera atenta y respetuosa me permito comunicarle que atendiendo a la
providencia emanada por la unidad a su cargo, he cumplido con la función de aseso¡
de tesis de la bachiller: EDILSA NIMARA CHAVARRIA MEDRANO, cuyo trabajo se
titUIA ,,EL USO DEL INTERNET COMO MECANISMO DE COMUNICACIÓN PREVIA,
ENTRX EL NOTARIO Y EL REGISTRO GENEML DE LA PROPIEDAD, EN LA
CREACIóN DE UN TNSTRUMENTO QUE AFECTA UN BIEN INSCRITO", PATA IO CUAI,

me permito emitir el siguiente dictamen:

I] He realizado la reüsión de la investigación y en su oportunidad sugerí
cambios de fondo y forma, algunas correcciones de tipo gramatical y de
redacción, mismas que considere oportunas y habiéndose realizado las
modificaciones sugeridas a la sustentante, considero que e¡ contenido del
presente trabajo de tesis, contiene conocimientos en gran manera
científicos y técnicos, aiustándose a Ia normativa respectiva para los
trabajos de investigación.

Además, la redacción empleada es la correcta y se ajusta perfectamente al
desarrollo de la tesis, me parece bastante clara y adecuada, con un léxico
jurídico correcto y práctico en vista que en su mayoría la sustentante utiliza
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palabras de uso común para la fácil comprensión y entendimiento
lector.

Asimismo, el presente estudio jurídico y doctrina¡io selvirá como fuente
informativa y de referencia para profesionales, estudiantes de las ciencias
jurídicas y sociales y público en general,

Las conclusiones y recomendaciones fueron redactádas de manera se¡cilla,
y constituyen supuestos certeros que definen la problemática actual, son
congruentes con el contenido de la investigación de mérito, para lograr los
objetivos que se ha planteado en su plan de trabajo, determinando la
veracidad de la hipótesis formulada.

En cuanto a la bibliografía, la utilizada fue abundante, diversa y adecuada
utilizándose Ia doctrinaria y legal para el análisis temático abordado.

La tesis desarrollada por la sustentante cumple efectivamente con los requisitos
establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesls de
Licenciatura en Ciencias Jurídicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo que
emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite respectivo,
hasta llegar a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Jurídicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribo de usted, atentamente-

Lic. Rigoberto Rodas Vásquez
Abogado y Notario
Colegiado No. 4,083

Asesor de Tesis
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JURÍDtcas Y soclAr,Es
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ATJATEMAI,A. C A

UNTDAD ASESoRíA DE TESts DE LA FACULTAD DE crENcrAS JURiDrcAs y socIALES.
Guatemala, 14 de matzo de2013.

Ateniamente, pase al LICENC¡ADO OTIO RENÉ vlcENTE REVoLoRlo, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de la éstudiante EDILSA Nll\rARA CHAVARRIA MEDRANO,
intitu¡ado:,.E1 USO DEL TNTERNET COMO MECANISMO DE CONiIUNICACIÓN PREVIA,
ENTRE EL NoTARIo Y EL REGISTRo GENERAL DE LA PRoPIEDAD. EN LA CREACIÓN
DE UN INSTRUMENIO QUE AFECTA UN BIEN INSCRITO'.

Me perm¡to hacer de su conocimiento que está facultado parc realiz las modificac¡ones de
fofma yfondo que tengan por objeto mejorar la invest¡gac¡ón, asimismo, del título deltrabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente deberá cumplir con los rcquisitos estabfecidos en el
Articulo 32 dei Normativo para la Elaboración de Tesis de L¡cenciatura en C¡encias Jurídicas y
Socaales y del Examen General Público, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tes¡s, harán constar en los dictamenes conespondientes, su op¡n¡ón respecto del contenido
científico y técnico de la tesis, la metodologia y técn¡cas de investigación ut¡lizadas, la
redacción, los cuadros estadísticos s¡fueren necesarios, la contribución cieniífica de la m¡sma,
las conc¡usiones, las recomendaciones y la b¡bliografía utilizada, si ap o desaprueban e¡
trabajo de investigación y otras considerac¡ones que est¡men

DR. BON
JEFE DE UNIDAD ASESoRÍA DE

cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.



Lic. OTTO RENE VICENTE REVOLORIO

Abogado y Notario - Col. 7095

Pos grado en Derecho Constituc¡onal Comparado
5 Av. 14-62 Zona I Of, 302 Guatemala. Tel, 59179692. 57(M504 - 50718242

Coreo: ottovderecho@yahoo,com - ottovrderecho@gmril.com

Guatemala, 29 de abn¡¡tjtqltr DE crENcrAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Doctor Bonerge Amilcar Mejía Orellana
Jéfe de la un¡dad de Asesoría de Tesis
Facultad de Ciencias Julíd¡cas y Soc¡ales
Un¡versidad de San Carlos de Guatemala

Dist¡nguido Doctor:

0 2 ilAY0 2013

En atención al nombramiento como Revisor de Tes¡s, de la Bach¡ller
EDILSA N¡MARA CIIAVaRRIA MEDRANO, me d¡rijo a usted,
haciendo referencia a la m¡sma, con el objeto de informar sobre mi
labor y oportunamente emitir el dictamen correspondiente; y
habiendo revisado el trabajo encomendado,

EXPONGO:

A) Respecto al nombre del trabajo de tes¡s, se nomina de la
sigu¡ente manera: 'EL USO DEL INTERNET COMO
MECANISMO DE COMUNICACIóN PREVIA. ENTRE EL
NOTARIO Y EL REGI,STRO GENER,AL DE LA PROPIEDAD,
EN LA CREACIóN DE UN INSTRUMENTO QUE AFECTA UN
AIEN INSCRITO"

B) En la revisión del trabajo de tesis, se discutieron algunos puntos
en forma personal con ¡a autora, realizando los cambios y
correcc¡ones que la investigac¡ón requirió, en argumento de lo
anterior, procedí a revisar los diferentes métodos empleados,
los cuales fueron; el analítico, cuyo cometido fue descomponer
el tema central en varios subtemas, con el propósito de
encontrar posibles soluciones; el deduct¡vo que partió de
general¡zaciones universales permitiendo obtener inferenc¡as
particulares; el sintét¡co mediante el cual se relac¡onaron hechos
aislados para poder así formular una teoría unificando d¡versos
elementos y el induct¡vo establec¡endo enunciados a partir de la
experiencia. Las técn¡cas utilizadas fueron la observac¡ón y las
encuestas. Ademés se comprobó que la b¡bliografía fuera la



Lic. OTTO RENE VICENTE REVOLORIO
Abogado y Notario - Col. 7095

Pos grado en Derecho Constitucional Comparado
5 Av. l+62 Zo¡¡ , Of. 302 Guatomala. Tel. 59179692 - 57014501- 5071824,¡

Correo: ottovrderscho@yahoo.com - ottovrderecho@gm¡il.com

correcta, que los métodos y técnicas fueron apl¡cados
adecuadamente, en virtud que con ellos, se obtuvo la
información necesaria y objetiva para la elaboración, redacción
y presentación final del presente trabajo; y en cuanto a las
conclus¡ones y recomendaciones, comparto los argumentos
vertidos por la autora, puesto que las m¡smas se encuentran
estructuradas de acuerdo al contenido del plan de ¡nvest¡gación
y están debidamente fundamentadas.

En cuanto al aporte o contribuc¡ón científica, la presente
investigación. se centra en demostrar los beneficios que se
der¡van del uso e implementac¡ón de métodos informáticos y la
comun¡cación electrón¡ca vía Internet entre el notar¡o y el ente
registral, respecto a el faccionamiento de un instrumento
público, que afecta la situación de un bien inmueble inscrito.

Se establece, que se cumplieron los requisitos exigidos por el
Artículo 32 del Normativo para la Elaboración de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juríd¡cas y Soc¡ales y del Examen
General Público, por lo cual resulta procedente dar el presente
dictamen favorable, aprobando el trabajo de tes¡s,

Con la manifestación expresa de m¡ respeto, soy de Usted, su
deferente servidor.

c)

D)
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Utrte6ü¡d de Sán Crlos'le Guaten¡h

DECANATO DE LA FAcULTAD DE cIENcIAS JURÍDIcAs Y SoCIALES. Guatemala, 04 de
julio de 20'13.

Con vista en los dictámenes que anteceden, se autoriza la impresión del trabajo de tesis de la

estudiante EDILSA NI|ARA CHAVARRTA MEDRANO, titutado EL USO DEL TNTERNET

COI\¡O I\¡ECANISI\,1O DE COIVUNICACIÓN PREVIA, ENTRE EL NOTARIO Y EL REGISTRO

GENERAL DE LA PROPIEDAD, EN LA CREACIÓN DE UN TNSIRUI\¡ENTO QUE AFECTA UN

BIEN INSCRITO. Artículos: 31, 33 y 34 del Normativo para ta Elabo.ac¡ón de Tesis de

Licenciatura en C¡encias Jurídicas y Sociales y del Examen ceneral públ¡co.
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Por darme la vida, quererme mucho, creer en mí y
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La presente investigación, explica la neces¡dad de real¡zar un anál¡sis doctrinario y

legal de los beneficios que la modern¡zación tecnológica y computarizada, puede

br¡ndar a la seguridad registral de bienes inmuebles y la facilidad que los notarios,

puedan comunicar a dicho ente reg¡stral, que sus servicios fueron requeridos para

faccionar un instrumento público que afecta un bien inscrito.

El problema se deriva de la necesidad de demostrar que la función notar¡al' se

encuentra en desventaja, porque efect¡vamente no existe una relación inmediata y

electrónica que permita tener certeza, de cuál es la situación de un bien ¡nmueble,

es decir, s¡ existe un documento en trám¡te o suspendido para su futura inscripción'

por lo que la información desplegada en la consulta electrónica es v¡gente

únicamente para el día que fue entregada, pero no ¡nforma, n¡ contiene datos de

algun documento pendiente de inscripc¡ón.

La hipótesis se comprueba al exponer que la seguridad jurídica registral, es mejor,

cuando existe comunicación electrónica d¡recta e ¡nmediata, el notar¡o autoriza una

escritura e ¡nmediatamente vía electrónica ¡nforma al ente registral, para publicitar el

status del bien inscrito, por lo que un tercero, sabrá que ya existe un acto que podría

afectar el derecho que se Ie pretende vender.

Los objetivos se centraron en determinar la problemát¡ca que genera la no existencia

de comunicac¡ón electrónica directa entre los notar¡os y el Registro General de la

Propiedad. Los objetivos específicos, se alcanzan al momento de determinar los

(i)



beneficios que representa para los

comunicac¡ón electrónica a través

consultar el status de una finca en

Central y el poder informar a dicho

afectará dicho b¡en inscrito
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notarios. usuarios y enie reg¡stral. el uso de l'i'}h'"'

del lnternet, con el fin específico de trasladar y

el Registro General de la Propiedad de la Zona

ente que se está faccionando un instrumento que

El trabajo desarrollado se dividió en cinco capítulos, de los cuales el pímero trata lo

referente al derecho registral y los principios que lo fundamentan; el segundo se

relaciona con el Registro de Ia Propiedad de Guatemala; el tercero se refiere al

negocio jurídico, los contratos y la función notarial; y el cuarto hace referencia a la

informática y el uso del internet como medio de comunicación y el quinto enuncia el

uso del lnternet como mecanismo de comun¡cación previa entre el notario y el

Reg¡stro General de la Propiedad, en la creación de un instrumento que afecta un

bien inscrito.

En el desarrollo de la presente investigación, se utilizaron los siguientes métodos: El

analítico para comprender los elementos y aspectos relevantes del fenómeno

investigado; el deductivo para establecer la ubicación de la institución del contrato

de arrendamiento y su funcionalidad; Ias técnicas empleadas fueron la bibliográfica,

y documental, que permitieron la elaboración de los capítulos.

(ii )
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\u",...'CAPíTULO I

1. El derecho reg¡stral y los pr¡ncipios que lo fundamentan

El fin esencial del derecho que regula el Reg¡stro de la Propiedad es

establecer un sistema de publicidad que dé seguridad al tráfico juridico

¡nmobiliario y garantía a los derechos reales inscritos, evitando la

clandestinidad de gravámenes y limitaciones que puedan afectar a terceros

Es el conjunto de normas que regulan Ia publicidad registral de los actos de

constitución, transmisión, modif¡cación y extinción de dominio y demás

derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables No existe

acuerdo en la doctrina contemporánea sobre la denominación el derecho

que regula el registro de la propiedad, es un término demas¡ado amplio que

abarca toda clase de registros.

El tratadista Luís Carral expone que: "Podria decirse que es el género del

cual una especie sería el derecho de propiedad Existen otras

denominaciones tales como derecho hipotecario o registro de hipotecas, lo

cual es un término lim¡tat¡vo que se ocupa solamente en la h¡poteca."1

Car¡a y de Teresa, Lu s. D€recho notar¡aly registral Pá9 14
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1.1. Natu raleza i u ríd¡ca

Respecto a su naturaleza es necesar¡o citar a Luis 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 llevarlo, así como las estructuras de sus

asientos y desde el punto de vista sustant¡vo, puesto que todo lo que regula

en los principios registrales, o sea, todo lo responde a normas, teorías y

conceptos puramente normativos."2

'1.2. Objeto

Luis Carral expone que: "... el derecho registral tiene por objeto dar

seguridad juridica y abarca entonces, las normas y procedimientos cuyas

finalidades son la publicidad y la seguridad de los hechos y derechos, actos

y contratos que producen consecuencias juríd¡cas frente a terceros... Los

princ¡p¡os básicos de la entidad son la autonomía económica, el s¡stema de

folio real que comprende el principio de espec¡al¡dad o determinación, el

pr¡ncipio de public¡dad, fe pública y tercero registral (que puede ser ¡nterno,

externo y en general) sistema de ¡nscripción comprende el principio de

inscripción prop¡amente d¡cho, tracto sucesivo y legalidad y la prioridad en

e¡ registro que abarca los derechos reales incompatibles y los derechos

Car¿ y de Teresa. Luis. lbid., p¿9. 23



reales com pat¡bles."3

En Guatemala el Registro de la Prop¡edad establece la forma de publicidad

reg¡stral de los actos que constituyen, transmisión' modificación y extinc¡ón

del domin¡o y demás derechos reales sobre bienes inmuebles y los que

corresponden a los bienes muebles identif¡cables, con el propósito de dar

seguridad plena frente a terceros.

1.3. Princip¡osregistrales

El derecho registral tiene su fundamento en los principios registrales que los

define Ramón Roca Sastre como: "Las orientaciones capitales, las líneas

directrices del sistema, la ser¡e sistemática de bases fundamentales y el

resultado de la sistematización o conservación del ordenamiento jurídico

reg istral. "a

Estos constituyen el presupuesto básico para el desarrollo organ¡zat¡vo del

Reg¡stro de la Propiedad. Son las orientaciones capitales' las lineas

directrices del s¡stema, la serie sistemática de bases fundamentales y el

resultado de la sistematización o conservación del ordenam¡ento juríd¡co

registral.

Caraly de Teresa, Luis. lbid. Pá9. 18

Roca Sastre, Ramón. Jurisprudencia registral, pá9.35

3
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existencia de

reg istros

juríd¡co la

Estos explican tanto el contendido

de ser y la ¡mportancia que tiene

ta les instituciones.

1.3.1. Del tercero reg¡stral

Se considera como

escrito. Se inscribe

interven ido

tercero no

en el acto o contrato

entra en el Registro.

tercero aquel que no ha

en el acto o contrato. El

El código civil establece que

apatezca inscr¡to o anotado en

no ha intervenido en el acto

Articulo 1148 del Código Civil.

únicamente periudicará a tercero lo que

el Registro y por tercero se entiende el que

o contrato, conforme lo establecido en el

El tratadista Luis Carral expone: "...confía en los datos del reg¡stro y

adqu¡ere el derecho de ser protegido; el externo, es el sujeto que no tiene

relación alguna con la inscripción ¡nmediata anterior y entra al Registro

indirectamente como iitular de la anotac¡ón prevent¡va de demanda o

embargo mediante una acción que no ha tenido protección registrali y en

general. son los ajenos totalmente a los actos inscritos... 
q

Para que el iercero goce de la protección de la fe pública registral, debe

Carraly de Teresa, Luls. lbid.,pá9.34



estar previsto de ciertos requ¡sitos, manten¡endo el criterio de la

solamente protege como presunción iuris et de jure, a los que

título oneroso, mientras no se demuestre haber hecho de mala fe.

contratan a

1.3-2. De legalidad

Este princ¡p¡o establece que los títulos que se presentan al Registro, deben

someterse a un examen de verificación, para que el Registro solamente

ingresen titulos carentes de vicios, este principio tiene plena ef¡cacia

jurídica por medio de la calificac¡ón registral a través de la cual el

registrador, en forma prov¡sional o definit¡va rechaza los títulos que

adolecen de v¡cios o defectos.

La razón de la función calif¡cadora es importante, ya que es el medio más

hábil para hacer efectiva la legalidad, es decir que para que tenga viabilidad

el documento que se presenta al Registro, debe llenar las formalidades

legales, imp¡diendo la inscripción de títulos imperfectos.

Este principio es fundamental, ya que mediante él se hace la calificación de

los títulos que ¡ngresan al Registro General de la Propiedad, ¡mpidiendo que

se hagan inscripciones que no llenen los requisitos formales y legales.

Todo el proceso de incorporación de los actos y contratos al Reg¡siro esta



regulado por la leY, tanto en lo que

(intervención del Notario) como al de

registrador de la ProPiedad ).
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concierne al aspecto consensual "''

la inscripción (intervención del

Siendo el registro la inscripción de títulos' estos deben llegar al reg¡stro

sat¡sfaciendo todos los requ¡sitos establec¡dos por las leyes El titulo

presentado al registrador debe ser formalmente válido y el acto o contrato

que contenga debe estar perfeccionado y completo

Respecto al fondo, debe cumpl¡rse con la legislación civil' siendo una

responsab¡lidad del notario, respecto a la forma como lo establecen los

Artículos 1576 y 1578, o sea en escritura pública.

El reqistrador está obligado a analizat esos aspectos de fondo y forma,

mediante lo que ha llamado la doctr¡na civilista como función cal¡ficadora,

para determinar s¡ un titulo es inscribible o no La ley ha establecido la

facultad de recurr¡r a los tribunales de just¡cia para impugnar las

resoluciones en esta materia tan delicada

1.3.3. De prior¡dad

Este principio se puede considerar por el hecho o posibilidad de que ex¡stan

dos o más títulos contradictorios, lo cual puede ser de dos tipos; ya sea



porque se trate

¡m pen etrab¡lidad

aunque pued e

hipotecas sobre

d iferente.
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de dos ventas sobre una misma cosa, ejemplo un caso de\,,..,,.".'

o de preclusión registral y que se trate de derechos que

coexistir, exijan un puesto d¡ferente por eiemplo dos

una misma cosa, la coexistencia es posible, pero en orden

Este principio parte de la regla romana, prlmero en tiempo, primero en

derecho, o sea, primero en registro primero en derecho. Tiene su

fundamento, cuando existen sobre un m¡smo bien y cuya coexistencia sea

¡mposible, prevaleciendo la inscripción que primero se efectúe en tiempo en

el Registro General de la Propiedad.

En conclusión la fecha de presentación de un título inscrib¡ble al registro,

determina la preferencia y rango del mismo frente a otros ingresados

posteriormente, en atención al aforismo juríd¡co prior in tempore, potior in

¡ure, plasmado en este principio.

Esto es así ya que según la ciencia física, dos cuerpos ex¡stentes en el

universo no pueden ocupar a la vez el mismo lugar en el tiempo y en el

espacio. Jurídicamente dos derechos no pueden al mismo t¡empo ocupar el

m¡smo lugar y preferencia, pueden coexistir derechos iguales, pero con

preferencia distinta, o como lo llama la doctrina juridica con rango diferente.

Por ejemplo una finca puede estar gravada por dos hipotecas, una en



pr¡mer lugar y otra en sequndo.

1.3.4. De pu b licidad

El objeto de la ¡nstitución del Registro de

sistema de publicidad tendiente a dar

inmob¡liario y garantía a los derechos

clandestinidad de gravámenes y limitaciones

la Propiedad es establecer un

seguridad al tráfico jurid ico

reales inscritos, evitando la

que pueden afectar a terceros.

En virtud

con ocido

conste en

del principio de

por iodos y por lo

sus asie ntos.

publicidad, lo escrito en el

tanto, nad ie pudiera alegar

reg istro se entiend e

ignorancia de lo que

El acto o contrato surte efectos entre las partes desde su perfeccionamiento

consensual y con relación a terceros desde la presentación del título a las

of¡cinas del reg¡stro.

El sentido comúnmente atribuido al vocablo publ¡c¡dad se relac¡ona con dar

noticia, es decir, confiere un efecto informativo que resulta de la propia

exisiencia de las inscripciones y de la posib¡l¡dad de consultarlas.

Por publicidad en general debe entenderse un sistema de divulgación

encaminado a hacer cognoscible a todos, determinadas situaciones jurídicas



para la tutela de los derechos y segur¡dad del tráfico.

La public¡dad desempeña un papel de indudable utilidad, pues por una parte

resulta aconsejable que los terceros sean advertidos sobre la s¡tuac¡ón

jurídica del ¡nmueble objeto de contrato, y por otra parte a ese interés

particular de los ind¡viduos que se une el de la sociedad cuyos miembros se

benef¡cian con la obtención de la seguridad jurid¡ca que resulta un adecuado

sistema de publicidad, medio indispensable para el desarrollo dél comercio

juridico y de crédito.

Lu¡s Carral expone que: "...Existen tres tipos de publicidad, la pr¡mera

denom¡nada material, consiste en la exh¡bic¡ón de los asientos registrales a

cualquier persona que lo solicite; la segunda conocida como formal, que es

la que emana de las certif¡caciones, informes o copias auténticas y la

tercera denominada frente a terceros, es la dirigida a tercero, para que todo

acto o contrato surta efectos frente a estos..."6

El princ¡p¡o de public¡dad se da cuando cualquier ciudadano en el ejerc¡cio

de sus derechos puede solicitar que le sean exhibidos los libros o que se le

extienda certificac¡ón de algún as¡ento registral en particular.

Cara y de T€resa Luis. Ob. Cit., pág 25
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Se considera como una continuidad del princip¡o de pr¡oridad registral, la

cual t¡ene por objeto mantener el orden regular de los t¡tulares registrales

sucesivos de manera que todos los actos formen un encadenamiento

perfecto.

Según el principio de tracto suces¡vo o de previa inscripc¡ón, debe existir

una correlación intima entre cada inscripción con su ¡nmed¡ata anterior y la

subsiguiente, de modo que haya continuidad en la t¡tularidad reg¡stral.

Cada ¡nscripción o anotación debe poder realizarse porque en el asiento

últ¡mo aparecen elementos de relación del título que se presente, asi no

solo se apreciará la situac¡ón juridica sino también la historia de la finca.

Este princ¡p¡o es el encargado de proporcionar el historial eslabonado de las

titulaciones reqistrales, en consecuencia, en el folio correspondiente a cada

un¡dad de reg¡stro en la cual se procederá a la inscripción o anotac¡ón de los

documentos por med¡o de los cuales se haga la trasmisión de dominio o la

const¡tución de otros derechos reales y limitantes que se relacionen con é1,

no dando lugar a dejar puntos sin conexión jurídico reg¡stral.

Este es el encarqado de llevar el historial en particular de cada bien, es

10
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"decir, que en forma ordenada y cronológica

jurid¡cas del bien a través del tiempo.

1.3.6. De ¡nscr¡pción

El pr¡nc¡p¡o

registro es

extinc¡ón de

consu lt¡vo.

de inscr¡pción es de esencia cuando la operación que realiza el

determinante para la constitución, modificación, transmisión y

los derechos reales, en esos casos la inscripción tiene carácter

Aun cuando el registro es obligator¡o en Guatemala, debe s¡empre med¡ar

una solicitud del interesado para que proceda la inscripc¡ón, a lo cual se le

conoce como principio de rogación.

lnscripción significa acto m¡smo de inscribir y es todo asiento hecho

anteriormente en los l¡bros mayores del Registro General de la Propiedad,

actualmente se rea¡iza en forma electrónica, dando seguridad a los bienes

objeto de apunte o inscripción.

Se encuentra justificación jurídica en el hecho que la inscr¡pción es el medio

más seguro de justificar la titularidad de un b¡en ante terceras personas y la

sociedad en general, cualquier persona interesada en asegurar la prop¡edad

de un bien puede solicitar su inscripción en el Registro General de la

11
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Propiedad.

1.3.7. De fe p ública

Partiendo de la prem¡sa que la fe pública en general, es una función

específica de carácter públ¡co, cuya misión es fortalecer con una presunción

de veracidad los documentos somet¡dos a su amparo.

La expresión más importante del principio de publicidad esta conten¡da en la

publ¡cidad material o fe públ¡ca.

Se ref¡ere este principio a la garantía que tiene el tercero de buena fe para

adquirir un derecho debidamente inscr¡to, en la situación que aparece en el

Registro, la cual es considerada como legal y exacta.

La página de lnternet del Registro General de la Propiedad establece: "... la

fe públ¡ca registral de la que está ¡nvestido el Registrador General de la

Propiedad, se justif¡ca en los Artículos 186 del Código Procesal Civ¡l y

l\4ercant¡l y 1179, 1147 y 1148, del Código Civil que se refiere a Ia buena fe,

que desde el punto de vista registral... indica la ¡nscripción de modo que

cuando el transm¡tente y la falta de t¡tularidad actual no consten en el

Registro y lo ignore el adquiriente que consulte los asientos, de los cuales

no resultaba contrad¡cho el derecho de aquel, el titulo adquisitivo estará

12
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proteg¡do por la fe pública reg¡stral."7

El principio de fe pública se fundamentaba en la presunción de verac¡dad de

las certificaciones emanadas del Registro y el de buena fe que tiende a

proteger a terceros adqu¡rientes, los que son ajenos a circunstancias ocultas

del bien adqu¡rido y las cuales no constan en el Registro a tiempo de

realizarse el negocio jurídico.

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

resulta contradictorio con el asiento registral, la inscripción queda protegida

por la fe pública.

1-3.8- De co nsentimie nto

Para que el asiento se real¡ce, la inscripc¡ón debe basarse en

consentimiento de las partes, esto significa que la parte que p¡erde

derecho debe estar en perfecta armonÍa con lo que adquiere.

El consentimiento juega un papel ¡mportante en la real¡zación del negocio

jurídico en general y su aplicación se hace extensiva a la actividad registral,

ya que éste como eje de los negocios jurídicos, en los cuales se transfiere la

propiedad de los bienes, mot¡vos que el Reg¡stro General de la Propiedad,

el

el

www.¡eglstropropiedad.gob.gt 161112A13.
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cambie la titularidad de los bienes

contratantes de forma espontánea y
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l¡bre.

Se da en el negocio jurídico y abarca al derecho registral, cuando de

realización de un negoc¡o se modifican las inscripciones registrales por

consentimiento de los contratantes expresada en forma l¡bre y espontánea.

1.3.9. De especialidad

Llamado también de determinación, porque la publicidad registral exige

determ¡nar con precis¡ón el b¡en objeto de los derechos. De acuerdo al

Registro de la Propiedad este principio se configura en llamado folio real, o

sea que es allí donde se establece a que se refiere la ¡nscripción hecha en

el Reg¡stro, por ejemplo, que se trate de una donación o compraventa.

El folio real en el Registro de la Prop¡edad se observa en cada hoja de los

libros que se utilizaron pata tealizar lnscr¡pciones antiguamente hasta que

quedaron como folios conservados, los que se componían de dos caras, en

una se hacía las inscripciones de dornin¡o de la propiedad, modificaciones,

rectificac¡ones y en la otra se relaciona con todo lo concern¡ente a los

gravámenes que afectan el bien inscr¡to. Actualmente todo se lleva a cabo

en forma electró nica.

14



CAPITULO II

2. El Reg ¡stro de la P ro piedad de G uatemala

El Registro de la Propiedad es una institución públ¡ca que tiene por objeio la

protecc¡ón de la propiedad privada, fue creado el 15 de septiembre de '1877,

por el Decreto 175, Código C¡vil, durante el gobierno del General Justo

Rufino Barrios.

La página del Registro General de la Propiedad en lnternet establece que:

"El antecedente inmed¡ato fue el denominado Registro de Hipotecas, que

consistía en una toma de razón de las mismas, que apenas llenaba las

necesidades del desarrollo crediticio de la época y se implantó en

Guatemala el 3'1 de enero de 1768, basado en una pragmática del Rey

Carlos lll de España, que modificaba el s¡stema general de registros, para

que los d¡ferentes pueblos cabeza de jur¡sdicción se reun¡ran en un solo

reg¡stro común a todos. En el inicio se debía tomar razón de todos los

documentos relat¡vos a imposiciones, ventas y redenciones de censos y

tributos; venta de bienes y raíces que estuv¡eran grabados; fianzas en que

se hipotecaban bienes y en general, todas las que tuvieran hipoteca

especial o cualquier gravamen, designándose la forma de su Iiberación. Se

h¡zo obligatoria la inscripc¡ón de los derechos reales; se previno el término

en que debían hacerse las inscripciones y la obligac¡ón de advertir a los

15



otorgantes acerca

inscripción."8

testimon ¡o de la escritura, paradel registro del

2.1. Antecede ntes de la instituc¡ón registral

El Registro de la Propiedad quedó ab¡erto al público en Ia c¡udad de

Guatemala el 17 de septiembre de 1877, s¡endo su primer registrador el

Licenc¡ado En rique Martínez Sobra¡.

Posteriormente a esta fecha entraron en funcionamiento los Reqistros de la

Prop¡edad de Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz. El de la Capital

se denominó Registro del Centro; el de Quetzaltenango, los del Occidente

de la República; el de Chiquimula los del Oriente; y el de Alta Verapaz

agrupaba a los departamentos del norte del pais. Posteriormente se est¡mó

que dos registros bastaban para suplir las necesidades nacionales y se

suprimieron los de Chiqu¡mula y Alta Verapaz.

El l4 de Septiembre de 1963 el Coronel Enrique Peralta Azurdia, en su

cal¡dad de Jefe de Gobierno de Facto, emitió el Decreto Ley 106 que

contiene el Cód¡go Civ¡l vigente a partir del 1 de julio de 1964, y que en el

libro lV regula el Registro de la Propiedad conienido en los Ariículos del

1124 al 1250, algunos de estos Artículos fueron reformados por el Decreto

www.registropropiedad.gob.gi 161 1 DA13
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Ley 124-85 del Jefe de Estado, de fecha 29 de noviembre de 1985.

2-2. Défin ic¡ó n

Cabanellas define al reg¡stro como: "... la acc¡ón de examinar

cuidadosamente, anotar, ¡ncluir literalmente o extractar en las oficinas y

libros del registro los actos y contratos de los particulares y las resoluciones

de las autoridades administrat¡vas o judic¡ales, eniendiendo por registro la

¡nstituc¡ón designada a dar fe de los actos, documentos, contratos,

resoluciones con preponderancia admin¡strativa y judicial."e

Ramón Roca Sastre afirma que a la rama del derecho que estudia el

Registro de la Prop¡edad establece: "... a través del tiempo y tomando en

cuenta el lugar, se le ha llamado con diferentes nombres, a saber: derecho

hipotecar¡o, publicitario, inmob¡liario, del Registro Público de la Propiedad,

inmobil¡ar¡o registral, etc. Y concluye que la más apropiada es la de Derecho

del Registro Público de Ia Propiedad. Erasmo Tello Girón establece que es

una ¡nst¡tución que ha s¡do creada por el Estado, en donde se inscriben

hechos, actos y contratos de los particulares y resoluciones de las

auioridades, destinadas a dar fe del aseguramiento de los derechos que de

ellos se derivan. lnscribir quiere decir transcribir l¡teralmente o extractar

documenios públ¡cos o privados y asentarlos en los fol¡os de los Iibros en

Cabanellas, Guilermo, Diccionar¡o de derecho usual, pá9. 389

17
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lvlanuel Ossorio citando a Cabanellas dice que registro es: "Acción y efecto

de registrar, examen minucioso... señal de que se pone en los libros,

actuac¡ones, expedientes para su empleo o consulta."l1

Roca Sastre define al Registro de la Propiedad como: "lnst¡tuc¡ón

fundamental en la protección del dominio y demás derechos reales, reflejada

en los libros y asientos correspondientes, donde se anota o inscribe lo

relacionado con la creación, modificación, transm¡sión y extinción de tales

derechos. Está confiado al func¡onario público denominado, por ello,

Registrador de la Propiedad. " 
1'z

El mismo autor expone que el Reglstro de la Prop¡edad es: "Una institución

que tiene por objeto dar a conocer en forma públ¡ca los datos relativos a la

propiedad mueble o inmueble que son de interés para la sociedad."r3

El Registro de la Propiedad constituye un mecanismo, oficina o centro

público llamado a dat la voz anunciadora de cómo en la práctica se

encuentra distribuido d icho dom¡nio.

Roca Sástre, Ramón, Ob. Cit. Pá9.79
Ossoro, l',4anuel. Diccionario de cienc¡as jürídicas políli6asy sociales
Roca Sasfe, Rarnón. Ob. Cit. pá9.89
Roca Sastre Ránrón. lbid. pá9. 91.
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El Artículo'1124 del Código Civil determina que: "Es una ¡nstituc¡ón pÚblica

que tiene por objeto la inscr¡pción, anotación y cancelac¡ón de los actos y

contratos relativos al dominio y demás derechos reales sobre bienes

inmuebles y muebles identif¡cables. Son públicos sus documentos, libros y

actuaciones. "

En lo que se refiere al Registro de la Propiedad, la Enc¡clopedia 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 cualqu¡er sistema juridico, pues la ceriificación del

Registro de la propiedad consiituye la mejor manera de conocer el estado

jurídico en el que se encuentra un ¡nmueble que se desea adquir¡r o alquilar,

por ejemplo. Comprobará en el Registro si la finca soporta cargas o

gravámenes 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 garantía de un préstamo que un banco ha concedido a su dueño, entre

otras opciones)..."14

lvlanuel Ossorio citando a Cabanellas dice que registro es: "Acción y efecto

de registrar, examen minucioso... señal de que se pone en Ios libros,

actuaciones, expedientes para su empleo o consulta "ls

Enciclopedia Encartá Cd. Room.

Ossorio. Manuel. Diccionario de 6iencias ¡uridicas polílicas y sociales pá9.
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2.3. El sistema concentrat¡vo registral

En su funcionamiento los Registros de la Prop¡edad de Guatemala y

Quetzaltenango, aplican el sistema concentrat¡vo, reun¡endo en una sola

institución varias jur¡sdicciones departamentales, bajo una misma

organización, recursos humanos y materiales y utilizando el s¡stema de

inscripción de folio real, en el cual se asigna a cada bien inscrito un número

de f¡nca por cada folio, en el que se inscriben todos los camb¡os,

transformaciones, gravámenes y anotaciones relac¡onadas con la finca.

El fol¡o real se divide en tres secciones importantes que deben tomarse en

cuenta as í:

Lo relac¡onado con la descripc¡ón física del ¡nmueble y el propietario;

Lo relativo a las cargas y limitac¡ones, y

Lo relat¡vo a las hipotecas y gravámenes en general.

El Registro de la Propiedad guatemalteco es declarativo, ya que su ef¡cacia

se basa en declarar Ia ex¡siencia, transm¡sión, modificación o ext¡nción de

un derecho constituido con anterior¡dad a la presentac¡ón del test¡monio de

la Escritura al Registro, o sea con el otorgamiento de la escritura ante el

20



notario.

2.4, La desconcentración del reg¡stro de la propiedad

La Constitución Política de la República de Guatemala ordena crear

Registros ya sea en cada departamento tal y como se encuentra delimitada

políticamente la república o bien, en cada región tal y como la divid¡rá y

delimitara la ley respectiva a la que se hace mención en el Articulo 231 de

dicho texto constitucional.

Descentralizar y regionalizar const¡tuyen servic¡o a toda la nación en

condiciones similares, por lo que estas formas de organización

administrativa para el funcionamiento del Registro de la Prop¡edad son

novedosas.

El Artículo 230 de la Constituc¡ón Política de la República de Guatemala

conlleva a la flexibilización de los actos registrales, evitando la pérdida de

recursos económ¡cos y esfuerzos humanos, garantizando los bienes,

derechos y acclones de los usuar¡os en cada depariamento o región.

El catastro f¡scal y el Reg¡stro de la Propiedad son ¡nstituc¡ones intimamente

relacionadas, por lo que la Constitución las contempla en un solo proceso.

Ambas inst¡tuciones coordinarán la información que manejan para fines

21



específicos y comunes.

En la descentral¡zación y regionalización se deja abierta la pos¡bilidad de

que esa flu¡dez al tráfico mercantil lleve a cabo con los avances de que la

ciencia pone a nuestra disposición, facilitando los negocios propios de cada

departamento o región, a la vez que reducirá esfuerzos y costos a los

habitantes de las comunidades, proporcionándoles la ¡nformación registral

inmed iata.

La Constitución Política de la Repúbl¡ca de Guatemala en su Articulo 230

determina que "El Registro General de la Propiedad deberá ser organizado

para el efecto de que en cada departamento o región que la Iey específica

determine, se establezca su propio Registro de la Propiedad y el respectivo

catastro fiscal".

l\,4anuel Ossor¡o expone respecto al Reg¡stro de la Propiedad que: "Es una

instituc¡ón destinada a ¡nscribir la titularidad y concesiones del domin¡o de

un b¡en inmueble determinado, a efectos de la contratac¡ón sobre el mismo y

como garantía para las partes contratantes, no solo en lo que se refiere al

bien en s¡ mismo, sino también a las c¡rcunstancias personales del

propietar¡o (inhibiciones, embargos, promesas de venta, etcétera). Se

inscr¡ben en el Registro de la Propiedad los derechos reales que pesan
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sobre el in mueble. "16

2,5. La func¡ón cal¡ficadora del reg¡slrador

Es el ¡nstrumento jurídico por medio del cual verifica, examina y analiza la

legalidad, tanto de fondo como de forma de documentos presentados al

registro para su inscripc¡ón, con el objeto de aceptarlos, suspénderlos o

denegarles el acceso al registro, ind¡cando en éstos últimos casos' los

mot¡vos y la ley en que se funda.

El registrador aprecia, analiza, determina y declara la legalidad de fondo y

de forma de los títulos o documentos que se presentan al registro, con el

objeto de aceptarlos, denegarlos o suspenderlos, ind¡cando en los últimos

casos los motivos y las leyes en que se funda.

Vela para que las sol¡citudes y documentos que se presenten estén sujetos

a ¡nscripción, cumplan con los requisitos de fondo y de forma que

establecen las leyes de la materia.

La calificación registral no comparte de las características de la función

jud¡cial, considerada en sentido estr¡cto, ya que el reg¡strador no resuelve a

través de ella un conflicto de ¡ntereses de relevancia jurídica, ni declara la

Ossoro, ¡/anuel, Ob. C¡t. páq. 178
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ex¡stencia de un derecho controvertido, sino

determinar la legalidad de fondo y de forma

pretenden su inscripc¡ón reg¡stral.

de los documentos que

Como consecuencia si los mismos son suficientes para inscribir, anotar, o

dejar sin efecto legal alguno, un acto o contrato relacionado al dom¡nio y

demás derechos reales sobre bienes, tanto inmuebles como muebles

identif¡cables.

Existe una teoría que le adjudica la naturaleza administrativa, es claro que

aunque el Reglstro es un órgano administrat¡vo, no está instituido para

administrar. Las decisiones del registrador trascienden del campo de una

simple func¡ón admin¡strat¡va, ya que no solo reafirma la autentic¡dad del

acto y el documento s¡no promueve en forma determ¡nante el desarrollo de

las relaciones jurid¡cas y fomenta como consecuenc¡a la certeza de que

están investidos los asientos regístrales donde las decisiones se reflejan

produciendo efectos e rga omnes.

Existe otra teoría que afirma que encuadra en jur¡sdicc¡ón voluniaria, es la

que prevalece al indicar que la función cal¡ficadora t¡ene la naturaleza propia

de los actos de jurisdicc¡ón voluntaria con peculiaridades prop¡as. Como

efectos de la función cal¡ficadora registral, se pueden enunciar los

s¡gu¡entes:

24



,f,$"r',%'"

=i 
srcPÉr fta Ei

f"j",-c"¡'
\*"."'La ace ptación

La suspensión y

El rechazo de lo solicitado.

2.6. Libros que se llevan en el Reg¡slro de la Propiedad

Pata tealizü sus labores es ob¡igatorio para el Registro de la Propiedad

llevar los libros pr¡ncipales aún de forma electrónica, para determinar en

cuál de ellos rcalizará la inscripción tales como:

De entrega de documentos, de inscripciones, de cuadros estadísticos,

de índ¡ces por orden alfabético de apellidos de los propietarios y

poseedores de los inmuebles.

De prendas: Común, agrar¡a, ganadera, agrícola y prendas de bienes

muebles por ad qu irir;

De propiedad horizontal;

De insc.ipc¡ones especiales;
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De vehículos moto rizad os;

De naves y aeronaves;

De minas;

De concesiones

cua lqu ier recurso

otorgadas por el

natural renova ble y

Estado para

no renovable;

la explotación de

De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte,

así como cualquier otro necesario para el buen funcionamiento de la

¡nstltu ción.

2-7- Los títulos inscribibles en el Reg¡stro de la Propiedad

Se debe tener en cuenta que el objeto directo e inmed¡ato de la inscripción

es el título en su mayoría en relación con el notario, son los contratos que

se celebran ante dicho profesional, ya que es un registro de títulos.

Es ¡mportante mencionar que no todos los títulos son inscribibles, ya que

por regla general únicamente lo serán aquellos que determinen efectos de

carácter juríd¡co reales, con lo cual se excluyen obligaciones de carácter

pu ra me nte personal.
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Para tener referencia de algunos títulos ¡nscrib¡bles algunos en

participa directamente el notario faccionando el instrumento público

é1, porrespectivo, tamb¡én ex¡sten otros que no guardan relación directa con

lo cual se enunc¡an los siguientes que son de ¡mportanc¡a:

Negocios juridicos inscribibles de naturaleza bilateral como

compraventa o unilateral como la opción de compra;

Actos y negocios intervivos como la cesión de derechos y mortis causa

procesos sucesorios;

Actos y negocios jurídicos realizados por particulares y sometidos a las

normas de derecho pr¡vado como las donaciones y los actos de derecho

públ¡co dimanantes de los órganos estatales o administrativos

sentencias judic¡ales y concesiones adm¡n¡strativas.

Actos y negocios contenidos en instrumentos públicos notariales es

d ecir el test¡mon io;

Resoluciones judiciales, auto dictado en un proceso de titulación

s up letoria;

27
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Resoluciones adm¡nistrat¡vas resolución dictada en un procedimiento ¿e\'u,.' .'

d enuncia de excesos I

Solic¡tudes con firma Iegalizada del interesado solicitud de cancelación

de gravamen hipotecario en virtud de haber operado la prescripción y

documentos contables factura compraventa de vehículos;

Documentos otorgados en

sentenc¡as extranjeras.

territorio guatemalteco en exterior

En los documentos faccionados por notario,

¡nstancia, el responsable directo y personal de la

contraio que forma lice documentalmente.

será siempre en últ¡ma

validez y efectos del acto y

En la m¡sma medida lo son los funcionarios que autoricen o extiendan

documentos registrables. Los operadores y registradores, por su parte, son

responsables por la admisión o denegator¡a de las correlativas

inscripc¡ones.

En torno a la interrelación de estas act¡vidades importantísimas para el

eficiente funcionamienio de la institución debe velar por el proceso de

promoc¡ón y consolidación de la armonía, congruencia y compat¡bilidad que

debe existir entre actos y hechos jurídicos por medio de los cuales se

28



constituyan, mod¡fiquen o cancelen derechos reales y su

inscr¡pc¡ón, a los efectos de general y garantizar la

public¡dad, certeza y segur¡dad jurídicas de todas las

registrales.

Á$'@.
l:i'uil**!!
f*la-r's

consecuente..@

transpa renc¡a,

operaciones

Con este procedim¡ento se persigue que los usuarios, y particularmente los

notarios, dispongan de una fuente que les ayude a un mejor desempeño de

su importante labor profesionaL
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3. El negocio jurídico, los contratos y la función nolarial

El término negoc¡o juríd¡co es traducido del AIemán Rechtsgeseichaft, ese

término es figura fundamental dogmática del derecho privado se debe a los

tratadistas alemanes denominados pendentistas tales como Surginy, Hugo

He isen, y Trib ut.

En el s¡glo XIX el término del negoc¡o jurídico es aceptado de manera

unánime por la doctrina alemana, la belga y la doctrina austriaca,

posteriormente d¡vulgada en el resto del mundo.

3.1. Definic¡ón de negoc¡o jur¡d¡co y sus características

Castán Tobeñas expone que: "Es un acto integrado por una o varias

declaraciones de voluntad privada, dirigidas a la producción de un

determinado efecto jurídico y a las que el derecho objetivo reconoce como

base del mismo, cumpl¡dos los requ¡sitos y dentro de los límites que el

prop io orde namiento establece..."17

Castá¡ Tobeñas José, Derecho civilcomún español, pá9.24
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En general se entiende que son actos que se fundamentan

del ser humano, que van a crear modificar o extinguir una

como consecuencia de esa declaración.
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relación jurídica

Manuel Albaladejo expone que: "Es un acto jurídico constitu¡do por la

declarac¡ón de voluntad pr¡vada, pero puede estar compuesto por más

declaraciones de voluntad y por otros elementos, acto que el derecho tutela

reconociéndolo como base para la producción de efectos que dicho derecho

ordena tengan lugar en congruencia con lo que a tenor de la declaración se

puede calificar de querid o. "18

De lo anterior cabe resaltar que se entiende que es un acto voluntario y

líc¡to realizado de conformidad con una norma jurídica que tenga por

final¡dad directa y específica, crear, conservar, modificar, transferir o

ext¡ngu¡r derechos y obligaciones dentro de la esfera del derecho pr¡vado.

El autor Diego Espin Canovas expresa que: "Es la declarac¡ón o

declaraciones de voluntad privada, encaminados a producir un f¡n práctico

jurídico, a las que el ordenarniento juridico, bien por si solo o en unión de

otros requ¡sitos, reconoce... determinadas consecuencias juridicas..."le

Albaladejo, ¡/anuel, Derecho 6¡vil I, pág.45
Espín Canovas Diego, lúanual de derecho c¡v¡ll, pá9.
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se en cuentra n \r'Dentro de Ias características principales del

las siguientes:

Es un acto jurídico;

Es una cond ucta humanal

negocio juríd ¡co

una declaración o varias declaraciones de

de voluntad está encam¡nada a producir un efecto

Ese acto consiste en

voluntad;

La decla ración

juríd ico;

El negocio juridico puede

aspectos I

Ese efecto está protegido o reconoc¡do por la ley, por el derecho

ser clasificado de conformidad con los s¡gu¡entes

Un¡lateral, cuando se constituye una declaración de voluntad:

Bilaterales, cuando lo constituyen dos o más declaraciones de

voluntad dando nac¡miento al negoc¡o jurídico.

33



ñ,:@"
l='"f"'l*"*9!
lzÉ" 

- 

¡¡
\uj'" ¡',

\+fri,.'proles ton,Personales, el que se celebra teniendo en cuenta

oficio o arte del otro contratante.

Patrimoniales, aquel tipo de negocio juridico

consentimiento, precisan la entrega de Ia cosa por

la otra.

administración, los que

fechas establecidas de

la calidad,

que además del

una de las partes a

la prestac¡ón se realiza de manera repetida,

a ntema no.

De disposición, los que tienen por objeto, el uso o el goce.

Los de atribución, los que t¡enen por objeto la prestación de servicios.

Traslativos, los que transm¡ten el dom¡n¡o.

-De

en

Causales, los que contlenen no sólo la nuda promesa de

prestación sino tamb¡én el convenio relativo a la intención juridica

la que se da y se recibe esa promesa.

Abstractos, son los que excluyen del contenido de la declaración de

voluntad todo lo referente a Ias relaciones causales.

una

con
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Gratuitos, que son aquellos en que el provecho es solamente para \'a'".'

una de las partes.

Onerosos, son los que estipulan provechos y gravámenes recíprocos.

En el negocio jurídico ex¡sten elementos esenciales para que exista el

negocio juridico. La capacidad es Ia aptitud pata tealizar actos, contraer

obliga ciones y tener derechos.

La voluntad cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por otros

signos inequívocos con referencia a determinados objetos del querer. El

objeto tiene ciertos requisitos que deben ser establecidos como: Que no sea

contrario a la ley; que sea posiblei que no sea contrar¡o a las buenas

costumbres; que no sea contrario a la moral.

3.2. Los contratos

Manuel Ossorio define al contrato como: "El pacto o conven¡o entre partes

que se obligan sobre mater¡a o cosa determ¡nada y a cuyo cumplimiento

pueden ser compelidas. "2o

Ossorio, l'/anuel, Ob. Cit. pá9. 56
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Gu¡llermo Cabanellas establece respecto al contrato

dos o más personas sobre un objeto de interés

constituye una especie particular de convención,

consiste en ser productor de obligaciones."2l

K:-J'...@',/:t""-s"'c
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que: "Es el acuerdo 6s \t:r¡ I

jurídico, y el contrato

cuyo carácter propio

El Articulo 1517 del Código Civ¡l preceptúa que: "Hay contrato cuando dos

más personas convienen en crear, modif¡car o extinguir una obligación."

La división de los contratos en forma legal se encuentran en el Código Civil

del Artículo 1587 al 1592, d¡visión que es breve y clara, y que por estar

contenida en una ley se enuncian una clasificación legal así:

Conmutat¡vo y aleatorio

El Código Civ¡l establece en el Artículo 1591 que el contrato conmuiativo

cuando las prestaciones que se deben Ias partes son c¡ertas desde que se

celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmed¡atamente

el beneficio o la pérdida que les cause éste.

Es aleatorio, cuando la prestación debida depende de un acontecimiento

¡nc¡erto que determ¡na la ganancia o pérdida, desde el momento en que ese

acontecim iento se realice.

Cabanellas. Guilermo, Ob. Cit., pá9. 98
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Cond ic¡onales y absolutos

El Artículo 1592 del Código Civil preceptúa que los coniratos son

condicionales cuando la realizac¡ón o cuya subsistencia depende de un

suceso incierto o ignorado por las partes; y absolutos, aquellos cuya

real¡zación es independiente de toda condic¡ón.

U n ilaterales y bilatera les

Se encuentran contenidos en el Artículo 1587 del Código Civll establece que

los contratos son unilaterales si la obligac¡ón recae solamente sobre una de

las partes contraiantes; son bilaterales si ambas partes se obligan

recíp roca mente.

Con sensuales y reales

Están contenidos en el Artículo 1588 del Código Civil establece que los

contratos son consensuales cuando basta el consentimiento de las partes

para que sean perfectos; y reales cuando se requiere para su perfección la

entrega de la cosa.

Onerosos y g ratu itos
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Contenidos en el Artículo 1590 del Código C¡v¡|, son onerosos cuando

estipulan provechos y gravámenes recíprocos; y gratuiios cuando

provecho es solamente de una de las partes.

Principales y accesorios

El Articulo 1589 del Código Civil desarrolla a los m¡smos determ¡nando que

los contratos son pr¡nc¡pales cuando subsisten por sí solosi y accesor¡os,

cuando tienen por objeto el cumplimiento de otra obl¡gación.

3.3. El notario y la función notar¡al

El derecho notarial ha sido definido como "... el conjunto de doctrinas o de

normas jurídicas que regulan la organización de la función notarial y la

teoría formal del instrumento público."

En Guatemala, la única fuente del derecho notarial es la ley. Los notarios

pueden hacer sólo lo que la ley les permite, evitando con ello extralim¡tarse

en sus func¡ones y no abusando de la fe pública que tienen. El objeto del

derecho notar¡al es la creación de un instrumento públ¡co que sólo un

notario puede elaborar, a petición de parte.
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El Notario es def¡nido en el primer Congreso lnternac¡onal del Notariado\i+""

Latino (Buenos Aires, 1948) como: "Profesional del Derecho encargado de

una funclón públ¡ca consistente en recibir, interpretar y dar forma legal a la

voluntad de las partes, redactando los instrumentos adecuados a este fin y

confiriéndoles autenticidad, conservar los or¡ginales de éstos y expedir

cop¡as que den fe de su contenido.

Como profesional del derecho que ejerce una función pública, el mismo debe

recibir de sus clientes las neces¡dades que ellos exponen, dando forma Iegal

a la voluntad de las partes, plasmándola poster¡ormente en un instrumento

público adecuado a ese f¡n y confiriéndoles autenticidad.

La función notarial es la actividad notarial tiene milenar¡a tradición en

ejercicio de su func¡ón asesora, formativa y autenticante de la voluntad

las partes, en las que se incluyen el consejo, la mediación, la concil¡ación

sus intereses.

La finalidad de su función es Ia apl¡cac¡ón del derecho en forma pacífica,

como parte de la just¡cia preventiva y cautelar, por lo que se excluye su

actuación en las etapas de desarrollo contencioso de las relaciones

jurídicas. Uno de los atributos esenciales de la función notarial es la

imparc¡alidad, ya que el notario no es el asesor de ninguna de ¡as partes en

particular, debe asesorar a todas las partes en sus derechos y obligaciones,

el

de

de
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requerido por una sola de ellas; de lo contrario, habrá\u*'."'

los deberes inherentes al cargo que desempeña.

En la mayoría de los casos, la función se cumple normalmente, formando

parte de la justicia cautelar del Estado.

Ello se fundamenta en la legitimación del orden juríd¡co, más que en la

legalidad del m¡smo; en el segundo caso el cumplim¡ento de la ley se da en

el n¡vel de las conductas por una de las dos vías establec¡das en la norma:

el cumplim¡ento del precepto imperativo mediante la actuación de la

conducta ordenada por el legislador, o en caso contrario, el cumplimiento se

da mediante el cumpl¡miento de la sanción.

La función notarial es el que hacer notarial; en sent¡do jurídico la función

notarial es Ia verdadera y propia denominación que cabe aplicar a las tareas

que realiza el notario en el proceso de formac¡ón del instrumento público.

3.4. El instrumento público

El tratadista Guillermo Cabanellas establecer "lnstrumento... Del latín

instruere, ¡nstruir. En sentido general escritura documento".22

C¿baneLlas, Guillermo, 0b. Cit. Pá9.275
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De conformidad con el tecnicismo jurid¡co, la palabra instrumento

encuentra en decadencia, siendo sustituida por la palabra documento,

que en otras acepc¡ones instrumento significa medio y asi se habla

instrumentos de del¡to, instrumentos de labranza, entre otros.

El instrumenio público viene del Iatín instruere, que signif¡ca instruir, en

sentido general escritura o documento. El tratadista Enr¡que Giménez Arnau

define al instrumento público como: "Documento público autorizado por

Notario, producido para probar hechos, solemnizar o dar forma a actos o

negocios jurídlcos y asegurar la eficacia de sus efectos jurídicos".23

Guillermo Cabanellas, no define lo que es lnstrumento Público, si no que se

refiere al Documento Público el cual queda así: "El otorgado o autorizado,

con las solemnidades requeridas por la ley, por notario, escribano,

secretario judic¡al u otro funcionar¡o público competente, para acreditar

algún hecho, la manifestación de una o varias voluntades y la fecha en que

se producen"24

De los fines que se pueden c¡tar encontramos los sigu¡entes:

Perpetúa los hechos y las manifestac¡ones de voluntad;

Gir¡énez Arnau, Enrique, Derecho notarial, Pá9.95
Cabane las, Guillermo, 0b. Cit. Pá9.135

ya

de
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Prueba en juicio y fuera de él;

Ser prueba preconstituida; y

Da forma legal y eficacia al negoc¡o jurídico.

De Io expuesto, quedan establecidos los aspectos de forma y de prueba, los

cuales quedan enmarcados en los fines del instrumento público, ya que el

m¡smo trata al autorizar un instrumento de darle forma a la voluntad de las

partes y que esa voluniad plasmada en el elemento papel sirva de plena

prueba.

3,4-1- Características

El instrumento público posee varias caracteristicas que le ¡ndividualizan muy

sign¡ficativamente, dentro de las cuales se pueden resaltar los siguientes:

La credib¡lidad, que consiste en que el insirumento por ser autorizado por

quien posee fe pública es creíble para todos y contra todos.

La fecha cierta, ya que se tendrá la certeza de que la fecha de ella es

r¡gurosamente exacta y los efectos que de esta virtud excepcional pueden
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producirse, son numerosos. La ejecutor¡edad, es la virtud por la cual

instrumento público puede ser utilizado como título ejecutivo.

La firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad, que se refiere a que mientras el

¡nstrumento no sea redargüido de nul¡dad es firme; al no existir un super¡or

jerárquico al notario, no es apelable ni revocable.

La garantia de que el instrumento autorizado por notario tiene el respaldo

estatal, en nuestra legislación produce fe y hace plena prueba. La seguridad

que está fundamentada en la colección de los instrumentos en el protocolo,

pues el instrumento original queda en é1.

El instrumento públ¡co, conlleva la existencia de un Valor, el cual se conoce

como valor formal y valor probatorio, los cuales se definen a cont¡nuación

así:

3.5. El p rotocolo

En los comienzos de la vida juridica, los hombres estipulaban verbalmente,

realizando el lenguaje como elemento cap¡tal empleado a modo de texto y el

rito como forma de expresión litúrgica.
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"YEran las únicas huellas que quedaban de las declaraciones de voluntad\¡,*...

jurídicas, que era un medio de prueba poco consistente, por esta razón la

oral¡dad, se sustituyó por la prueba escr¡ta, pero ésta a la vez resulta que no

era del todo seguro porque el documento podía extraviarse.

Surge así la necesidad de materializar la prueba, por lo que los hombres

idearon que al emitirse la voluntad se hiciera con solemnidades y quedara

grabada gráficamente sobre un objeto mater¡al con la voluntad creadora,

constituyendo ésta la primera fuente de la génesis del acto jurídico que

llama ron protocolo.

Este penetró en el derecho positivo y fue adoptado por la mayoría de las

legislaciones, y de esto se extrae que la existencia del protocolo, es

necesaria e importante para la función notarial, para la conservación del

¡nstrumento públ¡co, asegurándose así los derechos de los otorgantes.

Etimologia de la palabra protocolo, está compuesta del prefijo proto,

procedente de la voz gr¡ega protos, y del sufijo colo o colos que se deriva

del griego kollon, que quiere decir pegar.

El protocolo es la colección ordenada de las escrituras matrices, de las

actas de protocolac¡ón, razones de legal¡zación de firma y documentos que

el notar¡o registra de conform¡dad con la ley, establecido en el Artículo 8 del
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los requisitoÑ'¡¡^"'Cód¡go de Nota riado.

establec¡dos para ut¡l¡za r

Los notarios para

su protocolo son Ios

cumpl¡r con

s ig u ie ntes:

Derecho de apertura, ya que

Organ¡smo J ud¡cial cincuenta

11 Cód igo de Notar¡ado.

Apertura, el protocolo se abre

facciona, la cual llevará siempre

primera línea del fol¡o in¡cial.

los notarios pagarán a la tesorería del

quetzales, según lo establece el Artículo

cada año, con

el número uno, la

la escritura que se

que principiará en la
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4. La informática y el uso del internet como med¡o de comunicac¡ón

La aparición de la informát¡ca en la sociedad ha generado múltiples

relaciones entre ella y el Derecho. El Derecho como fenómeno social tiene

por objeto regular las act¡v¡dades del hombre en sociedad, por lo que se

encuentra en constante evoluc¡ón y adapta continuamente sus reglas a las

nuevas relaciones jurídicas, sociales y económicas.

La informát¡ca como uno de los fenómenos tecnológicos más significativos

de los últimos tiempos, surge como una c¡encia llamada a cumplir un papel

relevante, como esencial ¡nstrumento para la superación, transformación y

reorga nización de la sociedad.

En este sentido, nos explica Héctor Peñaranda que "Enire el derecho y la

¡nformática se podrian apreciar dos tipos de interrelac¡ones. Si se toma

como enfoque el aspecto netamente instrumental, se está haciendo

referencia a la informática jurídica. Pero al considerar a la lnformática como

objeto del Derecho, se hace alusión al Derecho de la ¡nformática o

simplemente Derecho informático."25

,5 Peñarandá Quinlero, Héctor Ramón, La informática jurídica y el derecho informático como ciencias. Pá9. 4
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ambas disciplinas ¡nterrelacionadas funcionan más efic¡entemente, debido a

que la lnformát¡ca forma parte del mundo del derecho como una ciencia

auxiliar y como un nuevo campo de la información jurídica, creando las

bases de una nueva disc¡plina c¡entífica y por otro lado el derecho como

c¡encia esiá penetrando en el mundo de la informática para enfrentar los

problemas sociales y económicos de su desarrollo, así como regular las

relaciones jurídicas celebradas entre las personas mediante la ut¡lización y

a plicación de la informática.

Por lo que utilizar los métodos de la informática en e¡ ámbito del Derecho es

algo necesario y útil, deb¡do a que las nuevas relaciones jurídicas han

producido una importante transformación en el orden jurídico trad¡cional que

ha obligado a los juristas modernos a elaborar normas y principios teóricos

que correspondan a las neces¡dades de los nuevos tiempos que exige la

sociedad.

4,1. La informática jurídica registral y operac¡onal

Se ocupa de todos los t¡pos de registros, sean públicos o privados. Su

objetivo es facilitar a los usuarios datos fehacientes en todos los registros

oficiales con mayor rapidez y facilidad de acceso. Por ejemplo: El Registro

General de la Propied ad.

4A



La ventaja que tiene este sistema es

instantánea desde cualq u ie r of¡cina

búsqueda de los mismos.

que Pueden lograrse los datos

públ¡ca, además de facilitar el

"n 
,ortÑ'*""{

arch¡vo y

La parte de la informática jurídica operacional, permite llevar a cabo el

control de los pasos en un proceso determinado' a fin de que se vayan

cumpliendo cada una de las etapas en el mismo Por lo que esta orientada a

optimizar el desempeño de las distintas act¡vidades relacionados con el

derecho en los juzgados o bufetes, para tener un mejor control de los

documentos que se realizan.

Dentro de un iuzgado permite la aplicación de programas informáticos para

seguir la evo¡ución de los distintos procesos de acuerdo a la informac¡ón

que proporcione el Tribunal, de este modo se obtiene un control eficiente del

vencimiento de los plazos, la agenda de audiencias y otros compromisos,

así como la emis¡ón y entrega de la documentación pertinente, tales como

las notificaciones electrónicas.

En los despachos de Abogados y Notar¡os las d¡versas labores en el

ejercic¡o del derecho se pueden simplificar mediante el uso de sistemas

automatizados de asuntos, honorar¡os, redacción y ver¡ficación de escritos,

etcétera, además de las funciones documentarias de orden legislat¡vo,

jur¡sprudencial, doctrinario y bibliográfico, entre otras actlvidades.
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4.2. El derecho informático

La adaptac¡ón de Ia lnformát¡ca al Derecho, ha obligado a este a adaptarse

a su vez a programas sistemáticos en la racionalización de la información

con conten ido juríd¡co.

En este sentido, el campo de la informática juríd¡ca considera el aspecto

instrumental de la informática al serv¡c¡o del Derecho, pero si se toma a la

informática en todos sus aspectos, como objeto de estudio del Derecho, da

lugar a una nueva disciplina denominada Derecho informático.

"El Derecho informát¡co, como una nueva rama del conocim¡enio jurídico, es

una disciplina en continuo desarrollo, tiene en su haber, al menos hasta esta

fecha, inc¡p¡entes antecedentes a nivel histórico; sin embargo, podemos

decir que las alusiones más específicas sobre esta interrelac¡ón las tenemos

a partir del año 1949 con la obra de Norbert Wiener, en cuyo capítulo lV

consagrado al Derecho y las comunicaciones, expresa la influencia que

e.jerce la cibernética respecto a uno de los fenómenos sociales más

sign¡ficativos: el jurídico. De esta manera, las primeras man¡festaciones

interd¡sciplinar¡as de las repercusiones informáticas respecto al Derecho, se

desarrollaron en la década de los cincuenta, a diferencia del estud¡o de las

50



,.ií'ii;
É;:#i,
\"j-'."-"*

impl¡caciones jurídicas mot¡vadas por la ¡nformática, en los térm¡nos de un\"'",,,"'

Derecho de la ¡nformática, desarrollado con posterioridad."26

4,3. El derecho y la sociedad de la información

Actualmente las tecnologías de la informac¡ón han llegado a ser Ia figura

representat¡va de nuestra cultura, debido a que la revoluc¡ón tecnológ¡ca ha

permitido el acceso inmediato y masivo a la ¡nformación, otorgando a la

sociedad una herramienta poderosa que ha sido el factor determinante en el

desarrollo de la m¡sma, por lo que a esta época algunos tratad¡stas le han

denominado sociedad de la información.

Uno de los elementos primarios para identificar a la Ilamada sociedad de la

información es: la convergencia de contenidos, dada la existenc¡a de una

¡nfraestructura tecnológ¡ca que permite produc¡r y acceder a grandes

volúmenes de ¡nformación e ¡nstrumentar servicios por via electrón¡ca.

En el ámb¡to del derecho los benef¡cios son innumerables, dentro de los

cuales se puede hacer referencia a la posibilidad de poder procesar y

transm¡tir cualquier tipo de información juridica en forma digital, la

ag¡lización de los servic¡os en los diferentes registros públicos, la

comunicac¡ón y partic¡pación ciudadana con las lnstituciones del Estado, la

,6 Téllez Vad€s,0b. Cit;pá9. 17
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y la creac¡ón o" una ,"Ñ:1.,"^..'pos¡bilidad de desarrolla r

ciudadana.

Por su parte, Jaime Lara Márquez considera que "el Derecho debe regular

las ¡nteracc¡ones sociales reales o virtuales de una nueva manera, en ese

sentido lo nuevo no deben ser sólo los objetos a regular n¡ tampoco Io nuevo

no puede ser únicamente los instrumentos para tratar nuestra v¡eja forma de

regular, sino que es necesar¡o entender, formular y operar el derecho de una

forma autént¡camente nueva, acorde a las actuales circunstancias de

d¡fusión tecnológica.

S¡ lo que se ha de regular son situaciones y relac¡ones derivadas y fundadas

en tecnología, lo mejor será hacerlo con un Derecho que en sí m¡smo se

halle estructurado como una tecnología organizacional de carácter

normat¡vo, esto es, con una tecnología jurídica."27

En virtud de lo anter¡or, estimo que Ias relaciones juridicas que han surgido

como consecuencia de la sociedad de la informac¡ón, deben ser tuteladas

por el derecho, debiendo intervenir como regulador de la conducta social de

los ind ivid uos.

Lara Márquez, Jaime. El derecho como lecnologia, sociedad tecnológ¡ca. Pá9. 45
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\""",.'4.4. Las iecnologías de la información y las comun¡cac¡ones

La tecnología de la información, es considerada como un punto de

referencia en la historia de la evolución de la humanidad. Es definida como

el "conjunto de conocimientos y principios en materia informát¡ca utilizados

para el manejo de toda clase de datos e información, aux¡liándose de los

medios de comunicación y el desarrollo de la computación en cuanto al

procesamiento automático de la información.23"

La tecnología que se apl¡ca para faci¡itar y mejorar el proceso de

información y comun¡cación es lo que se conoce como tecnología de la

¡nformación y la com u n icac¡ón.

La tecnología de la informac¡ón y la comunicación puede ser definida como

el estudio sistemat¡zado del conjunto de proced¡mientos que están al

servicio de la ¡nformación y la comunicación. Es decir, a todos los

instrumentos, procesos y soportes que están destinados a opt¡mizar la

com¡rn¡cación h u mana

En este sentido, el desarrollo de las tecnologías de la ¡nformac¡ón y las

comunicac¡ones son fuente material del Derecho, en la medlda en que el uso

de esta tecnología vaya generando conductas nuevas, que deban ser objeto

Lara [4á¡quez Jaime. El derecho como lecnología, sociedad tecnológica. Pá9. 49
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de estud¡o y regulac¡ón por parte del derecho

A raíz de la irrupción del fenómeno informático en la sociedad surge el

Derecho de las tecnologías de la informac¡ón y las comunicaciones, defin¡do

como una materia típicamente jurídica conformada por un conjunto de

dispos¡ciones dirigidas a la regulación de las nuevas tecnologías de la

¡nformación y las comunicaciones, es decir, la informática y la telemát¡ca.

4-5. lnlernet

"lnternet es un mundo abierto donde interactúan sujetos públ¡cos y privados,

individuales y colectivos de todo el mundo, que constituyen una sociedad

virtual fundada en relaciones comerciales, educat¡vas, sociales, culturales e

incluso políticas. Toda esa actividad ha generado ¡nquietudes en diversos

ámbitos internacionales en lo que respecta a la regulación en internet, sobre

¡mpuestos, jurisdicc¡ón, tratamiento de datos, propiedad ¡ntelectual,

relaciones comerciales, comerc¡o electrónico, derechos fundamentales y

otros asuntos relat¡vos al ámb¡to jurídico. El origen de internet se sitúa en

la década de los años 1960-1970, en pleno apogeo de la guerra fría. En un

principio no se concibió como red de un sistema de cómputo, sino que más

bien como una estrategia del Departamento de Defensa de los Estados

Unidos de América, encaminada a proveer un medio de comunicac¡ón

efic¡ente, que soportara fallas parciales y que permitiera que siguiese
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destruida. Para lograrlo, se necesitaba de una red que no dependiera

ún¡camente de una computadora central, debido a que un s¡stema tradicional

era muy vulnerable a un ataque y podía s¡gnificar la caída de toda la red."2e

Esta red debía tener varias cualidades para poder ser eficaz: tenía que

conservarse; esto quiere decir que la ¡nformación tendría que encontrar más

de una ruta desde su origen hasta su destino, obviando asi cualquier vacío

que se pudiera producir en la red. Ser descentralizada; no debía haber un

solo centro que fuera fácil de eliminar y ser fácil de implementar con la

inf raestructura existente.

Para lograr este objetivo, se desarrolla un sistema que no dependiera de un

solo serv¡dor y que cada computadora funcionara en forma independiente.

"Uno de los p¡oneros en establecer ¡nternet en Guatemala, fue el lngen¡ero

Luis Furlán, Director del Centro de Estudios en lnformática y Estadíst¡ca de

la Univers¡dad del Valle de Guatemala, quien anie la dificultad de poder

comunicarse con otras personas y para poder obtener información de una

manera más práct¡ca y rápida, decidió establecer un nodo UUCP (Unix to

Unix Copy), que fue instalado en su computadora de uso regular, por lo que

no podia estar dedicada a este servicio las 24 horas al día. Con este nodo

Jones, Russ. Admiristración de servicios de infomación en internet. Pá9. 24
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sólo se pod¡a trabajar con una herramienta de ¡nternet, que es el "orr"S'U""'
electrónico. Para establecer comunicación, se conectaba una o dos veces al

día, por lo regular de las qu¡nce horas a las diecisiete horas al Nodo

Huracán en Costa Rica, lo

la fecha este nodo sigue

Huracán, s¡no con UUNET

que servía de compuerta hacia todo el mundo. A

funcionando, solo que la conex¡ón ya no es con

Technologies en Estados Unidos de América."30

Hoy en día, miles de usuarios ut¡l¡zan la red en todo el territorio nacional y

el país se prepara para rec¡bir la llegada

internet 2, lo que permit¡rá un gran

educación. Además de crear un espacio

y profesorado, conectará a Guatemala al

de la segunda versión, denominada

avance para la investigación y la

de comunicación, entre estudiantes

mundo científ¡co.

Se puede definir a ¡nternet como

interconectados entre si a n¡vel

través de esios enlaces podemos

común, de una manera rápida y

comunicación a d¡stintos u suarios

una red de computadoras u ordenadores

mundial. Su ¡mportanc¡a radica en que a

obtener informac¡ón mediante un protocolo

eficaz sobre diversos temas, y permitir la

sin importar su ub¡cac¡ón geográfica.

4.6. Qué se neces¡ta para tener acceso a ¡nternet

El equ¡po necesar¡o para que un usuario pueda conectarse a internet es el

Rojas Ar¡and Victor l\4anue , El uso de internet en el derecho. Pá9. 2
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siguiente una com putadora.

configuración mín¡ma necesaria

en: - Microprocesador 486 o

D¡sponibilidad de espac¡o en el

200 megabytes.

/-"i;ru'¿'h
13á slcmr¡n e.i

t-""r, 
"'1

se requiere de una compuLador" 
"on 

unJtt""'

para una navegac¡ón aceptable, cons¡stente

Pent¡um; 16 l\,4egabytes de memoria RAM;

disco duro de la compuiadora, no menor de

El hardware de acceso, que es la conexión de la computadora a internet, se

puede realizar a través de dos formas: acceso telefónico con módem o

ácceso telefónico o ISDN.

El acceso telefónico con módem, el módem es un dispositivo que conecta la

computadora a la línea telefónica y le permite comunicarse con otras

computadoras haciendo una simple llamada.

Este disposit¡vo convierte señales digitales generadas por la computadora

en señales analóg¡cas que puedan ser transm¡tidas a través de líneas

telefón icas.

D¡gital de servicios integrados, que consiste en una conexión que utiliza la

infraestructura de cable telefónico, pero ut¡l¡zando un estándar de

transm¡sión d¡g¡tal, empleando para ello un adaptador ISDN, por lo que

vuelve ¡nnecesario el módem. La velocidad actual que ofrece este equipo es

de '128 kbbs.
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Software para navegar en la red, que son los programas que se oeoeÑ"""'"'

¡nstalar a las computadoras u ordenadores, para poder comunicarse y tener

acceso a los serv¡cios de internet son pr¡ncipalmente dos: Los programa de

acceso, por el proveedor de servicios de internet; el PSl, contiene los datos

técnicos del servidor al cual se conectará (número de acceso, conf¡guración.

El navegador o browser, es el programa que perm¡te ver y explorar la

información en ¡nternet; estos han evolucionado y proporcionan un ambiente

amigable para el usuario. Los más utilizados son Netscape Navigator y el

Internet Explorer de Windows.

Estos funcionan con independencia del sistema operativo con que cuente la

computadora. El proveedor de servicios de ¡nternet, generalmente es una

empresa privada, y es quien realmente nos conecta con internet a través de

un ordenador. Por lo que es indispensable elegir entre una conexión d¡recta

o una a través de un proveedor de servicios de internei.

La conexión directa a internet, esta conexión es muy onerosa y está

destinada a empresas, gob¡erno e instituciones que deben de proporcionar

un serv¡cio ded¡cado, que en la mayoria de los casos es proporc¡onada por

un PSI y en la cual se deben de llenar una serie de requisitos más extensos.

El proveedor de servic¡os de internet, esta opción es la más utilizada y
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consiste en poder tener acceso a internet por medio de un PSl,

se celebra un contraio de proveedor de acceso a ¡nternet CPAI.

El costo de este acceso será acorde al servicio con el que se quiera contar,

a Ias horas que navegue mensualmente, a la velocidad que desee, etc. Pero

lo más común es que se realice usando la infraestructura de comunicación

telefón ica.

La incorporación acelerada de tecnologías de ¡nformación en empresas,

entidades públicas y en especial en el Registro de la Prop¡edad como

institución, ha dado paso a nuevos retos, entre los más importantes

encontramos la segur¡dad de éstos s¡stemas. La tecnología perm¡te obtener

y dar certeza jurídica a las ¡nscripciones que se real¡zan en forma digital, asi

como obtener la informac¡ón que se requiere en forma ágil y segura,

le$léndose inc\uso una comunicaclón directa entre \os entes registra\es y \os

notarios, como sucede actualmente con el Registro General de la Propiedad,

en el cual se da seguimiento a los documentos.

La constante introm¡sión de personas ajenas a la informac¡ón de las

ent¡dades ha motivado a las compañias a adoptar todas las medidas de

segur¡dad pert¡nentes, la implementación es costosa, pero los benefic¡os

perm¡ten agil¡zar diligenc¡as y trámites en general, es decir se optimiza las

operaciones d ia r¡as.
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4,7. La informática reg¡stral

El escenario de la comunicación y el intercambio de la misma no es remoto,

ni alejado de la realidad, es una actividad diaria de los entes públicos y

privados.

Para que funcione la seguridad informát¡ca en una ent¡dad es imprescindible

que se describan las politicas y proced¡mientos en materia de seguridad y

que se conozcan a todos niveles para que tanto directores, como mandos

medios y operativos contribuyan al buen desarrollo de Ia misma.

Un ente que utiliza lnternet para el desarrollo de sus actividades encuentra

un med¡o rápido y económicamente rentable para tener acceso a la

informac¡ón importante.

El Registro de la Propiedad debe procurar tener un sistema de información,

que le permita tener los atributos para brindar una efectiva seguridad

reg istral.

&n-, ' '

Debe procurar la confidenc¡al¡dad la cual

restr¡ngida a aquellos sujetos que no

usuarios def¡n¡dos por la d¡rección de

información.

se refiere a tener la informac¡ón

tienen autorizac¡ón, solamente

la ent¡dad, tengan acceso a la
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También la integr¡dad de la información, es dec¡r que se mantenga "'n\""'"
modif¡cac¡ón y que los sujetos que estén autorizados para hacerlo trabajen

bajo estr¡ctas normas de operación. Es necesario tener disponibilidad de los

datos en cualquier momento que lo necesiten los usuarios designados o

procesos autorizados.

4.7,1. Polílicas de segur¡dad regislral

Se denom¡na así a las reglas establecidas para brindar integr¡dad,

conf¡dencialidad y disponibilidad, en la segur¡dad de los datos informát¡cos

de una entidad püblica o privada.

El objetivo de las políticas de seguridad es def¡nir qué están haciendo los

usuarios con la información de la ent¡dad, que datos desean recibir y cuales

enviar. Se debe hacer un buen uso de los recursos de hardware y software

y por supuesto efic¡entizar los costos.

Cada uno de los procesos adm¡n¡strativos o técnicos que se manejen en los

sistemas de ¡nformación debe contar con su propia política de seguridad, los

atributos descritos con anier¡oridad deberán ser aplicados al definir estas

políticas. Dentro de los servic¡os que debe implementar el Registro de la

Propiedad, se debe buscar formas que garanticen a los usuarios recibir la

información sol¡citada, asi como los que deseen confirmar algún dato o
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enviar alguna ¡nformación, en el presente caso de ratificar los instrumentos

públicos a través de claves reg¡strales notariales, debe contemplarse los

s¡gu¡entes aspectos;

Conf¡d encialidad

Es ¡mportante porque se busca preven¡r la divulgación no autorizada de los

datos del s¡stema. Se apl¡ca tanto a los datos de los datos locales como a

los daios en tránsito sobre la red. Se utiliza mucho el encriptamiento en la

confidencialidad en conexión para evitar el secuestro de la información.

Cada archivo debe tener derechos de lectura y ejecución adecuados.

No repudiación

Este servicio no perm¡te a un emisor el negar haber env¡ado un mensaje, ni

permite a un receptor el negar haber recibido un mensaje, se tienen dos

formas, Ias que se denominan la no repudiación con prueba de origen y no

repudiación con prueba de entrega.

Control de acceso

Lo que se busca con éste servicio, es una protecc¡ón contra el uso no

autor¡zado del s¡stema. Se aplica a todo tipo de acceso a la información



como transferencia,

verificado en función

escr¡tu ra, lectura

de privileg ios del

ffi*,,al 

- 

e{

\a9;sn¡j
y ejecución. Cada acceso deoe ser\''""
sujeto y atributos de ¡nformación.

lntegridad

Este servicio protege los datos contra ataques activos. Detecta cualquier

modif¡cación, ¡nserc¡ón, borrado o repetic¡ón de los datos, se puede tener

integridad de conexión con recuperación, integridad de conexión sin

recuperación, ¡ntegridad de recuperación en campos selectos, integr¡dad en

modo no-conexión en campos selectos.

Autentificación

Este servicio sirve para verificar la ¡dentidad del sujeto y manejo de datos a

iravés de med¡os electrónicos, para implementarlo se emplean los

passwords, login, kryptokn¡ght entre oiros.
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5. Et

el

un

CAPITULO V

uso del lnternet como mecanismo de comunicación previa entre

notario y el reg¡stro general de la prop¡edad, en la creación de

instrumento que afecta un b¡en ¡nscrito

La inscripción de un título sea esta una compraventa, mutuo con garantía

hipotecaria, usufructo, carta de pago, arrendamiento, etcétera es siempre

una actividad rogada, por lo que el procedim¡ento registral se inic¡a con la

presentación del título o documento que contiene el acto o contrato

¡nscribible de conformidad con la ley y un dupl¡cado claramente legible.

El Registro General de la Propiedad fue instituido para dar seguridad

juridica a quien realiza una adquisición inmobiliaria, eliminando la

posibilidad de que ésta resulte ineficaz por no exist¡r o resolverse el derecho

del transferente.

Existe la posibilidad de que los notarios sean sorprend¡dos en su actuar y

por ende se afecte a terceros, cuando el titular de un b¡en inscr¡to en d¡cho

ente, vende o enajena sus derechos requiriendo al notario que faccione el

contrato respectivo, s¡n embargo, sorprende a un tercero, dispon¡endo

del mismo bien en ese mismo día o en otro posterior, deb¡do a que es una

realidad que por el sistema de pagar impuesto, el momento en que se
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la remrsró n de I testtmonro

del adquiriente de buena

5.1. lnternet, el derecho y la segur¡dad registral

El lnternet es la manifestación principal y más representat¡va de una

importante transformac¡ón de la realidad social, de los hechos, que altera en

el entorno digital prop¡o de la llamada sociedad de la información, algunos

de los fundamentos trad¡cionales sobre los que han operado los

ordenam¡entos jurídicos.

El régimen jurídico de esta nueva realidad social debe partir de la

transformación de ciertos paradigmas tradicionales del derecho, lo que

exigiría no sólo revisar los términos en que deben ser aplicadas a los

nuevos hechos, instituciones juríd¡cas ya conocidas, sino también en el

futuro incorporar al Derecho nuevos valores y criterios culturales prop¡os de

la era de la ¡nformación.

El derecho como ciencia, ha sido influenc¡ado en los últimos años, por el

surgimiento de internet como uno de los fenómenos tecnológicos más

significat¡vos, que ha ¡nc¡d¡do en la transformación de la sociedad. Ante ello,

el Derecho como el conjunto de normas jurídicas que regula la conducta de
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los hombres, en sus relac¡ones sociales, debe de adaptarse cont¡nuamente a

los cambios que se producen con motivo de la utilización de las nuevas

tecnolog¡as, debiendo internet ser mater¡a de estudio del derecho por su

contenido y trascendenc¡a en Ia sociedad.

La aplicación de los beneficios del lnternet y Ia comunicación digital entre el

Registro de la Propiedad y el notario, se establece de forma general que es

el uso que se le puede dar a internet en el ámbito jurídico registral como:

[/ledio de comun icación;

Acceso a fuentes de información:

Fuente de comercialización por los ingresos que genera;

Objeto de estudio del derecho registral.

como medio de comunicación, es una de

ofrece a los juristas, es la posibilidad de

clientes en cualquier parie del mundo, ya

o tratar asuntos profes¡onales, de una

económ ica.

las mayores ventajas que internet

poder comun¡carse con colegas Y

sea para intercamb¡ar información

manera más rápida, eficiente Y
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permite enviar y rec¡bir informac¡ón en cuestión de segundos, a los dist¡nios

usuarios a través de la red, sin importar el lugar donde se encuentren, y los

grupos de discus¡ón, que permiten al jurista relacionarse con personas y

organ¡zaciones interesadas en desarrollar diferentes temas en el ámbito

ju ríd ico.

Como acceso a fuentes de información registlal, la importancia de internet

como fuente de información para ¡os jur¡stas, radica que ofrece y que

podemos obtener, en doctr¡na, jur¡sprudencia y sobre todo en materia

registral, deb¡do a que permite acceder a diferentes bases de datos

registrales de otros países, con información actualizada y precisa, conocer

acerca de los diversos tratados internacionales y las activ¡dades de las

diferentes organizaciones a nivel ¡nternacional que operan en el ámbito

jurídico.

Permite al jurista informarse acerca de las funciones de los organ¡smos del

Estado, obtener información registral, así como también de las diferentes

instituc¡ones a cargo de los servicios públicos en el ámbito nac¡onal.

Como fuente de comercialización, es un instrumento de comercialización,

¡nternet significa para los Abogados y Notarios una fuente de ayuda en el

ejercicio profesional, debido a que provee las herramientas necesarias que
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permiten el acercamiento con diferentes usuarios de Ia red, como posibles\-"'

clientes, lo cual se puede realizar mediante la creación de páginas web, que

sirvan como un medio de información acerca de los servicios profesionales

que prestan los Abogados y Notarios, en su oficina, despacho o bufete

ju r íd ico.

Por lo que se debe tener presente que al crearse la página web del Registro

General de la Propiedad en internet, la misma es consultada por un

considerable número de personas, muchas de las cuales estarán

interesadas en consultar datos, sin embargo, para los notarios, el

faccionam¡ento de un instrumento y darlo a conocer a la ent¡dad reg¡stral,

permitirá dar mayor seguridad registral.

Como objeto de estudio del derecho, el uso de internet en las diferentes

relaciones soc¡ales que se celebran día a dia, han producido cambios en

todos los n¡veles, espec¡almente en el ámbiio juríd¡co, debido a que surgen

nuevos derechos y obligac¡ones que deben ser regulados por la ciencia del

de recho.

Es importante resaltar, que desde su origen, ¡nternet se concibió como un

sistema descentralizado, debido a que su funcionamiento no se encuentra

bajo el control de ninguna autoridad específica. Por otra parte, una de las

cuestiones legales más importanies es la relativa a la determ¡nación de la
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competencia, para las conductas que se ejecutan a través de la red, las

cuales asimismo requieren de que las inst¡tuciones juridicas tradicionales

sean adecuadas y otras nuevas se ¡mplementen, para dar solución a los

problemas que estos usos conllevan.

5.2. La func¡ón notar¡al y función cal¡f¡cadora reg¡slral

Existiendo controversia entre la función notarial y la función calificadora

registral, se ha ¡mpulsado y valorado la necesidad de promover la natural y

hasta obl¡gada correlación y complementac¡ón que debe darse entre la

función notar¡al y la calificac¡ón reg¡stral que, aunque tienden a un mismo

objetivo, lo hacen desde planos o perspectivas diferentes.

Es ev¡dente que la visión del documento de parte del notario es distinta de

la que tiene el Registrador. El notario ciertamente debe explorar caminos,

crear nuevas figuras jurídicas, arriesgarse por brechas no abiertas y hacer

interpretaciones peculiares de la ley cuando asi lo ex¡gen los intereses

jurídicos o económicos de las partes.

Tanto el notar¡o como el reg¡strador son o debieran ser en sus respectivos

campos de actuación, independientes e imparciales, pero probablemente

ambas calidades apatezcan un poco más acentuadas en el registrador que

en el notar¡o, pues Ia competitividad que se da entre los notarios obviamente
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no ex¡sie entre los registradores, atribuible ésto último, más que nada, al '

hecho de que cada finca corresponde a un solo Registro, lo que implica que

haya un sólo calificador, una especie, si se perm¡te el simil, de un solo juez

natural, lo cual induce a pensar que existe un campo más propicio en los

registradores que en los notarios para cultivar la ¡ndependencia y la

imparcialidad en el desempeño de su función.

Se estima pertinente que se debería tener en cuenta en las actividades

relacionadas entre Registro y notario los siguientes aspectos:

La conveniencia de que las escrituras públ¡cas y demás documentos

registrables proporcionen la mayor información pos¡ble de los

otorgantes y de los bienes involucrados en el negocio jurídico, porque

de esa forma la calificación contará con mayores elementos de juicio y,

lóg¡camente, los asientos serán reflejo de esa ¡nformación y por ende

más fidedignos.

Que tanio Ios notarios como los registradores deben velar, por el

estr¡cto cumplim¡ento del principio de legalidad como el medio idóneo y

efect¡vo de garantizar la seguridad y cefteza jurídica de las

transacciones inmobiliarias y de otros bienes y derechos registrables,

s¡n cuya concurrencia no es posible generar la conf¡anza de la

población en el sistema jurídico de los derechos de prop¡edad.

71



Si bien la cal¡ficación registral no se extiende al contenido de la

públ¡ca, parece indudable que debe abarcar la comprobación del

correcto cumplimiento de los requisitos para su eficaz ejercic¡o, al igual

que de aquellos otros requisitos exigidos por el sistema institucional de

los derechos de propiedad, hayan sido o no, unos y otros, advertidos

por el autor del documento inscriblble.

La cal¡f¡cación debe comprender la evaluac¡ón de Ia ef¡cac¡a del negocio

jurídico porque, ult¡madamente, el registrador es responsable de

garantizar al resto de la sociedad, o sea, a todos los que no

intervinieron en el negoc¡o, que los contratantes no hayan vulnerado o

rebasado los límites del sistema jurídico institucional.

La función cal¡ficadora compete ejercerla con exclusividad a los

reg¡stradores, que son los funcionarios des¡gnados por ley para

garanliz la seguridad jurídica de las transacciones ¡nmobil¡arias y de

otros bienes y derechos reales susceptibles de protección y registro.

5.3. La ¡nscripción registral del tesfimonio de una esc¡itura públ¡ca

Se define al testimon¡o como la copia fiel de la escritura matriz, extendida

en papel bond, sellada y firmada por el notario auiorizante o por el que debe

sustituirlo. Debe ser e'Íicaz pata permitir su registro en el Registro de la
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Propiedad, el ejercicio de los derechos consignados y la reconstrucción "n\t""'
caso de pérd¡da del protocolo. Se trata de la vida poster¡or del instrumento y

del derecho real, personal y de los hechos de trascendencia juríd¡ca

constituidos.

La expide quien se halla legalmente a cargo del protocolo, en el caso de

Guatemala únicamente el notario, es decir el depositarlo expresamente

facultado. Respecto al testimonio conocido también como primer testimonio,

es el que extiende al ¡nteresado por parte del notario que lo autorizó, en el

cual se cubre el impuesto a que este afecto el acto o contrato que coniiene

o bien se menciona en la razón que esta exento de pago.

Los testimonios pueden extenderse de conformidad con la ley de la s¡guiente

manera: lvlediante copias ¡mpresas en papel que podrán completarse con

escriiura a máquina o manuscr¡ta; por trascripc¡ón; por med¡o de copias,

fotocopias, fotostát¡cas o fotografías de los instrumentos, casos en los

cuales los testimonios se complementarán con una hoja de papel bond, en

la que se asentará la razón f¡nal y colocarán los timbres respectivos.

El notar¡o en el testimonio deberá numerar, sellar y firmar todas las hojas.

Al final del instrumento se ¡ndicará el número de hojas de que se compone,

personas a quienes se ext¡ende y lugar y la fecha en que se compulse.

Refiriéndose al valor jurídico de las copias o testimonios, al ser
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.. \"..,,,'no neceslrancons¡derados una representación autént¡ca de la matriz,

ningún reconocimiento para que hagan fe.

La leg¡slación guatemalteca, le da valor probatorio de plena prueba a los

testimonios de las escr¡turas públicas, salvo el derecho de las partes de

redargüirlos de nul¡dad o falsedad.

El procedimiento para inscribir un documento en el Registro de la Propiedad

en relac¡ón con el Notario, se presenta el documento junto con su dupl¡cado

a la oficina de recepción de documentos, actualmente denominada sala de

notarios, en donde al ser atendido se admite el documento y a través de un

reloj marcador se le consigna la hora y fecha de presentación tanto del

orig ina I como al duplicado.

Presentado un documento por primera vez la persona que recibe el

documento realiza el cálculo de los aranceles que devenqará la lnstitución

por la inscripción y se cancelan los mismos. Luego emite recibo en donde

consta lo pagado respecto al arancel, el que se le entrega al notar¡o. Para

efectos de que con posterioridad pueda retirar su documento, ya inscrito o

suspendido.

A nivel interno se da el reparto automático, así como la revis¡ón contable,

revisión de f¡rma, se iraslada posteriormente al Registrador aux¡liar,

la

al
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Reg¡strador de apoyo, la fase de prefirma y f¡rma, así como la

documento, todos éstos pasos están automatizados y son

través de la página de lnternet del Registro de la Propiedad.

)e""""'oevolucton del -_-

verificables á

5.4, La problemát¡ca en la inscr¡pción de un contrato

Es una realidad que existen bandas organizadas o personas jurídicas

indiv¡duales que han falsificado los documentos, las firmas de los notarios,

el sello notarial, escaneado documentos anteriores para redactar otros

d¡ferentes, robo de papel protocolo, impres¡ón de hojas de protocolo falsas,

timbres f¡scales falsos, problemas en los cuales el primer sospechoso es

s¡empre el notario, quien después de una vasta investigación puede ser

sancionado si es que incurrió en responsabilidad o bien para garantía

personal e institucional, se le obl¡gue a ratificar personalmente el

documento. La inscr¡pc¡ón de un título sea esta una compraventa, mutuo con

garantía hipotecaria, usufructo, carta de pago, arrendamienio, etc., es

siempre una actividad rogada, por lo que el proced¡miento registra¡ se inicia

con la presentación del título o documento que contiene el acto o contrato

¡nscribible de conformidad con la ley y un duplicado claramente legible.

Los notarios que han tenido algún tipo de problema con el Registro de la

Propiedad, deben presentarse a la sala que ocupa la Secretaría Genera¡ de
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dicha inst¡tución a ratif¡car los documentos que remitieron para inscripción,\"""' '

lo cual se realiza en forma personal, directamente ante dicha sala.

La ratificac¡ón del documento se realiza por tener duda y considerar, que no

se tiene la certeza jurídica de que haya sido el notario quien rem¡tió el

documento, es decir que no basta el registro de la firma y el sello en esa

institución, sino también debiera ser aconsejable ratificar todo documento

notarial que se envie para su inscripc¡ón.

Es decir, que el notario que ha tenido problemas por fatsificación de su

sello, firma, protocolo, queda obligado a presentarse por cada instrumento

enviado al Registro de la Propiedad a ratificar dicho documento presentando

la contraseña respectiva, lo cual es una respuesta posterior a la entrega del

documento y deb¡era ser la misma en forma previa.

5.5. lmportanc¡a de la comunicación por vía del internet

La seguridad de los sistemas de información dependerá del tipo de sistema

al que se recurra o implemente, se debe buscar y encontrar la factibilidad de

operación de la opc¡ón elegida para que los notarios puedan hacer uso a

través del lnternet de una forma más práctica y segura, en el proceso de

ratificación de una escritura, por lo que debiera ser obligator¡o para todos y

no solo para los notar¡os que han tenido problemas en el Registro de la
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Propiedad, para que de esta manera se pueda hacer más efic¡ente X"':'""
segura la operación registral.

El uso de los sistemas de información

celeridad del proceso de inscripción

¡mprescindible y por supuesto el manejo de

clave en la consecución de estos objetivos.

para max¡mizar Ias ut¡lidades,

de documentos, se vuelve

la seguridad se vuelve una pieza

Los sistemas de información se incorporan a todas las entidades públicas y

privadas, las empresas cada vez dependen más del uso del internet y su

¡ncorporación a la red es inminente por eso asegurar su informac¡ón se

vuelve p¡eza clave en su planeación estratégica para asegurar que sus

datos, no puedan caer en manos inadecuadas. La frase de la información da

poder cada vez se acentúa más en nuestra sociedad, por eso debemos tener

un claro manejo de la información de tipo registral, no solo en propiedades,

sino en otros datos de los usuar¡os de los registros públicos, de esta manera

se cuidará el capital más importanie que es la informac¡ón.

5.6. La comun¡cación previa entre el Registro de la Propiedad y el

N oia r¡o

La temporalidad que supone un riesgo para el adquiriente de buena fe,

provoca una inscripción iardía, que afecta al adquiriente o a un futuro
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tercero. Es una realidad que los notar¡os realizan una investigación al "'" '

solicitar una consulta electrónica en dicho ente registral, pero claramente se

establece que el dato es la conservación de la finca a la fecha, pero no

ex¡ste información si hay en trámite algún instrumento para su inscr¡pción,

puesto esto no se publ¡cita, ni es del conocim¡ento del que consulta,

ignorándose si ya se dispuso de dicha finca en forma incorrecta o anómala

El Reg¡stro de la Prop¡edad a través de la modernización tecnológ¡ca y

computarizada, puede facilitarle a un notario que informe por segur¡dad

jurídica del resultado del instrumento facc¡onado, que sus servicjos fueron

requer¡dos para un instrumento determinado, informando con ello al resto de

la población que tenga interés, la situación real del ¡nmueble, lo que se

logrará a través de la consulta por lnternet o denominada consulta a

d ¡sta n cia.

La función notar¡al se encuentra en desventaja, porque efect¡vamente no

existe una relac¡ón inmed¡ata y electrónica que perm¡ta tener certeza de cuál

es la situación de un bien ¡nmueble.

Si existe un documento en trámite o suspendido para su futura inscripción,

por lo que la información desplegada en la consulta elecirónica, es vigente

únicamente para el día en que fue entregado, pero no informa, ni contiene

datos de algún documento pendiente de inscripción.
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La seguridad jurídica registral, será mejor, cuando exisia una comun¡cación\i""*""'

electrónica directa e ¡nmediata, en la cual el notario que realice una

escriiura, pueda vía electrónica, informar que facc¡ono autor¡zó un

instrumento que afectará un b¡en registrado, con ello el registro puede

anotarlo en la consulta electrón¡ca, publicitando asi el verdadero status del

bien inscrito, por lo que un tercero, sabrá que ya existe un acto que podria

afectar el derecho que se le pretende vender.

l\¡ás allá de Ios problemas juridicos tradicionales que surgieran entre los

notarios y Ias dudas en el Reg¡stro de la Propiedad, las act¡vidades

registrales pueden ver mejorado su funcionalidad y manejo al implementar

mecanismos por med¡o del lnternet, que pueden perm¡t¡r la seguridad del

tráf¡co notar¡al de los documentos.

Se puede hacer constar y almacenar en un soporte mater¡al el reporte de

ratificación. contiene un mensaje, el que esta escrito usando el lenguaje

convencional de los digitos binar¡os o bits, entidades magnéticas que los

sentidos humanos no pueden percibir directamente.

El reqistro podría posteriormente implementar la obligación de ratif¡car la

escritura que se va a inscrib¡r, ya que el ¡nforme o aviso por vía ¡nternet,

será escr¡ta en un idioma o cód¡go determinado, puede ser atribuidos a una

persona determinada en calidad de autor mediante su uso exclusivo clave o
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llave electrónica. La correcta alianza entre los med¡os tecnológicos y

derecho registral, será la que beneficiará la tarea registral, lo cual hoy

día se ha mejorado, pero aún existen defic¡encias.
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Este tema debe ser tratado de manera que queden planteados los desafíos

jurídicos que la era digital trae consigo, pero utilizando los benef¡cios que

permitan una agilidad y seguridad jurídica.

5.7. Proyecto de ley

El Registro de la Propiedad a través de la modernización tecnológ¡ca y

computarizada, fac¡lita la obtención de información disponible en su base de

datos

El notario como uno de ¡os personajes principa¡es que interactúa con el

Registro, debe tener un conocimiento directo e inmediato de la situac¡ón en

que se encuentran las prop¡edades y quienes son sus titulares en todo el

territorio nacional, lo que se Iogra a través de la consulta por lnternet o

d enom inada consulta a Cistancia.

Aplicando la iecnologia, puede servir de mucho, cuando pudiesen tener los

operadores del Reg¡stro de la Propiedad, la cerleza de que un notar¡o a

través de una clave notarial electrónica, pone en conocimiento que
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efeciivamente el testimonio de la escritura número X, es de

notar¡al y que se envió para su inscripción a dicha institución

comunicación previa ut¡lizando el lnternet.
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su reqistro\k*,, ''
como una

Se evita con ello sorprender a la institución y perjudicar a terceros con una

¡nscr¡pción anómala, que perjudique los derechos ya inscritos en el ente

reg¡stral.

Dichas actividades, ya son parte del funcionam¡ento del Reg¡stro General de

la Propiedad, pero sólo para aquellos notar¡os que han tenido algún conflicto

y por obligación impuesto por dicho ente, deben ingresar su documento y

posteriormente presentarse a ratificar el mismo, para que pueda ser objeto

de inscripción, de lo contrario, no será inscrito el instrumento, esto con el fin

de obtener certeza de quien remit¡ó el documento.

En Ia actividad notarial a través de la comunicación electrónica, esta permite

obtener el estado actual de las escr¡turas que han sido faccionadas por

dicho profesional y que son objeio de registro, se tendrá certeza de que

efectivamente el notario titular de la clave ha ratificado la misma, evitando

con ello poner en duda s¡ es o no, un verdadero documento notarial. A

cont¡nuación se presenta un proyecto de reforma del Reglamento del

Registro General de la Propiedad Acuerdo 30-2005 del Presidente de la

Repúb lica de Guatemala.
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ACUERDO GUBERNATIVO NúMERo -2013

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que la final¡dad de Registro General de la Propiedad es dar segur¡dad

juríd¡ca a los ¡nstrumentos faccionados por notario que sean objeto de

inscripción. Debiendo agilizar las comunicaciones entre los notarios y la

inst¡tución registral.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuc¡ones que le conf¡ere el Artículo '183 ¡nciso e) de la

Const¡tución Política de la República de Guatemala,

ACUERDA:

ARTíCULO 1. Se reforma el Artículo

2005 del Congreso de la República de

'18 del Acuerdo Gubernativo No. 30-

Guaiemala, el cual queda así:
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Artícu lo 18.

documentos

interesados.

Corresponde a

Para su trámite

Secretaría General

agotado el mismo,

darle ingreso
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El Registro General de la Propiedad utilizando Ia tecnología computarizada y

el uso del internet, deberá implementar el servicio de comunicación

inmediata entre los notarios y la institución.

Los notar¡os deberán registrar los datos y la institución crearles un pin

digital de comunicación, a través del cual el notario pueda informar

inmediatamente que ha faccionado un instrumento que afecta un bien

inscrito, resguardando con ello la seguridad jurídica registral y la fe pública

n ota ria L

ARTíCULO 2. Vigenc¡a. El presente acuerdo entrará en vigencia al día

s¡guiente de su publicación en el diario oficial. Comuníquese.

PRESIDENTE

I\4IN ISTRO DE GoBERNActóN

PRES IDENcIA DE LA REPÚBLIcASECRETARIO GENERAL DE LA
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CONCLUSIONES

La ut¡l¡zac¡ón de las nuevas tecnologías en las inst¡tuciones públ¡cas

como lo es el Registro General de la Propiedad, especialmente el uso

del internet, clave o pin digital y el correo electrónico, no son ut¡lizadas

en favor de la segur¡dad y tráfico registral.

2. Los notarios en actuación conjunta con el registro de Ia propiedad,

otorqan seguridad jurídica a las personas o entidades que realizan una

adquisición inmobiliaria, elim¡nando la posibilidad de que ésta resulte

ineficaz por no existir o resolverse el derecho del transferente.

3. El Registro General de la Propiedad

tecnológ¡ca y computarizada, facilita

disponible en su base de datos,

conoc¡miento directo e inmediato de la

las prop¡edades.

a través de la modernización

la obtención de información

para permitir al usuario, un

situación en que se encuentran
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RECOMENDACIONES

El Registro General de la Propiedad, debe establecer reglas internas en

cuanto al uso de internet y el correo electrónico en el trabajo y

determ¡nar de forma clara y precisa, las condic¡ones de uso de la

comunicac¡ón entre los notarios y la institución registral.

2. Es necesario que el Registro de la Propiedad, desarrolle mecan¡smos

tecnológicos, que permitan tener una relaclón inmediata y electrónica

que de certeza de que el documento fue enviado por un notar¡o en

pa rt icu la r.

3. Los operadores del Registro General de la prop¡edad, deberán

establecer prev¡amente a una inscr¡pción registral, si existe o no una

comunicación digital previa, que afecte la inscripción del documento

que ha sido presentado para su ¡nscripción.
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