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LA Universidad de San Carios de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
27 de octubre de 2014.

Atentamente pase al (a) Profesional, FREDDY ALBERTO SUTUC GUTIERREZ
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
HECTOR RENE DUARTE MONZON , con carné 9521856 :

intitulado _ LA NECESIDAD DE UN REGISTRO ELECTRONICO DE FIRMAS E IMPRESIONES DACTILARES DE LOS

PROPIETARIOS DE BIENES INMUEBLES INSCRITOS EN LOS REGISTROS GENERALES DE LA PROPIEDAD.

Hago de su conocimiento que estéa facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo
de tesis propuesto.

El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar 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 contribucién cientifica de la misma, la conclusion discursiva, y la
bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declarara

que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime
pertinentes.
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Guatemala, 24 de abril de 2015.

Doctor:

Bonerge Amiicar Mejia Orellana T
Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis '
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales ,
Universidad de San Carlos de Guatemala Do ARR M
Presente.

Respetable Doctor.

De manera atenta me dirijo a usted, con e} objeto de hacer de su conocimiento, que de
- acuerdo al nombramiento recaido en mi persona como asesor del estudiante HECTOR
RENE DUARTE MONZON, de fecha veintisiete de octubre de 2014, de la Unidad de
Tesis de esa casa de estudios, procedi a asesorar el trabajo titulado: LA NECESIDAD
DE UN REGISTRO ELECTRONICO DE FIRMAS E IMPRESIONES DACTILARES DE
LOS PROPIETARIOS DE BIENES INMUEBLES INSCRITOS EN LOS REGISTROS
GENERALES DE LA PROPIEDAD y en virtud de las prestaciones como asesor que
me confiere el Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias

Juridicas y Sociales y del Examen General Pablico.

Habiendo finalizado la elaboracion del mismo, de manera atenta le informo:
a) Que el trabajo en referencia se efectud bajo mi asesoria y durante la misma le hice
- al autor sugerencias y recomendaciones, respecto de los aspectos y bibliografia
que consideré prudente, de igual manera acerca del cumplimiento de los requisitos
que contiene el reglamento para trabajo de tesis.

b) Los objetivos planteados al inicio del trabajo de investigacion fueron alcanzados de
manera eficiente por el autor, logrando el objetivo principal el cual consisti®
demostrar la necesidad de implementar una base de datos de firmas y de
impresiones dactilares para dar certeza juridica de los propietarios en el Registro
General de la Propiedad, al momento de realizarse una compraventa.

c) Al realizar el analisis del trabajo de investigacion se determiné la validez de la

hipotesis, que la ratificacion de las compraventas de bienes inscritos en el Registro
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General de la Propiedad, son constantes y demasiadas tardadas, por tal razén
existe la necesidad que se agilice con una base de datos de firmas de propietarios,
para dar certeza juridica a esa compraventa.

d) Los métodos de investigacion aplicados en este trabajo para obtener informacion
actualizada acerca del tema, fueron el método inductivo, deductivo y analitico.
Se considera que la redaccion que se utilizo, reine las condiciones que se exigen
por nuestra maxima casa de estudios superiores, asi mismo la conclusion
discursiva es acorde y oportuna al titulo del trabajo y la bibliografia que se utilizd

estd conforme al contenido e importancia del tema investigado y desarrollado.

Por las razones anteriormente expuestas, me es grato reconocer el esfuerzo y el mérito
del trabajo realizado por el estudiante HECTOR RENE DUARTE MONZON, en
consecuencia APRUEBO el mismo, asi como la contribucion cientifica que se hace del
mismo, consecuentemente, estimo y considero que el trabajo de tesis analizado y
asesorado, reune las condiciones necesarias para que se apruebe, conforme el Articulo
31 el Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, de igual manera hago constar que con el
estudiante HECTOR RENE DUARTE MONZON, no me une ningun vinculo de

parentesco dentro de los grados de ley.
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 15 de
junio de 2015.

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante HECTOR RENE DUARTE MONZON, titulado LA NECESIDAD DE UN REGISTRO
ELECTRONICO DE FIRMAS E IMPRESIONES DACTILARES DE LOS PROPIETARIOS DE
BIENES INMUEBLES INSCRITOS EN LOS REGISTROS GENERALES DE LA PROPIEDAD.
Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias

Juridicas y Sociales y del Examen General Publico.
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PRESENTACION

La presente tesis fue realizada con una investigacion cuantitativa, ya que se
investigo la cantidad de fendmenos relacionados al tema por ia ratificacion de
las firmas en el Registro General de la Propiedad, cuando se realiza una
compraventa, y el departamento juridico sospecha o tiene alguna duda del bien

que se inscribe.

La presente investigacion de tesis, pertenece al area cognoscitiva del derecho
registral, ya que constituyen el area esencial de la investigacion realizada,
sobre los temas de la ratificacion y la falta de un medio tecnoldgico para

mejorar el funcionamiento del registro de propiedades.

La investigacion sobre las inscripciones cuando se deben ratificar, se realizé en
un lapso de tres afios, comprendidos del afio 2012 y el afio 2014, tiempo que

fue necesario para poder finalizar el trabajo de tesis.

El objeto de la investigacion de tesis, fue establecer la necesidad de
implementar una base de datos de las firmas de propietarios y/o impresiones
dactilares, para darle seguridad al bien que se desee registrar en el Registro

General de la Propiedad.

Se pudo establecer con el trabajo de investigacion, que el el Registro General
de la Propiedad, debe de implementar de forma inmediata una solucién como |a
que se presenta en el trabajo de investigacion de una base de datos de firmas

ylo impresiones dactilares, dando solucién a la problematica presentada.
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HIPOTESIS 2,

Al incorporar un registro electrénico de firmas e impresiones dactilares de
los propietarios de bienes inmuebles inscritos en el Registro General de la
Propiedad, se disminuiria el robo de propiedades y las falsificaciones

realizadas en la institucion.
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COMPROBACION DE HIPOTESIS
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El método de comprobacion utilizado en esta investigaciéon fue el método deductivo,
tomando como premisas mayores ¢ universal, que el Registro General de la Propiedad,
como fin principal es resguardar y dar seguridad juridica de las inscripciones que alli se
realizan, la premisa menor, al establecer que la forma que utilizan en el Registro
General de la Propiedad, para constatarse de la seguridad que la firma de un vendedor

sea fidedigna es ratificar la misma en mencion.

La hipdtesis planteada fue validada al ser afirmada con [a informacion y el andlisis del
trabajo final de la investigacion, llegando a la conclusion discursiva que la necesidad de
contar con una base de datos de firmas o de impresiones dactilares, de los propietarios
de un bien inscrito en el Registro General de la Propiedad, es necesaria para dar
certeza juridica de la firma o cotejo de las impresiones dactilares para validar una

compraventa.
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INTRODUCCION s &
La presente investigacion, se basa en la obligacion de el Estado de Guatemala a través
de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de proteger la propiedad
privada, y la problematica que se da al realizarse una compraventa de un bien
inmueble y al no contar con un registro de firmas o impresiones dactilares en los
Registros Generales de la Propiedad, para contar con la certeza juridica de los
documentos que se ingresan a dicho Registro, referente a compraventas de bienes o
derechos, y para evitar que los notarios sean requeridos a la oficina de seguridad de!
Registro General de Propiedad para ratificar las firmas de las compraventas de los
documentos como certeza de el acto legal, al implementarse un registro electronico de
firmas e impresiones dactilares de los propietarios de bienes inmuebles inscritos en los
Registros Generales de la Propiedad se evitaria este retraso y se tendria una mayor
seguridad, con el fin de mejorar el Registro de los bienes que han sido objeto de
compraventa.

El objetivo de la investigacion fue demostrar que existe la necesidad de crear un
registro electronico de firmas e impresiones dactilares de los propietarios de bienes
inmuebles inscritos en los registros generales de la propiedad. La hipétesis del trabajo
indica que al incorpora un registro electronico de firmas e impresiones dactilares de los
propietarios de bienes inmuebles inscritos en los Registros Generales de la Propiedad,

se disminuiria el robo de propiedades v las falsificaciones realizadas en la institucion.

La presente tesis consta de cuatro capitulos; desarrollando en el primero, el notario y la
funcion notarial, en el segundo los bienes muebles e inmuebles y la propiedad, en el
tercer capitulo, el derecho registral y la base de datos electrénicos, y en el cuarto, La
necesidad de un registro electrénico de firmas e impresiones dactilares de los
propietarios de bienes inmuebles inscritos en los registros generales de la

propiedad.
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Para el desarrollo de este trabajo se utilizaron diversos métodos, entre los cuales: Ef

4
s

deductivo fue util para determinar a partir de la observacion del fenomeno en general

(s

a las ideas en relacion a dicho fendmeno; el analitico con el cual se estudiaron los
textos que refieren al tema y que contribuyeron al desarrolio de la misma. La técnica
utilizada fue la bibliogréfica y documental, que permitid la consulta y analisis de la

bibliografia relacionada con el tema.
Se espera que la presente investigacion, sea un aporte para la actualizacion del

Registro de la Propiedad y con ello celeridad y certeza juridica para los actos que el

notario realiza ante esa institucion.

(i)



CAPITULO |

1. El notario y la funcidon notarial

La necesidad de hacer constar hechos y actos hace gue nazca el derecho
notarial por ende el notario y la funcidén notarial, una subsiste en cuanto a la
otra por estar intimamente relacionadas, conforme se va desarrollando la
historia en el pueblo hebreo, los Escribas Hebreos eran de distintas clases,
unos guardaban constancia y daban fe de los actos y decisiones del Rey; otros
pertenecian a la clase sacerdotal y daban testimonio de los libros Biblicos que
conservaban, reproducian e interpretaban. Los terceros eran escribas de Estado
y sus funciones eran como de Secretarios del Consejo Estatal y colaboradores

de tribunales de justicia del Estado.

En la antigiedad los egipcios a los Escribas que formaban parte de la
organizacidn religiosa los tenian en alto estima porque estos estaban adscritos
a las distintas ramas del gobierno, teniendo como funcién primordial la
redaccion de los documentos concernientes al Estado y a los particulares, sin
embargo no tenian autenticidad sino se estampaba el sello del sacerdote o
Magistrado, es evidente que para los egipcios la figura del notario era muy
importante puesto que ponian en sus manos los asuntos del Estado. Estos
documentos se relacionaban al actuar del Estado, en las disposiciones de los

actos administrativos en esencia de forma escrita.



Segun los griegos por su cultura los notarios eran llamados Singrafos que era@i
los que formalizaban contratos por escrito, entregandoles a las partes para su
firma. Apografos eran los copistas de los tribunales. Mnemon que eran los que

archivaban los textos sagrados.

Segun el pueblo romano el origen de la palabra notario viene de la antigua
Roma y que se deriva de la palabra notarii, se les llamaba de esa forma porque
eran los que utilizaban las notas tironianas que eran caracteres abreviados los
que constituian una especie de escritura taquigrafica, también se uso en la
Edad Media. Otra de las figuras que anteceden al notario eran los escribanos
quienes eran los que conservaban los archivos judiciales y daban forma escrita

a las resoluciones judiciales.

Los Notarii, también adscritos a la organizacién judicial, escuchaban a los
litigantes y testigos y ponian por escrito, en forma ordenada y sintética, el
contenido de sus exposiciones. Los chartularii, ademas de la redaccién de

instrumentos tenian a su cargo la conservacién y custodia de los mismos.

Los tabularii eran contadores del fisco y archivadores de documentos publicos,
pero, como complemento de sus funciones, fueron encargandose de la
formalizacién de testamentos y contratos, que conservaban en sus archivos
hasta convertirse en [os tabellio, que se dedicaron exclusivamente a estas

actividades y en quienes se reunieron, en la etapa final de su evolucién,
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algunos de los caracteres distintivos del Notariado Latino: El hombre versad;@;“"’ «
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en derecho, el consejero de las partes y el redactor del instrumento, aunque su

0‘;
'

autenticidad, que le conferia la condicién de documento publico, no se lograba

sino mediante la insinuatio.

Ya en la Edad Media con sblo saber leer y escribir se suponia un grado de
cultura muy elevado respecto a los demas. El rompimiento del Imperio Romano
ocasiona un retroceso en la evolucién institucional del notariado ya que los
senores feudales intervinieron por medio de delegados en todos los contratos y

testamentos.

En el transcurso del tiempo el notario feudal tiene como funcion primordial el
velar por los intereses de su sefior y no de servir a los intereses de las partes
contratantes. Una de las caracteristicas importantes en esta época es que daba
autenticidad a los actos en los que intervienen. En esta época esta funcion fue
prohibida por el Papa Inocencio Il en el afio de 1213 y confirmada por los
Reyes, dandoles esa funcién a la clase sacerdotal, lo que hizo que el notariado

quedara estancado.

En Espana se mermd un antecedente historico muy importante debido a que los
Invasores espafoles conservaron ciertas instituciones juridicas romanas, pero
el antecedente mas importante es que el notariado espafiol recibié la influencia

de la Escuela Notarial fundada en 1228 en la Universidad de Bolonia.

3
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considera como una funcién pudblica o substituye una breve nota o minuta en el

protocolo por el instrumento matriz y la organizacién corporativa de los notarios.

Un hecho muy importante en la historia del notariado en América es que al
llegar Cristdbal Colon a América, en su tripulacion traia a un Escribano llamado
Rodrigo de Escobedo, y es en ese momento histérico que se da el trasplante

del notariado de Espafia a América.

Otro hecho fundamental fue [a creacidn de una legislacion especial para
Ameérica conocida como leyes de Indias, las que tenian un apartado en el que
se trataba a los escribanos, a quienes se les exigia el titulo académico de
escribano y pasar un examen ante la Real Audiencia, si lo aprobaban debia
obtener el nombramiento del Rey de Castilla y pagar una suma al Fisco Real.
Los Escribanos guardaban un archivo de escrituras y demas instrumentos

publicos, el cual pasaba a los escribanos sucesores.

1.1. Definicion de notario

Después de haber desarrollado el desenvolvimiento historico para que esta
figura se creara en distintas etapas de la historia, ya se mencionan distintos
autores quienes definen al notario, el notario es definido en el primer Congreso

Internacional del Notariado Latino (Buenos Aires, 1948) como el profesional de!
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derecho encargado de una funcion publica consistente en recibir, interpreta‘r@/,mgy
dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando los instrumentos
adecuados a este fin y confiriéndoles autenticidad, conservar los originales de

éstos y expedir copias que den fe de su contenido.

El tratadista Guillermo Cabanellas expone que notario es: “Genéricamente,
fedatario publico... funcionario publico autorizado para dar fe, conforme a las

Leyes, de los contratos y demas actos extrajudiciales”.’

En cuanto a saber de donde se deriva la palabra notario se dice que: “El
nombre de notario viene de la palabra latina NOTA, que significa titulo, escritura
0 cifra, porque los escribanos recibian antes en cifras 6 abreviaturas todos los
contratos y demas actos que pasaban ante ellos, ya que en todo instrumento
colocaban como actualmente lo hacen, su sello, marca, cifra o signo, para
autorizarlo. Lo mismo es pues notario que escribano publico, cuyo Articulo
puede verse en su lugar; pero en algunas partes ha prevalecido vulgarmente la
costumbre de llamar escribano al que entiende en los negocios seglares, y

notario al que entiende en los eclesiasticos.” ?

En el Cddigo de Notariado de la nacion de Guatemala en el Articulo 1, define

asi al notario: “El notario tiene fe publica para hacer constar y autorizar actos y

Cabanellas, Guillermo. Diccionario juridico elemental. P4g.270
? Escriche, Joaquin. Diccionario razonado de legislacion y jurisprudencia. Pag. 1280
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contratos en que intervenga por disposicion de la ley o a requerimiento de
) e

parte”.

En la Epoca Colonial al fundarse la ciudad de Santiago de Guatemala y en la
Reunion del Primer Cabildo que tuvo lugar el 27 de julio de 1524, se facciona la
primera acta, actuando como primer escribano Alonso de Reguera. El

nombramiento, recepcién y admision del Escribano Pdblico 1o hacia el Cabildo.

El trabajo del Escribano Publico era en funcidn de los contratos y las
actuaciones judiciales, la colegiacién de abogados y escribanos se dispuso en
el Decreto Legislativo No. 81 del 23 de diciembre de 1851 que encargd su
organizacion a la Corte Suprema de Justicia. Se cred la Ley de Notariado en la
época de la Reforma Liberal (1877) junto al Cdédigo Civil, al de Procedimientos

Civiles y la Ley General de Instruccion Publicas.

1.2. Clases de notarios

Los notarios se pueden clasificar segun las siguientes teorias:

- teoria funcionalista
- Teoria autonomista

- Teoria ecléctica



1.2.1. Teoria funcionalista

Esta ubica al notario en nombre del Estado y es un funcionario publico,
investido de fe para autenticar y legitimar los actos que requieren su
intervencion. Esta teoria ataca el caracter de funcidén publica que se atribuye a
la actividad notarial, y dice que recibir, interpretar y dar forma a la voluntad de
las partes lejos de ser una funcidén publica es un quehacer eminentemente

profesional y técnico.

1.2.2. La teoria autonomista

Esta exige que el notariado se ejerza como profesion libre e independiente y el
notario es por lo tanto un oficial publico, que ejerce con las formas y segln los
principios de la profesion libre, esto lo hace auténomo. Como oficial publico
observa todas las Leyes y como profesional libre recibe el encargo

directamente de los particulares.

1.2.3. Teoria ecléctica

Esta es la que mas se acerca al caso de Guatemala, ya que se acepta que el
notario ejerce una funcién publica sui generis porque es independiente, no esta

enrolado en la administracion publica, no devenga sueldo del Estado.



Pero la veracidad, legalidad y autenticidad que otorga a los actos que autoriza"‘féc;:i;.‘)”

tiene un respaldo del estado, por la fe publica que ostenta, pero no representa

al Estado.

1.3. Requisitos para ejercer el notariado

Que se conocen como Requisitos habilitantes del notario, los contenidos en el
Articulo dos del Codigo de Notariado, Decreto nimero 314 del Congreso de la

Republica, en el que se establece que para ejercer el notariado se requiere:

a) Ser guatemalteco natural: Empero, la denominaciéon de “natural’ ya
desaparecio al amparo de la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala que se encuentra vigente la cual habla de “guatemaltecos de

origen”, en sustitucion de “guatemaltecos naturales”.

b) Ser mayor de edad: Actualmente, 18 afios, segln el Articulo ocho del

Cédigo Civil, Decreto Ley nimero 1086,

c) Ser del estado seglar quiere decir no ser ministro de ningun culto religioso.

d) Domiciliado en la Republica: Lo cual es lo que se conoce como el “deber de

residencia”. Esta norma es la que permite ejercer libremente el notariado en



f)

cualquier lugar de la Republica, ya que no impone limitaciones con respecto
al territorio nacional, cuando los actos y contratos van a surtir efectos en
Guatemala, tal es el caso de los Cdnsules, regulado en el numeral dos del
Articulo seis del Cdédigo de Notariado, y en los casos de que el notario
guatemalteco estuviera en el extranjero, regulado en la Ley del Organismo

Judicial.

Tener titulo facultativo: Esta norma hace del notariado una profesion al
exigir el titulo, el cual puede obtenerse en cualquiera de las Universidades
de la Republica, y si se obtuviera en el extranjero, es necesaria la
incorporacion siendo la Universidad de San Carlos, la que con exclusividad

autoriza las incorporaciones.

Registrar en la Corte Suprema de Justicia el titulo facultativo o de
incorporacion, la firma y el sello que usard con el nombre y apellidos
usuales. En este caso el registro se hace mediante certificacidn que
extienden las Facultades; la firma y sello que se registran, son los que
utilizara el notario en su ejercicio profesional, siendo prohibido la utilizacion
de firmas o sello no registrado, segun lo establece el Articulo 77 del Codigo

de Notariado.

El sello usualmente de hule, sustituyd, como ya se dijo al signo notarial, lo que

resulta mucho mas comodo, aunque facilmente falsificable. Puede utilizarse

“

.
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aparezca los nombres y apellidos completos, sino que los nombres y apellidos
usuales del notario. Sin embargo, es mas frecuente encontrar sellos registrados

con los nombres y apellidos completos.

En cualquier momento se puede registrar una nueva firma y un nuevo sello. La
Ley no nos da mas caracteristicas que las indicadas, al contrario de otras

legislaciones,

g) Ser de notoria honradez: Este atributo es necesario para ejercer la
profesidn, por cuanto se podria esperar de una persona profesional que
haya cumplido con todos los requisitos para haberle otorgado tan bonita
profesidn, que debe de ser demostrado en su actuar como una persona que
no utilice medios inadecuados para lograr su fin y demostrar lealtad a sus

clientes como el respeto a los demas colegas y otros profesionales.

En Guatemala la colegiacion profesional obligatoria tiene caracter
Constitucional. El Articulo 90 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala establece: “La Colegiacion de los profesionales universitarios es
obligatoria y tendra por fines la superacion moral, cientifica, técnica y material
de las profesiones universitarias y el control de su ejercicio. Los Colegios
Profesionales como asociaciones gremiales con personalidad juridica,

funcionaran de conformidad con la Ley de Colegiacién Profesional obligatoria y

10
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los estatutos de cada colegio se aprobaran independientemente de la Hrer s

universidades de las que fueren egresados sus miembros. Contribuiran al
fortalecimiento de la autonomia de la universidad de San Carlos de Guatemala y
a los fines y objetivos de las Universidades del pais. En todo asunto que se
relacione con el mejoramiento del nivel cientifico y técnico cultural de las
profesiones universitarias, las universidades del pais podran requerir la
participacién de los colegios profesionales”. Esta norma Constitucional, es muy
importante para la existencia de los Colegios y ta Colegiacion. Los fines de la

Colegiacién como lo estatuye la norma son:

a) La superacion moral, cientifica, técnica y material de las profesiones

universitarias: y

b) El control de su ejercicio. La Ley de Colegiacion Profesional obligatoria esta
contenida en el Decreto namero 72-2001 del Congreso de la Republica de
Guatemala. Dicha ley es congruente con el Articulo 90 Constitucional citado,
cuando en el Articulo uno establece: Obligatoriedad y ambito. La colegiacion
de los profesionales universitarios es obligatoria, tal como lo establece la
Constitucién Politica de la Republica y tiene por fines la superacion moral,
cientifica, técnica, cultural, econdémica y material de las profesiones
universitarias y el controi de su ejercicio, de conformidad con las normas de
esta ley. Se entiende por Colegiacién: La asociacion de graduados

universitarios de profesiones afines, en entidades gremiales, de conformidad

11
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con las disposiciocnes de esta ley. Las universidades deberan. en los meses
de enero y junio de cada afio remitir obligatoriamente a cada colegio
profesional, la ndbmina de los profesionales que se haya graduado durante el

periodo, con sus correspondientes datos generales de ley.

La Universidad de San Carlos de Guatemala debera remitir en los meses de
enero y junio de cada afio, al colegio profesional respectivo, la nédmina de los

profesionales que haya incorporado, con sus correspondientes generales de ley.

Los titulos otorgados por las universidades del pais o la aceptacién de la
incorporacion  de profesionales graduados en el extranjero, habilitan
académicamente para el ejercicio de una profesion, pero no los faculta para el
ejercicio legal de la misma, lo que deberd ser autorizado por el colegio
profesional correspondiente, mediante el cumplimiento de la colegiacion y sus

obligaciones gremiales estipuladas en esta ley.

Tienen la obligacion de colegiarse:

Todos los profesionales egresados de las distintas universidades debidamente
autorizadas para funcionar en el pais, y que hubieren obtenido el titulo o titulos,

por lo menos en el grado de licenciatura;

Los profesionales incorporados a la Universidad de San Carlos de Guatemala:

12
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Los profesionales graduados en las distintas universidades del extranjerd;m.. -
cuyos titulos sean reconocidos en Guatemala, en virtud de tratados y convenios
internacionales aceptados y ratificados por el Estado y que deseen ejercer su

profesion en el pais; vy,

Los profesionales universitarios graduados en el extranjero que formen parte de
programas de postgrado entrenamiento, u otras actividades organizadas para
desarrollarse en el territorio de la Republica por las distintas universidades del
pais, instituciones no estatales o internacionales o instituciones del Estado,
autdonomas o semiauténomas y las municipalidades, que por tal motivo deban
ejercer la profesion en Guatemala, por un lapso de tiempo maximo de dos afos,
no prorrogables, podran hacerlo por el tiempo que dure la actividad respectiva,
para lo cual se inscribirdn en el registro de colegiados temporales que debera
llevar cada colegio profesional. Del tiempo sefialado en la Ley para colegiarse.
Al tenor de lo regulado por el Articulo dos de la Ley de Colegiacion Profesional
Obligatoria, todos los profesionales graduados en cualquiera de las
universidades del pais, deberan colegiarse dentro de los seis meses siguientes
la fecha de su graduacion, debiendo presentar el titulo profesional que lo
acredita como egresado de la universidad correspondiente, en el grado de

licenciado como minimo.

El incumplimiento de lo estipulado en este parrafo sera sancionado con multa

acordada y revisada por la junta directiva del colegio profesional que

13



corresponda, la cual no podréa ser mayor de un mil quetzales.

De acuerdo a lo regulado en el Articulo cinco para el ejercicio de las
profesiones universitarias, es imprescindible tener la calidad de colegiado

activo.

Toda persona individual o juridica, publica o privada que requiera y contrate los
servicios de profesionales que de conformidad con esta ley, deben ser
colegiados activos, quedan obligadas a exigirles que acrediten tal extremo, para
dar validez al contrato, y sin perjuicio de las responsabilidades penales y civiles

en que puedan incurrir por tal incumplimiento.

1.4. La funcion notarial

La funcion notarial es el que hacer notarial; en sentido juridico la funcién
notarial es la verdadera y propia denominacién que cabe aplicar a !as tareas

que realiza el notario en el proceso de formacion del instrumento publico.

“El objeto: es la creacién (autorizacion) del instrumento publico, y quien lo crea
es el notario (es el profesional del derecho encargado de faccionar el

instrumento publico). Al indicar que el contenido: actividad del notario y de las

14



partes en la creacién del instrumento publico.”®

1.5. Definicion

Segun el autor mexicano, licenciado José Arrache establece: “Una gran mayoria
de notarios acepta el término funcion, aunque no es lo mismo decir que hacer o
actividades notariales. Se ha discutido en muchas ocasiones si la funcién del
notario es publica o no. Algunos autores opinan que el notario es un funcionario
publico, otros afirman que es un profesional liberal, y otros que desarrolla una
funcion publica. De cualquier forma, la nueva Ley del Notariado para el Distrito
Federal indica en su Articulo 27 que la funcion notarial es de orden e interés
publico. De manera similar era contemplada la funcién del notario en la ley de
1999 en el Articulo 1° estableciendo que la funcidon notarial pertenece al orden

publico, y dicha funciéon seria encomendada a particulares licenciados en

Derecho”. *

Se establece que la finalidad de su funcion es la aplicacion del derecho en
forma pacifica, como parte de la justicia preventiva y cautelar, por lo que se

excluye su actuacion en las etapas de desarrollo contencioso administrativo de

las relaciones juridicas.

Mufioz, Nery Roberto. Introduccion al estudio del derecho notarial. Pag. 4.

Arrache Murguia, José Gerardo. El notario publico, funcion y desarrollo histérico. Pag.
48.

4
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1.6. Responsabilidades del notario e,

Las responsabilidades del notario deben de cumplirse para que este no incurra
en incumplimiento de sus funciones y deberes, estos actos de incumplimientos
pueden ser penados segun la Ley de Colegiacion y Etica Profesional de

Guatemala.

Para establecer la responsabilidad, es necesario tomar en cuenta lo que indica:
El autor Oscar Salas, citado por Nery Roberto Mufioz, afirma que: “Las primeras
agrupaciones humanas no necesitaron del notario.” Lo reducido del grupo
permitia que los actos juridicos fueran conocidos de todos. E! autor citado
resalta que con la intervencién de la escritura se acelerd el proceso, pues con
ella se dejaba exacta memoria de lo sucedido. Esto hizo necesario la
intervencion de alguien que supiera escribir y que conociera también de las
formalidades que fueron sustituyendo a los antiguos ritos o solemnidades con el
mismo fin de dar, a la expresion de la voluntad, un sentido inequivoco. “Estos
llamados escribas, junto con los testigos requeridos, ocuparon el lugar, del

grupo social para dar fe o testimonio de los actos ocurridos en su presencia”.®

1.7. La fe publica notarial

Por la fe publica que esté investido el notario se toma como cierto todo actuar

> Op. Cit. Pag. 7.
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que realice. La fe publica notarial, es la facultad que tiene el notario, de otorgaf::ffj., oo

autenticidad a los actos y contratos de caracter extrajudicial y a los hechos que
autoriza, con ocasion del ejercicio de su ministerio. Articulo 1 del Cédigo

Notarial.

“Los escribas hebreos eran de distintas clases. Unos guardaban constancia y
daban fe de los actos y decisiones del Rey. Otros pertenecian a la clase
sacerdotal y daban testimonio de los libros biblicos que conservaban,
reproducian e interpretaban. Habia también escribas del Estado, cuyas
funciones consistian en actuar como secretarios del consejo estatal vy
colaboradores de los tribunales de justicia del Estado. Pero ademas habia entre
ellos otra clase de escribas, mucho mas parecidos a los notarios actuales: los
escribas del pueblo, que redactaban en forma apropiada los contratos privados.
V. La fehaciencia solamente se lograba mediante la fijacion del sello de superior
jerarquico del escriba, pues no estaba delegada en éste la fe publica, sino

reservada al primero”®

Uno de los atributos esenciales de la funcion notarial es la imparcialidad, ya
que el notaric no es el asesor de ninguna de las partes en particular, debe
asesorar a todas las partes en sus derechos y obligaciones, aun cuando fuere
requerido por una sola de ellas; de lo contrario, habréa incumplido uno de los

deberes inherentes a su cargo.

°® Op. Cit. Pags. 7.
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En la mayoria de los casos, la funcidon se cumple normalmente, formando part&ro.. .~

de la justicia cautelar de! Estado. Ello se fundamenta en la legitimacion del
orden juridico, mas que en la legalidad del mismo; en el segundo caso el
cumplimiento de la Ley se da en el nivel de las conductas por una de las dos
vias establecidas en la norma; el cumplimiento del precepto imperativo
mediante la actuacion de la conducta ordenada por el legislador, o en caso

contrario, el cumplimiento se da mediante la sancion.

La actividad notarial tiene milenaria tradicién en el ejercicio de su funcion
asesora, formativa y autenticadora de la voluntad de las partes, en las que se

incluyen el consejo, la mediacién, la conciliacion de sus intereses.

Es ademas prestador de fe publica, elaborador, depositario, custodio,
conservador, archivador de documentos con carga de exhibiciéon o secreto de

los mismos, expedicion de duplicados o segundas copias, segun los casos.

18




CAPITULO Il

2. Los bienes muebles e inmuebles y la propiedad

Se establece que los bienes: “Son aquellas cosas de que los hombres se sirven
y con las cuales se ayudan. Son cosas de utilidad para e! hombre, las que
componen la hacienda, el caudal o la riqueza de las personas, también todos
los objetos que, por Utiles y apropiables, sirvan para satisfacer las necesidades
humanas. Cabe considerar como bienes todas las cosas, corporales o no, que
pueden constituir objeto de una relacién juridica, de un derecho, de una

obligacién, o de uno y otra a la vez”. ’

2.1. Los bienes

También como antecedentes, es necesario establecer lo importante que se hace
mencidon de los bienes, y es necesario hacer referencia a lo que sefala el
tratadista Guillermo Cabanellas, quien sefala: “Los romanos trazaban una
primera exclusion: Quae plus damni, quam utilitatis afferunt, inter bona non
adnummerantun, 1o cual se traduce en que no se cuenta por bienes los que

causan més dafo que provecho.” ® Como algo perjudicial para la persona no

poseer bienes.

" Ibid. Pag. 270
Cabanelilas Guillermo. Op.Cit. P4ag. 477
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2.2. Definicion de bienes

Pero para definir los bienes de forma mas concreta, para el tratadista Guillermo
Cabanellas, indica que los bienes son: “Las cosas de que los hombres se sirven
y con las cuales se ayuda. Cuanto objeto pueden ser de alguna utilidad todos
los cuerpos, en las mayores actitudes materiales, Utiles, apropiables vy
adecuadas para satisfacer necesidades humanas. Mas en concepto los que

componen la hacienda, el caudal, la riqueza o el patrimonio de las personas”.®

La legislacion de Guatemala en el Articulo 442, del Cadigo Civil establece: “Son
bienes las cosas que son o pueden ser objeto de apropiacién, y se clasificaran

en inmuebles y muebles”.

Aparte desde el punto de vista juridico, la ley sefiala por bien todo aquello que
puede ser objeto de apropiacién. Este significado es distinto del econdmico,

pues en ese sentido, bien es todo aquello que pueda ser Gtil al hombre.

Por tanto, aquellos bienes que no puedan ser objeto de apropiacion, aun
cuando sean utiles para el hombre, no lo seran desde el punto de vista juridico.
Como son las rocas y otras cosas que no pueden ser objeto de apropiacién
cuando se encuentren en propiedades del Estado o en propiedad privada del

territorio de Guaternala.

g Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 477.
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2.3. Clasificacion de los bienes

Los bienes doctrinariamente de clasifican en:

-t

a.

b.

2.

a.

b.

3.

o

o

Por su naturaleza:

Corporales: Tiene una existencia apreciable por los sentidos.

Incorporales: Aun no teniendo manifestacion concreta produce efectos

juridicos determinados.

Por su determinacion:

Genéricos: Se alude identificandoles por su naturaleza comun.

Especificos: Se particularizan por elementos de exclusiva pertenencia a su

naturaleza.

Por su susceptibilidad de substitucion:

Fungibles: Pueden ser substituidos por otros de mismo género.

No fungibles: No pueden ser substituidos por otros.

21
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6.

o

b.

7.

_m

Por las posibilidades de uso repetido:

. Consumibles: El usc altera su sustancia.

No consumibles: Aquellos que aun no teniendo manifestacién concreta

producen efectos juridicos determinables.

Por las posibilidades de fraccionamiento:

Divisibles: Pueden fraccionarse en dos partes.

Indivisibles: No admiten division sin menoscabo de su naturaleza o de su

uso.

Por su existencia en el tiempo:

Presentes: Gozan de existencia actual.

Futuros: Su existencia no es real.

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

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

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

22



8. Porla jerarquia en que entran en relacion

a. Principales: Los bienes son independientes y tienen mayor importancia y

valor en relacién a otros bienes.

b. Accesorios: Su existencia esta condicionada por el otro.

9. Porla susceptibilidad del trafico:

o

Cosas dentro del comercio: son susceptibles de trafico mercantil.

b. Cosas fuera del comercio: No son objeto del mercado.

10. Por el titular de su propiedad:

a. Bienes del Estado.

b. Bienes de Particulares.

11. Por el caracter de su pertenencia

a. De dominio publico: Los bienes del dominio del poder publico

pertenecen al Estado o a los municipios y se dividen en bienes de uso

publico comun y de uso especial.

23
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b. De propiedad privada: Son bienes de propiedad privada los de las peré’éﬁas',i/

individuales o juridicas que tienen titulo legal.

2.4. Disponibilidad de los bienes

La disponibilidad de un bien o varios es por el dominio publico, son bienes del
dominio del poder publico los que pertenecen al Estado o a los municipios y
se dividen en bienes de uso publico comun y de uso especial y de propiedad
privada, son bienes de particulares de las personas que tienen titulo legal o

justo titulo.

2.5. Tipos de bienes

Para poder definir los tipos de bienes es necesario establecer que de
conformidad a los Articulos sefialados 442 al 463 del Codigo Civil, existen

diversas clases de bienes entre los cuales se pueden mencionar:

2.6. Bienes muebles

Los bienes muebles, son susceptibles de traslado sin menoscabo a su

naturaleza Cabanellas, al referirse a los bienes muebles dice que: “Son
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aquellos que sin alteracion alguna pueden trasladarse de una parte a otra® *° -

En cuanto a los muebles el Articulo 451 del Cédigo Civil, Decreto Ley-1086,

regula, “Son muebles:

1°. Los bienes que pueden trasladarse de un lugar a otro, sin menoscabo de

ellos mismos ni del inmueble donde estén colocados:
2°. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal;
3°. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion;

4°. Las acciones o cuotas y obligaciones de las sociedades accionadas, aun
cuando estén constituidas para adquirir inmuebles, o para la edificacion u

otro comercio sobre esta clase de bienes;
5°. Los derecho de crédito referentes a muebles, dinero o servicios personales;
y

6°. El derecho de autor o inventor comprendidos en la propiedad literaria,

artistica e industrial. "

El Cddigo Civil Decreto-Ley 106, clasifica a los bienes en el Articulo 454
‘Fungibles si pueden ser substituidos por otros de fa misma especie y cantidad;
y no fungibles los que no pueden ser remplazados por otros de las mismas

cualidades”, el Articulo 455 regula que: “Los semovientes como bienes muebles,

""" Ibid. Tomo Il Pag. 232
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pero los animales puestos al servicio de la explotacidn de una finca, se reputan<»" -~

como inmuebles.”
2.7. Bienes inmuebles
Los bienes inmuebles o raices, no pueden trasladarse de un punto a otro.

Para Cabanellas, hablar de bienes inmuebles es referirse a “aquellos que no se
pueden transportar de una parte a otra sin su destruccién o deterioro y los

clasifica asi:

- Son inmuebles por su naturaleza: Las cosas que se encuentran por si
mismas inmovilizadas, como el suelo y todas las partes sdlidas o fluidas que

forman su superficie y profundidad.

- Son inmuebles, por accesion: Las cosas muebles que se encuentran
realmente inmovilizadas por su adhesidn fisica al suelo, con tal que esta

adhesidn tenga el caracter de perpetuidad.

- Son inmuebles, por su caracter representativo: Los instrumentos publicos de

donde constare la adquisicion de derechos reales sobre bienes inmuebles,
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con exclusion de los derechos reales de hipoteca y anticresis.” "' Ossorio digg::

que “el bien inmueble es aquel que no puede ser trasladado de un lugar a

otro” '

En la legislacion guatemalteca en el Articulo 445 del Codigo Civil, Decreto-Ley

1°.

2°.

3°.

40

5°.

B°.

7°.

106, establece que son inmuebles:

El suelo, el espacio aéreo, las minas mientras no sean extraidas y las aguas

que se encuentren en la superficie o dentro de la tierra;

Los arboles y plantas mientras estén unidos a la tierra y los frutos no

cosechados;
Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

Las caferias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al

inmueble:

Los ferrocarriles y sus vias; las lineas telegraficas y telefénicas, y las

estaciones radiotelegraficas fijas;

Los muelles y los digques y construcciones que, ain cuando sean flotantes
estén destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo

de un rio, lago o costa; y

Los viveros de animales, palomares, colmenares, estanques de peces o

i
12

Ibid. Pag. 280 y 281
Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. P4g. 108.
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criaderos analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserva - "

con el propdsito de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca.

El Articulo 446 del Cdédigo Civil, Decreto-Ley 106, también establece: “se
reputan inmuebles los derechos reales sobre inmuebles y las acciones que las

aseguran’.

2.8. Definicién de la propiedad

La propiedad es un beneficio para todas las personas, y es necesario que la
persona tenga protegido el o todos sus bienes, por percatarse la cantidad de
estafas que se realizan por la razéon de que algunos notarios que son
sorprendidos por personas que se hacen pasar por propietarios legitimos vy

también sorprenden este tipo de personas a registradores de la propiedad.

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

limites legales. Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o

raiz.”"

Al respecto la Constitucién Politica de la RepuUblica de Guatemala en el Articulo

' Diccionario de la Lengua Espafola. Pag. 1269.
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39 establece: "Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como tcm“"

derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer
libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio
de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al propietario el
uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual y

el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos "

Guillermo Cabanellas expone que la propiedad se define en general: “... Cuanto
nos pertenece o es propio, sea su indole material 0 no, y juridica o de otra
especie, facultad de gozar y disponer ampliamente de una cosa. Objeto de ese

derecho o dominio.”**

El diccionario juridico Espasa define la propiedad como: “Derecho
constitucionalmente reconocido cuya proteccion, junto a la libertad, aparece
como fundamento basico del constitucionalismo tradicional. Si bien su
regulacion perienece al ambito del derecho privado, la constitucién admite o

rechaza la propiedad privada y determinar los términos en que se incluye entre

los derechos fundamentales”."®

De las definiciones de cada diccionario centralizan que la propiedad es una
figura de pertenencia o derecho, de cada individuo u institucién, por tal razén la

propiedad no es un término absoluto que se le puede dar a todo propietario, por

' Cabanellas Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 196.

Diccionario juridico Espasa. Multimedia Cd. Room. 1999.
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que al carecer en el presente caso de un derecho real, se careceria de una ~._-* "

propiedad.

El Diccionario de la Lengua Espafola establece que la propiedad es: “El
derecho o facultad de poseer alguien algo y poder disponer de ello dentro de los
limites legales. Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es inmueble o

raiz.”®

En sentido subjetivo, “El vocablo propiedad es sindnimo de facultad o atribucién
correspondiente a un sujeto. Este es el sentido que se dio a la propiedad en
Roma, en donde se entendié como tal un derecho absoluto que podria ejercerse

sobre un bien: ius utendi, fruendi et abutendi.”’

La propiedad es un beneficio para todas las personas, y es necesario que la
persona tenga protegido el o todos sus bienes, por percatarse la cantidad de
estafas que se realizan por la razén de que algunos notarios son sorprendidos
por personas que se hacen pasar por propietarios legitimos y también

sorprenden este tipo de personas a registradores de la propiedad.

El fundamentc lo establece el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la

Republica de Guatemala sefialando que: Propiedad privada. “Se garantiza la

'®  Diccionario de la Lengua Espafola. Pag. 1269.

José Castan Tobefias. Derecho civil espaiiol comiin y foral. Tomo {J}. Pag. 98.
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propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda Z=.
persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley”.

Siempre apegado a derecho y con justo titulo.
2.9. Naturaleza de la propiedad

Referirse a la propiedad, es traer a la mente la idea de la relacion juridico o
existente de un sujeto con una cosa, debido a que no se puede concebir la
propiedad de un objeto ajeno si no entra a escena el ser humano. En derecho

se entiende por propiedad algo que nos pertenece y que es util al hombre para

subsistir.

2.10. Caracteristicas de la propiedad

a) Es un derecho absoluto: Es decir, el propietario ejercia su derecho de
manera omnimoda, arbitraria e ilimitada. Esto era el ius abutendi de los

romanos, se podia pues, a luz de esta concepcidn abusar del derecho.

b) Es un derecho exclusivo: La exclusividad reside en que el propietario puede

rechazar la participacion de terceras personas en el uso y disfrute del bien.

c) Es un derecho perpetuo: Por cuanto que el mismo no conlleva una razén de

caducidad.
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2.11. La disponibilidad de la propiedad e,

Navas establece: "Las personas y las cosas quedan ligadas por vinculos atados
por la propiedad de la tierra. El dominio se reparte en innumerables
desmembraciones supuestas. En la cUspide de la piramide, el Lord Paramount,
sefior entre los demdas sefiores a quien todos le deben tributo de armas,
soldados y provisiones. En la escala més baja, el siervo de la gleba, que debe
al inmueble feudal servicios personales, que no es mas que un accesorio del

fundo y se trasmite con él...""®

Inicialmente la propiedad fue fruto del trabajo personal: al hombre
correspondian los instrumentos de caza y a la mujer, los utensilios caseros. Las
tribus mas adelantadas del ultimo periodo del salvajismo (arios, semitas y
turenics) rebasaron la etapa de cazadores, arribando con ello a la fase de la
domesticacién animal la que separa al hombre de aquella época en los grupos
bien definidos de pastores y cazadores, motivando la primera gran divisién
social del trabajo. El hombre pastor establece y mantiene una propiedad
comunal sobre los productos que derivan de su actividad e inicia en esta etapa
de su desarrollo el intercambio, el cual adopta la modalidad global es decir, la
propiedad tenia un caracter colectivo porque era de tribu en tribu por medio de
los jefes. Segunda gran division del trabajo. En esta época, la rigueza aumento

desmedidamente, incrementada por la circulacidon de metales preciosos que

s Navas, Raul. Derecho de propiedad, uso y goce. Pag. 23
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aunque no se acufaban, se cambiaban al peso. Tercera gran divisidn “det.

trabajo surge con la apariciébn de una clase social que no se ocupa de la
produccion, sino del intercambio de productos y es la de los Mercaderes. * Debe
senalarse que la propiedad privada es uno de los pilares del modo capitalista de
produccidén por cuanto que éste descansa en el hecho de que las condiciones
materiales de produccion le son adjudicadas a los que no trabajan, bajo la

forma de propiedad del capital y propiedad del suelo "'°

2.12. Tipos de propiedad

En la actualidad la propiedad es reconocida en el derecho moderno la distincion
romanista de los modos de adquirir la propiedad en el sentido originario, que se
verifica cuando esa adquisicion se produce independientemente de toda
relacion juridica anterior, es decir que las cosas no hayan tenido duefio y que el

transmitente ostente el derecho sobre la cosa.

‘Rojinas Villegas, al hablar de la adquisicion derivativa, la divide en las

categorias siguientes:

A titulo universal: Es aquella por la cual se transfiere el patrimonio como
universalidad juridica, o sea, como conjunto de derechos y obligaciones,

constituyendo un activo y un pasivo,; la forma de adquisicion a titulo universal

" Flores Juarez, Juan Francisco. Los derechos reales en nuestra legislacién. Pag. 76
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reconocida en nuestro derecho es la herencia, ya sea legitima o testamentafia....

cuando en esta ultima se instituyen herederos

A titulo particular: Es aquella que se refiere a cosas concretas y no a
universalidades por lo que es el medio general en las relaciones juridicas de
trafico, la forma habitual de transmision a titulo particular es el contrato,

también en los legados, porque el legatario recibe bienes determinados.

a) Primitivas derivadas: Se entiende aquella forma en la cual la cosa no ha
estado en el patrimonio de determinada persona, el adquiriente no la recibe
de un titular anterior, sino que ha permanecido sin duefio, siendo el primer

ocupante de la misma.

A titulo oneroso: Cuando la parte transmitente recibe a cambio una

compensacion econdmica. Ej. Los contratos onerosos.

A titulo gratuito: Surge cuando no se recibe ninguna prestacién a cambio del

bien que se recibe. Ejemplo: la donacién a titulo gratuito.

- Por causa de muerte: Cuando el titular de los bienes ha muerto y el que

recibe lo hace por medio de la herencia o sucesién.
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Por contrato entre vivos: El que se realiza durante la vida de las persona”s{:y.,\.W;s,?":

comprende aquellos actos propios del trafico mercantit.

Por accesidon natural: Presenta las siguientes formas: aluvién, avulsién,

nacimiento de isla y mutacién de cauce de rio.

Por accesion artificial: En inmuebles: por edificacion, plantacién y siembra; y

en muebles, por incorporacion, mezcla, confusion y especificacion.

Por acrecentamiento o aluvién: Es el acrecentamiento natural que sufren los
predios colindantes a las riveras de los rios, por el depésito paulatino de

materiales que la corriente va formando en esas riveras.

Por desprendimiento o avulsiéon: Se presenta cuando la corriente logra
desprender una fraccion reconocible de terreno y la lleva a un predio inferior

0 a la ribera opuesta; o cuando arranca arboles o cosas.

Por incorporacion: Cuando dos cosas muebles pertenecientes a distintos
duenos se unen por voluntad de éstos, por casualidad o por voluntad de uno

de ellos.

Por mezcla o confusion: La mezcla se refiere a solidos y la confusion a

liquidos.
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- Por especificacién: Consiste en dar forma a una materia ajena, o sea, en,.. .

transformar por el trabajo esa materia.

- Por adjudicacion: Se da cuando el juez adjudica cosas determinadas o partes

alicuotas determinando la proporcién que corresponde a los herederos.

- Por venta judicial y remate: Se da cuando se pide por el acreedor la
adjudicacion de los bienes objeto de la subasta debido a que no se presentan

postores, el juez dicta una resolucién adjudicando los bienes.

- Por cesidn o enajenacién: Se refiere a la transmision de dominio de alguna

cosa o algun derecho sobre ella, que una persona hace a favor de otra.

— Por usucapion o prescripcidn: Acto mediante el cual se adquiere el dominio de
una cosa por haber pasado el tiempo que las leyes sefalan para que su
anterior propietario pueda reclamaria, pero siempre que ese bien se haya
poseido en calidad de propietario e ininterrumpidamente por quien pretenda

la prescripcion.

- Por herencia: Cuando existen testamentos o intestados.

- Por derecho de autor: Cuando se registra una obra artistica o literaria en la
dependencia oficial correspondiente.

36
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- Por expropiacion: Cuando una propiedad inmueble es declarada de uti)id“a‘fd L

Exaye 7
et

publica por el Estado, este la adquiere previa indemnizacién del afectado.

- Por accion reivindicadora: Es un medio juridico para poder obtener la

restitucion de una cosa que nos pertenece y que se encuentra en poder de

otra persona”.

* Rojinas Villegas. Compendio de derecho civil. P4gs. 87 a 101.
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CAPITULO 1l

3. El derecho registral y la base de datos electrénica

El derecho registral y la informatica estan intimamente relacionados en la
actualidad debido a la evolucién tecnoldgica la informéatica se ha convertido en
una herramienta de ayuda y celeridad en el derecho. Al establecer las firmas
de los propietarios en una base de datos los contratos se verian con mayor
seguridad debido a que se tendria un registro para poder corroborar la
veracidad de los instrumentos juridicos y como lo menciona el autor Manuel
Ossorio quien define el contrato como: "el pacto o convenio entre partes que
se obligan sobre materia 0 cosa determinada y a cuyo cumplimiento pueden

ser compelidas"?

3.1. Antecedentes

A través del derecho registral se regula la organizacién y funcionamiento de
los registros, entre ellos incluido el civil, de conformidad con sus principios vy
normas. El derecho registral es un sector del derecho civil, creado para la
proteccion de los derechos. El derecho registral es el conjunto de principios y

normas que tienen por objeto reglar los organismos estatales, encargados de

Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas y politicas. Pag. 98.
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registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos, asi como tambiiénu.w;;f

la forma como han de practicarse tales registros y los efectos y consecuencias

juridicas que se derivan de éstas.

Se dice que el Derecho Registral es la rama del derecho que estudia todo lo
relativo a la constitucién, modificacion, organizacion y funcionamiento de los
registros publicos, tal es el caso del Registro de la Propiedad, institucién que
le corresponde, llevar el registro de los bienes inmuebles, derechos reales y

gravamenes, desde su creacién hasta su extincion.
3.2. Definicién de derecho registral

Para Pérez Lasala: "El derecho registral es la rama juridica que regula los
asientos en el registro de los actos de constitucion, declaracién, transmision,
modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y de ciertos
derechos que las afectan, asi como de los efectos derivados de dicha

registracion.” %2

El tratadista Carral, indica que: "No hay acuerdo en la doctrina contemporanea
sobre la denominacién del derecho que regula el derecho de registro de la

propiedad, es un término demasiado amplio que abarca toda clase de

“ pérez Lasala, José Luis. Derecho inmobiliario registral. Pag. 7.
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registros. Podria decirse que ese género del cual una especie seria el derec‘;t{@,r.i;x’
de propiedad. Existen otras denominaciones tales como derecho hipotecario
0 registro hipotecas, lo cual es un término limitativo que se ocupa solamente

en la hipotecas." %

3.3. Naturaleza

Respecto a su naturaleza es necesario citar a Luis Carral y de Teresa quien

w

expone que: se puede estudiar en dos sentidos adjetivo y sustantivo. En
sentido adjetivo porque constituye una formalidad, ya que organiza al Registro,
regula el modo y forma de Hevarlo, asi como las estructuras de sus asientos y
desde el punto de vista sustantivo, puesto que todo lo que regula en los
principios registrales, 6sea, todo lo responde a normas, teorias y conceptos

puramente normativos.”?*

3.4. Caracteristicas del derecho registral

Las caracteristicas del derecho registral la ofrece Bernardo Pérez Fernandez

del Castillo, quien las enumera de la siguiente forma:

a. “Material o sustantivo: Consiste en el estudio de los derechos inscribibles.

“ Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registrai. pag.14.
“1pid. pag. 23.
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inscripcion.

c. Organico: Que es el que regula todo lo relativo a la organizaciéon del

Registro de la Propiedad.”

Por su parte José Luis Pérez Lasala sefala que el derecho registral posee las
siguientes caracteristicas: “El derecho registral posee tres caracteristicas

basicas:

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

sustantiva y adjetiva.

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

restringibles los actos especialmente contemplados en la ley.

c. Formalista: Es un derecho esencialmente formalista, en doble sentido,
exigiendo que los actos y contratos registrables consten, en principio en
titulos publicos y prescribiendo en la redaccidon de los asientos,

n 26

circunstancias cuya omision acarrea su nulidad.

35 Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 66.
*® Op. Cit. Pag. 9.
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3.5. Regulacién legal del derecho registral 5/

La regulacion legal se establece en los Articulos 1124 hasta el Articulo 1250,
del Cddigo Civil, dentro de los cuales de los puntos mas importantes se
encuentran: en el primer capitulo de los titulos sujetos a inscripcién, en el
segundo capitulo, de la forma y efectos de la inscripcion, en el tercero, de las
anotaciones y sus efectos, en el cuarto capitulo de las cancelaciones, en el

quinto las certificaciones del registro y otros...

3.6. La base de datos

El manejo de una base de datos, implica poder brindar una seguridad
informatica, técnicas desarrolladas para proteger los equipos informaticos
individuales y conectados en una red frente a dafios accidentales o

intencionados.

Estos danos incluyen el mal funcionamiento del hardware, la pérdida fisica de

datos y el acceso a bases de datos por personas no autorizadas.

Diversas técnicas sencillas pueden dificultar la delincuencia informatica, como
ejemplo, se puede mencionar el acceso a la informacién confidencial, la cual

puede evitarse destruyendo la informacién impresa, impidiendo que otras
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personas puedan observar la pantalla del ordenador, manteniendo fa‘i;}_"*::\,‘

informacion y los ordenadores bajo llave o retirando de las mesas los

documentos sensibles.

Existiendo un conjunto de datos, organizados convenientemente y procesados
segun un criterio determinado, podemos obtener la informacién necesaria para

la formalizacion de un conocimiento.

La enciclopedia Encarta 2000, establece respecto a la base de datos que: “Es
cualquier conjunto de datos organizados para su almacenamiento en la
memoria de un ordenador o computadora, disefiado para facilitar su
mantenimiento y acceso de una forma estandar. Los datos suelen aparecer en

forma de texto, nimeros o graficos” %

Se puede considerar que los datos son los insumos determinados para fabricar
un producto complejo, es decir, se trata de magnitudes, cifras, relaciones. Los
anteriores serian los datos numéricos, asi como los no numéricos podrian ser

y representar: Hechos, premisas, principios, etc.

La enciclopedia Discovery establece respecto a los datos que: “Ef concepto

de datos es pues, elementos susceptibles de observacién directa o

*" Enciclopedia Encarta 2006.Cd Room.(Consulta: Guatemala. 04/1 1/2014)
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componentes indivisibles de informacién. La diferencia basica entre datos e
informacion consiste en que los datos no son Gtiles o significativos como tales,
sino hasta que son procesados y convertidos en informacién valida para la

toma de decisiones.” *®

Los datos principales que le den una caracteristica a la firma puede ser
implementando una base de datos, ya que una institucién como lo es el
Registro General de la Propiedad con una base de firmas podria establecer si
es legitima o no una firma con rasgos mas particulares, de un propietario de

un bhien inmueble.

3.7. Funcion de la base de datos

Los medios informaticos nacen como un conjunto de técnicas que permiten al
hombre realizar e integrar con mayor facilidad sus célculos, se transforma en

una nueva ciencia.

Como toda disciplina que se va perfilando dentro de una sociedad
determinada, grande es la confusién que va sembrando a medida que una
cantidad de términos propios de ésta fueron integrandose dentro de la

sociedad.

* Enciclopledia Discovery,Cd. Room. (Consulta: Guatemala. 04/011/2014)
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La base de datos tiene como funciébn la captacién, organizacién y N>
demostracion de que un dato es o no es lo correcto, ya que guarda sus
caracteristicas, y es de mucha utilidad por la funcion identificadora que realiza

la base de datos con un sistema tecnolégico avanzado.

3.8. La tecnologia

El avance tecnolbgico permite que se hable en la actualidad de las siguientes
formas para establecer la veracidad de los documentos y conocer la veracidad

de las personas o propiedades.

Un cambio radical en el campo de aplicacion y desarrollo de la tecnologia de
la informacién es la informatica. Muchos autores opinan que han sido tres los
inventos que han marcado un cambio influyente: la escritura, la imprenta y la
computadora. Conforme el avance de la tecnologia los profesionales tienen

que adecuarse a ella.

3.9. Significado de tecnologia

Al iniciarse el uso de la tecnologia moderna el volumen de la informacién fue

mayor a la capacidad humana y se hiso necesario buscar otros medios para
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poder almacenarla, procesarla y suministrarla, asi como para brindar .o, - .

resultados.

Para realizar dicha tarea surge una disciplina denominada Informatica,
derivada del vocablo francés informatique, término que surgié en Francia en el

afio de 1962, inventado por el francés Philippe Dreyfus. #

3.10. Los medios tecnoldgicos

Los medios tecnolégicos en el campo del derecho de la informacidén juegan un
papel muy importante; este cuenta con dos areas que implican un punto de
encuentro entre el derecho y las nuevas tecnologias, estas son: La informatica

juridica y el derecho informatico.

“La Informatica Juridica estudia el tratamiento automatizado de: las fuentes de
conocimiento juridico, a través de los sistemas de documentacion legislativa,
jurisprudencial y doctrinal (Informatica Juridica Documental); las fuentes de
produccién juridica a través de la elaboracién informatica tanto de los factores
l6gico formales que concurren en el proceso legislativo y en la decisidn judicial
(Informatica Juridica decisional); y los procesos de organizacidon de la

infraestructura o medios instrumentales con los que se gestiona el derecho

2% Viale Rohrmoser, Alfredo Julio. La informatica juridica en el derecho registral. Pag 7.
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(Informatica Juridica de Gestion)" ® Y el derecho informatico es el conjunt@iu..

de disposiciones dirigidas a la regulaciéon de las nuevas tecnologias de la

informacion y la comunicacion.

La mayoria de autores consideran que el derecho informatico es la rama del
derecho que consiste en el conjunto de normas, aplicaciones, procesos, y
relaciones juridicas que surgen como consecuencia de la aplicacion vy
desarrollo de la informatica juridica, asi como la evolucion del derecho en

general.

Tiene como objetivo regular la actividad juridica, utilizdndola como instrumento
que simplifique al profesional del derecho el ejercicio de su profesién. No hay
duda que la informatica revoluciono tanto en la vida cotidiana como también en
la legislacion, para una mayor rapidez y hasta cierto punto seguridad juridica,

se puede decir que la informética es una herramienta del notario.

3.11. El internet

El internet es considerado como la red de redes ya que se trata de una red de
computadoras conectadas entre si por medio de un protocolo de comunicacién

conocido como Transmission Control Protocol, el cual es reconocido por el

* Barrios Osorio, Omar Ricardo. Ob. Cit., Pag.40

48

(((((



usuario por medio de un sistema de designacion de nombres de dominio que
identifican a los equipos que estan conectados a la red E! internet es

considerado como la cara de la sociedad de la informacién.

El exito del internet radica en brindar informaciéon a gran escala, y permitir el
intercambio e interaccion entre varios usuarios simultaneamente; asi mismo
ofrece diversas herramientas y utilidades accesibles al publico dentro de las
que se puede encontrar el correo electrénico, acceso a grupos de noticias,
listas de distribucion, recuperacién de informaciéon a distancia, comercio

electrénico entre otros.

El origen del internet se da en el afo 1969, en el momento que el
departamento de Defensa de los Estados Unidos cred una red denominada
Advances Ressearch Project Agency Network (ARPANET), esto con el fin de
facilitar la comunicacién entre diversos centros militares y lograr con ello que
la transmision de informacién, principalmente en épocas de conflictos bélicos o
amenazas de seguridad publica, fueran de manera instantanea y mejorar con

ello la defensa militar.

El departamento de Defensa contd con la colaboracion de los departamentos
de investigacion de destacadas universidades, las cuales desarrollaron nuevos
usos del antiguo ARPANET y pudieron comunicarse entre si de forma mas

eficiente con la incorporacién del correo electronico en el afo de 1972, y a
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principics de la década de los 80 se dividieron las funciones de uso de ests: "

avanzado medio de comunicacion en dos redes:

a) MILNET: que exclusivamente se dedicaria a la actividad militar que dio

origen al ARPANET.

b) ARPANET: se dedicaria ya solo a ser un servicio exclusivo de interconexion

de redes de la comunidad académica y cientifica.

A finales de la década de los ochentas, se permite la proliferacion de redes
personales y locales. En 1986 se da la ruptura del monopolio de uso publico
por parte de Estados Unidos al momento que la National Science Foundation
se conecta a ARPANET. En 1990 a partir de las innovaciones que introdujo la
National Science Foundation se consolidé una nueva esfera de comunicacion

que remplazdé a ARPANET y se denomind NSFNET.

Se produjo un protocolo especifico de comunicacion denominado GOPHER
que facilitdo la comunicacion en tiempo real. A inicios de los noventas la red
adquiere el nombre de INTERNET, como una alternativa universal que brinda
libre acceso, fundada en diversas conexiones adheridas con el tiempo e
inducidas por ta actividad econdmica y en la actualidad es la plataforma virtual

para realizar algunas verificaciones en los registros y en varias instituciones
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3.12. Fomento a la tecnologia en Guatemala

En julio de 1991 a través del Decreto 63-911, el gobierno de la Republica de
Guatemala hacia el primer esfuerzo para la formacién de un érgano encargado
de normar la investigacion y fomento de la utilizacion de tecnologia a nivel
nacional que involucrara al sector publico y privado. Ademas, se creaba la
Medalla Ciencia y Tecnologia con el objetivo de premiar la investigacion y el

desarrollo tecnologico de interés nacional.

En el Articulo 7, en dicho decreto 63-911, el gobierno de la Republica de
Guatemala se establece que el Estado identificara, formulara, evaluard vy
ejecutarda proyectos de investigacidn cientifica y desarrollo tecnolégico;
promoviendo tecnologias que permitan mejorar las condiciones de educacidn,
salud, nutricidon y vivienda sobre la base de la satisfaccion de las necesidades

de la sociedad guatemalteca.
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CAPITULO IV

4. La necesidad de un registro electrénico de firmas e impresiones
dactilares de los propietarios de bienes inmuebles inscritos en los

registros generales de la propiedad

La inseguridad registral se da de distintas formas, las bandas organizadas
cometen delitos de diverso indole, entre las mas comunes se encuentran
delitos patrimoniales, realizadas por estas bandas, ya que los mismos
falsifican documentos, Documentos Personal de ldentificacion y escrituras
publicas y actdan con total impunidad contra guatemaltecos honrados. Ante
esta situacion el Registro General de la Propiedad cre6 la direccidon de
seguridad registral, en donde se instald una ventanilla interinstitucional que
sirve al publico, para atender el problema del Ministerio Publico, el cual
deberia contar con una base de datos de firmas y de certificaciones de
partidas conectadas con el Registro Nacional de las Personas, para corroborar

tanto las firmas o certificaciones de los compradores y vendedores de bienes

inmuebles.

4.1. Antecedentes de la problematica planteada

El Estado de Guatemala a través de la Constitucion Politica de la Republica de
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Guatemala protege la propiedad privada, en el Articulo 39 indica: “Se e
garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona
humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo

con la ley”.

El caso se da cuando la asesoria juridica requiere a los notarios con sus
respectivos clientes a ratificar las firmas o impresiones para dar certeza de la

compraventa que se ha otorgado.

Y es por tal razdn que para evitar que los notarios sean requeridos a la oficina
de seguridad del Registro General de Propiedad a ratificar las firmas de las
compraventas de los documentos para tener la certeza que es un acto legal,
se debe de implementar un registro electronico de firmas e impresiones
dactilares de los propietarios de bienes inmuebles inscritos en los Registros

Generales de la Propiedad.

4.2. Caracteristicas

La ley no obliga al notario a inscribir los titulos que autorice, sino que
unicamente obliga a advertir a las partes de la necesidad de registrar el titulo

si procediera de conformidad con la ley.

Para el efecto como dispone el Articulo 29 del Codigo Notariado en su parte
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conducente “Los instrumentos publicos contendran: La advertencia a los
otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que deben de
presentar los testimonios a los registros respectivos.” Lo anterior, también se
aplica a las demas autoridades que intervengan en el acto contenido en el
titulo inscribible, sin perjuicio de las responsabilidades que pudieran deducirse
en contra de los notarios y demas autoridades, en ejercicio de la profesion o

cargo.

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

incurrira en culpa y no podra esconderse por su propia negligencia.

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

persona de amenazas que puedan surgir de terceras personas.

Hay que recordar de nuevo que el registro tiene una funcién declarativa, no
constitutiva y a raiz de esto cualquier persona que logre demostrar por las vias
legales senaladas lo que aparece inscrito no es real o no corresponde puede

ser invalidada.
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4.3. Soluciones viables

Como se sefiala con anterioridad la necesidad que para registrar un bien en el

Registro General de la Propiedad se implemente una base tecnoldgica con las
firmas de los propietarios de bienes registrados en el Registro General de la

Propiedad.

4.4. El registro electréonico

Este sistema ha sido adoptado en algunos paises como Austria y opera como
un programa informatico con una base de datos central interconectada. Las
bases de datos deben contar con un respaldo electrénico. Mediante este
programa se realizara la captura, almacenamiento, custodia, seguridad,
consulta, reproduccion, verificacidon, administracién y transmision de la
informacién registral. Existen varios sistemas de formas en que se puede
organizar y dirigir los distintos registros, la necesidad que en el Registro
General de la Propiedad sea implementado, la tecnologia de la base
informatica incorporando las firmas electrénicas para verificar los ingresos de

la inscripcion de nuevos bienes.

4.5. Las firmas electronicas

La firma electronica, es el cédigo informatico que permite determinar la
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autenticidad de un documento electrénico y su integridad, impidiendo a su
transmisor desconocer la autoria del mensaje en forma posterior y la firma
digital, es el resultado de un proceso informatico validado, implementado a
traves de un sistema criptografico de claves publicas y privadas, que permiten

tener certeza de quien es el autor del documento.

No son mas que los datos consignados en forma electrénica en una
comunicacion electrdonica, adjuntados o asociados de una manera logica al
mismo, que pueden ser utilizados para identificar al firmante con relacién a la
comunicacion electrénica e indicar que el firmante aprueba la informacion

incorporada en el documento electrénico.
Se caracteriza por dar:

a) Autenticidad

b) Integridad

c) Originalidad

d) No Repudio

e) Confidencialidad

f) Veracidad

Las firmas electronicas se pueden clasificar en:
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a) Firma electronica simple

b) Firma electrénica avanzada

4.6. Las impresiones dactilares

Las impresiones dactilares son diversiformes, existe una infinita desigualdad
entre los dibujos dactilares. Pueden existir muchas impresiones digitales o
dactilares parecidas, pero hasta la fecha nunca se han encontrado
impresiones dactilograficas que contengan los mismos rasgos o caracteristicas

similares.

Tipos de impresiones dactilares son: Arco simple, presilla y verticilo.

4.7. La implementacion de registros electrénicos en el Registro General

de la Propiedad

La implementacién de la informatica juridica estd inmersa en e! derecho
registral, ya que en la actualidad se hace énfasis a lo relativo al archivo y
recuperacion de documentos juridicos, conservacion, clasificacion y seleccion
sistematizada de datos juridicos, que no se pueden obtener por medios
tradicionales que se han venido usando en épocas anteriores: este crecimiento

de la informatica juridica esta intimamente relacionada con el derecho registral
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ya que los registros publicos e instituciones gubernamentales que manejan ~“ov: -7

registros de diversas indoles, con la finalidad de facilitar e! acceso a los datos,
y prestar un servicio mas eficiente y rapido han implementado el uso de la
informatica juridica y los recursos informaticos para facilitar la consulta y

acceso a la informacion.

En Guatemala la mayoria de registros publicos, sino es que todos, se han
introducido al mundo de la informatica tal es el caso del Registro General de la
Propiedad, el cual presenta una serie de servicios y productos registrales a
través de medios electréonicos, siendo estos el servicio de consulta a distancia,
el cual se puede utilizar ingresando a la pagina web del registro para conocer
si a una finca le aparece un documento dentro del flujo de trabajo del registro,
pendiente de inscripcion, anotacion o cancelacion al momento de realizarse la
consulta, asi mismo que mediante un formulario Unico el usuario pudiera
solicitar la certificacién de la propiedad como el estado matricular de un bien

inmueble; actualizacion de informacién del DICABI y de las municipalidades.

Como consecuencia de la expansion de los servicios en linea que ofrece el
Registro General de la Propiedad, este registro obtuvo el sello de seguridad
Site Secure de la empresa Cybertrust-Verizon Wireless, para sellar

electronicamente las certificaciones que expide el Registro.

Asi mismo implemento el servicio de aviso notarial electrénico por medio del
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cual los notarios pueden remitir sus avisos conjuntamente con sus testimonios\;‘:éﬁ.
de actos de materia registral, tanto a la Direccién de Catastro y Avallo de
Bienes Inmuebles como a las Municipalidades del pais por medio del Registro
General de la Propiedad, servicio de notificacién via mensaje de texto SMS a
Notarios, referente a las operaciones de documentos presentados para su
registro; habilitacion de pago de certificaciones e inscripciones, anotaciones y
cancelaciones de actos y contratos, por medio de tarjetas de crédito; entre
otros servicios que se han implementado para poder prestar un servicio mas

eficiente a los profesionales del derecho y a la poblacién en general.” !

Si bien es cierto, la mayoria de instituciones publicas hacen uso de la
tecnologia ya sea por sitios web en la internet para poner a disposicion del
publico sus servicios para mayor rapidez y asi evitar el engorroso tramite
personal en las ventanillas de servicio de esas instituciones, aun falta por
abarcar ciertos servicios, tal es el caso de el registro electrénico de firmas y
huellas dactilares en el registro de la propiedad para asegurar los derechos de
los propietarios y asi evitar que estos sean victimas de despojo de sus bienes,
como estd ocurriendo en muchas partes del pais en areas rurales victimizando
a personas de la tercera edad que no tienen familiares o sus familiares estan
en el extranjero, falsificandoles la firma para poder realizar instrumentos

publicos a través de notarios.

* www.registro-propiedad.org.gt/), 11 de marzo de 2015.
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Estas implementaciones de una base de datos para establecer la Iegitimidad;;,“m_
de una venta en el Registro General de la Propiedad, ya que en la actualidad
existe descontento por las negociaciones al momento de querer registrar una

nueva compraventa, por ser ratificadas las firmas de los vendedores.

Por los constantes actos delictivos que recaen sobre bienes inmuebles
inscritos en el Registro General de la Propiedad, y por contar con mecanismos
atrasados para agilizar y dar una seguridad juridica adecuada para los
propietarios legitimos de bienes inmuebles, es necesario establecer protocolos
adecuados a la realidad del pais, ya que en instituciones como el RENAP. se
han actualizado en la implementacion de firmas e impresiones dactilares de

los habitantes de Guatemala.

Ante las modernizaciones que ha sido objeto el Registro General de la
Propiedad, es necesario que se implemente nuevas modernizaciones para
mejorar la atencién a los propietarios, como se indicd con una base de datos
adecuada de las firmas de los propietarios o impresiones dactilares ya que los
delitos que se cometen a propietarios de bienes se realizan constantemente sin

que se encuentre solucidén a la misma.

Las dificultades de demostrar la veracidad de las ventas de propiedades es
constante por lo que el Registro General de la Propiedad realiza de una forma
inadecuada la ratificacion de firmas creando la desconfianza de los
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propietarios frente a los notarios que autorizaron dicha venta y lo que se™2 -~
pretende es la implementacidbn de un registro de firmas e impresiones
dactilares de propietarios de bienes inscritos en el Registro General de la

Propiedad.

Se establece que como lo reza el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, indica: “Propiedad privada. Se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede
disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza
el ejercicio de este derecho y deberd crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el
progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos
guatemaltecos.” Por lo que es necesario que se implemente la base de datos
de firmas de los propietarios para evitar tanta molestia en la inscripcién de un

bien inmueble, en los Registros Generales de la Propiedad.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La problematica de la seguridad juridica que se encuentra en el Registro
General de la Propiedad, se establece por la infiltracidn del crimen organizado
para despojar a los propietarios de bienes inmuebles, ya sea por falsificar
firmas o por engafios para dejar plasmadas las impresiones dactilares en
compraventas a personas que carezcan de estudios 0 no sepan leer y escribir
en el Registro General de la Propiedad en ocasiones ratifican las firmas o las

verificaciones dactilares en el area juridica.

Es necesario para que la poblacion que cuente con una propiedad pueda estar
confiada que un bien no va ser objeto de algin delito, y que sean
implementados  los avances tecnolégicos en el Registro General de la
Propiedad Central y el Registro de la Propiedad de Quetzaltenango, un registro
0 base de datos de las firmas o impresiones dactilares para establecer la
legalidad y demostrar certeza juridica en las inscripciones realizadas en el

Registro General de la Propiedad o en el segundo registro.
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