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Respetable Licenciado:

Atentamente me dirijo a usted para informarle que en mi calidad de Asesor de
Tesis de la Bachiller ADINA ROXANA ESCOBAR MAEDA, me dirijo a usted haciendo
referencia a la misma con el objeto de informar mi labor y oportunamente emitir
dictamen correspondiente, en relacion a los extremos indicados en el articulo 32 del
normativo para la elaboracién de tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales
y del Examen General Publico, se establece lo siguiente.

He procedido a revisar metddica y técnicamente a la estudiante en el desarrollo de su
tesis titulada LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS PARA LA SOCIEDAD
GUATEMALTECA EN LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA CENTROAMERICANA
Y LA NECESIDAD DE SU INCLUSION EN EL CODIGO CIVIL.

A) Al realizar la revision sugeri correcciones que en su momento consideré necesarias
para mejorar la comprension del tema desarrollado, las cuales fueron subsanadas,
constando la presente tesis en cuatro capitulos realizados en orden l6gico y siendo
un tema juridicamente importante, realiza un aporte invaluable.

B) El trabajo de investigacién cuenta con una redaccion clara y con la forma exigida
para esta clase de investigaciones, con la cita de autores y tratadistas tanto en el
ambito nacional como el internacional.

C) Los métodos de investigacion empleados son los correctos, tanto la deduccién
como la induccién cumplen con un papel primordial en el desarrollo del contenido.

D) La redaccién esta compuesta de cuatro capitulos, se realizd en una secuencia
ideal empezando con temas que llevan al lector poco a poco al desarrollo del tema
central para el buen entendimiento del mismo que ha cumplido con todos los
procedimientos del método cientifico.
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E) La estructura del contenido del trabajo de tesis realizado por la sustentante reune y
satisfacen plenamente todos los requisitos reglamentarios y de aportacién cientifica
a las Ciencias Juridicas, tratando un tema de importancia, actualidad y valor para la
practica juridica, las justificaciones y argumentos validos de la presente
investigacién son adecuados.

En conclusién y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico, informo a usted, que APRUEBO, ampliamente la investigacion
realizada por lo que con respecto al trabajo realizado por la sustentante, Bachiller
ADINA ROXANA ESCOBAR MAEDA, emito DICTAMEN FAVORABLE, ya que
considero el tema un importante aporte.

Sin otro particular, me suscribo de usted, con muestras de mi consideracion y estima.
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, veintisiete de junio de dos mil doce.

Atentamente, pase al (a la ) LICENCIADO ( A ): GUILLERMO FERNANDEZ Y
FERNANDEZ, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del ( de la ) estudiante:
ADINA ROXANA ESCOBAR MAEDA, CARNE NO. 9717365 Intitulado: “LAS
VENTAJAS Y DESVENTAJAS PARA LA SOCIEDAD GUATEMALTECA DE
LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA CENTROAMERICANA Y LA
NECESIDAD DE SU INCLUSION EN EL CODIGO CIVIL”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Piblico, el cual

dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, hardn constar en los dictimenes correspondientes, su
opinién respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y las técnicas de
investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion
cientifica de la misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o
desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que estime pertinentes”.

LIC. CARLOS EBERTITO HERRERA
JEFE DE LA UNIDAD ASESORIADE TESIS

cc.Unidad de Tesis
CEHR/iyrc
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Respetable Doctor:

En forma respetuosa y atenta me dirijo a usted para informarle que en
cumplimiento del nombramiento emitido con fecha veintisiete de junio del afio dos mil
doce, en el cual se me faculta para realizar las modificaciones de forma y de fondo en
el trabajo de investigacién como Revision de Tesis de la Bachiller ADINA ROXANA
ESCOBAR MAEDA, me dirijo a usted haciendo referencia a la misma con el objeto de
informar mi labor y oportunamente emitir dictamen correspondiente, en relacion a los
extremos indicados en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, se
establece lo siguiente:

I) El trabajo de tesis se denomina: LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS PARA LA
SOCIEDAD GUATEMALTECA EN LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA
CENTROAMERICANA Y LA NECESIDAD DE SU INCLUSION EN EL CODIGO CIVIL.

Il) Al realizar la revisién sugeri correcciones que en su momento consideré necesarias
para mejorar la comprension del tema desarrollado, las cuales en su momento se
corrigieron, y existieron cuestionamientos que surgieron y fueron resueltos en el
desarrollo de la revision del presente trabajo de investigacion de tesis de grado
académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales, donde se abordaron puntos
de gran importancia con relacién a la hipoteca centroamericana y su inclusién al Cédigo
Civil.

HI) En relacion a los extremos indicados en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico se establece lo siguiente:

a) Contenido cientifico y técnico de la tesis: La sustentante abarcd puntos
importantes en relacion a la hipoteca, como el derecho hipotecario, su resefa histérica,
los derechos reales, las ventajas y desventajas de la hipoteca centroamericana entre
otros puntos en materia registral.
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b) La metodologia de la investigacion: Para el efecto se tiene como base: 1- El
método analitico: con el objeto de analizar en forma separada cada una de la
bibliografia propuesta al tema y que puedan contribuir al desarrollo de la misma; 2- El
método sintético: en el momento de la unificacién de todos los medios informaticos para
realizar la sintesis del trabajo final; 3- El método deductivo, con el que obtuvo los datos
que comprobaron la hipétesis y; 4- El método inductivo, al aplicar leyes, permitiéndole
determinar como se ha generado el problema de la investigacion.

c) Con respecto a la redaccidn: la estructura del trabajo de investigacién de la tesis
consta de cuatro capitulos se realiz6 en una forma cronolégica adecuada en una
secuencia ideal empezando con temas que llevan al lector poco a poco al desarrollo
del tema central y asi cumpliendo con el procedimiento del método cientifico en la
investigacion;

d) Con respecto a las conclusiones: Aportes adecuados a la problematica existente y
aportes a la administracion con observancia en las leyes. Conclusiones importantes
con relacién al tema central y aportes valiosos al gravamen de la hipoteca
centroamericana.

e) Y con respecto a las recomendaciones. Al analizar la investigacién propuso un
proyecto de reforma, y recomendaciones importantes para el mejor funcionamiento de
—la-hipoteca-centroamericana y-su-inclusién—al-CédigoCivil; utilizd adecuadamente la
bibliografia y comprobé que fuera la correcta, en los métodos y técnicas, fueron
utilizadas adecuadamente, para obtener la informacidon necesaria y objetiva para la
elaboracién, redaccion y presentacion final del presente trabajo de tesis.

IV) En conclusién y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico, infformo a usted, que APRUEBO, ampliamente la investigacion
realizada, por lo que con respecto al trabajo realizado por la sustentante, Bachiller
ADINA ROXANA ESCOBAR MAEDA, emito DICTAMEN FAVORABLE, ya que
considero el tema un importante aporte..—

inandes y Fesndndes
ABOGADO Y NOTARIO

LIC. GUILLERMO FERNANDEZ Y FERNANDEZ
Abogado y Notario
Cdlegiado 1623
Revisor
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Guatemala, Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 04 de
octubre de 2013.

Con vista en los dictdmenes gue anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante ADINA ROXANA ESCOBAR MAEDA, titulado LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS
PARA LA SOCIEDAD GUATEMALTECA EN LA CONSTITUCION DE LA HIPOTECA
CENTROAMERICANA Y LA NECESIDAD DE SU INCLUSION EN EL CODIGO CIVIL.
Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias

Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion se presenta con el fin de dar cumplimiento a uno de
los requisitos que se exigen en la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la
Universidad de San Carlos de Guatemala, también por el interés que evidencid,
analizar la importancia que tiene para la region centroamericana; lo que se ha
denominado hipoteca centroamericana como un acuerdo multilateral de los paises
centroamericanos, con el fin de contribuir a una integracién centroamericana y también
en el orden econdmico como una forma de adquisicion de créditos para el progreso, y
que como se ha establecido en las conclusiones de este trabajo, adquiere mas ventajas

que desventajas para la poblacion guatemalteca.

La hipdtesis por la cual surgié la investigacion presentada, fue que si se incorporan al
Cédigo Civil de Guatemala las hipotecas centroamericanas, facilitarian el trafico de
comercio y los créditos para toda Centroamérica, Panama y Republica Dominicana,
comprobandose que se cred un decreto para la hipoteca Centroamericana y no asi la

incorporacion al Cadigo Civil, del cual no fue modificado ningun articulo relacionado a la

hipoteca.

Para una mayor comprension, el trabajo ha sido dividido en capitulos. En el
primero, se establece un breve analisis acerca de los derechos reales, entre ellos, la
hipoteca; el segundo, se hace una referencia acerca del registro y el Registro General
de la Propiedad; el tercer capitulo, se establece el ejercicio del derecho de propiedad
en los paises centroamericanos; y el cuarto, el derecho de hipoteca y la hipoteca y una
descripcidn de las ventajas y desventajas de la hipoteca centroamericana e inclusién al
Cédigo Civil.



El objetivo principal de la investigacién, fue de terminar la inclusion de la hipoteca al
Cédigo Civil guatemalteco, como la importancia de establecer la importancia de este

derecho hipotecario para los paises que lo integran.

Los métodos empleados para investigar y elaborar el informe final fueron: El analitico,
permitié el estudio de la doctrina y la legislacion relacionada al tema; El deductivo, para
elaborar el marco tedrico; El inductivo y el sintético mediante los cuales se eligieron los
temas mas importantes para redactar en forma adecuada el informe final de tesis. La

técnica utilizada fue la bibliografica, que permitio la consulta y analisis de la informacion.

La presente investigacién, es un aporte para la integracion de la hipoteca
centroamericana en el ordenamiento legal guatemalteco y se pueda utilizar de una

forma eficiente en los paises que se han suscrito.



CAPITULO |

1. Los derechos reales

1.4 Definicién

Para los tratadistas Ignacio De Cassc y Romero, y Francisco Cervecera Jimenez-

awam P Pt ot SO PN Amlan aawe Hoaaooall davea alba a s ~dry 'Y n ~ e
itarc 108 4erecnos reales son. “aguelios derechos gue atribuyen a una persona,

W

natural o juridica, una facultad inmediata de dominacién mas o menos plena sobre
una cosa. Se dice mas o menocs plena por cuanto esta facultad puede oscilar entre
su mayor plenitud, como ocurre en e! derecho de propiedad, y su minima

expresién, como ocurre con el censc reservativo.” !

Juiien Bonnecase apunta la siguiente definicion de derecho real: “El derecho real
es una relacién de derecho por virtud del cual una persona tiene la facultad de

na forma oponible a todos, toda la

-

obtener de una cosa, exclusivamente, en
utilidad que produce o parte de eila. En oposicidén al derecho reai, el derecho de

crédito es una relacién de derecho, por virtud de la cual una persona, el acreedor,

~+

iene la facultad de exigir de otra, el deudor, el cumplimiento de una prestacion

determinada, positiva o negativa.” ?

' Diccionario de derecho privado, Tomo Ii. Pag. 1514.

Biblioteca ciasica del derecho. Pag. 468.

q



1.2. Teorias de lcs derechos reales

Entre las principales teorias de los derschos reales se encuentran:

a. Teoria clasica: El tratadista Espin Canovas, se refiere a los fundamentos que

desarrolla esta teoria, sefialando gue: “la concepcion clasica del derecho real
es aquella gue lo concibe como un seforio inmediato sobre una cosa que

uede hacerse valer erga omnes; el titular del derecho real ostenta un poder
inmediato sobre la cosa; alli, por tanto, una reiacion directa entre persona y
cosa. Dos son las caracteristicas mas esenciales del derecho real segun esta
teoria: la inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir, la relacién directora
y sin intermediario entre persona de cosa, y su eficacia erga omnes, por la cual
el titular puede perseguir la cosa dondequiera que esteé si contra cualquiera que
la posea. Concebido de esta suerte el derecho real aparece como figura
contrapuesta al derecho de obligacion o personal, ya que este consiste en una
relacion entre dos personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar
una prestacion de (dar, hacer 0 no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que

se realice esta prestacion.” °

b. Teoria personalista o anticlasica: Esta teoria surgid en Europa como

resultado de la oposicién a la teoria clasica.

3

Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espaiol. Tomo Il. Pag. 1.

2



Para los tratadistas Ignacio De Casso y Romero, y Francisco Cervecera Jiménez-
iffaro. “muchos autores toman el conceptoc de publicacion en sentido amplio, vy
sostienen la tesis de que no puede existir relacion juridica sino de persona a

persona, cen lo cual niega la existencia de los derechos reales, que quedan

{os distintos criterios en que 5& basa esta teoria coinciden en
afirmar que existe en ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho
personal, esencialmente en lo que concierne a la cponibilidad, contra todos en el

primero, contra una persena, generalmente, en el segunde.” ®

c. Teoria ecléctica: Fue un jurista espafol, quien sintetiza esta teoria en los

teorias clasicas y personalista, por tanto, las diferencias entre los derechos
reales y perscnales existen, pero no deben ser exagerados como hicieron
algunecs partidarios de la teoria clasica. A nuestre juicio, esta posicién armaénica
es la mas exacta: ni cabe desconocer el aspecto personal de toda relacion
juridica, ni cabe identificar el deber general de abstencion de todas las

persenas con la obligacion patrimoenial.

Ob. Cit. Tomo Il. Pag. 1415.
Manual derecho civil 1. P&ag. 280.
Puig Pefia, Federico. Comprendio de derecho civil. Tomo il. Pag. 15.

[0 B, Q<Y
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Al hablar de los derechos reales, necesariamente se tiene que abordar el tema de
los bienes. De conformidad a los Articulos 442 al 463 del Codigo Civil, Decreto Ley

Numero 106, del Jefe de Gobierno, existen diversas clases de bienes, entre ellos:

a) Bienes muebles
b) Bienes inmuebles
c) Semovientes

d) Derechos y Acciones

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

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

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala garantiza la propiedad
privada la cual unicamente en casos concretos puede ser expropiada, por razones
de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico, comprobados debidamente.
Sin embargo, también derivado de lo anterior, surgen instituciones como la
copropiedad o condominio, la propiedad horizontal, el fideicomiso, la ocupacion, la
posesidn, usucapion, la accesion, el usufructo, el uso y habitacion de la propiedad,

y lo relativo a las servidumbres.

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



una cosa con o sin respecto a determinada persona.

Se concibe como una relacién persona-cosa, inmediata, absoluta; un derecho en la
cosa (ius in re). Puede entenderse como un poder que tiene un sujetoc scbre una
cosa. Cuando este poder es completo o total, se esta en presencia del derecho real
maximo del dominio; pero puede ser parcial o incompleto, como ocurre en los

demas derechos reales {por ejemplo, en el usufructo, la hipcteca o la prenda).

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

llamara copropiedad, si recae tal comunidad en el dominio).

La cosa sobre la que recae el derecho real, ha de ser siempre, en todo caso,
determinada. Pero esta concepcion del derecho real como una relacion persona-
cosa ha sido sumamente discutida. Se observa la impropiedad de concebir una
relacion entre una persona y una cosa, en circunstancias que en el Derecho las
relaciones juridicas se establecen entre sujetos, sin perjuicic de que el objeto de
esa relacion pueda recaer sobre una cosa. Se hace referencia entonces a la
llamada obligacion pasivamente universai. Se entiende que entre ei derecho real y
el derechc personal no existe una diferencia sustancial. En ultimoc término, el
derecho real también importa una relacidn entre sujetos, pero mientras en ei
derecho personal dicha relacion se da entre el acreedor y el deudor, recayendo

sobre la prestacion, en el derecho real esa relacion tiene lugar entre el titular y el



resto de las personas, la comunidad toda, recayendo, desde luego, sobre la cosa
de que se trata. De este modo, el titular tiene el derecho de que se respete por
todos el ejercicio de sus facultades sobre la cosa, y todos los demas, la obligacidn

de ese respeto, absteniéndose de perturbario.

1.3. Elementos que constituyen los derechos reales

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

como fundamentales, los siguientes:

a. El sujeto activo o titular de! derecho: quien tiene el poder de aprovecharse de la
cosa, en forma total o parcial. El propietario tiene un poder juridico de
aprovechamiento total, porque puede no sélo usar y gozar de la cosa, sino
también destruirla o consumirla material o juridicamente (enajenarla). Los
titulares de los demas derechos reales tienen Unicamente un poder juridico de
aprovechamiento parcial, que puede ser mayor o menor segun el derecho real de

que se irata.

b. La cosa objeto del derecho debe ser siempre determinada individual.

c. Especifica, porque como decia Planiol, “el derecho real tiene siempre por objeto

garantizar el hecho de la posesidén, que es necesariamente concreto y que



s6lo puede existir tratandose de una cosa determinada’. ’

1.4. Clasificacién de los derechos reales

Los derechos reales se clasifican o agrupan por la doctrina en derechos reales de
goce y de garantia. Los derechos reales de goce permiten la utilizacion directa de
l[a cosa (su uso, percepcion de frutos). El primero de ellos, el mas completo, es el
de dominio; juntc a él estan otros derechos reales de goce, con facultades

limitadas: usufructo, uso o habitacidn, censo y servidumbre activa.

Los derechos reales de garantia permiten utilizar las cosas indirectamente, por su
valor de cambio; contienen la facultad de lograr, con el auxilio de la justicia, su
enajenacion, para obtener con el producto una prestacion incumplida: hipoteca y

prenda.
1.5. Taxatividad de los derechos reales

Los derechos reales, por su contenide absoluto y directo sobre las cosas, estan
establecidos por la ley. “Generalmente, los cddigos civiles efectian una
enumeracion de los que deben considerarse como derechos reales. Nada impide,
sin embargo, que otros preceptos legales establezcan otros derechos reales, como

ocurre con el derecho de censo, que tiene el caracter de derecho real cuando se

" Mario Aguirre Godoy. Derecho civil procesal guatemalteco. Pag. 97.
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persiga la finca acensuada.”® Se ha mencionado también, como algo que en el
caso de la legislacion guatemalteca no existe, son los denominados derechos
reales administrativos, el derecho de aprovechamiento de aguas, el derecho del

concesionario, etc.

Se ha planteado en el derecho comparado el problema que si sélo son derechos
reales los que la ley establece como tales o si es posible que los pariiculares

puedan crear en sus convenciones otros derechos reales.

1.8. Los derechos personales

Son aquellos derechos personales ¢ créditos gue sdlo pueden reclamarse de
ciertas personas, que, por un hecho suyo o la sola disposicion de la ley, han
contraido las obligaciones correlativas.

Tratandcse de esta clase de derechos, el acreedor tiene la facultad para exigir del
deudor el cumplimiento de una prestacion, que podra consistir en dar, hacer o0 no
hacer.

1.6.1. Caracter ilimitado de los derechos perscnales

Considerando o que sucede en el caso de los derechos reales, los

® Mario Aguirre Godoy. Ob. Cit. Pag. 98.



derechos personales son ilimitados, pueden originarse libremente en ia voluntad de
los contratantes, sin perjuicio naturalmente del respeto a la ley, la moral, el orden

publico y las buenas costumbres.

1.6.2. Elementos constitutivos del derecho personal

Se han observado una serie de elementos que constituyen los derechos

personales, sin embargo, a efecios del presente trabajo, se establecen Gnicamente

3

como fundamentales los siguientes:

a. El sujeto activo del derecho, llamado acreedor.

b. El sujeto pasivo del derecho, denominado deudor.

c. El objeto del derecho, que puede consistir en una dacion, la realizacion de un
hecho positivo 0 una abstencidn.

1.7. Diferencias entre los derechos reales y ios derechos personales

Se distinguen basicamente varias diferencias entre los derechos reales y los

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

1. Tratdndose de los derechos reales: hay un sujeto activo determinado pero un



sujetoc pasivc generalmente indeterminado, constituido por tcda la colectividad,
obligada a respetar el legitimo ejercicio del derecho real por su titular (se
observa, sin embargo, que hay derechos reales en que también hay un sujeto
pasivo determinado, como acontece en las servidumbres activas).

2. Tratandose de los derechos personales: los sujetos activo y pasivo estan

determinados.

B) En cuanto al objeto de la relacidn juridica:

1. El objeto del derecho real es necesariamente una cosa.

2. El objeto del derecho personal es un acto humano, que podra consistir en un darr,

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

4. El derecho personal puede aplicarse a una cosa indeterminada individuaimente,

y sbélo determinada por su género.

C) En cuanto a la eficacia de los derechos.

1. El derecho real es absoluto, porque puede oponerse a todos.

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

obligada.
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D) En cuanto a su ndmero:

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

2. Los derechos personales son ilimitados, naciendo de la autonomia de la

voluntad.

E) En cuanto a su fuente:

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

2. La fuente de las obligaciones son aquelias sefialadas en el articulo 1437 del

Cédigo Civil.

F) En cuanto a las acciones que los protegen.

1. Los derechos reales estan protegidos por acciones reales, que persiguen

recuperar la posesion de la cosa o del derecho;

2. Los derechos personales estan protegidos por acciones personales, que

persiguen obtener el cumplimiento de la prestaciéon a que esta obligado el

deudor.
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1.8. Los bienes corporales

Los derechos corporales, son aguellos que tienen un ser real y pueden ser
percibidos por los sentidos. Se establece que las cosas tangibles se dividen en

muebles e inmuebles.

1.9. Los bienes muebles e inmuebles

Como se dijo anteriormente, las cosas corporales e incorporales se dividen en
muebles e inmuebles, segun que ellas puedan o no transportarse de un lugar a otro
sin cambiar su naturaleza. En el derecho moderno, se considera como la
clasificacién mas importante de las cosas la que distingue entre muebles e
inmuebles. Por razones historicas, afincadas fundamentalmente en el derecho

medieval, se tendié a dar mayor proteccion juridica a los inmuebles.

1.8.1. Diferencia entre bienes muebles e inmuebies

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

aspectos mas marcados de esas diferencias, se pueden sefialar las siguientes:

1)La compraventa de bienes inmuebles es un contrato solemne, que debe

efectuarse por escritura publica, mientras que la compraventa de bienes

12



muebles puede ser un contrato consensual.

2) La compraventa de los bienes inmuebles se debe de investigar en el Registro

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

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

4) La enajenacidén de inmuebles del menor de edad debe efectuarse con ciertas
formalidades, por parte del tutor judicial, y este debe pedir el permiso al Juez
correspondiente, 10 cual quiere decir, que cuando se trata de bienes inmuebles,
las formalidades son mas evidentes. |

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

6) En materia de modos de adquirir el dominio, la ocupacion solo procede respecto
de bienes muebles, atendido lo dispuesto en el Caodigo Civil.

7) Hay derechos reales que siempre son inmuebles, como las servidumbres activas,
la hipoteca, el derecho de habitacidén, mientras que el derecho real de prenda
siempre sera mueble.

8) La distincion entre cosas consumibles y no consumibles, solo resulta aplicable a
los bienes muebles de conformidad con el Cédigo Civil.

9) Sblo cosas muebles integran las universalidades de hecho, mientras que las

13



Ahora bien, también existen derechos reales de garantia, entre ellos, se encuentra
la hipoteca y la prenda, cuando se refiere a bienes muebles e inmuebles. “La
hipoteca considerada como derecho real ocupa lugar en este libro del Codigo, pero
como cbjeto de contrato se entiende que para su constitucion, deben llenarse los
requisitos establecidos en el libro 5° Parte primera, relativo a las obligaciones
emanadas de contrato. La hipoteca es por hoy la garantia que mayor aceptacion
tiene en las actividades crediticias del pais. El acreedor sabe que el valor del

inmueble responde suficientemente para el reembolso del capital prestado o para

limita a la cosa gravada para ejercitar sobre ella la accién real hipotecaria con

prescindencia de cualquier otro bien no comprendido en la obligacién.”

La prenda constituye como se dijo anteriormente, otro derecho real que garantiza

el cumplimiento de una obligaciéon, y existen en la doctrina y la legislacion

diferentes clases de prenda:

a) Prenda agraria
p) Prenda ganadera

c) Prenda Industrial

° Exposicion de motivos del Codigo Civil de Guatemala. Pag. 52.
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2. El registro y el Registro General de la Propiedad

2.1. El registro

Cabanellas los define como "Pairdbn ¢ matricula en las personas que ahi en un

]

An orin ar f i Tellal= { y i ~t y ¥ f y
stado un lugar, protocolo, oficina en donde se registran actos y contratos de los

particulares o de las autoridades.”™

Algunos autores por su parte indican que se entiende por registre:

gueda de io que se registra; libro a manera de indice donde se apuntan noticias y

£l catedratico universitaric Axel Estuardo Alfonsc Barrios Carrillo, en su tesis de
graduacion, define al registré publico como: "La institucion encargada por el Estado
de hacer constar, en forma sistematica, acontecimientos con relevancia juridica y

dotada de fe publica, con el objeto de perpetuar, garantizar, certificar y dar a

conocer su contenido en la forma y con las limitaciones descritas por la ley.""?

10
i

Cabanellas. Guillermo. Diccionario enciciopédico de derecho usual. Pag. 513.
_ Barrios Carrillo, Axel Estuardo. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala. Pag. 1.
"2 Ob. Cit. Pag. 15.
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2.3.

Sistemas registraies

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

distintos regisiros, en los cuales se encuentran:

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

Sistema difusivo: Este sistema se caracteriza por ser descentralizado
por regiones. Consiste establecer registros en todas las jurisdicciones en
donde existan autoridades locales, bajo la guarda y custodia de los
secretarios de los ayuntamientos o municipalidades, funciona en forma

similar a los registros civiles, cuyo funcionamiento esta bajo la

administracion de las municipalidades.

Sistema medio: Conforme este sistema, existen o se establecen registros
unica y exclusivamente en las capitales de los distritos o cabeceras
departamentales, con jurisdiccion sobre el departamento donde se ubican, y

desde iuego, contando con una supervision a nivei nacional.

Sistema concentrativo: No es mas que reunir en una sola oficina

3
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institucidn, varias cabeceras departamentales 10 ung misma organizacio

At

y
funcionamiento y con recursos comunes. Debido a que el Estado se encarga,
por medio de [os registros publicos de la funcion de dejar constancia valida
de los hechos y actos de transcendencia juridica conforme al sistema

establecido, otorgan credibilidad a estos asientos, les confiere fe publica,

——n
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registrador, que es el funcionarioc publico titular y responsable de! registro,
quien da fe de la existencia de un hecho, acto o calidad personal que le

conste por razon de su cargo, susceptible de analisis y corroboracion.

n
4=

Principios registrales

Para Roca Sastre, indica que los principios registrales scn "la orientacion capital,

s del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y ef
resultado de la sistematizacion o condensacion del ordenamiento juridico registral.

Estos principios sirven de guia para economizar preceptos, facilita la comprension
o o g P p ptos, p

ul3

2.4.1. Clasificacién de los principios registrales

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

de ia
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registros ciencias juridicas.

b. Principios registrales especiales: cuando su ambito queda restringido a unc o

mas regisiros, sin abarcar la generalidad.

' Roca Sastre. Los principios registrales. Pag. 241.



2.5.

Los principios registrales generaies

Principio de publicidad: La publicidad en general, es la que se dirige, no ha

Deraonas ooy i no a! oihlico an 2! mas
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de la palabra, por ello, las inscripciones en los registros publicos, conllevan su

consiguiente publicidad en incidente en existencia iegal de hechos y actos
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trate. Constitucionalmente se garantiza la publicidad que los actos

administrativos y registros estataies, circunstancia por la cual, cualquier
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reproducciones y certificaciones. Se exceptuan los asuntos militares o
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bajo la garantia de confidencialidad.

Principio de especialidad: Se reconoce también con el nombre de principio de

gistral exige
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precisidn o exactitud el sujeto u objeto relacionado con las consecuencias de

derecho. Quiza esa designacion es la mas correcta, toda vez que dependiendo

el ragistro. se acomods este nrincinio de conformidad a las caracteristicas de ia
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inscripcion.
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C. Principio de inscripcion: Es todo asiento hecho en el registro publico,
relacionado al acto mismo de inscribir. Los derechos que nacen fuera del
registro, adquieren, al inscribirse, mayor fuerza de proteccién, por la presuncién
de exactitud que son investidos y por la fuerza probatoria que les otorga el
Estado por la fe publica registral este principio precisar la influencia que el
actos de registro ejerce sobre la realidad exira-registran, y decide si la
descripcion es como elemento determinante para que el acontecimiento probd

que efectos juridicos propios de la inscripcion.

D. Principio de legalidad: La legalidad presume gue los documentos escritos se
han operado validamente. Para logrario se someten estos a examen, mediante
la calificacion registral, cuyo objeto es impedir la inscripcion en el registro de
titulos invalidos o imperfectos, constituyendo a la concordancia del mundo real

con el mundo registral.

E. Principio de seguridad juridica Esta consiste en la garantia del cumplimiento
del orden creado. Recordando que las instituciones de derecho subsisten por

su eficacia y las que dejan de tenerla, l6gicamente tiende a desaparecer.

F. Principio de legitimacion y apariencia juridica: La legitimacion tiene como
finalidad el proteger al verdadero titular del derecho subjetivo, sblo por

necesidad y forzada, la norma proteger titular aparente, no verdadero.

La legitimacion se divide en legitimacion directa e indirecta.
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a. Legitimacion ordinaria directa

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

el que vende. La ley legitima al titular del derecho subjetivo.

b. Legitimacion ordinaria indirecta

Sucede cuando el acto es ejecutado en nombre propio 0 ajeno eficaz y fisicamente,
pero sobre esfera juridica ajena, respetando esa titularidad como en el mandato con
representacion que aunque no sea el titular delega a otra persona ese derecho para la

gestion de negocios.

c. Legitimacion extraordinaria

Existe cuando el acto es eficaz sobre una esfera juridica ajena, no respetada,
ejecutada en nombre propio, pero con base en una apariencia de titularidad. En este

caso, la ley legitima al titular aparente.

G. Principio de proteccién legal de tercero: La doctrina registral exige, para que

funcione la proteccion legal al tercero, lo siguiente:

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

20



H.

tracto sucesivo.

. Que el adguirente inscriba su derecho, si no cumple con esa elemental

obligacion, no puede ni merece ser protegido por el mismo registro que parece

ser indiferente.

Que la ineficacia provenga de titulo anterior no inscrito, o de causas que no
resulten claramente del mismo registro. Significa gue se desechan los titulos con
causas ocultas. Si la existencia de los titulos o de la causas de invalidez si

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

Para otorgar la proteccidn legal, se requiere buena fe de parte del adquirente, o
sea del tercero. La buena fe constituye la base de toda la teoria de la apariencia.
Consiste en la ignorancia de la falta de correccion entre la situacion registral y la
titularidad verdadera; en el desconocimiento del hecho de que la situacion esta
aparente, o sea, quien no esta acompanada de titularidad vial. Si el adquirente

conocia esta situacién, hay mala fe y no hay proteccion.

Que la adquisicion se ha hecho a titulo oneroso. No se protege a los actos que

son a titulo gratuito.

Principio de fe publica registral: Fe, es la creencia que se da a las cosas

por autoridad de quien las dice o por la fe publica. Etimologicamente se deriva

de la palabra fides, que significa Publica quiere decir notoria, patente,
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manifiesta, que la venta lo saben todos. Por ello la fe publica vendria a ser,
una creencia notoria, manifiesta. Segun Manuel Ossorio, dice que fe publica
es: “toda aquella autoridad legitima atribuida a notarios, escribanos,
agentes de cambio y bolsas, cdnsules y secretarios de juzgados, tribunales y
otros institutos oficiales, para acreditar que fehacientemente los documentos
que autorizan en debida forma son auténticos, salvo prueba en contrario, unas
veces en cuanto a la veracidad de su contenido, y otras, respecto a las mal

hechas ante dichos fedatarios.”'*

La pagina de Internet de Registro General de la Propiedad indica: "... la fe publica
registral de la que esta investido el registro general de la propiedad, se justifica en
los Articulos 186 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil y 1179, 1147 y 1148, del
Codigo Civil que se refiere a la buena fe, que desde el punto de vista registrar...
indica la inscripcion de modo que cuando el transmitente y la falta de titularidad
actual no constan en el registro y lo ignore el adquirente que consulte los asientos,
de los cuales no resultaba contradicho el derecho de aquél, el titulo adquisitivo

esta protegido por la fe publica registral."’®

. Principic el consentimiento: Para que toda inscripcion registral se produzca,
debe mediar la intencion vy el consentimiento de las personas legitimadas, para

que los actos que ellos ponen en conocimiento del registro sean escritos,

' Ossorio Manuel, Diccionario de ciencias juridicas, sociales y politicas. Pag. 145.
> www. registrodelapropiedad. gob. gt. 18/2/2012
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calificacion, en los asientos respectivos, para que asi surtan los efectos

deseados.

J. Principio del tracto sucesive: Todc el régimen inmobiliario registral que
istema de inscripcién por fincas y tiende a lograr el mayor
paralelismo entre el contenido del registro y la realidad extra-registral procura

que en el historial juridico de cada finca los titulares sucedan en relacidn de

solo tramite, ni efectuar ninguna sola inscripcién o anotacidén de coficio, aun

elles hayan presentado el acto o contrato.

L. Principio de pricridad en inscripcidn: “La base del principio de prioridad esta

ro en el tiempo es

¥ Tl 1}
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o

mejor derecho) ello significa que los efectos de la inscripcidn que realiza el

registro se retrotraen a la fecha de presentacion del documento. Principio

8 alvarado Sandoval , Ricardo. y José Antonio Gracias Gonzalez. Procedimientos notariales dentro
de la jurisdiccién voluntaria guatemalteca. P4g. 532.



M. Principio de gratuidad: Por fratarse de hechos que transmiten seguridad
uridica y que deberian estar conirolados por el estado, se supone que los
actos registrales no deberian ser onerosos para los usuarios; en Guatemala, la
mayoria de registros publicos cobran honorarios por efectuar la respectiva
inscripcién, de tal suerte que tanto ei Registro General de la Propiedad de la
zona central, como el Registro Mercantil General de la republica, entre otros,
cuentan con ciertos aranceles en los cuales se enuncian todos y cada uno de
los actos registrales en cada uno de ellos; en algunos otros, como en los

registros civil del registro nacional de las personas que no causan honorarios,

causando asi, las certificaciones que se extienden.

2
)
]

incipic de celeridad: No existe ningun plazc regulado para que el registro

=
o
]

publico, razone los documentos que le son presentados, de tal suerte que toda
inscripcién se encuentra supeditada al volumen de trabajo que el registro
pueda tener. Este principio regula que, en la medida de lo posible, las
inscripciones a que estan obligados los registros, deberian ser como la
veracidad del caso, constancia que en raras ocasiones sucede, a veces por el

exceso de burocracia existente en los mismos.

2.6. Definicidn de registro de la propiedad

En lo que se refiere al Registro de la Propiedad, la Enciclopedia Encarta 2005

expone que: “...es un dispositivo oficial de publicidad de los inmuebles y de los
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derechos que recaen sobre los mismos. Tiene una importancia extraordinaria en
cualquier sisiema juridico, pues la ceriificacion del Regisiro de la propiedad
constituye ta mejor manera de conocer el estado juridico en el que se encuentra un
inmueble que se desea adquirir o alquilar, por ejemplc. Asi, el comprador de una
finca que el vendedor ofrece por una determinada suma de dinero, comprobara en
el Registro si la finca soporta cargas o gravamenes gue la hacen desmerecer de
valor (si se encuentra gravada en favor de la finca vecina con una servidumbre de

paso, si ha sido hipotecada en garantia de un préstamo gue un banco ha

concedido a su duefio, entre otras opcicnes)...”."”
Las acepciones del significads de Registro de la propiedad varian segun el tiempo

en gue se nombra o el pais que lo define.

Para efectos de la presente tesis Registro 1o encuadrare en la actividad puramente
de reserva de documentos a 1o que se hace referencia del registro de la propiedad

de inmuebles.

2.7. Antecedentes del registro de la propiedad

ci Registro de la Propiedad se inaugurd formalmente el 15 de septiembre de 1877 ©

sea hace mas de 135 afos, mediante el Decreto Gubernative Numero 176 promulgado

con fecha 8 de marzo de 1877 por el gobierno del General Justo Rufino

K Enciclopedia Encarta 2005. Cd. Room.



Barrios, quien originalmente habia tenido la profesion de notario. Esta institucion,
que forma parte del Codigo Civil promulgado por dicho Decreto y que entré a regir
a partir del citado 15 de septiembre, sustituyo el arcaico registro de hipotecas que

venia funcionando en Guatemata desde 1778.

En su inicio, principalmente por los problemas de comunicacion que eran tan
dificites en el siglo pasado y principios de este siglo, hubo registros en varios
lugares de la republica pero que tenian obviamente operaciones limitadas

estrictamente a su respectivo departamento.

Por esa razon, se crearon Registros de la Propiedad, en la capital llamado Registro
del Centro; en Quetzaltenango, llamado de Occidente; en Chiguimula, {lamado de

Oriente; y en Coban, llamado del Norte.

Por Acuerdo del Presidente de la Republica de fecha 1 de noviembre de 1897 se
redujeron a tres las oficinas de registro de la propiedad inmueble. La consideracion
para esta reduccion fue el mejor resguardo y garantia de la propiedad inmueble; y
la conveniencia de centralizar, en lo posible, los respectivos registros porque asi se

puede ejercer una vigilancia eficaz.

Por Acuerdo Gubernativo del 30 de abril de 1898 se ampliaron a seis las oficinas
registrales, entre la cuales se incorporo el departamento de San Marcos y el Grupo

Norte con sede en Coban.
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Al darse inicio las discusiones de la Constitucidén de 1985, el Colegio de Abogados ‘.
y Notarios de Guatemala y el Instituto Guatemalteco de Derecho Internacional, se
dieron a la tarea de impulsar la modernizacion operativa del Registro de la
Propiedad y la posibilidad de integrar en el mismo tantc el aspecto dominical come
el aspecto catastral de los inmuebles. Fruto de estos trabajos, es la inclusién en el
texto constitucional del Articulo 230, “denominado Registro General de la
Propiedad.”*®

Aqui hay que destacar que el Registro General de la Propiedad, es un 6rgano

administrativo del Estado, creado por la Constitucion Politica de la Republica.
2.8. La obligacidn del registro de la propiedad

El Registro de la Propiedad como lo indica el actual Cédigo Civil es una institucién
publica, la cual tiene a su cargo toda anotacion, cancelacion e inscripcion de todos
aquellos actos relativos al dominio y demas derechos reales sobre inmuebles y

muebles identificables.

La primera obligacion que surge a raiz de la creacion del Registro de la Propiedad es
la necesidad de designar a la persona idonea que ejercite su cargo con toda

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

% Carrillo Castillo, Alfonso. implementacién de un proceso registral tnico. Pag. 2.
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2.9. Objeto del registro de la propiedad

La seguridad juridica, es el objeto principal del derecho registral y abarca, las
normas vy procedimientos cuya finalidad son la publicidad y la seguridad de los
derechos, actos y contratos que producen consecuencias juridicas frente a

terceros.

El registro de la propiedad en Guatemala, establece la forma de publicidad registral
de los actos que constituyen, transmision, modificacién y extincion del dominio y
demas derechos reales sobre bienes muebles y los que corresponden a Ios bienes

muebles identificables, con el proposito de la seguridad plena frente a terceros.

Con el proposito de la seguridad plena frente a terceros y para ser prueba en

demandas con relacion a inscripciones.
2.10. Fines del registro de la propiedad

Como fin esencial del derecho del Registro General de la Propiedad es establecer
un sistema de publicidad que de seguridad al trafico juridico inmobiliario y
garantia a los derechos reales inscritos, evitando la clandestinidad de gravamenes

y limitaciones que puedan afectar a terceros.

La finalidad uitima del Registro General de la Propiedad es la seguridad y garantia
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al trafico juridico, el cual se logra a través de la inscripcion, anotacion y
cancelacion de ios actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales

sobre bienes muebles e inmuebles identificables.

a. Fines estadisticos: Estos permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos
de dominio, en igual forma proporcionar los datos monetarios que implica toda y
cada una de las transacciones. En la actualidad existe obligacion para que en
el registro se lleve un libro de cuadros estadisticos que debe de ser enviado al

Ministerio de Gobernacion.

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

cumplimiento del page de impuestos fiscales.

L.os fines estadisticos, ya que cuenta con una base de datos de las inscripciones y
anotaciones de las propiedades existentes en Guatemala, y el fin fiscal, ya que por

medio del Registro General de la Propiedad, se recauda el pago fiscal a los cuales



2.71. Conceptio dei Registro Generali de ia Propiedad

El Registro de la Propiedad “es una institucidon publica que tiene por objeto ia
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deméas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus

documentos, libros y actuaciones”. Como lo indica el Articulo 1124 del Codigo Civil,
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tomar razdn de todos 103 documentos relatives a imposiciones, ventas vy
redenciones de ascensos y ftributos; venta de bienes y raices que estuvieran
grabados; fianzas en que se hipotecaban bienes y en general, todas las que
tuvieran hipoteca especial o cualquier gravamen, designandose la forma de su
liberacién. Se hizo obligatoria en ia vision de los derechos reales; se previno el

término en que debian hacerse las inscripciones y la obligacién de advertir a los

a. De entrega de documentos;
b. De inscripciones;

c. De Cuadros estadisticos; y

Q

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

inmuebles.(Articulo 1220 dei Cédigo Civil)

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

perjudicar a terceros.

' www.registropropiedad.gob.gt. 16/8-2011.
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Ademas de los libros ordenados por el Cddigo Civil, segun €l Articuio 4 del
Reglamento del Registro General de la Propiedad Acuerdo Gubernativo Numero

359-87, el registro llevara los siguientes:

a. Libros de prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial, de vehiculos
motorizados y de prendas de bienes muebles por adquirir.

b. De propiedad horizontal;

c. De inscripciones especiales;

d. De vehiculos motorizados;

e. De naves y aeronaves;

f. De minas;

g. De concesiones otorgadas por el estado para la explotacion de cualquier recurso
natural renovable 0 no renovable;

h. De avisos notariales de testamentos y dcnaciones por causa de muerte; y

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

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

uniforme y los que se lleven en forma electronica deberan tener las mismas

columnas.

2.14, Inscripciones en el Registro de la propiedad

£n Guatemala el Registro de la Propiedad es un registro de titulos, es decir, que



esios constituyen el objeto directo e inmediato de la inscripcidon. Ahora bien, no

sdlo son inscribibles los titulos gque contengan acios y negocios juridicos
celebrados entre particulares y sometidos a {as normas del derecho privado, si no

administracion publica. Es por ello gue también son titulos inscribibles: los que
contengan actos de naturaieza administrativa y judicial. Para que un tit sea

inscribible, se requiere que:

a) Determine efectos de caracter juridico-real;

b} Coniengan acios y contratos susceptibles de inscripcion de conformidad con la
féy*
el 1

c) Reunan los sitos de fon forma estipulados por el ordenamiento juridico

d} Estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismos o con otros

complementarios.

De conformidad con ei Articulo 1125 del Cdédigo Civil, “En el Registro se inscribiran:



W

o

Los titulos trasiatives de dominio de los inmuebles y en 108 gue se constituyah,
reconozcan, modifiqguen 0 extingan derechos de usufructo, use, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos
reales sobre los mismos; siempre de derechos reales que se puedan modificar

por medio de traspasos 0 anotaciones.

La posesidn que conste en titulo supletorio legalmente expedido. Ya finalizada

Ja tramitacion y que el titulo supletorio de dominio de un bien en posesion.

Los actos vy contratos que transmiten en fideicomisos bienes inmuebles o los
derechos reales de dominio se inscribiran en el Registro de ta Propiedad, todas

las trasmisiones de fideicomisos por los actos o contratos.

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmusbles ¢ derechos
reales; si en el matrimonio se establece un régimen matrimonial que en el futuro

se deba de inscribir para establecer la cantidad o bienes que posean en el

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afos o que se
haya anticipado la renta por més de un afio; de los cuales no se realiza pero si

debe ser establecido en la ley.

w
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11.

14.

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y |0s gravamenes que se

impongan sobre cualquiera de estos bienes;

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

hidrocarburos v su transmision v gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamienio de las

aguas;

0. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial c comercial;

L a posesion provisiona! o definitiva de los bienes del ausente;

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

sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

. Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del

propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y magquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad economica independiente del fundo

en que estén instaladas; y

Los vehiculos automotores y demas muebies facilmente identificables por los

i &

numeros y modelos de fabricacion.

Como en ei numerai tercero la posesion que conste en tituio supletorio

legalmente expedido, pero sino se desprotege la seguridad de dicho negocio.

W
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E£n la legislacién guatemalieca hay actos ¢ contratos que es obligatorio gue se
inscriban, sin embargo su omisidn no invalida el contrato celebrado. El Articulo
1576 del Cddigo Civil al respecto senala: “Los contratos que tengan que inscribirse
0 anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en
escritura publica. Sin embargo, los coniratos seran validos y las partes pueden
compelerse al otorgamiento de escritura publica, si se establecieren sus requisitos
esenciales por confesién judicial del obligado o por otro medioc de prueba escrita.”.
Seguidamente, el Articulo 1577 de la misma ley indica: “Deberan constar en
escritura publica los contratos calificados expresamente como solemnes, sin

' i . s . .
CUyo requisito esencial no tendran validez’.

Estos Articulos sefialados hay divergencias en la valides o no del contrate que se
realiza, pero en la realidad que se Facciona una escritura y las partes solicitan la
inscripcion inmediata para asegurar el negocio juridico. Ya que uno de los equisitos
para que pueda ser inscritc en los distintos registros necesarios son presentario

ante el Registro General e la Propiedad.



CAPITULC i}

3. El ejercicio del derecho de propiedad en los paises centrocamericanos

3.13. El derecho de propiedad en Guatemala

La propiedad, en derecho, y en términcs generales es el poder directo e inmediat

am o b misam s mEribas s o oma s $iSialme I o Aamsa AN A A AlA S
1, POF @ Que S€ at

corraspondiente g un sujeto. Este es el sentido que se dic a la propiedad en Roma,
en donde se entendido como ial un derecho absoluto gue podria ejercerse sobre un

bien: ius utendi, fruendi et abutendi.”®

El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes

susceptibles de apropiacion. Para que se cumpla tal condicidn, en general, se
P N T P Y .
reguieren tres condaiciones:

1. Que el bien sea Uutil, ya que si no lo fuera, careceria de fin la apropiacion;

% José Castan Tobefias. Derecho civil espaiiol comun y foral. Tomo Il. Pag. 98.
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2. Que el bien exista en cantidad limitada; que sea susceptible de ocupacién,

porque de otro modo podra actuarse.

A) Caracteristicas fundamentales del derecho de propiedad

Dentro de ias principales, se encuentran:

a) Ei derecho de propiedad es un poder moral, individual, exciusivo y perfecto, pero

con caracter de limitacién y subordinacién, asi como también perpetuo.

b) Es un poder morai porque la apropiacion que se hace dei bien es reflexiva y no
instintiva, es decir, la destinacidn al fin se hace previo el conocimientc del fin
que se acepta libremente una facultad o derecho individual, que directamente va
encaminado a la utilidad y provecho individuai, como medio que ha de ayudarie

a conseguir el fin, aunque indirectamente se ordene al bien comun;

c) Es un derecho exciusivo, derivado de la limitacion esencial de ia utilidad en
muchios objetos, gue no puede aplicarse a remediar 1as necesidades de muchos
individuos a la vez. Por esta razon, no son bienes apropiables los llamados de
uso Inagotable, que existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire

LA P s <
atmosférico, el mar, 1a luz solar, entre otro

n

d) Es un derecho perfecto, el derecho de propiedad puede recaer sobre ia
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sustancia misma de la cosa, sobre su utilidad o sobre sus frutos. De aqui deriva
sustancia, dominio radical, o sobre la utilidad, dominio de usc o sobre los frutos,
Estas tres clases de dominio, al hallarse en un solo sujeio, constituyen el
El derecho de propiedad, es pues, un derecho perfecto, pues por él, todo
fa fuerza y disponer plenamente de su utilidad y aun de su substancia,
destruyendo la cosa, sin que en ello haya violacion de estricto derecho ajeno.

dominio de usufructo.

e) Es un derecho limitado y restringido por las exigencias del bien comun, por la

0 existe un término establecido para dejar de ser propietario.

i1

f) Perpetuo porgue

onstituc

r
A4

La

ion Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 39 establece

privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede

disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el



el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual y

et desarrollo nacional en beneficio de todos 10s guatemaltecos”

La propiedad privada se garantiza constitucionalmente, como un dereche de la
persona humana para poder comprar y aumentar su patrimonio como el de la

familia.

“El derecho que se garantiza, se conceptualiza como propio € inherente a la persona
humana. Sin embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercicio absoluto de
este derecho. Tal afirmacion encuentra también asidero en el principio que la misma
Constitucion establece en el articulc 44, de que el interés social prevalece sobre el
particular. Ello en armonia con el principio de dominio eminente del Estado sobre su
territorio, segun el cual, este puede ejercer su actividad como ente soberano, para el
logro de sus fines, con la amplitud gue le permite la Ley fundamental del pais. Tales
principios se conforman con el contenido del articulo 40 constitucional que faculta al
Estado para expropiar la propiedad privada por razones de utilidad colectiva, beneficio

social o interés puiblico.”

La Constitucion Politica de la Republica de E} Salvador, regula en su normativa, el

derecho de propiedad:

¥, Corte Suprema de Justicia.. Gaceta No. 3. pag. 17.
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“Articulo. 3.- Todas las personas son iguales ante la ley. Para el goce de los
derechos civiles no podran establecerse restricciones que se basen en diferencias

de nacionalidad, raza, sexo o religion. No se reconocen empleos ni privilegios

en su territorio ni ciudadano el que trafigue con esclavos. Nadie puede ser

sometido a servidumbre ni a ninguna otra condicion que menoscabe su dignidad.”

“Articulo. 22.- Toda persona tiene derecho a disponer libremente de sus bienes
conforme a la ley. La propiedad es transmisible en |la forma en que determinen las

leyes. Habra libre testamentifaccion.”

“Articulc. 23.- Se garantiza la libertad de contratar conforme a las leyes. Ninguna
persona que tenga la libre administracion de sus bienes puede ser privada del
derecho de terminar sus asuntos civiles o comerciales por transaccién o
arbitramento. En cuanto a las que no tengan esa libre administracidén, la ley

determinara los casos en gue puedan hacerlo y los requisitos exigibles.”

3.2. Elderecho de propiedad en Honduras

Conforme la Constitucion Politica hondurefia, el derecho de propiedad, se garantiza

en los siguientes Articulos:
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“Articuio 103.- EI Estado reconoce, fomenta y garantiza ia existencia de Ia

ropiedad privada en su mas amplico concepic de funcién social y sin ma
fed 7

93]

limitaciones que aqueilas que por motivos de necesidad o de interés publico

establezca la Ley.”

“Articuio 104.- Ei derecho de Ia propiedad no perjudica el dominio eminente dei

Estado,

“Articuio 105.- Se prohibe ia confiscacién de bienes. La propiedad no puede ser

El derecho de reivindicar los bienes confiscados es imprescriptible.

“Articulo 106.- Nadie puede ser privado de su propiedad sino por causa de
necesidad o interés publico calificados por la ley o por resolucién fundada en Ley, y

sin que medie previa indemnizacién justipreciada.”

En caso de guerra o conmocidn interior, no es indispensable que la indemnizacidn
sea previg, pero el pago correspondiente se hara, a mas tardar, dos afics después

H

de concluido el estado de emergencia.

“Articuio 107.- Los terrenos del Estado, ejidaies, comunales o de propiedad privada,

situados en la zona limitrofe a los Estados vecinos, o en el liforal de ambos
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mares, en una extensiéon de cuarenta (40) kilbmetros hacia el interior del pais, y los
de las islas, cayos, arrecifes, escolladeros, pefiones, sirtes y bancos de arena, sélo
podran ser adquiridos en dominio, poseidos y tenidos a cualquier titulo, por
hondurefos de nacimiento, por sociedades integradas en su totalidad, por socios
hondurefos por nacimiento y por las instituciones del Estado bajo pena de nulidad
del respectivo acto o contrato. Se exceptuan aquellos casos de adquisiciones de
dominio, de posesion en el litoral de ambos mares, en las islas, cayos, arrecifes,
escolladeros, pefiones, sirtes y bancos de arena, cuando éstas sean destinadas a
proyectos de desarrollo turistico, debidamente aprobados por el Poder Ejecutivo de

conformidad con una Ley Especial.
Quedan también exceptuados de la presente disposicién, los bienes
urbanos comprendidos en los limites indicados en el parrafo anterior; cuyo dominio,

posesion y tenencia seran objetivo de una legislacion social.

Se prohibe a los registradores de la propiedad la inscripcion de documentos que

contravengan estas disposiciones.”

3.4. El derecho de propiedad en Nicaragua

De acuerdo a la Constitucidn Politica de ese pais, se garantiza este derecho de

acuerdo a la siguiente normativa:
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*Articuio 44.- Se garantiza el derecho de propiedad privada de los bienes muebies

e inmuebles, de los instrumentos y medios de produccion.

En virtud de la funcion social de la propiedad, este derecho esta sujeto, por causa
de utilidad publica o de interés social, a las limitaciones y obligaciones que en
cuanto a su ejercicio le impongan las leyes. Los bienes inmuebles mencionados en
el parrafo primero pueden ser objeto de expropiacion de acuerdo a la ley, previo

pago en efectivo de justa indemnizacion.

Tratandose de ia expropiacion de iatifundios incultivados, para fines de reforma
agraria, la ley determinara la forma, cuantificacidn, plazos de pagos e intereses

que se reconozcan en concepto de indemnizacion.

Se prohibe la confiscacidon de bienes. Los funcionarios que infrinjan esta

disposicion, responderan con sus bienes en todo tiempo por los dafios infandos.”

3.5. El derecho de propiedad en Costa Rica

La Constitucion Politica de este pais, ai respecto, se reguia en la siguiente

normativa:

“Articuio 45.- La propiedad es inviolable; a nadie puede privarse de la suya si no es

por interés publico legalmente comprobado, previa indemnizacion conforme a la



1~ " Ao N A reesy ~ ~AVA H 1A ~ H P ~
ley. En casc de guerra © conmocion interior, no es indispensable gue la

indemnizacién sea previa. Sin embargo, el pago correspondiente se hara a mas

tardar dos afos despues de concluido el estado de emergencia.

Por motivos de necesidad publica podra la Asamblea Legislativa, mediante el voto
de los dos tercios de la totalidad de sus miembros, imponer a la propiedad

limitaciones de interés social.”
“Articulo 46.- Son prohibidos los monopolios de caracter particular, y cualquier
acto, aunque fuere originado en una ley, que amenace o restrinja la libertad de

comercio, agricultura e industria.

Es de interés publico la accion del Estado encaminada a impedir toda practica o

tendencia monopolizadora.

ben ser sometidas a una
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legislacidon especial.
Para establecer nuevos monopolics en faver del Estado ¢ de las municipalidades
se requerira la aprobacion de dos tercios de la totalidad de los miembros de la

Asamblea Legislativa.

| os consumidores y usuarios tienen derechc a la proteccién de su salud, ambiente,



seguridad e intereses econdmicos; a recibir informacién adecuada y veraz; a la
libertad de eleccion, y a un trato equitativo. El Estado apoyara los organismos que

ellos constituyan para la defensa de sus derechos. La ley regulara esas materias.”

3.6. El derecho de propiedad en Panama

Tomando como base lo que establece la Constitucion Politica de la Republica de

dicho pais, se regula en la normativa siguiente:

“Articulo 17.- Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger en su
vida, honra y bienes a los nacionales donde quiera se encuentren y a los
extranjeros que estén bajo su jurisdiccion; asegurar la efectividad de los derechos y

deberes individuales y sociales, y cumplir y hacer cumplir la Constitucion y la Ley.”

“Articulo 44.- Se garantiza la propiedad privada adquirida con arregio a la Ley por

personas juridicas o naturales.”

“Articulo 45.- La propiedad privada implica obligacion para su duefio por razéon de
la funcion social que debe llenar. Por motivos de utilidad publica o de interés social
definidos en la Ley, puede haber expropiacidn mediante juicio especial e

indemnizacioén.”

46



“Articulo 46.- Cuando de la aplicacién de una ley expedida por motivos de utilidad o
de interés social resultaren en conflicto los derechos de particulares con la
necesidad reconocida por la misma ley, el interés privado debera ceder al interés

del publico o social.”

“Articulo 47.- En caso de guerra, de grave perturbacion del orden publico o de
interés social urgente, que exijan medidas rapidas, el Ejecutivo puede decretar la

expropiacion u ocupacion de la propiedad privada.

Cuando fuese factible la devolucidn del objeto ocupado, la ocupacidén solo sera per

el tiempo que duren las circunstancias que la hubieren causado.

El Estado es siempre responsable por toda expropiacion que asi lleve a cabo el
gjecutivo y por los dafnocs y perjuicios causados por la ocupacion, y pagara su

valor cuando haya cesado el motivo determinante de la expropiacion u ocupacioén.”
3.7. El derecho de propiedad en la Republica Dominicana

“Articulo 1.- Objeto de la ley. La presente ley se denomina "ley de Registro
Inmobiliario” y tiene por cbjeto regular el saneamiente y el registro de todos {os
derechos reales inmobiliarios, asi como las cargas y gravamenes susceptibles de
registro en relacién con los inmuebles que conforman el territorio de la Republica

Dominicana y garantizar la legalidad de su mutacion o afectacion con la
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intervencion del Estado a través de los organocs competentes de la Jurisdiccion

“Articulo 13.- Definicidn y Funciones. La Direccidn Naciona! de Registro de Titulos
es el 6rgano de caracter nacional dentro de la Jurisdiccion Inmobiliaria encargado
de coordinar, dirigir y regular el desenvolvimiento de las oficinas de Registro de
Titulos, velar por el cumplimiento de esta ley en el ambito de su competencia y por

el cumplimiento del reglamento General de Registros de Titulos.”

“Articulo 14.- Oficinas de Registro de Titulos. Las Oficinas de Registro de Titulos
estan supeditadas jerarquicamente a la Direccion Nacional de Registro de Titulos y
sus funciones son registrar los derechos inmobiliarios, velar por la correcta
aplicacion de la ley dentro de su competencia y cumplir con todas aquellas

funciones que se les asigne por la via reglamentaria.”



CAPITULD IV

4. E! derecho de hipoteca y la hipoteca

“En enfoque histérico, el derecho inmebiliaric o relacionado con el Registrc de la

Propiedad. El que dimana del contrato y derecho real de hipoteca (v.).”

4.2.Sistemas hipotecarios

Entre los sistemas hipotecarios principales se encuentran:

a) Sistema romano

Este sistema ha sido fundamental y de predominio en la mayoria de legislaciones al
respecto de América Latina. El derecho romano se muestra ante la comunidad
internacional como el sistema de derecho mas completo y bastante efectivo, de tal
suerte, que de!l mismo se han generado los sistemas de derecho a nivel
latinoamericano. Es la expresién con la cual se designa al ordenamiento juridico
que rigio a los ciudadanos de Roma y, con posterioridad, de aquellos instalados en

distintos sectores de su Imperio, en un aspecto historico cuyo punto de partida se

2 Ossorio. Manuel. Ob. Cit. Pag. 306.
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situa a la par de la fundacion de Roma y que se extiende hasta mediados del siglo

V1 después de Cristo.

Se habla de la compilacién que realizé de los cbédigos y cuerpos normativos el
emperador Justiniano. Con todo, el redescubrimiento de los textos justinianos en
época bajo medieval ha permitido a algunos autores hablar también del derecho
romano de la Edad Media y hacer una subdivision por épocas de la historia del

derecho romano.

La expresidon del derecho romano distingue propiamente del derecho privado, al

derecho penal, al publico, al administrativo, independientemente del derecho civil.

En la actualidad, el derecho romano es objeto de estudio de una disciplina juridica
internacional, la romanistica, cuya sede son las facultades de derecho de todo el
mundo. En virtud de este caracter internacional, el derecho romano se cultiva en
varios idiomas, principalmente italiano («lengua franca» de la romanistica), seguido
por el aleman y el espafol. “Hasta la mitad del siglo XX hubo importantes
contribuciones en francés, pero en la actualidad esta situacién ha variado a la baja;
a su turno, el inglés es un idioma de uso minoritario en el cultivo de la disciplina,
aunque se acepta como idioma cientifico en la mayoria de las publicaciones. El
espafnol se consolidd como idioma cientifico en esta disciplina a partir de la

segunda mitad del siglo XX, gracias a la altura cientifica que alcanzé fa romanistica
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espariola, comandada por don Alvaro d'Ors y continuada por sus discipulos.” *®

b) Sistema germanico

El sistema germanico hace una distincion del derecho civil de naturaleza privada,

con otros derechos que son de naturaleza publica. En el primer caso, distingue:

i.  Derechos reales provisionales {pcsesion).

ii. Derechos reales definitivos.

Los Estados modernos, soberanos y absolutos, inician ante todo una labor de
consolidacion de su derecho y en el caso del derecho francés no es la excepcion.
Este derecho también ha tenido inspiracion para otros codigos especialmente de

América del sur.

En Francia, las antiguas costumbres son recopiladas y reducidas a textos escritos,
continudndose posteriormente esa tarea de fijacion del derecho nacional

(Ordenanza de Colbert y D'Aguessau).

» palacios Garcia, Ral. Derecho de obligaciones. Pag. 306.
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El Articulo. 497 establece que "A todo derecho personal corresponde una

obligacién personal. No hay obligacion que corresponda a derechos reales”.

Por elemental que parezca, se trata de un concepto definitorio. El derecho real es
aquel gue no tiene obligacidon correspondiente, que si la tiene el derecho personal.
Una obligacién es un vinculo juridico que constrifie necesariamente a solventar
algo a alguien y lo subsume en el derecho civil (definicion clasica, que viene desde

las Institutas).

Este derecho define al derecho real como: "Un derecho real es aquel que da la
facultad de sacar de una cosa cualquier beneficio mayor o menor”.(Segundo
parrafo de la nota al articulo. 497). Esta nota toma en cuenta a los sujetos de las

personas juridicas respectivas (personales y reales).

d) Sistema espafiol

Especificamente se refiere al derecho civil dividiéndolo como se encuentra en la
actualidad, y definitivamente ha tenido una influencia del derecho romano, al

establecer el derecho real del derecho personal.

1. Sobre cosas corporales (no siempre)
2. De proteccioén provisoria.

3. De proteccidn perfecta y definitiva.



4.

o

6.

Plenos.

r

imitados. goce, garantia y adquisicion.

Sobre bienes incorporales

En Espafa son derechos reales: el usufructo, uso, habitacién, enfiteusis, hipoteca,

censo, servidumbres.

El problema de numerus clausus: han de !lenar los requisitos de fondo y forma que

impone ia especial naturaleza de los mismos.

9.

. Dominio; accion reivindicatoria.

. La posesion: no inscribible.

Los derechos de usufructo, uso y habitacion: inmediatez.

Censos, aunque regulados en el Libro 1V del Codigo Civil, son derechos reales.

. Derecho de superficie: Ley del suelo.
. La prenda y la hipoteca: accidn directa.

. La anticresis: controvertida, si es derecho real segun la Direccion General del

Registro y del Notariado espanol.

El derecho de retracto: mixta si se anota.

10. Derecho de tanteo: la doctrina y la jurisprudencia es favorabile.

11. La opcion: Si siempre que no se trate un compromiso personal o promesa de

venta.
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De conformidad con lo anotado anteriormente, es de suponer que ios derechos
reales, personales y materiales, corporios e incorporecs, se encuentran reguladcs
dentro del derecho civil, y que a pesar de que unas instituciones se han
desarroliado de mejor forma que otras, y de tal suerte que sucede io mismo con los
sistemas que han imperado y que han tenido influencia en el derecho actual, se

debe considerar lo siguiente:

Ei derecho civil habituaimente comprende:

1. El derecho de las personas, que regula el inicio y fin de la existencia de las
personas naturales v juridicas, la capacidad juridica y la administracién de los
bienes de los incapaces, 'os derechos de la perscnalidad, los atributos de la
personalidad, es decir, los elementos que determinan las condiciones de cada
individuo en su refacion juridica con los demas, tales como el estado civil, el
domicilio, la nacionalidad, y ciertes derechos calificados de personalisimos, por

cuanto no pueden fransmitirse o transferirse a otras personas.

. El derecho de ias obligaciones y los contratos, que reguia los hechos, actos y

N

negocios juridicos, y sus consecuencias y efectos vinculantes.

3. Ef derecho de cosas o de bienes, que regula lo que se conoce como derechos

reales y, en general, las relaciones juridicas de los individuos con los objetos o



»

~l

cosas, tales como la propiedad, los modos de adquiriria, ia posesién y ia mera

tenencia.

. Normas de responsabilidad civil

. El derecho de famiiia que reguia ias consecuencias juridicas de las relaciones de

familia, provenientes del matrimonio y del parentesco. Sin perijuicio, que parte de

la doctrina la considera una rama autonoma del derecho.

. El derecho de sucesiones o sucesorio, que regula ias consecuencias juridicas

gque vienen determinadas por e! fallecimiento de un individuo en cuantoc a las

h

formas de transmisidn de sus bienes y derechos a terceros.

. Por uitimo, también inciuye normas genéricas aplicabies a todas las ramas del

derecho, como la aplicacion e interpretacion de las normas juridicas, y normas

de derecho internacional privado. Por esta ultima razon, el derecho civil recibe

sSu denominacion de derecho comun.

4.3. Sistema que reguia ia legisiacion guatemaiteca

Ei derecho civil guatemaiteco, ha tenido una gran infiuencia del derecho romano.

Por derecho civil se entiende al derecho privado, o al menos una parte, la mas
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importante, del mismo. Pero no siempre se le ha dado a ia frase derecho civil

este significado.

Del derecho romano viene la denominacion derecho civil {lus Civile). Generalmente
se acepta la acepcion fundamental de ius civile con Justiniano que lo caracterizé
como el derecho de la ciudad, de los ciudadanos romanos, contraponiéndolo al ius
gentium (el derecho comun a todos los pueblos, en relacién a Roma). Por 1o tanto, el
derecho civil, en su acepcion indicada, fue en un principio concebido como todo el
derecho de todo un pueblo, comprensivo de lo publico, vy de lo privado, en acepcion
estricta que pierde importancia practica en el afc 212 de la era cristiana al
promulgar Caracalla el edicto gue otorgd la ciudadania romana a todos los

habitantes del imperio.

En ia Edad Media, ia expresion ius civiie ya no significa el derecho de una ciudad, de
un pueble; significa, nada mas vy estrictamente, derecho romano, el derecho romano,
cuya influencia es notoria en toda esa época, al exiremo de ser el derecho comun de
cada pueblo, hasta gque las singuiaridades nacionaies se imponen y propician la

creacion, aungue sea lentamente, de los derechos propios.

En la Edad Moderna, ya avanzada ésta, ei derecho civil deja de comprender lo
publico y lo privade (las normas de derecho publico vy las de derecho privado)

en sentido unitario, separandose paulatinamente en gradacion histdrica no

(@)]
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determinada con exactitud-, las ramas que en fechas mas o menos recientes
constituyeron el derecho publico, hasta quedar el derecho civil como derecho
esencialmente privado, en especial al iniciarse la corriente doctrinaria que sirvio de
base el movimiento codificador, exponente, en cierta forma, de la tctal declinacidon
de la influencia del derecho romano (por Io menos en sus textos originales) ante el

avance arrollador de los derechos nacionales, de cada nacion.

4.4, Lahipoteca

“La Hipoteca es un derecho de prenda, constituido sobre inmuebles, que no dejan
por eso de permanecer en poder del deudor”. *® Esta definicién no es muy buena ya
gue no apunta a lo fundamental, sino que la compara con la prenda y olvida, por
ejemplo, gue la hipoteca es un derecho real y el hecho que puede tener caracter

contractual y legal (Hipoteca legal), etc., por lo tanto no es una definicidn

satisfactoria.

Esta definicion caracteriza a la hipoteca como un derecho y prescinde de su
caracter contractual pues hay casos en gue puede existir como derecho sin que
haya contrato. Se entiende constituida hipoteca sobre él bien para garantizar Ios

alcances que resulten en su contra).

% Alessandri, Fernando. La hipoteca. Pag. 256.
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A48, Caracteristicas

Es un derecho real. (Articulo 822 del Coédigo Civil) y es un derecho real que grava

un bien inmueble y el (Articulo 838), regula qué bienes no pueden hipotecarse.

1. Es un derecho accesorio o caucidon por cuanto necesita de un contrato principal.
En términos generales, podemos sostener que la hipoteca puede garantizar
obligaciones civiles o naturales puras y simples o sujetas a modalidad,

determinadas o indeterminadas, presentes o futuras.
2. Constituye un principic de enajenaciGn (0 bien una enajenacién condicional). Por
ello, para hipotecar se requiere capacidad para enajenar y no pueden darse en

hipoteca bienes embargados, porque su enajenacion acarrea nulidad absoluta

por objeto ilicite.

3. Es una limitacién del dominio, por cuanto el titular no puede gjercer éste en

forma plena.

Asi también existen otros caracteres, como los siguientes

a) Es un Derecho real porque esta establecido en la ley.
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b) Es accesorio, porque es un derecho reai constituido en seguridad de un crédito

cierto en dinero.

¢) Es solemne, porque la hipoteca solo puede ser constituida por Escritura Publica.

d) Es indivisible, porque la hipoteca es activa y pasivamente indivisibie. Cada una
de las cosas afectadas a una deuda y cada parte de ellas, garantizan el pago de
toda la deuda y de cada parte de la misma. Pero si al ejecutarse el crédito o al
dividirse el inmueble gravado, fuere éste susceptibie de un util fraccionamiento,

la venta o la particién se hara en esta forma.

e) Es convencional. este derecho real accesorio es fruto de un acuerdo de partes,

debiendo en todos los casos y bajo pena de afectar la validez del acto, constar

la aceptacion por parte del acreedor en la Escritura Publica.

f) Se caracteriza por ia especiaiidad, porque se entiende el principio que exige que

la hipoteca se constituya sobre inmuebles determinados y por una suma cierta

en dinero también determinado.

4.7. Objeto de ia hipoteca

Ei objeto de Ia hipoteca generaimente son los bienes:

—t
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- Inmuebles.
- Bugues

- Aeronaves.

4.8. Extensidon de la hipoteca

De conformidad con el Articulo 830 del Cddigo Civil, la hipoteca se extiende:

1. A las accesiones naturaies y mejoras

2. A los nuevos edificios que el propietario construya y a los nuevos pisos gue

levante sobre los edificios hipotecados

3. A los derechos del deudor en los excesos de la superficie del inmueble;

4. A las indemnizaciones que se refieran a los bienes hipotecados, concedidas o
debidas al propietario por seguros, expropiacion forzosa o dafios y perjuicios a

las servidumbres y demas derechos reales a favor del inmueble.

5. A las servidumbres y demas derechos reales a favor del inmueble.

En virtud de lo anterior, se puede sefialar respecto a la hipoteca lo siguiente:

a) Que en la constitucion de hipoteca se debe tomar en cuenta la existencia de dos
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elementos que siempre estan presentes que son ia existencia de una obligacion
que establece vy desarrolla la independencia de la hipoteca y 1a constitucion de 1a

hipoteca como un deseo de garantizar la obligacion.

p) De conformidad con la legisiacion, el derecho real de garantia de hipoteca puede
ser simultaneamente un derecho real de disposicidon en relacién con el acreedor
hipotecario, pero si del deudor hipotecario, aunque en la realidad sucede al

conirario.

c) El derecho real de garantia hipotecaria, se encuentra fundamentado en la
legislacién nacional, especialmente en la Constitucién Politica de la Republica

7

de Guatemala, el Cdodigo Civil, y la Ley de Bancos y Grupos Financieros.

d) Existen limitaciones que afectan derechos de los deudores hipotecarios,
conforme lo regula el Articulo 838 del Cédigo Civil cuando establece que para
poder enajenar o hipotecar un bien que soporta el gravamen de hipoteca

pbancaria, se debe obtener autorizacidon previa dei Banco.

4.9. Ciasificaciéon de ia hipoteca

Existen una serie de clasificaciones por parte de la doctrina, sin embargo, se

extrae la gue mas se ajusta a la legislacion guatemalteca:

[0)]
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A) Convencional, iegai o judiciai.

La hipoteca como tai es siempre convencional, en cuanto a que ia forma de
constituirla es a través de un contratc. Sin embargo, la obligacién de constituir

hipoteca puede emanar de {a convencion, de la ley o de una resolucion judicial.

B) Celebrada por el deudor o por un tercero

Una persona puede asegurar, a través de la hipoteca, una obligacion propia; ¢ un
tercero puede hipotecar, para seguridad de una obligacidon ajena, un bien propio.
Lo normal cuando se hipoteca un inmueble para seguridad de una obligacién
ajena, sera que no se afecte todo el patrimonio, sino que sélo el bien raiz que se
hipoteca. Es decir, el acreedor no tiene la accidn que emana del derecho de
prenda general sobre el patrimonic del tercero, sino solo tiene la accion real que
emana de ia hipoteca.

4.10. Otros aspectos a considerar de Ia hipoteca

a) Constitucion de ias Hipotecas:

Las condiciones de forma:

1. La hipoteca solo puede ser constituida por escritura publica.



2. La constitucion de ia hipoteca debe ser aceptada por el acreedor.

3. El registro de l1a hipoteca en los registros publicos, es un acto necesario, ya que
de no hacerse quedaria como un acto oculto entre propietario y constituyente.

4. Sujeto de la hipoteca créditos susceptibles de garantia hipotecaria.

5. Puede constiituirse hipotec n garantia de un crédito condicional o

1))
o

indeterminadc en su valor, o de una obligacion eventual, o de hacer o no hacer,
0 que tenga por objeto prestaciones en especie, siempre que se declare un valor
estimativo en el acto de constitucidn, el cual podra ser reducido por el deudor, si
procediere.

6. La faita de determinacion del crédito eventual garantizado no obstara a ia
validez de la hipoteca, toda vez que se precise su montc maximo.

h i i i

ienes que no pueden hipoiecarse

I

b
-—h
o)

No pueden hipotecarse los derechos de usufructo, de uso y habitacion, las
servidumbres y los derechos hipotecarios. Tampoco las cosas inmovilizadas por
accesion, separadamente del inmueble al cual acceden; ni paries materiales de un
inmueble, si no constituyen fracciones determinadas de una extension mayor,
susceptibles por si mismas de constituir dominio independiente. E!l Articulo 834 del
Cédigo Civil establece: “Los frutos no quedan incluidos en la hipoteca. Los bienes
de una finca sobre ios cuales puede constituirse prenda agraria no quedaran
incluidos en la hipoteca salvo que estuvieren libres de gravamen al ejecutarse el

cumplimiento de la obligacion.”



Al momento de establecerse un usufructo el uso y habitacidén, esos derechos no
pueden hipotecarse, ya que son derechos personales de sobrevivencia que al

hipotecarse podrian estar en opcién a desalojo por incumplimiento de la hipoteca.

El Articulo 838 del mismo cuerpo legal, establece que bienes no pueden

hipotecarse:

“1. Bl inmueble destinado a patrimonio de familia,

2. Los bienes adquiridos por herencia, legado o donacién, cuando el causante haya
puesto dicha condicidn, pero esta no podra exceder del término de cinco afos; y

3. En el caso de los menores de edad el término anterior se cuenta desde que cumplan

la mayoria de edad.”

4.12. La hipoteca centroamericana

La hipoteca centroamericana nace como iniciativa en el 2005, impulsada
por el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica, Panama y Republica
Dominicana (CRICAP). De acuerdo a sus creadores, “constituye un
documento de garantia que puede circular en cualquier pais suscrito a la
iniciativa. Constituye un gravamen a favor del acreedor para garantizar el
cumplimiento de una obligacidén especifica que se establece como un derecho
preferente sobre cualquier otra obligacidn posterior, excepto sobre las
constitucionalmente establecidas por los Estados Parte, que podra ser

perseguida sin perjuicio de quien sea propietario del inmueble. Dada su
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naturaleza constitutiva, debe ser inscrita en el registro de la propiedad
correspondiente mediante la comparecencia del garante hipotecario o de las partes

contratantes”.

4.13. Antecedentes de la hipoteca centroamericana

Se promovié dentro de las reuniones de los representantes de los paises
centroamericanos, una iniciativa de conceptualizacidn, estudios, y dialogo regional
sobre la factibilidad de un instrumento de hipoteca uniforme para Centroamérica y
Panama, es asi, como en la 52 Sesién Ordinaria del CRICAP celebrada en
Montelimar, Nicaragua, el 21 de abril de 2005 se acordd trabajar en un Proyecto de
Hipoteca Uniforme para Centroamérica y Panama. Este esfuerzo ha sido apoyado
financieramente en su primera fase, desde octubre de 2005, por la Agencia de los
Estados Unidos para el Desarrolio Internacional (US-AID) a través de la Alianza
para el Fortalecimiento de los Derechos de Propiedad Inmueble, como parte de su

apoyo a los procesos de Cumbres de las Ameéricas.

Para la conformacion de esa iniciativa, se tuvo una serie de reuniones, gque

cronologicamente, se resumen:

Reuniones realizadas:

12 Sesion Ordinaria Celebrada en Washington, julio de 2000.
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22 Sesion Ordinaria Celebrada en San Salvador, noviembre de 2000.
3% Sesidn Ordinaria Celebrada en San Salvador, abril de 2002
42 Sesidén Ordinaria Celebrada en Roatan, diciembre de 2003

52 Sesidn Ordinaria Celebrada en Montelimar, abril de 2005

El 21 de octubre de 1999 en la Antigua Guatemala, se suscribid por los
representantes de los Registros y/o encargados de los Proyectos de Modernizacion
Registral de los paises de Centroamérica y Panama, el denominado Protocolo de
Antigua Guatemala, acordandose en el Articulo V, constituir un ente regional para
brindarse cooperacion y asistencia reciproca, compartir sus experiencias e
intercambiar informacién. En esa misma ciudad y fecha, se suscribié el Acta
Constitutiva; y en San Salvador, el 28 de noviembre del afio 2000, el Convenio de

Implementacién al Acuerdo Constitutivo.

En este ultimo se prevé la constitucion de una entidad de derecho internacional con
personalidad juridica y patrimonio propio, con plena capacidad para ejercer

derechos y contraer obligaciones.

Ademas de la USAID, han mostrado interés en apoyar el proyecto por
su impacto econdmico y social en toda la regidn, algunos organismos
como el Banco Centroamericano de Integracion Econémica (BCIE), el
Consejo Monetario Centroamericano, la Unidon Interamericana para la

Vivienda (UNIAPRAVI), y mas recientemente el BID y la Secretaria de
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integracion Centroamericana (SICA), entre otros, quienes ven en la Hipoteca

Uniforme un instrumento de integracion y desarrollo regional.

los tratados y convenics internacionales son acuerdos entre dos ¢ mas Estados gus
contiene aspectos generales y normas aplicables a los paises que lo suscriben y en

el caso de la hipoteca centroamericana, contienen las normas que vienen a

los paises que suscriben el Reglamento. En virtud del tratado internacional los

paises signatarios se comprometen a cumplir con determinadas obligaciones ya

e

que los mismos contribuyen al establecimiento de una legislacion uniforme ya gue

fos mismos se suscriben y negocian entre los representantes de los paises

interesados de conformidad con las instrucciones que reciben de sus gobernantes y
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posteriormente es analizado y aprobado por las legislacicne pais ya que
este tipo de pactos deben de cumplir con los requisitos establecidos por los

ordenamientos constitucionales de los paises internacionales. Luego de su

tratado para la creacién e implementacion de la Hipoteca Centroamericana entre

las republicas de Guatemala, E! Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica,



las republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica,

Panama y Republica Dominicana.

Este tratado es e! que viene a establecer la hipoteca centroamericana y su
normativa que permita el desarrollo del mercadeo primario y secundario de
hipotecas, las cuales podran constituirse en cualquiera de los paises
centroamericanos, Panama y Republica Dominicana dependiendo del lugar de
ubicacién de los bienes y de las partes, posibilitando un mayor acceso al crédito, y
el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y Panama (CRICAP), es el ente
regional encargado de la ccordinacidn e integracion de los Registros de Propiedad
Inmobiliaria de la regidén. Este tratado fue aprobado por Guatemala por medio del
Decreto Numero 35-2010 del Congreso de [a Republica de Guatemala de fecha 9
de septiembre de 2010, a efecto de unificar la normativa que regule la Hipoteca
Centroamericana de Panama y Republica Dominica, ya que si cada pais regulara
esa hipoteca en sus respectivas leyes (Codigo Civil), no existiera una uniformidad
en cuanto a su creacion e implementacidn, y es necesaria su inclusién dentro del

Cddigo Civil guatemalteco.

El tratado se encuentra contenido en 10 capitulos (40 Articulos), los cuales regulan
las caracteristicas de la hipoteca centroamericana en los cuales indica como se
constituye O0sea en escritura publica, que debe de contener dicha escritura como

minimo, lo cual debe ser cumplido por todos los Notarios de la regiéon. También
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regula lo concerniente a ias oficinas registrales de cada uno de |os estados parte,

recursos contra las resoluciones del registrador y la ejecucién judicial y su

procedimiento; v por ultimo reguia los aranceles a que estara sujeta la inscripcion

Este ftratado es el que viene a crear e implementacion de Ia hipoteca
- | I [P Iy
i, mOnguras,

Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana, por lo gque no es

necesario y resultaria que ios paises de Ceniroamerica vinieran a unificar sus

"
-

existiendo este

codigos civiles para gue se diera la hipoteca centroamericana

N

tratado seria innecesario unificar los cédigos civiles.

4.15. Objetivo del tratado internacionali

LLos principaies objetivos de ia hipoteca centroamericana, son:

a) Impulsar la modernizacion y el fortalecimiento institucional de los registros de ia

propiedad y los catastros regionales, propiciande las condiciones necesarias

para la prestacion de servicios eficientes, que aporten seguridad juridica.

b) Promover la coordinacion y compatibilizacion de las posiciones de interés comun

de 108 crganismos que integran el consejo, en sus relaciones con entidades



publicas y privadas, nacionales e internacionales, lo mismo que con iniciativa
regionai, tales como la de la Cumbre de Las Américas sobre sistemas registrales

y catastrales.

c) Intercambiar informacion y prestar asesoria y asistencia de cualquier naturaleza
a los organismos integrantes del Consejo, especiaimente las relacionadas con
los procesos de modernizacion registral y su necesaria coordinacion con el

catastro.

omover programas de capacitacion, especialmente al personal de los
organismos integranies del Consejo, en materias tales como programas de

administracion de tierras; geomatica, catastro y ordenamiento territorial.

iercer iniciativas que conduzcan a dotar al Consejo de personalidad juridica de

derecho internacional.

f) Recopilar y analizar las normas aplicables a registros inmobiliarios en los paises
de la region, en orden a la elaboraciéon de un anteproyecto de Ley Marco de

Registros de la Propiedad para Centroamérica y Panama.

) Impulsar las medidas pertinentes para lograr a nivel regional la simplificacién

y armonizacién de {os procedimientos administrativos en materia de registro y



h) Hacer extensiva a todos los paises de la region, la necesaria coordinacion entre

Establecer un sistema para dar seguimiento y apoyar los distintos procesos de
modernizacién de ios registros y 1as metas de las Cumbres lberoamericanas.

j) Captar y administrar recursos para el cumplimiento de sus objetivos,

-~
~

Realizar cualesquiera otras actividades que coadyuven a aicanzar los objetivos

del Consejo.

418, Fases de la iniciativa

4.18.1. Primera fass

Evaluar la factibilidad de establecer un instrumentc de hipoteca uniforme para la
region de Centro América, y Panaméa y Republica Dominicana medianie ia
realizacion de un estudio y dialogo regional sobre los aspectos legales y
financiercs de los instrumentos hipotecarios vigentes.

Proponer un modelc de instrumento de hipoteca centrcamericana.



Se contraté al Consultor Internacicnal, Dr. Fernando Ferro (colombianc),
apoyado con un Equipo Técnico formado por dos delegados de cada uno de los
paises miembros del CRICAP (un experto registral y uno bancario por pais),
habiéndose celebradsc dos reuniones: en Tegucigalpa, el 12 de coctubre de 2005
y en Ciudad Guatemala, el 13 de febrero de 2006. Se realizaron 79 entrevistas
en los paises de Centroamérica y Panama, con representantes de Bancos
Privados y Publicos, Notarios, Registradores, Superintendencias, empresarios y
Jueces, entre otros, para conocer sus necesidades y expectativas, como actores

principales del mercado hipotecario, quienes manifestaron su total apoyo a la

Se presentod la Iniciativa en la 22 Reunidn de la Alianza para el Fortalecimiento
de los Derechos de Propiedad Inmueble, celebrada con ocasién de la iV Cumbre

de las Américas, en Argentina, el 1 y 2 de noviembre de 2005.

El Secretario Ejecutivo del CRICAP, participd como Conferencista ante la

)
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nizacion qae 108 ES1aqos Americanos (UEA) presSentado ta miciativa ae

o

Orge
Hipoteca Centroamericana, dentro del tema. Del pensamiento a la Accion,

Washington, 6 de diciembre de 2005

Se participo en la 43° Conferencia de la Unién Interamericana para la Vivienda

74



expuso e! proyecte de hipoteca regicnal.

sobre la hipoteca centroamericana con la participacion de 100 representantes de

los sectores entrevistados de toda la region, el cual validé los avances de la

hipoteca regional.

Financiamiento sobre Derechos reales, Bursatilizacion de Préstamos durante la

Conferencia de Comercio Hemisférico, celebrada en La Universidad Estatal de

hipotecario

normativo del sistema

regular el marco

para

Panama

centroamericano y la hipoteca regional, en su formalizacién, registro y Ejecucion.

aplicacidén, Conectar los Registros de la Region, Creacion de las oficinas del



Registro Centroamericano en cada sede registrai (una por pais), Divuigacion,

Capacitacién (notarios, bancos, jueces, empresarios, etc.), y puesta en marcha.

A) Actividades realizadas

La iniciativa de hipoteca centroamericana fue presentada en ia XXiil Cumbre de
Presidentes del Sistema de integracion Centroamericana (SICA), celebrada en
Ciudad Panama, el 11 de julio de 2006. Se presentd ademas ante la reunion del

equipo técnico de ias canciilerias y ante el Consejo de Ministros de Reiaciones

4
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Exteriores, celebradas en dicha ciudad, con ocasion de la Cumbre, &! 8

w

julio, respectivamente.

Objetivos

1. Obtener el apoyo de los mandatarios a los esfuerzos para la creacion y
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La instruccidn por parte de los Presidentes para que las entidades nacionaies

N

de nuestros paises trabajen en coordinacidon con el CRICAP en la elaboracidn
de un Proyecto de Tratado Regional que podria estar finalizado en diciembre

de 2006.

3. Elreconocimiento del CRICAP como instancia o mecanismo dei SICA, io cual



permitiria obtener el apoyo de Ios organismos internacionaies y regionales para

seguir trabajando en esta y otras iniciativas de integracion regional.

4.17. Ventajas para Guatemala y la region Centroamericana

Dentro de Las mas importantes, se encuentran:

1. Provocara generar opciones en los ciudadanos centroamericanos respecto a los

créditos y el acceso a 10s mismos.

2. Provocara a través de la normativa uniforme, evitar arbitrariedades en

condiciones de los créditos que perjudiguen a los usuarios.

3. Existira un ente centroamericano que tendréa a su cargo, velar por el esfricto
cumplimiento de las condiciones que se pactaron, al cual pueden acudir los

ciudadanos centroamericanos.

4. Provocara en los ciudadanos centroamericanos el interés en invertir en
propiedades que se ubican en los Estados centroamericanos, como una forma de
incrementar su haber o su patrimonio, en aras de un progreso individuai y por

ende social.

5. Mejora las condiciones de seguridad juridica para la inversion inmobiliaria en la

region, al tener procedimientos de constitucion, inscripcién y ejecucién de
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hipotecas uniformes.

6. Facilitaria y ampliaria e! accesc a! crédito, al poder ser respaldados con

garantias hipotecarias ubicadas en cualquiera de los paises de la region.

7. Favorecer los movimientos de capital a través de la titularizacion de las carteras
hipotecarias regionales. Es una herramienta que fortalece la integracion

econdmica y social de la region.

4.18. Desventajas para Guatemala y los paises de la regidn

En consideracién a las desventajas, se consideran las siguientes:

a) El poco acceso que tiene la generalidad de ciudadancs centrcamericancs para

conocer de estas normativas.

D) El avance gue existe en materia de hipoteca y proteccidén de usuarios en algunos
paises centrocamericanos como se observo en el capitulo anterior, que tiende a

gue exista un desajuste 0 un desbalance entre las legislaciones nacionales, que

c) Puede ser que con <! caracter uniforme de la normativa, puedan incrementarse los
¥

intereses en perjuicio de los usuarios, principalmente por la diferencia en la

~
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e la pobiacion, lo cual ofrecera que no todos tendran la

posibilidad de que acceder a estos servicios que supuestamenie son de

Rentblica Dominicana, se suscribio el tratado que fue aprobado en Guatemala por

medio del Decreto Numero 35-2010 del Congreso de la Republica de Guatemala.

DA ~ AN a i ~e At e Tar T are) Ty} o ~ | SR - - 4~

Por medio de la hipoteca centrocamericana, una persona que hace un préstamo
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(Acreedor), hipotecando un inmueble que se encuenire ubicado en cualquiera de

los paises centro americanos.

Este instrumento brindara mayor seguridad juridica para la inversidn inmobiliaria en la
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ampliando el acceso al crédito al ser respaldado con garantias hipctecarias en

cualquier pais donde opere y homologando ios tramites y costos, asimismo favorecera



la ftitularizacibn de las carteras hipotecarias regionales al tener instrumentos
homogéneos io cual permitira el desarrolio del mercado secundario de hipoieca y con

ello obtener mayor capital de inversion.

Si una persona que tenga un proyecto de inversion, puede buscar financiamiento mas
alia del mercado financiero legai y bajo ei concepioc de hipoteca ceniroamericana
puede dar garantias para obtener un préstamo en mejores condiciones en cualquier
pais de la regién, lo que implica ventajas para los usuarics del crédito y competencia

de los mercados financieros.

Este tipo de préstame viene a unificar procesos para facilitar y ampliar el acceso al
credito, al respaldar con el préstamo con hipoteca de un inmueble ubicado en

cualquiera de los paises de la region.

La hipoteca centroamericana es un instrumento de garantia hipotecaria unico. Que
unificara las caracteristicas y procesos de formalizacion del préstamo, de su registro y
ejecucion de los paises centroamericanos, en caso de incumplimiento en el pago por

parte del deudor.

Para el efecto, los paises Centroamericanos, de Panama, y de la Republica
Dominicana, suscribieron un tratado para su creacion e implementacién, el que fue
suscrito en la ciudad de Guatemala el once de diciembre del dos mil siete, el que fue

aprobade por parte de Guatemala por parte del Decreto Numerc 35-2010 del
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Congreso de la Republica de Guatemala, que fue publicado en el Diario de Centro
America el 7 de octubre del 2010 y de conformidad con el Articulo 2, entré en

vigencia a los ocho dias de su publicacion en el Diario Oficial, el cual indica:

“DECRETO NUMERO 35-2010

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que el objetivo del Tratado para la Creacién e Implementacion de la Hipoteca
Centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras,
Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana, es crear ia Hipoteca
Centroamericana como instrumento de garantia para operaciones de mutuo y crédito

que se realicen entre ios Estados Parte.

CONSIDERANDO:

Que ha habido un crecimiento de las operaciones financieras y de inversién en la
region, lo cual ha incrementado el volumen de transacciones inmobiliarias entre los
diferentes paises, desarroliando un mercado primario y secundario de hipotecas que
requieren, para su creacion e implementacion, de un marco juridico que garantice

condiciones de seguridad juridica para los usuarios.
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CONSIDERANDO:

Que la Constitucion Politica de la Republica de Guatemata contempla en su articulado,
normas referentes a las relaciones internacionales del Estado, basadas en principios,
regias y practicas internacionales que garanticen el beneficio mutuo y equitativo.
Asimismo, obliga a las autoridades competentes a fortalecer la integracidon econdémica
centroamericana sobre bases de equidad, ademas de mantener relaciones de amistad,
solidaridad y cooperacion con aqueiios Estados cuyo desarroiio econdémico, social y

cultural, sea analogo al de Guatemala.

CONSIDERANDO:

Que la Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala confiere al Presidente de la
Republica, la funcion de dirigir la politica exterior y las relaciones internacionales;
ceiebrar, ratificar, y denunciar tratados y convenios de conformidad con la Constitucion,

sometiéndolos a {a consideracion del Congreso de la Republica para su aprobacion.

POR TANTO:

Articulo 171 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

DECRETA:
Articulo 1. Se aprueba el Tratado para la Creacién e Implementacion de la Hipoteca
Centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras,

Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana, suscrito en la ciudad de

Guatemala el once de diciembre del afio de mil siete.
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Articulo 2. El presente Decreto entrara en vigencia a los ocho dias de su publicacion

en el Diario Oficial.

REMITASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION, PROMULGACION Y

PUBLICACION.

EMITIDO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE
GUATEMALA, EL NUEVE DE SEPTIEMBRE DE DOS MIL DIEZ.
JOSE ROBERTO ALEJOS CAMBARA
PRESIDENTE
CHRISTIAN JACQUES BOUSSINOT NUILA
SECRETARIO
HUGO FERNANDO GARCIA GUDIEL
SECRETARIO
PALACIO NACIONAL: Guatemala, veintiocho de septiembre del afio dos mil diez.
PUBLIQUESE Y CUMPLASE
COLOM CABALLEROS

Haroldo Rodas Melgar

Carlos Larios Ochaita

Secretario General de la Presidencia de la Republica”
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CONCLUSIONES

1. Dentro de los derechos reales como actos de disposicion, que se encuadra en
cada legislacion no se establece la hipoteca en relacidén a los bienes que pueden
ser objeto de gravamenes ya sea prenda o hipoteca y sean objeto de goce y de
garantia, se encuentra la hipoteca, y el mejoramiento de esta figura para Centro

América y Republica Dominicana.

2. La propiedad es el derecho real por excelencia y este se encuentra amparado
constitucionalmente en todos los paises de Centroamérica, Panama y Republica
Dominicana y no puede garantizarse una deuda con la hipoteca en cualquier

parte de los paises que se encuentran suscritos a la hipoteca centroamericana.

3. La hipoteca Centroamericana, es de beneficio tanto para comerciantes como
para el desarrollo de Guatemala y los paises que lo aceptan, tal es el caso de El
Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana,
para mejorar las relaciones de comercio y el cumplimiento de hipotecas para

negociaciones futuras.
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RECOMENDACIONES

1. Las autoridades de gobierno tienen la obligacion de que a través de tratados o
acuerdos internacionales, se mejoren las condiciones de vida y de acceso a los
creéditos, como sucede en el presente caso, promoviendo y firmando los mismos,
dentro de procesos de integraciéon y de progreso para los ciudadanos

centroamericanos.

2. El Congreso de la Republica de Guatemala, debe de fomentar mejoras para la
integracion de la hipoteca centroamericana, en cada pais integrante para que los
derechos hipotecarios sean de igual condicién para todos los habitantes no
importando en gqué pais se encuentren, ya que se podria hipotecar cualquier bien

hipotecable en los paises gue lo integran.

3. La hipoteca es un mecanismo principal que es utilizado por los ciudadanos, de
los paises centroamericanos y Republica Dominicana que estén de acuerdo a las
disposiciones de los registros de los paises que los integran, no solo en el caso
de Guatemala, sino también en otros paises, que es motivo para acceder a

créditos bancarios.
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