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En cumplimento de la resolucidon emitida por la Unidad de Asesoria de Tésis dé fecha

diez de septiembre del afio dos mil doce, en la cual se me nombré como asesor de la
estudiante MARLENE CONCEPCION BARAHONA REYNA, en la elaboracion del
trabajo de tesis titulado: “IMPLEMENTACION DEL SISTEMA BIOMETRICO EN EL
DERECHO REGISTRAL GUATEMALTECO COMO MEDIO PARA GARANTIZAR LA
SEGURIDAD JURIDICA EN LA INMOVILIZACION Y DESINMOVILIZACION DE
BIENES INMUEBLES”, con base al Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de

Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico,

me permito exponer los siguientes aspectos:

if.

El caracter cientifico técnico de la investigacion: Consiste en un analisis de la
falta de un medio que brinde seguridad juridica y registral en las operaciones que
se realizan en el Registro General de la Propiedad, para atender las distintas

solicitudes que en inscripcién de derechos reales se dan en esta materia.

La contribucion cientifica del trabajo: Establece de forma adecuada la

necesidad de verificar el cumplimiento de la seguridad registral.

Los métodos empleados en el desarrolio de este trabajo de tesis fueron:
Inductivo, deductivo, analitico y sintético. Y entre las técnicas utilizadas se

encuentran las fichas bibliograficas, la observacion cientifica y la encuesta.

La autora del trabajo de mérito sefiala entre sus conclusiones: La
inexistencia de un medio que brinde seguridad registral adecuada a las

Lic. Selvin Armando Judarez Romero
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operaciones que se gestan en el Registro General de la Propiedad en el derecho

registral.

V. Las recomendaciones: son coherentes con el cuerpo del trabajo, especialmente
en cuanto sugerir que, el Registro General de la Propiedad adopte un sistema

biométrico a fin de garantizar el principio de seguridad registral.

He guiado personaimente a la sustentante durante todas las etapas del proceso de
investigacion cientifica, aplicando los métodos y técnicas apropiadas para resolver la
problematica esbozada; con lo cual comprueba la hipétesis planteada conforme a la

proyeccion cientifica de la investigacion.

El trabajo de tesis en cuestion, reldne los requisitos legales prescritos, razén por la cual,
emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de que el mismo pueda continuar el tramite
correspondiente, para su posterior evaluacion por el Tribunal Examinador en el Examen

Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado en Ciencias
Juridicas y Sociales.

Atentamente,

ICENC'ADO
A ‘-‘;‘mdo Judre2 Romero

Abbgado y Notato




%Y TRICENTENARIA

‘- Univérsidad de San Carlos dé Giiabemala

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 22 de febrero de 2013.

Atentamente, pase al LICENCIADO ARMANDO GONZALEZ VILLATORO, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de la estudiante MARLENE CONCEPCION BARAHONA REYNA,
intitulado: "IMPLEMENTACION DEL SISTEMA BIOMETRICO EN EL DERECHO REGISTRAL
GUATEMALTECO COMO MEDIO PARA GARANTIZAR LA SEGURIDAD JURIDICA EN LA
INMOVILIZACION Y DESINMOVILIZACION DE BIENES INMUEBLES".

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinion respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, st-aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen g
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Lic. Armando Gonzilez Villatoro

5 avenida 5-20, Zona 2. Guatemala.
Col. 5517.

! Guatemala, 12 de abril de 2013
FACULTAD DE CIENCIAS
Doctor JURIDICAS Y SOCIALES
Bonerge Amiicar Mejia Orellana
Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales 12 ABR. 2013
Universidad San Carlos de Guatemala

Me es grato saludarlo, y rendir dictamen en mi calidad defimgvisor—carge-recaido-en-mi
persona, por nombramiento emitido por fa unidad a su justo cargo, al respecto del
trabajo de investigacion para tesis de gradc presentado por la estudianie MARLENE
CONCEPCION BARAHONA REYNA, intitulado: “IMPLEMENTACION DEL SISTEMA
BIOMETRICO EN EL DERECHO REGISTRAL GUATEMALTECO COMO MEDIO
PARA GARANTIZAR LA SEGURIDAD JURIDICA EN LA INMOVILIZACION Y
DESINMOVILIZACION DE BIENES INMUEBLES”, con base al Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales

y del Examen General Publico, me permito exponer los siguientes aspectos:

Enire ilas observaciones hechas ai trabajo, se encuenira ia de ajustiar su iituio a uno
mas adecuado, por lo que el estudio pasa a nombrarse a partir de esta actuaciébn como:
“IMPLEMENTACION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE UN SISTEMA DE
IDENTIFICACION DACTILAR DE PERSONAS”

El contenido cientifico y técnico del trabajo lo constituye el aporte que hace la ponente
en relacion con un sistema de identificacion de personas en el Registro General de la

Propiedad para brindar seguridad registral.

Con respecto a ia metodoiogia empieada por ia ponente, se pueden mencionar ios

siguientes métodos de investigacion cientifica: Inductivo, deductivo, analitico y sintético.

UNIDAD DE ASESORIA DE TES%
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Las técnicas empleadas en todo el desarrollo, son entre otras las bibliograficas y

documentales.

La redaccion del trabajo es adecuada a lo exigido por los instructivos y normativos de

esa honorable casa de estudios.

La contribucidn cientifica del trabajo deriva de un estudio con relativa profundidad
técnica acerca del diligenciamiento o trémite que se le da a los expedientes y solicitudes
en el Registro General del Propiedad y la necesidad de garantizar la certeza y

seguridad juridicas en todas las actuaciones de dicha institucion.

Como la principal y mas determinante de las conclusiones se puede mencionar la
determinacion de la falta de un medio que brinde seguridad registral adecuada a las
operaciones que se gestan en el Registro. Y como recomendacion, la necesidad de

implementar un sistema biométrico a fin de garantizar el principio de seguridad registral.

La bibliografia es adecuada y abundante en cuanto a autores y tratadistas tanto

nacionales como extranjeros que enriquecen la propuesta tedrica de la ponente.

He guiado personalmente a la sustentante durante todas las etapas del proceso de
investigacion cientifica, aplicando los métos y técnicas apropiadas para resolver ia
problematica esbozada; con lo cual cogpr

eba la hipdtesis planteada conforme a la

Atentamente,



Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 05 de
marzo de 2014.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante MARLENE CONCEPCION BARAHONA REYNA, titulado IMPLEMENTACION EN
EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE UN SISTEMA DE IDENTIFICACION DACTILAR DE
PERSONAS. Articuios: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura

en Ciencias Juridicas y Sociales y d&l Examen General Publico.
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INTRODUCCION

La justificacion para implementar en el Registro General de la Propiedad, un sistema de
identificacion dactilar de personas, el cual pueda garantizar gue {as inscripciones de fas
inmovilizaciones o desinmovilizaciones sobre fincas registradas, las esta realizando
efectivamente, el sujeta facultada para hacerlo, permite demastrar la impactancia dae la
presente investigacion con el objeto de garantizar la seguridad.

La problematica que se aborda, es sobre la falsificacion y el desapoderamiento de
bienes inmuebles. Este tipa de acciones delincuenciaies se da desde la elaboracidn de
documentos notariales o instrumentos publicos falsos, hasta la de presentar a una
persona con un documento de identificacion en el que, la fotografia ha sido sustituida o
algunos datos modificados, para hacerse pasar por el propietario de un bien ante un

notario y un comprador, para poder realizar el negocio juridico.

La hipdtesis, debidamente comprobada en el contenido, es la siguiente: Existe
necesidad de implementar en el Registro General de la Propiedad, un sistema de
identificacion dactilar de personas, con el fin de garantizar que las inscripciones de las
inmovilizaciones 0 desinmovilizaciones sobre fincas registradas, las esta realizando

efectivamente, el sujeto facultado para hacerlo y brindar asi seguridad registral.

Entre los objetivos esta el de demostrar que los hechos delincuenciales, se han repetido
innumerables veces debido a la amplia area de oportunidad que tienen sus autores,

utilizando preferentemente inmuebles desocupados e inmuebles abandonados.

Histéricamente se han registrado acciones legislativas como el caso de la
inmovilizacion de inmuebles, para evitar este tipo de anomalias, ilicitudes y delitos, los
cuales han dado algunos resultados positivos. Situacién que al momento de realizar la

presente investigacion constituye un hecho concreto y reincidente.

El presente estudio se ha dividido en cuatro capitulos: el primero, contiene lo relativo a

(i



los sistemas de identificacidn personal; el segundo, el tema de los registros publicos; el
tercero, los prncipios registrales vy trafico inmobiliario; el cuarto y ditimo, la
implementacion del sistema de identificacién dactilar de las personas en el derecho

registral guatemaiteco.

Los métodos empleados en la realizacion del presente trabajo son: Inductivo, deductivo,
analitico y sintético. Entre (as técnicas de investigacion se encuentran (as

documentales, la observacion cientifica y la observacion directa.

El Registro General de la Propiedad cuenta con la Direccidn de Seguridad Registral y
Apoya a ios Operadares de Justicia Penal, cuenta con el mdduio de atencion al usuario,
el cual fue creado el 22 de Julio del 2008. En dicha direccion se han realizado
expertajes grafoldgicos y dictamenes sobre documentos, pero tal instancia no cuenta

con un registro de personas, con identificacion dactilar.

Con la presente investigacion se quiere hacer énfasis en la necesidad de implementar
un sistema seguro, el cual puede ser posible por medios electronicos como €l

biométrico.



CAPITULO}

1. Sistemas de identificacion personal

Los sistemas de identificacion personal, representan distintos mecanismos organizados
para individualizar a seres humanos, en aplicacion al ejercicio de tos derechos y

cumplimiento de obligaciones.

En el presente estudio se hace una breve descripcion de estos sistemas, con la
intencién de estabiecer los aportes que ias distintas disciplinas tecnoibgicas como ia
informatica, han hecho a esta necesidad de organizacion social y que resulta preciso

tomar en cuenta para actividades como aquellas reguladas por el derecho registral.

1.1. Identificacion personal

La identificacién personal, segin Cabanellas es el: “Reconocimiento y comprobacion de
QUE& una persona €s ta misma gue $e SUpone o busca"'. Con esto se puede asegurar
que el acto de identificar a una persona es elemental en las disciplinas que requieren de
la verificacion de que quien realiza un tramite, simplemente ejerce un derecho o ejerce

una obligacion, es precisamente ta persona gue dice serio.

Entre las actividades en que se necesita establecer a ciencia cierta la identidad de las

personas, se encuentran: En una investigacidn criminal, ios tramites ante registros de

" Cabanelias, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 187.
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personas, en procesos para traspaso de vehiculos, en juicios sobre el reconocimien’t’ti,f;-

de paternidad y filiacion, sucesiones hereditarias, y en enajenaciones de bienes

inmuebles etc.

En especial atencibn a la Ultima de las actividades mencionadas; es decir, la
enajenacion de bienes inmuebles, se evidencia que es preciso que las personas no
alteren los datos de identidad de alguien para asi lograr mediante ardid, el
apoderamiento de un patrimonio. En este sentido, la institucion mas interesada en tal

identificacion es sin duda, el Registro General de la Propiedad.

Sin embargo, para poder entender cdmo puede identificarse a una persona, se pueden
mencionar los siguientes medios: En primer lugar, se puede establecer hoy dia, por
medio del Registro Nacional de las Personas de Guatemala, RENAP, ia obtencién de

una certificacion de partida de nacimiento.

Asi mismo, se puede simplemente observar los datos de una persona, en su
Documento Personal de Identidad DPl, 0 como bien ocurre en la mayoria de
operaciones menores en supermercados y almacenes en donde las personas realizan

transacciones con tarjeta de crédito, se suele requerir incluso la licencia de conducir.

Todos estos métodos, que se utilizan para lograr la autenticacion de la identidad de una
persona, no pueden ser aceptados en ejercicio de actividades mucho mas serias, por
ejemplo: La traslacion de dominio de un bien inmueble, puesto que la envergadura de

este negocio juridico tiene mas hondas implicaciones en el patrimonio de una persona.
2
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En este dltimo caso, la identificacidn de una persona no puede limitarse a poner a la
vista de un funcionario publico tras una ventanilla, un documento de identificacidon
personal, al menos asi 10 demuestran los acontecimientos de desapoderamiento de
bienes inmuebles en la reciente época en Guatemala, y que es motivo de una

exposicion mas adelante dentro de esta investigacion.

En consecuencia, se puede confirmar la existencia de actividades en las que es preciso
determinar de una manera mas fidedigna o bien irrefutable, la identidad de una
persona. Para tal efecto, se pueden mencionar sistemas y no métodos de identificacion
personal, por ejemplo; pruebas cientificas de rasgos conductuales de los sujetos;, o
bien, comprobacidn en laboratorios quimicos de rasgos intrinsecos que le son implicitos

a los seres humanos por naturaleza.

Por ello, a continuacion se procede a exponer los distintos sistemas de identificacion

personal que existen.

1.2. Sistemas para la identificacién personal

Entre las distintas clases o métodos de identificacion de personas, se puede distinguir

dos sistemas determinados: Los manuales y los tecnoldgicos.

“Entre los sistemas tecnologicos de identificacion personal se encuentran muchos de
los métodos manuales, que con el avance la informatica supusieron también un avance

o perfeccionamiento en sus resultados, cuando se aplicaron medios electronicos de
3
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registro y blsgueda de personas, se pusden mencionar la identificacion dacty

antes se hacia por medio de grafblogos y que ahora es procesado por un sistema virtual

desde una computadora™
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vigjar de un pais a2 oiro; para obiener licencia de conducir; para inmovilizar un bien

inmueble en el Registro General de la Propiedad, demostrando asi {a facultad que se
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La accion de identificar es: “Reconocer si una persona es la misma que se supone 0 se .8

busca. En filosofia, identificacién es hacer una misma dos cosas, que la razon concibe

como diferentes”™.

La identificacion puede hacerse por distintos medios, por fotografias, por dibujos, por

grabacién de voz, por examenes de laboratorios tal el caso del ADN.

Ahora bien, uno de los métodos mas antiguos para identificacion de personas se basa
en las impresiones dactilares, accion que estudia la dactiloscopia que es la ciencia

objeto central en la presente investigacion.

Otra forma de identificacidn personal por sistemas manuales que se empled durante
mucho tiempo antes del desarrollo de los sistemas computacionales, es el
dactiloscopico; es decir, la confrontacion de huellas impresas en tarjetas, con un

registro preexistente.

La dactiloscopia es la ciencia: “Que se propone la identificacion de la persona
fisicamente considerada por medio de la impresion o reproduccion fisica de los dibujos
formados por las crestas papilares en las yemas de los dedos de las manos™. La
ciencia que estudia la identificaciobn de personas por medio de las impresiones
dactilares, recibe el nombre de dactiloscopia. La diversidad de huellas digitales en el

mundo, asegura fa posibilidad de identificacion de las personas, y ofrece en

° RAE. Diccionario de la lengua espafiola, Pag. 350.
* Lubian y Arias, Rafael. Dactiloscopia, Pag. 79.
5



consecuencia, un verdadero aporte para dar con la persona ligada a un hecho crimina

cuando en la escena del crimen se han dejado impresiones dactilares.

Algunos diccionarios contienen lo que en criterio personal es una equivocacion,
considerar a la disciplina cientifica que tiene por objeto de estudio de la dactiloscopia, a
la dactilografia, sin embargo, el diccionario de la Real Academia de la Lengua, sefiala
qgue la dactilografia es un sinénimo de mecanografia, y mas bien esta consiste en la
escritura en la mano, propia del lenguaje de comunicacién que usan los sordos y
mudos, contrario a la dactiloscopia que como ya se dijo, constituye un estudio sobre

identificacion de personas por medio de sus huellas dactilares.

De entre todos los métodos de identificacion, la dactiloscopia ha demostrado ser factible
e infalible. Su superioridad sobre los métodos del pasado, tales como marcas, tatuajes
o cicatrices, ropas distintivas, fotografias o la antropometria ha sido demostrada y

comprobada en innumerables ocasiones.

“‘El conocimiento de la dactiloscopia se remonta a los mas lejanos tiempos y es
imposible el poder determinar su punto de partida y quien fue el primero en ver los

dibujos de la mano humana’®.

Una huella dactilar o huella digital es la impresidn visible o0 moldeada que produce el
contacto de las crestas papilares. Depende de las condiciones en que se haga el

dactilograma (impregnando o no de substancias de color distinto al soporte en que

® Ibid.




asiente), y de las caracteristicas del soporte (materias plasticas o blandas, en debidas R

condiciones).

Sin embargo, es una caracteristica individual que se utiliza como medio de

identificacion de las personas.

Son sinbnimos de huella, para el diccionario de la Real Academia de la Lengua: “indicio,

alusion, rastro”®.

La impresion dactilar es la reproduccion hecha a propdsito sobre la cartulina o el papel
del dactilograma natural (dibujo papilar), impregnado en tinta, generalmente tipografica.
La huella dactilar se forma por el contacto de la parte extrema de los dedos, sobre una

superficie adecuada para tal efecto.

La parte anatémica de los dedos que permite producir la impresion digital, esta formada
por lo que se conoce con el nombre papilas. Estas son “las pequefias prominencias

conicas formadas en la piel y en las membranas mucosas”’.

Las huellas dactilares tienen primordial importancia ya que el dibujo papilar es
considerado como uno de los medios mas seguros de identificacion. “Las crestas
papilares no pueden modificarse voluntaria ni patolégicamente, pues hasta las lesiones,

guemaduras y desgastes profesionales e intencionales que sufra una persona, se

® RAE. Ob. Cit.; Pag. 1129.
7 Ibid.



reproducen completamente siempre que no haya sido destruida profundamente la

dermis”®.

Se llaman impresiones dactilares latentes aquéllas que voluntaria o involuntariamente
se dejan estampadas al tocar un objeto; éstas pueden ser visibles o no, positivas o
negativas; las huellas positivas son aquellas producidas por los dedos impregnados de
una materia colorante (visibles) o por el sudor (invisibles), mientras que las negativas

son las impresiones en una sustancia plastica (cera, mastique, etc.).

Se llaman huellas latentes “los vestigios ocultos que dejan los pulpejos de los dedos,
las palmas de las manos y las plantas de los pies sobre cualquier objeto pulido con que
se tenga contacto o con el simple roce de los mismos™. Esas huellas invisibles las
producen los depdsitos de sustancias incoloras de grasa y sudor que generalimente

cubren la epidermis de los dedos.

La evidencia de huellas dactilares dejadas casualmente sobre cualquier superficie

pulimentada se divide en tres clases:

- Las huellas dactilares moldeadas, son aguellas que se producen por el simple
contacto sobre superficies blandas o flexibles, quedando impresas legiblemente.
Estas superficies blandas pueden ser. mastique, cera o parafina, jabon,

mantequilla, etc. Generalmente en esta clase de huellas no se puede emplear el

8 .
Ibid.
o Trujillo Arriaga, Salvador. El estudio cientifico de la dactiloscopia. Pag. 23.
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revelador, solo se podran tomar fotografias.
Las huellas dactilares visibles, son las que los agentes dejan en el lugar del
hecho, éstas pueden estar impregnadas de una sustancia colorante como
sangre, pintura o polvo mezclado con sudor. Por lo regular, los delincuentes se
ensucian las manos, al meterse a la casa-habitacion, dejan un sedimento de esta
mugre en los marcos de puertas y ventanas. De manera semejante un homicida
puede mancharse de sangre los dedos en el curso de una lucha y dejar huellas
dactilares visibles en los objetos que vaya tocando. Estas huellas dactilares
visibles seran captadas por medio de fotografias.

Las huellas dactilares latentes, son aparentemente invisibles, pero con
iluminacién indirecta se pueden apreciar mejor, mas no lo suficiente como para
poder estudiarlas, por lo que deben ser sometidas a la accidn de reactivos que
las haran surgir de inmediato. Estas huellas pueden encontrarse en los objetos
lisos, tales como: vidrios, platos, vasos, botellas, espejos, porcelana, cajas de
caudales, muebles de madera barnizados, armas, cofres, y muchos otros objetos
pulimentados.

En lugares y objetos donde la superficie es aspera, porosa o absorbente, esta
clase de huellas latentes pueden revelarse por medio de polvos finos, pero existe
el inconveniente de que manchan el fondo; para lograr buenos resultados es
conveniente utilizar nitrato de plata, yodo metalico y otros reactivos quimicos.
Utilizando este método se podran revelar huellas latentes en objetos de madera
sin pintar, tales como: cajas, barriles, escaleras, mangos de martillos, hachas,
etc. También en objetos de papel como: cartas, cheques, cajas de carton y otros

objetos semejantes a los anteriores. También se puede lograr revelar huelias en
9



camisas, cuellos, pafiuelos, sabanas y demas objetos similares.

- En toda investigacion es de vital importancia la busqueda, revelado y fotografia
de impresiones dactilares latentes, ya que éstas demuestran la presencia de un
individuo en el lugar de los hechos, o haber tenido en sus manos un objeto
determinado, motivo por el cual es importante que ninguna persona manipule los
objetos en el lugar de los hechos, salvo el especialista, quien debera hacer uso
de guantes y manipulaciones adecuadas para no borrar, alterar o dejar huellas

en los mismos.

Entre los sistemas manuales se encuentra el sistema dactiloscépico. El sistema
dactiloscopico es conocido como sistema Vucetich, los tipos fundamentales que maneja
son cuatro, representados por la inicial de una parte del nombre correspondiente al tipo,

mas un numero que lo simboliza.

“El sistema de identificacién de las personas a través de las huellas fue inventado por
Juan Vucetich, croata, nacionalizado argentino, y el invento se desarrolld y patenté en
Argentina, donde también se usé por primera vez el sistema de identificacion de huellas

para esclarecer un crimen”'®.

Para clasificar las huellas dactiloscopicas se emplean unica y exclusivamente los tipos
gue se observan. Se emplean numeros no para indicar un orden a seguir, sino que
sirven para clasificar los tipos que se encuentran en los dedos: indice, medio, anular y

mefique de ambas manos.

"% Ipid. P4g. 119.
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Para individualizar un dactilograma se estudian sus puntos caracteristicos de acuerdo al

sistema Vucetich, a saber:

- islote: Es una pequefa cresta que no debe exceder de una extension de 5 veces
el grosor de una cresta {2 1/2 milimetros).

- Cortada: Es una cresta que nace en uno de {os {ados y no termina su carrera.

- Bifurcacion: Es una cresta que se divide en dos ramas, adoptando las dos ramas
gue se abren en forma arqueada.

- Horquilla: Es una cresta que se abre en dos, dando lugar a la formacién de un
angulo.

- Encierro: Este se forma por una cresta gue se bifurca y gue después se encierra,

dando lugar a la formacion de una elipse o de un circulo.

Aparte de estos sistemas manuales de identificacibn personal, también pueden
mencionarse: "La presentacion de testigos, ia auténtica de firmas y el reconocimiento en

rueda de personas”’’.

1.4. Sistemas de identificacidon personal con tecnologias de informacién

Basados en las técnicas mas avanzadas de la aplicacidbn de las ciencias
computacionaies, el sistema AFIS puede llevar a cabo en unos minutos {a funcion de
bUsqueda y confrontacion, tanto de huellas de fichas decadactilares como de huellas

latentes, que requieren dias en caso de emplear el método manual.

" Trjitto Artiaga, Salvador. Ob. Cit. Pag. 118.
11



Por ello, es preciso referirse también al AFIS. “La tecnologia ha desarrollado a través,
de la informatica los sistemas automatizados de identificacion de huellas dactilares. Un
sistema AFIS, consiste en convertir los archivos de papel existentes, en archivos
magnéticos, sin importar el sistema dactilar en que estén clasificadas las huellas
dactilares. Se realiza a través de un procedimiento de foto detectores o bien, uno de
digitalizacién de imagenes (escaner), que lee directamente la informacion exhibida en

las fichas decadactilares, a este proceso se le denomina conversion”'2.

La informacion de cada huella dactilar se codifica digitalmente por una computadora, de
cierta velocidad para facilitar su procesamiento. Esto hace que los sistemas AFIS, sean

altamente eficaces y faciles de operar.

“A cada huella dactilar, se le determina automaticamente el nimero de las minucias o
puntos caracteristicos (bifurcacién y cortada). Para su analisis, los sistemas AFIS
consideran el numero de minucias de acuerdo al sistema crestal (basilar, nuclear) y que

corresponde en el dactilograma”’®.

Los sistemas AFIS ofrece grandes ventajas, que pueden mencionarse de la siguiente
forma: La discriminacion, es decir se puede seleccionar con gran precision de entre un
voluminoso archivo de huellas dactilares; identificar tanto huellas latentes como fichas
decadactilares; almacenar informacion como: nombre, edad, sexo y fecha de

nacimiento; puede integrarse informacion complementaria como: el tipo de delito, lugar

:j Direccién General de [a Academia Nacional de Seguridad Publica. Curso del sistema AFIS. P4g. 3.
ibid. Pag. 3.
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del ilicito, etc. Otra gran ventaja es la velocidad.

Tiene la capacidad de realizar busquedas en automatico, es decir, lleva a cabo

busquedas y cotejos sin necesidad de contar con una lista de sospechosos.

Los sistemas AFIS tienen la posibilidad de operar en forma independiente o bien

formando parte de una red, ya que pueden ser totalmente autbnomos.

Una de sus caracteristicas mas importantes consiste en poder integrarse a otras
terminales o bases de datos, tanto remotas como locales, para abarcar areas

geograficas mas extensas.

Las principales caracteristicas técnicas del sistema AFIS, son:

- Conversion rapida y automatica de las huellas dactilares en informacién digital.

- Codificacion de huellas latentes o decadactilares de baja calidad con capacidad
auxiliar para darles un tratamiento que mejore dicha calidad.

- Edicion manual de fichas decadactilares de baja calidad codificadas
automaticamente.

- Consulta mediante el teclado de numeros de control de proceso (NCP).

- Almacenamiento de datos para el proceso de busqueda y confrontacion.

- Busqueda automatica de candidatos de acuerdo con su clasificacion y datos
descriptivos personales (DDP).

- Lista de candidatos buscados en orden decreciente de probabilidad de

confrontacion.
13



El sistema automatico de identificacidn de huellas dactilares presenta posibilidades de ek

obtener resultados precisos a partir de un minimo de informacion; permite el cotejo de
una huella latente, con una tarjeta de diez huellas dactilares; de una huella fatente con
otra latente; una tarjeta de diez huellas dactilares con otra tarjeta decadactilar; de una
tarjeta de diez huellas dactilares, con una huella latente; tiene la posibilidad de realizar
cotejos sin disponer de informacién sobre el nucleo o el delta de la figura dactilar; no
requiere determinada alineacion o posicionamiento de la huella latente; y, permite

mejorar la calidad de la imagen.

E! perito dactiloscopista debe realizar la busqueda de huellas en el lugar de los hechos,
siendo lo mas recomendable que éste no haya sido alterado aunque, aun habiendo sido
modificado, existe la posibilidad de que se encuentre algun elemento dactilar
susceptible de estudio, una vez que se hayan descartado los moradores del lugar y todo

aquel que haya mantenido contacto con el mismo, y que se tenga registro de tal hecho.

La busqueda se hara de forma metddica, completa y sistematica, no omitiendo ningun
sitio en el que exista la posibilidad de encontrar algun elemento de estudio, debido a la
probabilidad de contacto con el mismo de quien o0 quienes pudieron haber participado

en el hecho.

En el mercado se pueden encontrar reactivos para revelado en estas superficies; en
particular, la técnica de la Violeta Genciana es una de las mas antiguas pero aun
vigente. Se recomienda su uso sobre superficies adhesivas transparentes o de colores

claros.
14



En superficies adhesivas de colores oscuros se sugiere el uso dei reactivo especiai

para cintas. Se halla disponible en blanco, negro y UV.

En la actualidad existe un medio que permite establecer con certeza que una firma es el
método de identificacion mas moderno, porque el movimiento de la mano sobre la
superficie en la que se trace la firma es uUnico en cada persona, la razon de ese
argumento es ei de que el movimiento realizado por cada persona para frazar su firma
es biométrico, por ello es que el mismo no puede realizarlo otra persona que no sea a
quien corresponde la firma; para este sistema no interesa cuan semejante es una firma
con ofra, sino io que estabiece ia diferencia: “Es ei acto de firmar, ya que de acuerdo
con el cientifico de la Computacion en el Centro de Investigacion de Almaden, de la
empresa IBM, THOMAS G. ZIMMERMAN quien indica que la firma se plasma de forma
casi inconscienie ya que quien firma mueve ia mano dos veces mas de prisa de io que

la persona que traza su firma puede controlarla”*.

Ei probilema que este sisiema presenia es que su impiementacion requiere de una
fuerte inversion econdmica ademas de necesitar la transferencia de una gran cantidad
de datos que hacen poco probable su aplicacion en la oficina del notario que legaliza

jas firmas.

No obstanie io expuesto anteriormente, ia realidad de Guatemala, no permite apiicar
esta tecnologia. Por lo tanto; al menos en esta época, la firma es el método de

identificacidn mas moderno, pero poco o nada aplicable en el pais.

 Ibid. Pag. 3.
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También es importante enfatizar que aun cuando la ley ordena un tramite para e
cambio de nombre, no to asi con el cambio de firma. Esto tiene como consecuencia la
problematica de gue muchas veces los particulares modifican rasgos de [a uitima de las
mencionadas o la cambian por completo, en el transcurso de determinado tiempo vy los

documentos anteriores ya no coinciden con este tipo de identificacion personai.
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CAPITULO Il

2. Registros publicos

La palabra registro tiene varias acepciones y conceptos, atendiendo a la aplicacion del
vocablo: “Accién o efecto de registrar, padron, matricula, protocolos, oficina donde se
registran actos y contratos de particulares o de autoridad, libros en que se asientan
unos y otros, cada uno de los asientos, anotaciones o inscripciones del mismo”'™>. La
funcion del Registro General de la Propiedad es la de llevar los libros oficiales en los
que consten todas las circunstancias que afectan a las fincas de la demarcacién
correspondiente a su inscripcion. Estas circunstancias son las relativas a la propiedad:

cargas, transmisiones, notas marginales, etc.

La definicidn de Registro publico es la siguiente: “Es una Oficina publica que sirve para
inscribir y dar publicidad a la propiedad de los bienes inmuebles y de los derechos que
recaen sobre fos mismos”.'® Esta definicion resulta muy concreta como es evidente.
Mas amplia es la aportada por Manuel Ossorio, quien sefala que es una: “Institucién
destinada a inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un bien inmueble
determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo y como garantia para las
partes contratantes, no sélo en lo que se refiere al bien en si mismo, sino también a las
circunstancias personales del propietario (inhibiciones, embargos, promesas de venta

etc.). Se inscriben asi mismo en el Registro General de la Propiedad los derechos

> Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, P4g. 654.
'® Roca Sastre, Ramoén Maria. Derecho hipotecario. Pag. 314.
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reales que pesen sobre el inmueble.”"’

En Guatemala existen diferentes Registros publicos para los diferentes actos que

significa ef ejercicio de 10s derechos civiles y mercarntiies.

Entre los Registros publicos mas conocidos y usados en Guatemala se tienen {os que a

confinuacion se gescriben.

2.1. Registro Fiscal de Vehiculos de la Superintendencia de Administracion

Tributaria

En Guatemala, los traspasos de vehiculos, segun el Articuio 57 de la _Ley del Impuesto
al Valor Agregado ((VA), Decreto Numero 27-G2 del Congreso de iz Republica de
Guatemala, reformado por el Decreto 39-88 del Congreso de la Republica de
Guatemala, debe presentarse para su debida inscripcion registral, en el Registro Fiscal
de Vehiculos. La practica de presentar titulo de propiedad sobre vehicuios ante el

Registro General de Ja Propiedad ha caido en desuso.

En consecuencia, el Estado de Guatemala cred el Registro Fiscal de Vehiculos el cual
tiene entre sus funciones, inscribir los iraspasos, venias o permutas gue se hacen de

vehiculos automotor, terrestre.

" Ossorio, Manuel. Ob. Cit; Pag. 855.
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2.2, Registro Mercantil

E! Registro Mercantil es parte del Ministerio de Economia, tiene como fin primordial la

inscripcion de los actos v contratos gue determina et Codigo de Comercio.

En el Registro Mercantil se llevan los libros siguientes:

Comerciantes individuales,

Sociedades mercantiles,

Empresas v establecimientos mercantiles,

Auxiliares de comercio,

Mandatos vy poderes,

Aviso de emision de acciones,

Presentacion de documentos,

Libros necesarios para poder realizar fas demads inscripciones e

indices y libros auxiliares

2.3. Registro Civil

El Registro Civil, se constituye en una institucion de caracter publico, en el cual,
estando facuitado por ia iey, hace constar 0 se asientan hechos que suceden a una

persona desde su nacimiento hasta su muerte, es decir, que se hacen constar hechos

de su estado civil.

Registro Civil es la institucion que “con este nombre y con el de Registro del Estado
19




Civil, se conoce la oficina publica, confiada a la autoridad competente, y a los
necesarios auxiliares, donde conste de manera fehaciente -salvo impugnaciones de
falsedad- lo relativo a los nacimientos, matrimonios, emancipaciones, vecindad y
defunciones de las personas fisicas o naturales”'®.
Debe entenderse que el Registro es la institucion destinada a dar fe de actos,
documentos, contratos, resoluciones, etc. Y para ello, existen diversidad de Registros,

tal es el caso del Registro Civil, Registro General de la Propiedad, Registro Mercantil

etc.

Es importante la definicidn de Registro Civil, expresada de la siguiente manera: “Es la
estructura organizada en el ordenamiento juridico, con el caracter de institucion
publica, que sirve para la constancia auténtica, mediante su inscripcion en actas
especiales, de los hechos relativos al estado civil de las personas, con el fin de precisar
la existencia, situacién y capacidad de estas y proporcionar informacién continua,
permanente, fidedigna sobre la poblacién del estado” '°.
En la legislacion guatemaiteca se define el Registro Civil, en el Articulo 369 del Cdédigo
Civil; “El Registro Civil es la institucion publica encargada de hacer constar todos los

actos concernientes al estado civil de las personas’.

Es la Institucion publica encargada de hacer constar todos los actos concernientes al

'8 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual, Pag. 514.
'° Garcia, Manolo. La necesidad del reglamento del registro civil, Pag. 32.
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estado civil de las personas.

El estado civil es la situacion de las personas fisicas determinada por sus relaciones de
familia, provenientes del matrimonio o dei parentesco, que estapiece ciertos derechos v

deberes.

Generalmente los estados llevan un registro publico con los datos personales basicos
de ios ciudadancs, enire los que se incluye el estado civil. A esie Regisiro se le

denomina Registro Civil.

Aungue las distinciones del estado civil de una persona pueden ser variables de un

Estado a otro, 1a enumeracidn de estados civiles mas habitual es ia siguiente:

Determinados ordenamientos juridicos pueden hacer distinciones de estado civil
diferentes. Por ejempla, determinadas culturas no reconocen e} derechio al divorcio,
mientras gue otras consideran incluso formas intermedias de finalizacion del matrimonio

(como la separacion matrimonial).

Del mismo modo, en determinados paises se contemplan distintas formas de
matrimonio, tales como el matrimonio homaosexuat o ta poligamia, 1o que tleva a distintos

matices del estado civil.

El estado civil esta integrado por una serie de hechos y actos de tal manera importante

y trascendental en ia vida de las personas, que ia iey los considera, de una manera
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cuidadosa, para formar con ellos, digamoslo asi, la historia juridica de la persona.

2.4. Registro General de la Propiedad

E! Registro General de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcidn, angiacion y cancelacion de tos actos y contratos reiativos al dominio v

demas derechos reales sobre bienas inmuebles y muebles identificables.

“Por la naturaleza de las cosas, la calidad fisica de unos bienes y otros, es
completamente distinta. Los inmuebles tienen una situacidn fija, conocida. Se puede
acudir al lugar donde se encuentran para examinarios y para indagar quien es su duefio
y su poseedor. Ello no es posible cuando se trata de muebles, que son transportébles y
de faci desplazamiento. Esa naturaleza de ias cosas hace indispensables establecer
reglas distintas para cada tipo de bienes. Los inmuebles sélo pueden adquirirsé del
propietario (sea real o aparente registralmente)’®. Por ello se considera que son
publicos los documentos, libros y actuaciones del Registro General de la Propiedad,
(Articulo 1124 del Cadigo Civil). Para el caso de los bienes muebles la ley exige gque

deban ser bienes identificables.

“Es una Oficina publica que sirve para inscribir y dar publicidad a la propiedad de los

bienes inmuebles y de ios derechos que recaen sobre 10s mismos™.?' Esta definicion

resuita muy concreta como es evidente. Mas amplia es la aportada por Manue! Ossorio,

20 Campuzano y Horma, Fernando. Principios generales del derecho inmobliario y legislacion
hipotecaria. Pag. 3.
' Roca Sastre. Ob. Cit; P4g. 314.
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quien sefiala que es una: “Institucion destinada a inscribir la titularidad y condiciones del
dominio de un bien inmueble determinado, a efecios de la contratacion soore el mismo
y como garantia para las partes contratantes, no solo en lo que se refiere al bien en si
mismo, sino también a las circunstancias personales del propietario (inhibiciones,
embargos, promesas de venta etc). Se inscriben asimismo ios derechos reales que
pesen sobre el inmueble.”? En efecto, el Registro General de [a Propiedad es una
institucion publica que sirve especificamente para inscribir titulos y dar publicidad con
ello al derecho del titular que se inscribe como propietario. Ademas, es el lugar
especifico en donde se pueden inscribir {as limitaciones como derechos reales, tales

como hipotecas, usufructos, anotacidn de demandas, embargos, etc.

La principal funcion de un Registro General de la Propiedad es dar informacion fiable a
los ciudadanos, que pueden confiar en o que hay inscriio a la hora de realizar contratos

que impliquen disposicidn sobre los bienes inscritos.

De esa forma, un comprador que quiera adquirir una finca o bien inmueble no tendra
mas aue comprobar en el Registro General de la Propiedad su estado para asegurarse
de que el vendedor es el verdadero propietario, y que el bien esta libre de cargas que

puedan reducir el valor de la propiedad.

“En algunos ordenamientos juridicos, como por ejemplo el aleman, la inscripcién en el
Registro es obligatoria para que se transmita la propiedad. En ese caso el contrato de

compraventa exigira esa formalidad para que se haya cumplido en su totalidad. En otros

2 Ossorio, Manuel. Ob. Cit.; Pag. 655.



paises, como Espafia, el registro es voluntario, pero tiene ventajas que hacen

aconsejable la inscripcion™.

Entre otras ventajas, si por ejemplo se diese el caso de una doble venta de un bien
inmueble (una persona vende un bien dos veces seguidas, aprovechandose de que el
primer comprador no inscribié ta compraventa en el Registro General de la Propiedad),
la propiedad pertenecera al primero que lo hubiese inscrito, quedando el otro solamente

legitimado para reclamar la correspondiente indemnizacion.

2.6. Evolucion histérica del Registro General de la Propiedad

El origen del Registro General de la Propiedad es la necesidad de llevar un control
sobre los bienes y de sus propietarios en una sociedad. “El Registro nacid de la
necesidad de llevar una cuenta a cada titular. Es decir, que en un principio tuvo una
finalidad meramente administrativa sin propdsito de publicidad, pues no se habia

descubierto siquiera {a conveniencia de ésta™*,

Al promulgarse el Cédigo Civil de 1877, en la administracion del General Justo Rufino
Barrios, correspondia a las jefaturas politicas, ltevar el recuento de la propiedad
inmueble, situacion que predomind en la época de la colonia y aun en la independencia

en sus inicios.

23 -
Ibid.
! Carral y de Teresa, Derecho notarial y derecho registral. Pag. 215.
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En aquel tiempo, los titulos registrables eran aquellos expedidos por el Rey de Espafia.
La legislacion de la Revolucion Liberal de 1871 trajo como consecuencia que en el afo
de 1877, se promulgara el primer Codigo Civil, y dentro del mismo se dio el marco legal

que creo la institucion encargada del Registro General de la Propiedad Inmueble.

En los inicios del Registro General de la Propiedad, hubo Registros en varios
departamentos de la Republica, pero actualmente unicamente existen dos Registros, el
de la zona central, con sede en la ciudad capital y el segundo Registro, con sede en la

ciudad de Quetzaltenango.

El Registro General del Propiedad en la forma en que se desempefa actualmente, inicia

con la promulgacion y entrada en vigencia del Codigo Civil en el afio de 1933.

En el cdédigo mencionado, son objeto de inscripcion registral otra clase de bienes como
los muebles, es decir ya no solo los bienes inmuebles, abriendo con ello nuevos

campos al derecho registral.

La modernizacion del Registro General de la Propiedad se inicia en 1993, con la puesta
en vigencia de sistemas informaticos y el establecimiento de criterios registrales

unificados y compilados en documentos especificos.

La naturaleza juridica del Registro General de la Propiedad es publica. Puesto que es
una institucion creada por Estado, que tiene por objeto la inscripcidn y registro de los

bienes inmuebles y muebles identificables. Por ello su naturaleza publica permite su
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ubicacion en el concierto de entidades estatales.

2.7. Legislacion registral

A la parte del derechao civil que regula las actividades de los Registros, especialmente ei

de la propiedad, se le denominad derecho registral.

“El derecho registral es un sector del derecho civil, creado para la proteccion de los

derechos'®.

Para definirlo adecuadamente, puede citarse a Roca Sastre quien afirma que el derecho

e

registral es: “Un desenvolvimiento de una parte del derecho de cosas v mas
concretamente, de los modos de adquirir y perder la propiedad.. estableciendo un
conjunto de normas que tienden a formar un ordenamiento sistematico y diferenciado

del derecho civil”?®.

Efectivamente, el derecho registral trata sobre un conjunto de normas, parte del

derecho civil, gue regutan ios modos de adqguirir o perder {a propiedad.

Por otro lado, se trata de un conjunto de normas juridicas relativas a las funciones de

“inscribir vy dar publicidad a la propiedad de los bienes inmuebles y de los derechos gue

% Campuzano y Horma, Fernando. Ob. Cit.; P4g. 3.
* Roca Sastre. Ob. Cit; Pag. 314.



recaen sobre los mismos.””’ E| derecho registral establece las normas que debe
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egistro General de la Propiedad.

En efecto, el derecho registral es todo lo apuntado y quiere significar su contenido, en el
coniunto de normas que reguian la actividad v motivo de ser del Registro General de la

Propiedad.

El derecho registral integra el sistema juridico con normas y principios de derecho

publico, de la cual el derecho registral inmaobiliario es una de sus principales ramas.

Por lo tanto, el derecho registral que también recibe las denominaciones de: “Derecho

n28

inmobiliario o derecho hipotecario”™, constituye la regulacidbn de los actos civiles

inscribibles en el Registro General de la Propiedad.

Se afirma que es parte del derecho civil, puesto que aun no tratando del contenido del
derecho, lo cual le corresponde mas que todo al derecho civil, si trata acerca de la
dinamica de estos, es decir no del contenido de los derechos sino de su aplicacion
practica; por medio de los Registros inmobiliarios, mismos que constituyen el medio

mas eficiente para ta publicidad de los derechos reales sobre inmuebles.

No existe una ley registral especifica, la regulacion legal se encuentra en el Codigo

Civil, Decreto Ley 106, en el Libro Cuarto det Cddigo Civil y en el Reglamento del

" varios autores. Publicidad. (www rexistradores.com/es/r.delapropiedad/quees/index.htmy).
Guatemala, enero de 2013.
® carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit.; Pag. 211.
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Arancel del Registro General de la Propiedad.

En el Registro General de ia Propiedad se inscriben, segun el Codigo Civil:

- Los titulos que acrediten et dominio de los inmuebtes y de los derechos reales
impuestos sobre 10s mismos;

- Los titulos trasiativos de dominio de tos inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiguen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales
sobre los mismos;

- La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

- Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso tos bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos;

- Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos
reales;

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

- Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los bugues, naves aéreas, y los gravamenes que se
impongan sobre cualesquiera de estos bienes;

- Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacibn de minas e
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hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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

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

- La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de fas personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

- Los edificios que se consiruyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econdmica independiente del fundo
en gue estén instaladas.

- Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.

La inscripcién en el Registro General de la Propiedad puede pedirse por cualquier
persona que tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir. Los
registradores haran toda inscripcion, anotacion o cancelacion, dentro del término de
ocho dias, contado desde la fecha de recepcidon del documento. Si éste diere lugar a

varias de las operaciones antes indicadas, el tiempo se ampliara en seis dias mas.

Si el documento presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales
necesarios, el registrador lo hara constar en un libro especial que se lleva para tales
efectos y en el propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y

fecha de recepcion en el Registro General de la Propiedad, asi como la ley en que se
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fundd para suspender o denegar la inscripcion.

En ningun tribunal ni oficina publica admiten o deben admitir escrituras ni documentos

sujetos a inscripcidon, que no hubieren sido razonados por el registrador.

El Articulo 1130 del Codigo Civil, sefiala que la primera inscripcion sera fa def titulo de
propiedad o de posesion y sin ese requisito no podra inscribirse otro titulo o derecho
real relativo al mismo bien. Dicha inscripcidn solamente podra modificarse, ampliarse o

enmendarse en los siguientes casos:

- En virtud de resolucién judicial firme,

- A la presentacion de testimonio de escritura publica:

o Cuando los otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera
inscripcidbn de un bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos
solicitando la modificacion, ampiiacidn o enmienda de tal inscripcion, por haberse
cometido error u omision en la escritura publica o en el documento original; y

o Cuando el propietario solicite gue se consigne la ubicacidn o la direccidn del
inmueble. En estos casos los datos los declarara bajo juramento en la escritura
publica correspondiente y el notario transcribira el documento extendido por la
municipalidad respectiva, en el que conste la ubicacion o direccidn del bien de
que se trate y su identificacion registrai;

- En los demas casos gue expresamente autorice (a ley.

El Articulo 1131, reformado por el Decreto 33-2000 del Congreso de la Republica de
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Guatemala, sefala: “Si la finca es rustica o urbana, para su ubicacidn se indica él
municipio y Departamentc en que se encuentra, con su area, rumbos 0 azimuts; o
coordenadas geogréaficas debidamente georeferenciadas al sistema geodésico
nacional; medidas fineales y colindancias; su nombre y direccidn si lo tuviere. Tales
datos se expresaréan en el documento que se presente para su inscripcion en el
Registro General de {a Propiedad respectivo y en {os planos que podran ser realizados
por ingenieros civiles, arquitectos e ingenieros agronomos, que se encuentran

colegiados activos en la Republica de Guatemala.”

Se exceptlan, segun la norma juridica aludida, de la obligacion de presentar planos
firmados por los profesionales mencionados, los casos de titulaciones supletorias y
desmembraciones de las fincas rusticas menores de siete mil metros cuadrados, y las
urbanas que se localizan en aquellas poblaciones reconditas del pais en que no fuere

posible localizar a uno de los profesionales indicados.

Segun el proceso de modernizacion registral promovido en el Registro General de la
Propiedad, también se incorporo el uso de scanner, el cual se empled para el copiado
de los libros de inscripcion registral y ademas, se ha procedido recientemente a utilizar
scanner para guardar como archivo electronico los primeros testimonios de

instrumentos presentados por notario.

En las inscripciones relativas a un bien anteriormente inscrito, se omitiran aguellas
circunstancias gue respecto de éi consten ya en el Registro General de la Propiedad,

haciéndose solo referencia a ellas y citdndose el numero y el libro y folio en que se
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expresar las alteraciones que el mismo haya sufrido.

Cuando hubiere de inscribirse algun acto o contrato traslativo de dominio en que haya
mediado precio, se expresara el que resulte del titulo, si ha sido al contado o a plazos y
la forma en que debe pagarse. Las mismas circunstancias se expresaran también en la
permuta y en la adjudicacion en pago, si alguno de los interesados quedare obligado a

satisfacer al otro cualquiera diferencia en numerario o en especie.

Las inscripciones hipotecarias expresaran las condiciones a que estén sujetos los

creditos, el importe de la obligacidén garantizada y el plazo.

Segun el Articulo 1137 del Cédigo Civil, las servidumbres se haran constar en la
inscripcién de la propiedad, tanto del predio dominante como del predio sirviente; pero
si fueren constituidas con el caracter de uso publico y a favor de pueblos, ciudades o
municipios, solo se haran constar en el predio sirviente, cuando no hubiere predio

dominante determinado.

Si el inmueble perteneciere en comun a varias personas, se hara una sola inscripcion
mientras no se practique la divisién entre los coparticipes o alguno de éstos transfiera

su derecho a otro.

Los titulos supletorios inscritos, produciran los mismos efectos del titulo de dominio, de

conformidad con lo establecido en el Articulo 637 del Codigo Civil.
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La inscripcion sera nula cuando por omision de alguna de las circunstancias que debe
contener, o por estar extendida con inexactitud, hubiere inducido a error a un tercero y

éste, o alguna de las partes contratantes aparezcan perjudicadas en ef registro.

La inscripcion no convalida ios actos o contratos nuios segun las leyes. Esto no
obstante, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por persona gue en el
registro aparezca con derecho a ello, una vez inscrito, no se invalidaran en cuanto a
tercero, aungue después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en virtud de

causas gue no aparezcan del mismo registro.

Efectivamente, se trata de que la inscripcion del acto civil realizado acerca de un

inmueble no convalide contratos nulos.

Es decir no prejuzga, la inscripcion de un instrumento publico que contenga un contrato,
los hechos o actos que este contiene y que judicialmente antes, durante o después de

su inscripcion resultaran nulos.

Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el registro. Por

tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato.

Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los
acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro
General de la Propiedad. E! Registrador, a solicitud escrita de parte interesada,

cancelara:
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- Las inscripciones hipotecadas con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido "~

diez anos después de haber vencido éste o su prorroga y, por el transcurso de
dos anos, ios demas derechos reales sobre inmuebles.

- Las inscripciones de derechos sobre bienes muebles identificables, cuando
hubieren pasado tres anos contados desde el vencimiento del plazo o de la
prorroga para inscribirios.

- Las anotaciones de demanda y de embargo después de cinco afios de su fecha;
y

- La prenda agraria después de dos arfios del vencimiento del plazo fijado en el

contrato.

Ademas de lo previsto en el inciso 3° del Articulo 1170 de ese Cédigo, las inscripciones
0 anotaciones decretadas judicialmente en los casos establecidos en los incisos 1°., 2°,,
4° y 6° del Articulo 1149, se cancelaran en cualquier tiempo a la presentacion del
despacho que contenga la resolucién judicial que asi lo disponga. En los demas casos
del citado articulo, podra hacerse la cancelacion, al presentarse testimonio de escritura
publica en la cual exprese su consentimiento la persona a cuyo favor se hubiere hecho

ta inscripcion o anotacion, sus causahabientes o representantes legitimos.

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

convertirla en definitiva.

Cuando se presente al Registro General de la Propiedad un titulo traslativo de dominio
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o derecho real, otorgado en virtud de remate por ejecucidon judicial, se cancelara de

oficio todo embargo anotacion o inscripcién posterior a la inscripcion o anotacién del
derecho que hubiere motivado ef remate. Asi mismo, se cancetara fa anotacion de la
demanda de nulidad o falsedad del titulo que haya dado lugar a la ejecucidén y al

remate.

También existe el procedimiento de inmovilizacidon al cual se hace referencia mas
adelante, no obstante se puede afirmar que por orden judicial puede dejar sin efecto

cualquier tipo de anotacion.

Toda cancelacidn contendra los requisitos siguientes:

- La clase de documento en cuya virtud se haga la cancelacion;
- La fecha del documento y la de entrega en el Registro General de la Propiedad,;
- La designacion del juez que hubiere expedido el documento o del notario ante
quien se haya otorgado;
- Los nombres de los interesados en la cancelacion; y

- La inscripcion o anotacion que se cancete.

El registrador, bajo su responsabilidad, suspendera o denegara la cancelacion conforme

a lo dispuesto para las inscripciones.

El Registro General de la Propiedad de la Zona Central con sede en la ciudad capital,

tendra a su cargo el registro de las demas zonas que no lo tengan propio y como
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Registro General de la Propiedad, el control y vigilancia de los demas Registros de l;
Propiedad. Tiene a su cargo todos los Departamentos de la Republica con excepcidon de
los siguientes: Quetzaltenango, San Marcos, Suchitepequez, Retalhuleu,
Huhuetenango, Quiché, Solola y Totonicapan; los cuales estan a cargo del Segundo

Registro General de la Propiedad.

La inspeccion de cada Registro General de la Propiedad la tendra a su cargo el juez de
primera instancia de lo civil, designado anualmente por la Corte Suprema de Justicia, si

fueren varios los jueces del departamento en que tenga su sede.

2.8. L.os registradores

El Codigo Civil estatuye que cada Registro General de la Propiedad estarg a cargo de
un registrador propietario, nombrado por el Presidente de la Republica, mediante
acuerdo gubernativo a través del Ministerio de Gobernacion. Su permuta, traslado o

cesacion seran acordados en la misma forma.

En cada Registro General de la Propiedad habra un registrador sustituto, de
nombramiento del ejecutivo a propuesta y bajo la responsabilidad del propietario, para
gue haga las veces de éste en los casos de ausencia, enfermedad o incompatibilidad
en el desempefio de sus funciones. El sustituto tendra las mismas calidades que el

propietario.

Si excediera de un mes el tiempo de la interinidad, el sustituto debera prestar garantia
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en los mismos términos que el propietario.

El registrador sustituto hara las veces del propietario accidentalmente, cuando éste, su
coényuge o sus parientes intervengan en un documento inscribible o sean parte en el

juicio de que proceda el mandamiento u orden para una inscripcién o anotacion.

Cada Registro General de la Propiedad podra contar con uno o varios registradores
auxiliares, designados por el registrador propietario bajo su responsabilidad, quienes
firmaran las razones, documentos, asientos, inscripciones, anotaciones y cancelaciones

que determine dicho funcionario.

Cada registrador auxiliar tendra las mismas calidades del registrador propietario, estara
sujeto a las mismas limitaciones y garantizara las responsabilidades en que pudiere
incurrir, con hipoteca o fianza. El registrador propietario fijara el importe de la garantia,

conforme al criterio y limites de ley.

Para ser nombrado registrador de la propiedad se requiere ser guatemaiteco de origen,
notario y abogado colegiado activo. El cargo de registrador es incompatible con el

gjercicio de las profesiones de abogado y notario y con todo empleo o cargo publico.

Los registradores antes de entrar a ejercer sus cargos, garantizaran las
responsabilidades en que pudieren incurrir, con hipoteca o fianza. El Ministerio de
Gobernacion fijara el importe de la garantia atendiendo a la importancia de la

inscripcion entre mil y diez mil quetzales.
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2.9. La calificacion registral

Es la calificacion verifica los errores de forma, los cuales a su vez deben dar lugar a la
suspension temporal del documento. Es una de las principales funciones del

Registrador, debera ser integral y unitaria segun la ley.

Calificacién realizada por el Registrador de la Propiedad para constatar la legalidad del
titulo o documento que se presenta, que su proceso de realizacion haya sido el correcto
y comprobar las capacidades de los otorgantes, antes de inscribirlo en los libros de

registro.

En todo caso hemos advertido que estos temas se encuentran poco desarrollados, lo
cual debe merecer el favor de la doctrina, por ello, el derecho es muy amplio y debe ser
estudiado con mucho cuidado, sobre todo se debe comprender que el mismo es muy
amplio, en el cual existen especialidades, y debemos dejar constancia que existe una

especialidad a la cual se la conoce como calificacion registral de documentos

Los efectos que nuestro sistema registral otorga a las inscripciones, tales como:
legalidad, legitimacién, fe publica registral hacen que el acceso al Registro General de

la Propiedad deba cumplir con un requisito previo: La calificacion registral.

La principal proteccidn desplegada por el Registro General de la Propiedad, esta
destinada a aquella persona que adquiere, cumpliendo ciertos requisitos, un inmueble o

derecho real de un transmitente que figura en el registro como su propietario con
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facultades para disponer del mismo.

En palabras del profesor Lacruz Berdejo, “El Registro General de la Propiedad ha sido
instituido para dar seguridad juridica a quien realiza una adquisicion inmobiliaria,
eliminando la posibilidad de que ésta resulte ineficaz por no existir o resolverse el

derecho del transferente”.

No existe proteccion para el tercero que de buena fe, adquiera a titulo oneroso algun
derecho de persona gue en ta inscripcidn no aparezca con facultades para transmitirio,
por ello, serda mantenido en su adquisicion una vez que haya inscrito su derecho,
aunque después se anule o resuelva el del otorgamiento por virtud de causas que no

consten en el mismo registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que la que

tuviere su causante o transferente.

Los requisitos exigidos por este articulo para que el tercer adquirente goce de la

proteccién de {a fe publica registral son los siguientes:

- “La adquisicién ha de ser a titulo oneroso. Es necesario la existencia de una

% { acruz Berdeio, Oscas. Priovidad registral, Pag. 16.
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adquirentes a titulo gratuiio {(herencia,

proteccidn que tendria {a persona de quien adguirieron. Asi, st ef inmueble fue

adquirido en virtugd de un confrato de compraventa gue asta viciado de una causa
de nuiidad de pleno derecho no se desplegaria ia proteccion registral de ja fe
pubtica™.

- £l transmiienis ha de asiar iegilimado por e Regislyro General de ja Propiedad ©

2n olras palabras, s necesarnic la previa inscripcion del inmueble a favor del

transmutente.
- También es nacesaria la inscripcidn de la adguisicidn por el adguirente. No
basta, pues, con la inscripcion ael transferente, ha de inscribirse ta adguisicion

obligatoria, se basa en el principio de voluntariedad, 1o que significa gue la

decisidon de inscribir la adquisicion inmobiliaria depende de la voluntad del

- Por Ultimo, v comao cuarto requisito, la adquisicidn debe reatizarse de buena fe. El

adquirente ha de creer, en primer lugar, que el titular registrat es el verdadero

it llar v an caminan hinor onie actardts 1in nndar da diennciciAn cnificianta nars
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realizar el negocio dispositivo.

~ T T

% varios autores. Publicidad. (www.caruncho-tome-
judel.es/downloads/publicaciones/.../37_tercero.ht..). Guatemala, enero de 2013,
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medios como la documental, testimonial, pericial, etc.

En criterio personal del autor del presente estudio, la proteccién otorgada al tercer
adquirente gue reldne esos cuatro requisitos, es 1o que se conoce como fe registral y su
consecuencia juridica es el mantenimiento del tercero en su adquisicion, haciendo
inatacable su titulo adquisitivo frente a cualquier accién ejercitada por el verus dominus
extrarregistral (proteccion sin inscripcion registral): Quien adquiere confiando en la
veracidad y exactitud del Registro General de la Propiedad es protegido en su

adquisicién.

“Esta situacidn de proteccion del tercero y la consiguiente consumacién de la
adquisicién a non domino (sin proteccidn), determina la irreivindicabilidad por parte del

propietario extrarregistral”™’

. Este sblo tendra un derecho de naturaleza personal para
dirigirse contra el causante del dafio, dependiendo de las circunstancias que se hayan

dado.

Si el transmitente no propietario, aunque titular registral, actudé con dolo o mala fe -sin
perjuicio de la responsabilidad penal en la que haya podido incurrir-, debera resarcir al
verdadero titular extrarregistral del dafo causado. Si por el contrario actud sin culpa,
también lo debe resarcir del daino causado, al haberse producido un enriquecimiento

injusto del transmitente a costa del propietario extrarregistral.

* bid.
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2.10. Sistemas registrales

A través de la historia de la humanidad han existido sistemas inmobiliarios no
registrales, “como e! Sistema Romano gque carecia de solemnidad constitutiva v de
proteccion a terceros adquirentes o el Antiguo Sistema Germanico que tenia
solemnidad constitutiva y protegia a los terceros adquirentes™? pero los sistemas
inmobiliarios modernos son eminentemente registrales, es decir, son sistemas en los
cuales los actos relativos a la transferencia y gravamen de los bienes inmuebles
aparecen en relacion con la institucion del RegiStro General de la Propiedad, a través
del cual se verifica ta publicidad de ias transmisiones inmobiliarias, hecho tan antiguo,

en expresion de Besson, “como fa misma propiedad inmueble™.

“Sistema registral es el conjunto de normas que en un determinado pais regulan las
formas de publicidad de los derechos reaies sobre 10s bienes inmuebles a través del
Registro General de la Propiedad, asi como el régimen y organizacion de esta
institucion. Lo cual dicho en forma sintética seria el conjunto de normas reguladoras de
la institucion del Registro General de la Propiedad, tanto desde un punto de vista
sustantivo, es decir, el valor de los asientos como forma de constitucidn o publicidad de
aquellos derechos, como desde un punto de vista formal, es decir, la organizacion y el

régimen de! Registro General de la Propiedad™*.

3 |acruz Berdejo, Ob. Cit; Pag. 16.

> 1bid. Pag. 17.

% Mazin Caceres. Héctor Manuel. La funcién calificadora del registrador de la propiedad de
Guatemala, doctrina, regulacion legal y ejemplos de casos de la practica registral guatemalteca.
Pag. 89.
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Besson considera tres sistemas: “el sistema frances, el germanico y el australiano, cada

uno con sus derivados.”®®

Coviello estima dos grandes sistemas: “el sistema francés o de transcripcion (Francia,

ftatia y Bélgica); v el sistema germanico o de inscripcidn (Austria, Prusia y Australia).” %

Jeronimo Gonzalez considera: “Por separado y en orden cronolégico los sistemas:

francés, australiano, aleman y suizo™’.

Se tomara en cuenta la clasificacion de los sistemas inmobiliarios registrales desde el
punto de vista sustantivo que adopta Roca Sastre, ya que la misma entrafia auténtico

interés cientifico y hace factible una clasificacion completa.

Roca Sastre aparte de considerar los sistemas inmobiliarios no registrales, clasifica
exhaustivamente los sistemas inmobiliarios registrales en: “Registros con efecto de
requisito de oponibilidad, registros con efecto de presuncion de exactitud y plena

proteccion de terceros y registros con plena eficacia formal o sustantiva® %,

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

pueden clasificar fos sistemas inmobifiarios en:

* Ibid. Pag. 89.
* Ibid. Pag. 90.
¥ 1nid. Pag. 91.
* Roca Sastre, Ramén. Ob. Cit; Pag. 148.



P

Registros con efecto de requisito de oponibilidad:

Sistemas que reducen et registro a fines de simple publicidad o que adoptan el

Registro General de la Propiedad con efectos de requisitos de oponibilidad:

La constitucion o adquisicion del dominio y demas derechos reales inmobiliarios

se rigen por el derecho comun, careciendo el registro de efectos constitutivos.

Los actos y contratos registrales que no hayan sido registrados no pueden

hacerse valer contar terceros, no son oponibles.

Es un régimen de transcripcion, y es propio de aquellos ordenamientos juridicos
en que ia adqguisicion del dominio v demas derechos reales se verifica por la
conclusion del simple confrato (sistema consensualista), sin que se precise
ningun modo 0 requisito que venga a sumarse, o a complementar, al titulo

adquisitivo.

El Registro General de la Propiedad no se involucra en el acto de enajenacion, el
cual discurre por entero en el ambito del derecho civil, solo que para evitar, los
males de la clandestinidad y de la posible sorpresa y perjuicio de terceros
adquirentes, se exige la registracion, si el acto juridico correspondiente quiere

oponerse o hacerse valer contra de quien le pueda perjudicar.

Fue adoptado por primera vez este sistema por el Cddigo Napolednico y ha sido

imitado por Bélgica, Holanda, Italia, Portugal.
44



Registros con efecto de presuncién de exactitud y plena protecciéon de terceros:

- “Sistemas que atribuyen a los asientos registrales efectos convalidantes,

239

presumen fa exactitud del registro y protegen plenamente a los terceros

- La constitucidon de los derechos reales estd completamente desvinculada de las
formas de publicidad. | a publicidad registral de los derechos reales inmobiliarios,
cuyo nacimiento y eficacia se rigen por el derecho civil, es, y ésta es la regla
general, voluntaria, si bien, en algun supuesto, el derecho real no es eficaz hasta
que se haya practicado el asiento registral correspondiente (régimen de
hipotecas).

- No limitan la efectividad del registro en cuanto a la publicidad y a la oponibilidad
frente a terceros de los actos registrados, sino que producen efectos
convalidantes.

- Se establece la presuncidn de exactitud del registro; lo que el registro expresa es
verdad, es decir, coincide con la situacion juridica en gue &l inmueble se
encuentre en la realidad, los derechos reales inscritos existen y disfrutan de
completa eficacia juridica (tal es la llamada legislacion registral).

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

mantenido en su adquisicion (Principio de la fe publica registral).

* varios autores. Publicidad. (www.monografias.com). Guatemala, enero de 2013.
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hispanoamericanos que se inspiraron en la Ley Hipotecaria esparicla de 1861°%.
Sistemas que atribuyen al registro eficacia constitutiva.

Las formas registrales de publicidad pueden estar establecidas de manera tal
que las mismas sean necesarias para que el derecho real se constituya y nazca.
En tal sentido, la relacion juridica inmobiliaria ya no nace y produce sus efectos a
tenor det Derecho Civil, sino que la misma no tiene existencia juridica hasta que
el Registro General de la Propiedad toma razdn de la voluntad.

Los asientos registrales tienen la funcidn principal de dotar de existencia a los
derechos reales, eficacia constitutiva, y la subsidiaria de realizar por si mismos la
funcidn de publicidad.

Sistema Aleman y Suizo: los asientos de registro tienen funcidn constitutiva, pero
para surtir sus efectos precisa que previo a la inscripcion exista un negocio
juridico causal justificativo del derecho real que el registro da vida. El contenido
del registro se presume exacto, mientras, en la forma debida, no se demuestre 1o
contrario (legitimacién registral), y dicho contenido, aunque disienta de fa realidad
juridica, es mantenido a favor de terceros que adquirieron sus derechos
confiados en los datos registrales (fe publica registral).

“Sistema Australiano: el contenido registral se considera exacto de una manera
absoluta. La eficacia constitutiva de los asientos registrales es tal, que no existen
mas derechos reales que aquellos que nacieron por medio del Registro™'. El
asiento es totalmente independiente del acto, negocio o titulo que lo propicid. Lo

qgue el Registro General de la Propiedad publica es toda y la unica verdad y, por

“O Ibid.
“ Ibid.
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tanto, ordinariamente, no es factible atacarlo, ya que, técnicamente, no existe |
disparidad entre el contenido registral y la realidad juridica extraregistral.
Australia adoptd, ademas, el sistema del titulo real, ya que no existe mas titulo

del derecho real que el emitido por el Registrador.

Sistema de Sajonia, Lubeck, Mecklemburgo, y Hamburgo (antiguas legislaciones
inmobiliarias). En ellas los asientos registrales tienen la misma eficacia que la del

sistema australiano, pero no admitieron el titulo real.

Se dice que es un sistema convalidante porque ademas de la oponibilidad de lo inscrito,
establece a favor de quien inscribe una presuncion legal relativa o iuris tanfum (prueba
en contrario) acerca de la veracidad (coincidencia entre al verdad real y la registral) e
integridad del contenido del registro, es decir, que comprende la titularidad del derecho
en todos sus aspectos juridicos en cuanto a contenido y legitimidad dei titular, y la forma

exigida si fuese el caso.

Se dice que es un sistema de folio personal porque Ias inscripciones registrales se

organizan tomando como elemento clasificador a las personas (naturales o juridicas).

Se dice que es un sistema de transcripcidon porque la elaboracidn de los asientos

registrales se hace copiando los documentos en forma fiel y exacta.

Mucho se ha hablado de lo tipico y caracteristico que resulta el sistema registral de

transcripcidn, aqui podemos incluir los siguientes sistemas (francés, italiano,
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venezolano, etc). Todo lo antes expuesto reside en la solucidbn dada al supuesto de |

pugna entre titulos incompatibles cuando el de fecha posterior acudié primero al

Registro General de la Propiedad.

Indudablemente gue los Registros Generales de la Propiedad tienen como funcidn
primordial la de dar seguridad al comercio de dichos bienes, por esto la publicidad
registral, crea una apariencia legitimadora suficiente como para proteger a quien en ella

confia, orientando y dando a conocer los derechos reales a los interesados (terceros).

Afirma certeramente La Cruz Berdejo®, que el Registro General de la Propiedad puede
ser considerado como una hemerasteca especial, ya que alli cualquiera puede consultar

los periddicos que se encuentran a disposicion del lector.

Esto justifica el hecho de que la gran mayoria de los Registros inmobiliarios estatuyen
s6lo una presuncién de exactitud a favor de 1o que ellos manifiestan, para asi garantizar
el trafico juridico de los bienes inmuebles; ya que cuando el contenido registral esta en
desacuerdo con la realidad juridica, se presume verdadero (con presuncion jure et de

jure, de pleno derecho).

En consideracién a lo antes expuesto, se debe decir que el Registro General de Ia
Propiedad se considera integro, o sea, de acuerdo con la presuncion antes citada, pero
no exacto; pues siempre existe una posibilidad de amenaza fatente, de impugnacién al

que inscribio su adquisicion.

2 Ibid. Pag. 65.
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Las mismas pueden ocurrir por genealogia de los titulares registrales y la sucesion de
titulos. Por ejemplo, cuando se anula una compraventa por vicios de consentimiento o

incapacidad del enajenante, entonces la nulidad alcanza a todos los adquirentes.
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CAPITULO Il

3. Los principios de la actividad registral y la proteccion del ftrafico

inmobiliario

Los principios son las orientaciones fundamentales, que informan, en este caso al

derecho registral y dan ia pauta en la solucidén de ios probiemas juridicos.

Por principios hipotecarios se debe entender: “el resultado de la sintetizacién o
condensacién técnica del ordenamiento juridico hipotecario en una serie sistematica de
bases fundamentales, orientaciones capitales o lineas directrices del sistema.” ** El
Registro General de Propiedad es la maxima institucion juridica para publicidad,
seguridad, garantia y movilidad de actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales, y no como una mera institucion juridica que tiene por objeto (a

inscripcidn o anotacion de actos y contratos relativos a los mismos.

Para Hernandez Gil: “Principio inmobiliarios o hipotecarios son el conjunto de normas
juridicas fundamentales organizadoras del régimen de Publicidad [nmobiliaria.”*
Registros hay en todo el mundo, pudiéndose medir el valor y eficacia de los actos y
contratos segun se apliquen una serie de principios bases fundamentales, orientaciones
principales o presupuesto que son resultado de la autorizacion o condensacion técnica

de los ordenamientos juridicos inmobiliarios.

> Roca Sastre. Ob. Cit., Pag. 148.
“ Ibid. Pag. 148.
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tolio), en &l derecho o derechos inscritos sobre ia misma vy en el titular de etlos. Este

principio, no solamente es importante para la eficacia legal de los asientos registrales,

sing para ia rganiz dny ativa de los Registros publicos. El hecho de gue
se aplique este principio permite clasificar el sistema en sistema de folio reatl {a cada

finca un folio) o en caso de que nNo se apiique en sistema de folio personal (a cada

* tbid. Pag. 148.
*® Viarios autores. Publicidad. (www.monografias.com). Guatemaia, enero de 2013.
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operacion un folio)™¥.

3.3. Principio de fe publica

Es el principio por el cual el registrador tiene facultad de otorgar autenticidad y calificar

los documentos que se ingresan al Registro General de la Propiedad.

3.4. Principio de legalidad

“Es el gque exige a los registradores, bajo su responsabilidad: La legatidad de las formas
extrinsecas de los documentos de los gue se solicite su inscripcion, la capacidad de los
otorgantes, la validez de las obligaciones contenidas en las escrituras publicas,
suspender o negar la anotacién o inscripcién de los documentos”®. Es decir, tiene que
someter a examen o calificacion los documentos gque sdlo tengan acceso al Registro

General de la Propiedad.

Principio de prioridad

Este principio establece que el acto registrable que primeramente ingrese en el Registro
General de la Propiedad se antepone o prevalece a todo acto gue, siendo incompatible,
no hubiere ingresado, aunque fuere de fecha anterior. Es decir, en el caso tipico de

doble venta, el primero que registra excluye los derechos que pudiera haber adquirido el

‘" Roca Sastre. Ob. Cit., pag. 148.
8 tbid. Pag. 149.
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olras acoge y protege e interés a la

cognosibilidad’®. Es sentido estricto, y desde el dangulo técnico-juridico, debe

* ibid. Pag. 151.
% varios autores. Publicidad. (www.monografias.com). Guatemala, enero de 2013.
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entenderse por publicidad el sistema de divulgacion dirigido a hacer cognoscible a
todos, determinadas situaciones juridicas para tutela de los derechos y la seguridad de

trafico.

En el derecho moderno, constituye en suma, una heteropublicidad y que la
exteriorizacion y divulgacion de las situaciones juridicas verificada por un ente ajeno a

la realizacion del acontecimiento publicado.

La legislacion relativa a la constitucion, adquisicidn, transmisién, modificacion vy
extincion de derechos reales sobre inmuebles o cualquier oira situacion juridica debe

procurar la proteccion del titular como la seguridad del trafico juridico.

Los medios adecuados para alcanzar la publicidad registral radican en que la legislacién

prevea ios aspectos fundamentales.
3.7. La proteccion del trafico inmobiliario

Siguiendo a Manuel Figueiras Dacal citado por Mazin afirma que “si la justicia es la

razon del derecho, también hay una Justicia objetiva, cautelar y social, de orden publico

91

gue es la raz6n del derecho hipotecario o registral™’, la Unica manera de que exista

seguridad Juridica plena en el ambito registral.

Esta en la proteccidn del trafico inmobiliario, que viene a constituir la maxima expresion

> Mazin Céaceres. Héctor Manuel. La funcion calificadora del registrador de la propiedad de
Guatemala, doctrina, regulacién legal y ejemplos de casos de la practica registral guatemalteca.
Pag. 97.
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del superior principio de seguridad juridica, al que en Espafia se le designa con -

el’enigmatico nombre de tercero hipotecario, y que esta contenido en la idea de que, €l
tercero adquirente de buena fe y a tituio oneroso que, confiando en o que el Registro
General de la Propiedad publica, sera mantenido en su adquisicidn, aungue el

trasmitente no sea su verdadero duefio.

Por ello se puede entender la frase de: El mejor en el derecho sea el primero en el
registro. Si este principio pudiera resultar eficaz, la confianza en el Registro General de
la Propiedad seria altisima, y es justamente la confianza plena la que produce los

efectos econdmicos y que convierte a la institucion registral en motor del desarrollo.

“Por esto, todos los Estados modernos, segun su cultura y sus posibilidades técnicas,
necesitan implantar y organizar un adecuado sistema de publicidad que proporcione
seguridad”™ a la propiedad y al trafico juridico, para lograr un buen desarrollo

econodmico de ia sociedad, cuyo motor va a ser, en todo caso, el crédito garantizado.

Mas adelante hace otra afirmacion: “Que en el campo de las relaciones juridicas sobre
bien es de valor y su trafico, la publicidad vy la seguridad, por si mismas y en cuanto
facilitan el desarrollo del crédito, son los dos puntales imprescindibles para el

mejoramiento progresivo en lo social y en lo econémico”™.

El Registro General de la
Propiedad es parte del sistema de seguridad juridica preventiva y contribuye a la paz

social, facilitando las transacciones mediante la publicidad de documentos.

%2 acruz Berdejo, Ob. Cit; Pag. 165.
* tbid.

56



Los Registros reducen asimetrias informativas, protegen los derechos de propiedad y
clarifican a los contratantes potenciales quienes son titulares de cada derecho, de mado
tal que la contratacion resuite mas facit y segura, en mayor o en menor medida, segun

el disefo y eficacia de cada sistema registral.

Es ampliamente sabido por quienes estan informados de las cuestiones econdémicas,
que una definicion clara y proteccién de los derechos de propiedad, promueven las
inversiones., disminuyen el riesgo de expropiacidn, incrementan las posibilidades de
recuperacion de las inversiones de capital, disminuyen el riesgo para los acreedores
hipotecarios, y por tanto, los tipos de interés de los créditos hipotecarios; asimismo,
disminuyen los costos de tramitacibn y ejecucibn de las hipotecas, y como

consecuencia, aumenta la liquidez de las inversiones inmobiliarias.

La relacidn entre el Registro General de la Propiedad, como instrumento de seguridad
juridica preventiva, y el crecimiento econdmico, es ampliamente conocida y reconocida,
no solamente por los especialistas en derecho registral y economistas que se han
adentrado en el estudio cientifico de esta especialidad, asi como instituciones
financieras especialmente las bancarias e hipotecarias que tiene relevancia registral en

cualquier sociedad.

“Tan es asi, gue el Banco Mundial, en su informe del ano de 1996, From Plan to Market,

World Developement Report (Reporte mundial del plan para el mercado), afirmé de
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En esia virtud, se puede afirmar que los gobernanies que por accion u omisidn no
hacen lo necesario para gue los Registros publicos Inmobiliarios sean eficaces vy
cumplan con la funcidn para la que fueron creados, estan en falta grave, al mismo
tiempo que frenan el desarrolio econdmico de sus Estados © paises, asi comoc que
faitan af uramento de cumplir v hacer cumplir la constitucion y las leyes gue de elia

emanen.

en contraposicion a tos ltamados derechos personates v que constituyen, estos Gltimos,

> Varios autores. Publicidad. (www.cinder.infolwp-content/uploads/iile].). Guatemala, enero de 2013.
% |bid. Pag. 1.
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ciertos actos de los hombres. Los derechos reales o patrimoniales reciben dicho

nombre puesto que son susceptibles de asignarseles un valor pecuniario.

El concepto que se debe tener de derechos reales, se explica en tres teorias que los

expertos del derecho civil, defienden en forma contradictoria, y de las cuales hay que

tomar postura.

La primera de las teorias, es la denominada clasica, que fundamenta una relacién entre
las personas v sus cosas, es decir que prevalece un vinculo entre un bien econémico y

una persona humana.

Es este argumento precisamente el que constituye la principal critica a esta teoria.
Alfonso Brafas, cita a Espin Canovas guien explica la teoria de la siguiente forma: “La
concepcién clasica del derecho real es aquella que lo concibe como un sefiorio
inmediato sobre una cosa que puede hacerse valer erga omnes; el titular del derecho
reat ostenta un poder inmediato sobre la cosa; hay, por tanto, una relacion directa entre

persona y cosa.”®

La segunda teoria se denomina personalista o anti clasica. Con dichos nombres se

explica faciimente el contenido de ta misma.

Por un lado se trata de una concepcidn personalista toda vez que ataca a la teoria

clasica, oponiendo a ésta que solo pueaden existir relaciones o vinculos entre personas

*® Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil, Pag. 280.
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humanas y no entre personas y cosas. Y es este argumento precisamente, el que laton

hace anticlasica, puesto que como es légico, para la primera de las teorias explicadas,

esa es su razon de ser.

Alfonso Branas indica que: “Surgié en Europa como resultado de una critica a la teoria
clasica. Fundamentalmente, parten del siguiente punto de vista: las relaciones juridicas
s6lo existen persona a persona, no entre personas y cosas. Por razén de la existencia
de ese vinculo (entre personas) estan obligados a un no hacer, consistente en la
abstencién de perturbar al titular del derecho en relacién a la cosa objeto del mismo

(obligacién pasiva universat).””’

Finalmente la teoria ecléctica, la cual por su misma naturaleza establece un punto

intermedio entre las dos primeras teorias.

Es esta teoria la que se considera mas adecuada a los elementos y requerimientos de
los derechos reales. Se interpreta de forma comprensible en la siguiente cita: “Frente a
las posiciones extremas representadas por las teorias clasica y personalista, algunos
autores, observando que ambas teorias incurren en exageraciones y defectos, llegan a
soluciones armoénicas, que talvez se aproximen mas a la verdad. En efecto, se hace
una doble critica a dichas teorias; a la clasica se le achaca su insuficiencia al
desconocer que todo derecho se da entre los hombres, y a la personalista se le imputa
el error de confundir el deber juridico general con la obligacién pasiva universal. El

derecho real, se afirma, tiene un lado externo y otro interno, constituido éste por el

% bid. Pag. 291.
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poder sobre la cosa y aquel por su oponibilidad erga omnes. Asi como la teoria clasica o
no destacd suficientemente el lado externo, la teoria obligacionista, en cambio,
desconocié el lado interno. Estos dos aspectos son en realidad propios de todo
derecho, si bien en algunas se destaque mas alguno de ellas. Asi, la eficacia erga
omnes, caracteristica del derecho real, existe también en la obligacién sblo que resalta
mas en aquel. Por tanto, las diferencias entre los derechos reales y personales existen,
pero no deben ser exagerados, como hicieron algunos partidarios de la teoria clasica.
Esta posicion arménica es la mas exacta: ni cabe desconocer el aspecto personal de
toda relacion juridica ni cabe identificar el deber general de abstenciéon de todas las

personas con obligacidn patrimonial.”®

La teoria ecléctica no es mas que la teoria filoséfica que procura conciliar las
doctrinas que parecen mejores 0 mas verosimiles, aunque procedan de diversos

sistemas. El autor del presente trabajo se inclina por la teoria ecléctica.

Los derechos reales se clasifican en tres: la clasificacién antigua; la moderna y la que

por su parte contiene el Codigo Civil guatemalteco, Decreto Ley 106.

La clasificacion antigua establece diferencia entre derecho real y derecho de propiedad,;
y el derecho real y la cosa ajena; tal el caso de la servidumbre o el usufructo. Por otro
lado también se establecia, partiendo del derecho de propiedad, se distinguia entre
derechos reales similares al dominio, por ejemplo la posesién; y derechos reales

limitativos del dominio por ejemplo las servidumbres.

%8 Puig Pefia, Federico, Compendio de derecho civil, Pag. 15.
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Es una clasificacion que se considera muy confusa y poco sistematica, puesto que

establecia ambiguamente dos formas de clasificacién, cuando el verdadero objeto de

una clasificacidn es la organizacion ordenada de un tema.

Por su parte la clasificacidn moderna; ésta agrupa a los derechos de goce y disposicion
(es decir la propiedad), derechos de goce (solamente, como el usufructo); derechos de
garantia, tales como la hipoteca, y finalmente los derechos reales de adquisicion, por

ejemplo opcién y tanteo.

Esta segunda clasificacidn es proveniente de los derechos germano e italiano. Sin
embargo, aun con una forma mas ordenada de clasificacibn o agrupacion de los
distintos derechos reales, se cree, aun y con la ventaja de establecer claramente que el
derecho de propiedad es de goce y disfrute o goce y disposicién como le llama, que se

trata de una clasificacion todavia incompleta.

Por su parte el Codigo Civil de Guatemala, Decreto Ley 106, establece una regulaciéon

poco sistematizada que determina una distincidn entre unos y otros.

El Cdédigo Civil guatemalteco, contiene en el Libro segundo, Titulo |l, la propiedad; en el

Titulo 1, el usufructo, uso y habitacién; en el Titulo IV, la servidumbre; y en el Titulo V,

los derechos reales de garantia tales como la hipoteca y la prenda.
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CAPITULO IV

4. Implementacion del sistema de identificacion dactilar de las personas en el

derecho registral guatemalteco

4.1. Falta de seguridad juridica

Hay inexistencia de seguridad juridica en el Registro General de la Propiedad y
especialmente en la forma de inscribir actualmente los negocios juridicos, sujetos a tal
regulacion legal. En consecuencia, la ley de inmovilizacién a recurrido a la grafologia de

firmas, lo que también ha llevado a determinadas complicaciones.

Es por ello imprescindible proponer un sistema biométrico mas adecuado a las
necesidades contemporaneas, para lo cual seria importante considerar la dactiloscopia

y métodos basados en huellas dactilares.

El derecho registral guatemalteco, debid plantearse eventualmente la necesidad de
brindar proteccion juridica a los propietarios, en relacion a las inscripciones de dominio

de sus inmuebles

La delincuencia en Guatemala, ha creado la necesidad de fortalecer la seguridad

registral.

El fendmeno al que se hace referencia, es la conducta de algunos facinerosos o
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delincuentes en general que por medios fraudulentos despojan de sus bienes a

legitimos propietarios.

Situacién que al momento de realizar la presente investigacidbn constituye un hecho

concreto y reincidente.

Estos delincuentes han llegado inclusive a formar redes organizadas de falsificacion de
documentos, con la intencion de sorprender a algunos compradores en su buena fe y

venderles inmuebles haciéndose pasar por [os verdaderos propietarios.

La problematica de falsificacidon relacionada, tiene muchas formas. Va desde la
elaboracion de documentos notariales o instrumentos publicos falsos, hasta la falsedad
material e ideoldgica de presentar a una persona con un documento de identificacién en
el que la fotografia ha sido sustituida o algunos datos modificados, para hacerse pasar
por el propietario de un bien ante un notario y un comprador, para poder realizar el

negocio juridico de compraventa.

Incluso se ha empezado a falsificar el Documento Personal de Identificacion, DP!.

Este hecho delincuencial, se ha repetido innumerables veces debido a la amplia area

de oportunidad que tienen sus autores.

Es evidente que una de las causas que facilitan este tipo de practica es la situacion de

abandono en que se encuentran muchos inmuebles en Guatemala.
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La casi totalidad de casos se gestan en inmuebles desocupados y que no tienen quien

los cuide.

Una prueba de lo que se sefala son los rétulos de propiedad privada que muestran
algunos inmuebles con la leyenda: Este inmueble no esta en venta. Por lo que el
alambre de puas, ya no es una advertencia eficaz contra su allanamiento y uso ilegal,

como sirvid en el pasado.

Por el fendmeno relacionado, historicamente se han registrado acciones legislativas
como el caso de la inmovilizacidbn de inmuebles, para evitar este tipo de anomalias,

ilicitudes y delitos.

Entre estas acciones legislativas, puede mencionarse la promulgacién y puesta en
vigencia de normativas como la Ley de Inmovilizacion de Bienes Registrados, contenida
en el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de Guatemala, o la reciente iniciativa
de Ley Para la Proteccion de Bienes Muebles e Inmuebles aun no aprobada en el
Congreso de la Republica. Surgen por la razén de que el Estado de Guatemala debe

proteger el derecho de propiedad.

E! Registro General de la Propiedad cuenta con la Direccion de Seguridad Registral y

Apoyo a los Operadores de Justicia Penal, cuenta con mddulo de Atencién al Usuario,

el cual fue creado el 22 de Julio del 2008.
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4.2, Aseguramiento de bienes

La inmovilizacion de bienes inmuebles consiste en limitar el derecho de enajenacidén de
estos. En otras palabras, es un tramite administrativo que se lieva a cabo en el Registro
General de la Propiedad, a fin de evitar cualquier modificacién o afectacion al derecho

de propiedad sobre una finca.

Incluir el término de inmovilizacion en la denominacion de esta operacidon registral,
pareciera un error gramatical porque tedricamente no se entiende como se puede

inmovilizar algo que ya por naturaleza es inmueble.

Sin embargo, la explicacidén a esto consiste en entender que mientras la inmovilizacion
es técnica, se refiere a ta inscripcion registral en donde se encuentra asentado el bien
inmueble en el Registro General de la Propiedad, que obedece a un folio, finca v libro,
identificados todos estos en numeros. Mientras que el concepto de inmueble lo es al

bien propiamente dicho, porgue una finca no puede cambiarse de geografia o de

ubicacion.
Ossorio establece por inmovilizacion: “Coartar la libre enajenacion de bienes™®, asi se
comprende el fin con que nace el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala, Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados.

Haciendo un énfasis en la palabra voluntaria que contiene el titulo de esta ley, se vuelve

> Ossorio, Manuel. Ob. Cit: Pag. 384.
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preciso mencionar que dicho tramite es voluntario.

Al permitir la legislacidbn nacional a los propietarios de bienes inmuebles, inmovilizar

estos, tal situacidn se convierte en un derecho.

Este derecho es una extensidbn de la caracteristica erga onmes que permite al

propietario de un bien, gozar de la cosa.

No obstante que sea un derecho voluntario del propietario, también es preciso
mencionar que el Articulo 5 de la ley mencionada permite que se efectien

inscripciones, anotaciones o cancelaciones solo si originadas por orden judicial.

El planteamiento fundamental al respecto de tal derecho y principio registral, sobre la
inmovilizacion de bienes inmuebles inscritos en el Registro General de la Propiedad,
consiste en que si bien es cierto la ley contenida en el Decreto 62-97 del Congreso de la
Republica de Guatemala, permite tal accidn, y lo hace con el objeto de garantizar o

asegurar los bienes en cuestion.

El procedimiento posterior para efectos de desinmovilizar el inmueble antes
inmovilizado resulta por demas complejo, complicado y oneroso para el usuario del

Registro General de la Propiedad.

La desinmovilizacion de un bien inmueble, apegada a derecho, debe obedecer el

procedimiento siguiente:
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En acta notarial de declaracién jurada en la que conste la decision del propietario
de cancelar la limitacion que recaiga sobre el bien. Ademas de 1a firma, deiara
impresa su impresion dactilar.

Acreditar fehacientemente la propiedad del bien con titulo correspondiente.
Certificacion extendida por el Registro de Vecindad del lugar en donde se haya
extendido la Cédula de Vecindad del solicitante, en que conste el numero de

Cédula, folio y libro en que se encuentre inscrita.

En el caso del Documento Personal de Identificacién (DP1), no lo regula esta ley por ser

posterior 1a creacion de dicho carné de identidad.

Documentos que exige el Registro General de la Propiedad son:

Solicitud con firma legalizada que debera incluir:

El nombre y todos lo datos de identidad personal de solicitante.
Identificacidn de los bienes a inmovilizar.
Declaracién bajo juramento de decir la verdad.

Firma o impresion dactilar del solicitante.

Duplicado de la solicitud y documentos acompafados. Previo a cancelar la

inmovilizacion por parte del Registro General de la Propiedad, éste debera corroborar,

por su medio o subcontratacion, la autenticidad de la impresion dactilar por los medios

técnico-cientificos apropiados para el efecto.
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Dicho tramite no podra ser mayor de diez (10) dias contados a partir del dia siguiente

de la presentacidn de la salicitud de cancelacidn de inmovilidad. Las personas que

- El propietario

- El representante legal de personas juridicas (sociedades anoénimas,
asociaciones, fundaciones etc).

- El nudo propietario, el usufructuario, el copropietario o los copropietarios en
forma separada o conjunta, con relacion a su respectivo derecho.

- Los mandatarios que pueden disponer de los bienes del mandante.

- El representante legal del menor de edad en ejercicic de la patria potestad o
tutela, o por medio de mandatario especial.

- El representante legal del ausente o incapaz, sea este el guardador de los bienes
0 quien nombre el juez como medida cautelar.

- El administrador o representante legal de la mortual (albacea o administrador de

los bienes hereditarios).

4.3. Ley de Inmovilizacién de Bienes

Esta ley surge por la razén de que el Estado de Guatemala debe proteger el derecho de
propiedad. Por ello, la inmovilizacion de inmuebles que constituye una medida para que
los bienes y derechos inscritos en el Registro General de la Propiedad, no sean
enajenados o gravados sin el consentimiento del propietario y evitar asi cualquier mala

practica que pudiere perjudicarlos.
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El 27 de agosto de 1997, se public la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes

Registrados, contenida en el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

Muchas son las razones para la creacidbn de dicha ley, entre las cuales puede
mencionarse la formalizacion del derecho que asiste a los propietarios o la de proveer a
las autoridades registrales de los mecanismos legales que resguarden el derecho de
propiedad entre otras. Sin embargo, cualquier razdén encuentra su origen en una sola

causa, la necesidad de brindar, seguridad registral.

La seguridad registral constituye un principio del derecho registral, ademas es un
cimiento de la funcién del Registro General de la Propiedad, puesto que sin tal garantia

no tendria ningun sentido fa inscripcion de ningun inmueble.

La seguridad registral significa entonces la base de la creacion de la ley gue permite de
forma voluntaria a los propietarios, cuando asi conviene a sus intereses, inmovilizar un
bien inmueble sobre el cual tienen tal derecho, (o que en otras palabras es coartar la

posibilidad de su enajenacion.

El Decreto 62-97 esta compuesto de apenas, seis articulos, de ios cuales, el primero se
concreta a establecer el derecho a la limitacidon voluntaria y personal de los propietarios

de bienes inmuebles, para que estos no puedan ser enajenados.

Contiene el primer articulo de la ley, los requisitos que deben observarse en la solicitud
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de tal accidon ante el Registro General de la Propiedad.

El segundo Articulo de la ley se refiere al plazo que debe consignarse por parte del
interesado o propietario que ha procedido a solicitar la inmovilizacién de un inmueble de

su propiedad.

Ahora bien, la mencionada norma sefiala que si no se hace expresamente por parte del
interesado, tal declaracion en su solicitud, entonces debera entenderse establecido tal

extremo en el maximo concedido por la misma ley; el cual es de tres aros.

El tercero de los articulos que compone la ley, continda tratando el tema del plazo para
la constitucion de tal inmovilizacion, no obstante, sefala especialmente para su
regulacion, el hecho de que el mismo puede prorrogarse, cumpliendo con fas mismas

formalidades que se observaron para su inmovilizacion original.

En el caso del Articulo cuarto de la ley, se refiere a la cancelacion de la medida de
inmovilizacidén, estableciéndose un procedimiento y requisitos para tal efecto. Este

procedimiento se analiza mas adelante.

El Articulo quinto de la ley, se refiere a la posibilidad de que aun estando inmovilizado
un inmueble, sea posible establecer anotaciones o cancelaciones en la inscripcidn,

siempre y cuando la misma sea por orden judicial.

Finalmente, el Articulo 6, ordena la puesta en vigencia de tal ley. Siendo tal hecho un
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dia después de su publicacion, la cual fue el veinticuatro de julio de mil novecientos “~

noventa y siete.

4.4. Cancelacion de inmovilizacion de bienes inmuebles

La inmovilizacién de inmuebles constituye una ventaja para los propietarios porque asi
gozan de seguridad registral. La desventaja se encuentra en la cancelacion de la

inmovilizacion.

Evidentemente, para los efectos de la seguridad registral, la inmovilizacion constituye

una ventaja.

Dado lo engorroso y complicado de su desinmovilizacidn posterior, el tramite general
resulta una desventaja que no permite disponer con agilidad del derecho de propiedad

ya que debe cancelarse previamente en el Registro General de la Propiedad.

Se cree que si la inmovilizacion es una ventaja, la desinmovilizacion es una desventaja

para el propietario.

Las principales dificultades que presenta la desinmovilizacion de bienes inmuebles que

se encuentran inmovilizados en el Registro General de la Propiedad las constituyen dos

cosas:

Primero, la serie de requisitos de orden burocratico impuestas al propietario del bien
72



inmueble, para satisfacer los requerimientos de comprobacion de su identidad.

En segundo lugar, pero mas importante aun, que el Registro General de la Propiedad
no cuenta con los medios correspondientes atn para la verificacion y examen de las

pruebas que solicita.

El tramite de desinmovilizacién de un bien inmueble, actualmente produce molestias
para el interesado, quien debe cumplir con una serie de requisitos (ya expuestos en

este trabajo), para poder cumplir con tal propésito.

Procede preguntarse, a reserva del analisis que se hara de cada uno de los requisitos y
pasos que se llevan a cabo para el tramite en cuestidn; si en realidad tal solicitud ante el
ente estatal encargado del registro de bienes inmuebles, no es mas bien, parte del

ejercicio del derecho de propiedad, erga omnes.

Si originaimente se comparecié a inmovilizar el inmueble, por qué entonces la
desinmovilizacién no es mas que el mero tramite que sea consecuencia de Unicamente

una solicitud.
A

El acta notarial de declaracién jurada requerida por el Registro General de la Propiedad
para llevar a cabo la desinmovilizacion, no contribuye con la seguridad juridica, sino
mas bien es consecuencia de la cuftura de inseguridad general que se vive en distintos

temas en la sociedad actualmente.
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En criterio personal, la seguridad juridica no emana de establecer una serie de *°
requisitos como candados para evitar procedimientos fraudulentos o facinerosos,
puesto que hay que tomar en cuenta que en la reciente fecha, profesionales del

derecho se han visto involucrados en actos impugnables desde el punto de vista legal.

Para inmovilizar un inmueble, se cree gue es inutil acreditar fehacientemente la

propiedad del bien, si el sistema digital ya permite establecer en forma inmediata tal

situacion.

El establecer en ley que el interesado debe costear los medios por los cuales se
comprobara la legitimidad en la identidad de su impresidén digital es tan bizarro o
bizantino, que en la practica se presta a muchas discrecionalidades, aplicacion de

criterio y arbitrariedades, falta de peritos o expertos, ademas que es oneroso.

La ley de inmovilizacion de bienes inmuebles también permite desinmovilizar el bien

inmueble antes de vencer el plazo para el cual fue inmovilizado.

En este sentido, el Articulo 4 establece que: En tanto permanezca vigente la anotacion,

el o lo propietarios del bien inmueble podran pedir su cancelacioén.

Los requisitos exigidos para un tramite de cancelacion de inmovilizacion ya han

quedado transcritos en el presente trabajo.

No obstante, es importante establecer una comparacién con los que regula la ley y con
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los que exige el Registro General de la Propiedad de Guatemala para los efectos de

astablecer las discrepancias la norma legal contenida en el Articulo 4 de a ley en

cuestidn y los demandados por la instancia mencionada.

En el apartado de anexos del presente informe de tesis de investigacion, se puede
observar un cuadro de cotejo, en el gue es evidente, existe una discrepancia entre el
informe presentado por experto que exige el Registro General de la Propiedad de
Guatemala y el que establece el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

El primero de los cuales, no hace mencion de quien tiene la obligacion de dicho informe,
empero, en el anexo de informacidon de tramites del portal electrénico del Registro
General de la Propiedad, este menciona que la secretaria cuenta con un banco extenso
de datos al respecto de expertos que pueden ser empleados por el interesado para

subsanar el requisito del informe.

Sin embargo la ley es clara, en el Ultimo parrafo del Articulo 4 del cuerpo de leyes
mencionado, se hace la aclaracion de que es el Registro General de la Propiedad de
Guatemala, el obligado y que por su medio debe corroborar {a autenticidad de la huella
dactilar por los medios técnico-cientificos apropiados para el efecto. Inclusive, le impone
como término para dicho tramite uno no mayor a diez dias, contados estos, a partir del

dia siguiente de la presentacién de la solicitud de cancelacidén de inmovilidad.

Las principales dificultades que presenta la desinmovilizacion de bienes inmuebles que
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se encuentran inmovilizados en el Registro General de la Propiedad las constituyen dos* =% =

cosas: Primero, la serie de requisitos de orden burocratico impuestas al propietario del

bien inmueble, para satisfacer los requerimientos de comprobacion de su identidad.

En segundo lugar, pero mas importante aun, que el Registro General de la Propiedad
no cuenta con los medios correspondientes aun para la verificacion y examen de las

pruebas que solicita.

El tramite de desinmovilizacidn de un bien inmueble, actualmente produce molestias
para la interesado, quien debe cumplir con una serie de requisitos (ya expuestos en

este trabajo), para poder cumplir con tai propésito.

Procede preguntarse, a reserva del analisis que se hara de cada uno de los requisitos y
pasos gue se llevan a cabo para el tramite en cuestion; si en realidad tal solicitud ante el
ente estatal encargado del registro de bienes inmuebles, no es mas bien, parte del
ejercicio del derecho de propiedad, erga omnes, puesto que si originaimente se
comparecid a inmovilizar el inmueble, por qué entonces la desinmovilizacidon no es mas

gue el mero tramite que sea consecuencia de unicamente una solicitud.

Ahora bien, lejos de lo mencionado anteriormente, el Registro General de la Propiedad

exige los requisitos que se analizan a continuacion.

En cuanto al acta notarial de declaracion jurada:

Porgue ha de constar en un acta de declaracion jurada la decision del propietario de
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cancelar la limitacién gue recaiga sobre el bien. Y por si fuera poco, debe dejar impresa %

su huella dactilar.

Esto es claro que no contribuye con la seguridad juridica, sino mas bien es policia

administrativa, inteligencia civil etc.

Que procede como consecuencia de la cultura de inseguridad general que se vive en

distintos temas en la sociedad actualmente.

En criterio personal, la seguridad juridica no emana de establecer una serie de
requisitos como candados para evitar procedimientos fraudulentos o facinerosos,
puesto que hay gue tomar en cuenta que en la reciente fecha, profesionales del
derecho se han visto involucrados en actos impugnables desde el punto de vista legal.

Mismos ha quienes seria 0cioso citar, pues no es la naturaleza de este trabajo hacerlo.

En cuanto a acreditar fehacientemente la propiedad del bien:

Se cree gque este extremo tampoco resulta util, si el sistema digital ya permite establecer

en forma inmediata tal situacién.

En otras palabras, si Juan Pérez asegura ser propietario de un inmueble,
proporcionando como es l6gico los datos identificativos de la inscripciéon del inmueble
en el Registro General de la Propiedad, y, al confrontar este hecho, en el sistema

electrénico, no aparece a su nombre sino de cualquier otra persona, cualquier solicitud
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de Juan Pérez en ese caso deviene improcedente.

Certificacion extendida por el Registro de vecindad:

Este requisito quedara sujeto a lo que establezca el Documento de ldentidad Personal
gue esta proximo a modificar el actual carné de identidad al que se le denomina Cédula

de vecindad.

Carga de los medios cientificos de prueba:

El establecer en ley que el interesado debe costear los medios por los cuales se
comprobara la legitimidad en la identidad de su huella digital es tan bizarro o bizantino,
que en la practica se presta a muchas discrecionalidades, aplicacidn de criterio y

arbitrariedades.

Por todo lo relacionado anteriormente, la propuesta de tramite es la siguiente:

- Presentar solicitud por el propietario del bien inmueble en escrito sin mas
formalidad que una auténtica de firma. (Bajo responsabilidad del notario para tat
efecto).

- Y sin mas tramite, el Registro General de la Propiedad debera proceder a

desinmovilizar el inmueble.

Dicho tramite debe hacerse en forma personal, y en el momento de la presentacion, el

interesado debera identificarse, misma identificacidon que se hara constar por parte de
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un oficial del Registro General de la Propiedad, quien también queda sujeto a la’

responsabilidad consecuente.

Este ultimo extremo queda sujeto a modificacidén, en tanto ef sistema de camé de

identidad o cédula de vecindad no sea modificado por las leyes pertinentes a tal caso.

4.5. Implementacién del sistema biométrico en el derecho registral
guatemalteco como medio para garantizar la seguridad juridica en la

inmovilizacion y desinmovilizaciéon de bienes inmuebles

La problematica de falsificacion, tiene muchas formas. Va desde la elaboracion de
documentos notariales o instrumentos publicos falsos, hasta la de presentar a una
persona con un documento de identificacion en el que, la fotografia ha sido sustituida o
algunos datos modificados, para hacerse pasar por el propietario de un bien ante un

Notario y un comprador, para poder realizar el negocio juridico.

Los delincuenciales, se han repetido innumerables veces debido a la amplia area de
oportunidad que tienen sus autores, utilizando preferentemente inmuebles desocupados

e inmuebles abandonados.

Los métodos manuales de cotejo de huellas dactilares son extremadamente lentos. El
proceso de busqueda y cotejo (confrontar), de huellas latentes recibidas en un afio, por
ejemplo, con miles de fichas decadactilares archivadas es una tarea dificil, tardada y

costosa, de ahi la necesidad de encontrar una solucion que trabaje a mayor velocidad,
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sea confiable y permita al perito tomar la decisién que corresponda en unos cuantos

minutos.

Para tomar las impresiones digitales se apoyan las falanges de los dedos sobre un
rodillo entintado, empezando por un lado y girando hasta el ofro, apretando poco, a fin
de que los dedos se impregnen bien de tinta; y luego se repite el mismo movimiento
sobre un papel blanco, impresion llamada rodada por el movimiento de rotacién que se
imprime a los dedos; se puede simplificar el procedimiento en la impresion sencilla,
bastando en este caso con empapar los dedos en tinta por cualquier procedimiento y

apretarlos suavemente en forma plana sobre la hoja de papel blanco.

La creacion de archivos de tarjetas nominales o fichas decadactilares, tiene dos

funciones principales:

Asociar a un individuo que haya cometido un ilicito con las contenidas en el archivo.

Proporcionar una referencia contra la cual se confronte una huella latente dejada en el

fugar de los hechos.

La dificultad para realizar los estudios directamente sobre los dibujos naturales
demuestra la necesidad de elaborar registros artificiales que permitan a los técnicos y
expertos facilitar las labores de clasificacion, formulacidén, cotejo y almacenamiento

cuando se trata de archivos manuales y escaneo en los archivos sistematizados.
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La obtencion de registros optimos para la identificacion requiere la utilizacion de una ™. :

técnica adecuada

La tecnologia ha desarrollado a través, de la informatica los sistemas automatizados de

identificacion de huellas dactifares.

E! sistema AFIS, quiza el mas recomendado para los efectos buscados por el Registro
General de la Propiedad, consiste en convertir los archivos de papel existentes, en
archivos magnéticos, sin importar el sistema dactilar en que estén clasificadas las

huellas dactilares.

Se realiza a través de un procedimiento de foto detectores o bien, uno de digitalizacion
de imagenes (escaner), que lee directamente la informacion exhibida en las fichas

decadactilares, a este proceso se ie denomina conversion.

Con la presente investigacion se quiere hacer énfasis en la necesidad de implementar

un sistema seguro, el cual puede ser posible por medios electrénicos como el

biométrico.
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CONCLUSIONES

E! derecho de propiedad concede al sujeto, el goce erga omnes sobre el bien,
garantizandose consecuentemente, la oponibilidad de tal derecho al de

cualquier otro ciudadano.

La inmovilizacién de un bien inmueble, consecuentemente a constituir un
derecho del propietaric del mismo, para hacerio valer cuando asi o estime
conveniente y poder garantizar asi, 1a limitacidn voluntaria a su enajenacion o

gravamen por un plazo maximo de tres afos cada vez que se solicite.

El Registro General de la Propiedad no cuenta con los medios
correspondientes adn, para la verificacidn y examen de las pruebas que

solicita, a efecto de cancelar la inmovilizacidn de un bien inmueble.

El Registro General de la Propiedad no ha creado un registro biométrico
circunstanciado v/o detaltado de la inmovilizacion de bienes inmuebles, en
donde pueda hacerse constar de forma dactiloscopica la identidad de los

usuarios.
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RECOMENDACIONES

El Registro General de la Propiedad debe garantizar el goce erga omnes sobre el
bien y su oponibilidad ai de cualquier offo ciudadano concedido por ef derecho de
propiedad al sujeto, por medio de establecer un sistema registral adecuado y

seguro.

El Estado de Guatemala, por medio del Registro General de la Propiedad, debe
establecer reglamentariamente, un procedimiento sencillo y practico de
inmovilizacion y desinmovilizacion de bienes inmuebles, consecuentemente a
constituir un derecho del propietario, para hacerio valer cuando asi lo estime

conveniente y poder garantizar asi, la limitacidon voluntaria a su enajenacion

Que el Registro General de la Propiedad, cuente con los medios
correspondientes para la verificacion y examen de las pruebas gue solicita, a
efecto de cancelar la inmovilizacion de un bien inmueble, simplificando para tal

efecto, {os tramites tanto de inmovilizacidén, asi como de desinmovilizacion.

Es necesario asimismo, que el Registro General de la Propiedad cree registro
biométrico circunstanciado vyfo detallado de la inmovilizacion de bienes

inmuebles, en donde pueda hacerse constar de forma dactiloscopica la identidad

de los usuarios.
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ANEXO |
ARTICULO 4 DE LA LEY DE INMOVILIZACION DE BIENES INMUEBLES Y LOS
REQUISITOS EXIGIDOS POR EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD

Cancelacién de inmovilizacion segun el
Articulo 4 de fa | ey de inmovilizacién
voluntaria de bienes inmuebles

la

La solicitud debera realizarse de

siguiente forma:

. En acta notarial de declaracién jurada

en la que conste la decision del

propietario de cancelar ia limitacién
que recaiga sobre el bien. Asimismo,

dejara impresa su huella dactilar.

2. Acreditar fehacientemente la propiedad

del bien.

Certificacién extendida por el Registro
de Vecindad del lugar en donde se
haya extendido fa Cedula de Vecindad
del solicitante, en que conste el nimero
de Cédula, folio y libro en que se

encuentre nscrita.

Cancelacion de inmovilizacién segun el

Registro de la Propiedad de Guatemala

El o los propietarios del bien o derecho
podran pedir su cancelacion, para lo cual

deberan presentar:

. Acta notarial de declaracidn jurada en

la que conste la decisidbn del
propietario de cancelar la limitacion
que recaiga sobre el bien, dejando

impresa su huella dactilar en la misma

Documento con e! que se acredite

fehacientemente fa propiedad
(certificacion extendida por el Registro

de la Propiedad)

Certificacion extendida por el Registro
de Vecindad del lugar donde se haya
extendido la cédula de vecindad del

solicitante, en que conste el numero

de cedula, folio y libro en gue se
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Previo a cancelar fa inmovilizacion por
parte del Registo General de la
Propiedad Inmueble, éste  debera
corroborar, por su medio o
subcontratacion, la autenticidad de la
huella dactilar por los medios técnico-
cientificos apropiados para el efecto.
Dicho tramite no podra ser mayor de diez
(10) dias contados a partir del dia
siguiente de la presentacién de la solicitud

de cancelacion de inmovifidad.

encuentre inscrita.

Informe presentado por experto que a
través de medios técnico — cientificos,
haya corroborado la autenticidad de ta

huella dactilar.

Duplicado del acta y los documentos

acompahados

90




BIBLIOGRAFIA

AGUIRRE GODUQOY, iMario. Derecho procesai civii guatemaliteco. Departamento de
Reproducciones de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Tomos | y Il
Guatemala, 1982.

ARGUELLO, Luis Rodolfo. Manual de derecho romano (Historia e Instituciones). Ed.

Astrea, De Alfredo y Ricardo Depaima, 3era ed. 2da reimpresion, Buenos Aires,
Argentina, 1992.

AR omrN

ARIAS RAMOS, J. Y J.A Arias Bonet. Derecho romano ii {Obiigaciones-famiiia-
sucesiones). Ed. Revista de Derecho Privado, Quinceava ed. Madrid, Espafa,
1979.

BEST y Taylor. Bases fisiologicas de la patologia médica. Madrid: Ed. Médica
Panamericana, 122 ed., 1993. Libro de texto frecuente en las facultades de
medicina.

BIAGIO, Brugi Dr. Instituciones de derecho civil con aplicacion especial a todo el
derecho privado. Traduccién de la Cuarta Edicion Italiana, Ed. Unioén Tipogréfica
Hispanoamericana, México DF, México, (ed. sin fecha)

BORDA, Guillermo A. Manual de derecho de familia. Ed. Emilio Perrot, Undécima ed.
(actualizada), Buenos Aires, Argentina. (ed. sin fecha)

BORDA, Guiilermo A. Manuai de derecho de famiiia. Ed. Emiiio Perrot, sétima ed.
Buenos Aires, Argentina. (s.f.)

BONNECASE, Julien. Tratado eiementai de derecho civii. Ed. Pedagogica
Iberoamericana, S.A., volumen 1, Parte A, México, D.F., 1997

BRANAS, Alfonso. Manual de derecho civil. Ed. Estudiantii Fenix, Cooperativa de
Ciencia Politica. R.L. Universidad de San Carlos de Guatemala, marzo 1996.

CABANELLAS, Guiliermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Tomo dei | al
IV. Catorceava ed., Ed. Eliasta. Buenos Aires, Argentina 1979.

91



CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Ed. Heliasta
SRL, Buenocs Aires, Argentina, 2008.

CAMPUZANO Y HORMA Fernando. Principios generales del derecho inmobiliario y
legislacion hipotecaria. (s.E.) Madrid, 1941.

CAMUS, EF. Personas y derecho de familia. Universidad, la Habana, Cuba La Habana,
Cuba, 1946.

CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Ed. Porrua,
México, 1979.

DIEZ-PICAZO, Luis y Antonio Guilén. Sistema de derecho civil. Volumen IV, Séptima ed.
Ed. Tecnos, Madrid, Espafia, 1997

DIRECCION General de la Academia Nacional de Seguridad Publica. Curso del
sistema AFIS. Ed. Nacional, Guatemala, 2003.

DE DIEGO, F. Clemente Dr. Instituciones de derecho civil espaiiol. Tomo |, Ed. Artes
Graficas, Julio San Martin, Nueva edicidn revisada y puesta al dia, por Alfonso de
Cassio y Corral y Antonio Guilldon Ballesteros, Madrid, Espafia, 1959.

ESPIN CANQVAS, Diego. Manual de derecho civil espafiol. Volumen U, 4ta ed. Ed.
Revista de derecho privado. Madrid, 1975.

GARCIA, Manolo. La necesidad del reglamento del registro civil. Ed. Porrda, México
DF, 2004.

LACRUZ BERDEJO, Oscar. Prioridad registral. Ed. Universitaria, Guatemala, 1980.
LUBIAN Y ARIAS, Rafael. Dactiloscopia. Ed. Reus, Madrid, 2002.

MAZIN CACERES. Héctor Manuel. La funcion calificadora del registrador de Ia
propiedad de Guatemala, doctrina, regulacion legal y ejemplos de casos de
la practica registral guatemalteca. Ed. Universitaria, Guatemala, 1982.

92




OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Ed. N

Heliasta. S.R.L. Buenos Aires, Argentina, 1981.

OMEBA. Enciclopedia Juridica. Tomos Xlli, Tomo XV y Tomo XXI, Ed. Driskill, Buenos
Aires, Argentina, 1982.

PALLARES, Eduardo. Diccionario de derecho procesal civil. Decimo quinta ed.
México. Ed. Porrda, S.A. 1983.

PUIG PENA, Federico. Compendio de derecho civil. Ed. Casa Bosch, Barcelona,
Espafia, 1947.

TRUJILLO ARRIAGA, Salvador. El estudio cientifico de la dactiloscopia. Ed. PPU,
Lima, Pery, 2005.

REAL Academia Espanola. Diccionario de la lengua espafola. Ed. Espasa, Madrid,
Esparia, 2008.

ROCA SASTRE, Ramo6n Maria. Derecho hipotecario. Ed. Universitaria, Guatemala,
1999.

Varios autores. Biometria con aplicacion de informatica.
(www.biometriainformatica.com) Guatemala, enero de 2013.

Varios autores. Publicidad. (www.univesidadabierta.com.html). Guatemala, enero de
2013.

Legislacion:

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Asamblea Nacional Constituyente,
1986.

Cadigo Civil. Decreto Ley numero 106, del Presidente del Organismo Ejecutivo, 1964.

93



TN

Coédigo Procesal Civil y Mercantil. Decreto Ley numero 107 del Presidente del e
QOrganismo Ejecutivo, 1964.

Ley dei Organismo Judicial. Decreto 2-89, del Congreso de la Republica de Guatemala,
1989.

54



