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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
22 de septiembre de 2015.

Atentamente pase al (a) Profesional, CARLOS DIONISIO ALVARADO GARCIA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante

CHRISTIAN DAVID CAMEY VILLATORO , con carné 200912193

intitulado LA ARBITRARIEDAD DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD AL PRINCIPIO DE LA FE

PUBLICA NOTARIAL.

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originaimente cdntempi“adas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

El dictamen correspondienté se d%be emitir en un glazo no méyor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este ),’débe" hacer constar su opiﬁién respeéto qélfcontenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodo(l,ogial‘”y‘ té‘cnicas de investigacion utilizadas, ‘1a rédaccién, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios,. la eqntribut;iénwciéntiﬁca;de la misma, la conclusion discursiva, y la
bibliografia utilizada, si aprueba o dg’sap’fuebé el trabajo de investigacion. Expresamente declarara
que no es pariente del (a) estudianteigjentroK de los grados de 'Iey y otras consis“eaa%iones que estime
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pertinentes QQQ, v %
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Alvarado & Garcla Asociados
Abogados y Notarios
Bufete Corporativo

Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala.
Su Despacho.

Me place saludarle deseandole los correspondientes éxitos en ese Despacho y demas labores profesionales.

En cumplimiento al nombramiento recaido en mi persona, en mi calidad de asesor del trabajo de tesis del bachiller
CHRISTIAN DAVID CAMEY VILLATORO, intitulado: “LA ARBITRARIEDAD DEL REGISTRO GENERAL DE
LA PROPIEDAD AL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA NOTARIAL”. Es procedente resulta dictaminar respecto a la
asesoria del mismo debido a las siguientes justificaciones.

i. El estudiante CHRISTIAN DAVID CAMEY VILLATORO, en su frabajo de-tesis, enfoca con
bastante propiedad con apoyo en el derecho positivo y la doctrina, sobre la investigacion en cuanto a la
arbitrariedad del Registro General de la Propiedad de violar al principio de la fe publica notarial, con las
suspensiones de que realiza, basandose en la no comparecencia del notario o los comparecientes para la
ratificacion de las firmas, violando totalmente el principio antes mencionado.

i. Eltema es abordado en una forma sistematica, de facil comprension y didactica, abarcando antecedentes,
definiciones, doctrina y una conclusion discursiva, asi como regulacion legal en la materia, apoyando su
exposicion con fundamento en normas constitucionales y derecho ordinario aplicable al mismo, lo que hace
de este trabajo un documento de consulta y utilidad a quien esa clase de informacién necesite.

iii. Aunado a lo expuesto, se pudo establecer que el referido trabajo de investigacion se efectu6 apegado a la
asesoria prestada, habiéndose apreciado el cumplimiento a los presupuestos tanto de forma como de
fondo exigidos por el Articulo treinta y uno (31) del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico de la facultad de Ciencias Juridicas y
Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala, ya que las técnicas que se utilizaron fueron ia
documental y de fichas bibliogréaficas, con las cuales se recopil6 la informacion actual y relacionada con el
tema.

iv. El contenido del trabajo de tesis tiene relacion con la conclusion discursiva, siendo la bibliografia empleada
la correcta y relacionada con las citas bibliograficas de los capitulos. Al sustentante, le sugeri ampliar sus
capitulos, introduccion y bibliografia, bajo el respeto de su posicion ideologica; quien se encontré conforme
con llevarlas a cabo, y por tltimo pude constatar que la bibliografia era la adecuada para la elaboracion del
tema.

v. El trabajo denota esfuerzo, dedicacion y empeiio y personalmente me encargué de guiarlo durante las
etapas del proceso de investigacion cientifica, aplicando las técnicas de investigacion y los métodos
analiticos y sintéticos; con lo cual se comprobd la hipotesis planteada.

6a. Avenida 11-43, Zona 1, Edificio Panam. Oficina 203, 2do. Nivel Guatemala Ciudad
Cels.: 5580-5431 - 5882-2537
carlosdalvarado@yahoo.com y carlosdalvarado@hotmail.com



A

G

Alvarado & Garcla Asociados
Abogados y Notarios
Butete Corporativo

vi.

Vii.

viii.,

No fueron necesarios la presentacion de cuadros estadisticos, debido a que la investigacion no lo
ameritaba.

El lenguaje empleado durante el desarrollo de la tesis es correcto y el contenido de la misma es de interés
para la ciudadania guatemalteca, siendo el trabajo un aporte técnico y cientifico para los estudiantes y
catedraticos que manejen el tema del derecho notarial, especialmente sobre el principio de la fe publica
otorgada por el Estado en ejercicio de la funcién publica.

Por lo expuesto concluyo que el frabajo de tesis, no se limita a cumplir tnicamente con los presupuestos de
presentacion y desarrollo, sino también a la sustentacion en teorias andlisis y aportes tanto de orden legal
como académica, ello en atencion a los preceptos del normativo en mencion regulados para el efecto,
resultando como relevante el contenido analitico inserto en todo el trabajo de investigacion

Aunado a lo anterior manifiesto expresamente que con el bachiller CHRISTIAN DAVID CAMEY
VILLATORO, no me unen nexos de parentesco, amistad intima o enemistad, ni cualquier otro tipo de
relacion que pudiera afectar la imparcialidad de este dictamen, la cual ofrezco sin ningln interés directo o
indirecto.

En consecuencia en mi calidad de asesor de tesis me permito DICTAMINAR FAVORABLEMENTE, en el
sentido de que el trabajo de tesis de grado del autor amerita seguir su tramite hasta su total aprobacion
para ser discutido en su examen publico de graduacion y poder optar al grado académico de Licenciado en
Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribo como su atento y seguro servidor.

Deferentemente;

ABOGADO Y NOTARIO

6a. Avenida 11-43, Zona 1, Edificio Panam. Oficina 203, 2do. Nivel Guatemala Ciudad
Cels.: 5580-5431 - 5882-2537
carlosdalvarado@yahoo.com y carlosdalvarado@hotmail.com
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 21 de
agosto de 2017.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante CHRISTIAN DAVID CAMEY VILLATORO, titulado LA ARBITRARIEDAD DEL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD AL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA NOTARIAL.
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 arbitrariedad del Registro General de la Propiedad al principio de la fe publica
notarial, investigacion que se realizé utilizando varios métodos, como lo es el cualitativo,
al recopilar informacién doctrinaria y juridica, el método cuantitativo porque se
elaboraron formatos para realizar entrevistas y el método descriptivo para dar a conocer
la situacién en el Registro General de la Propiedad, el tema de investigacion pertenece
a la rama cognoscitiva de la ciencia del derecho notarial, y se elabor6 en el lapso de
aproximadamente cuatro meses distribuidos en la recopilacion de toda la informacion

necesaria, el analisis y la redaccién de todo el contenido.

El Registro General de la Propiedad, como sujeto de estudio, es una institucion publica,
encargada de inscribir o suspender todos los actos y hechos realizados por el notario,
investido de fe publica por parte del estado. Asi surge el objeto de estudio que es la
violacidn que esta institucién hace al principio de la fe publica notarial, al suspender su
inscripcién por criterios propios, solicitando la comparecencia del notario autorizante y
las partes del negocio juridico para cotejarlas. El aporte académico es que se evite la
creacion de dependencias o direcciones dentro de las instituciones publicas, y que no

se sigan violando los principios fundamentales del derecho, por criterios propios.
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HIPOTESIS

En la investigacion realizada fue tomada la arbitrariedad del Registro General de la
Propiedad como variable independiente al ser la causa principal en la investigacion, ya
que va afectar directamente a la siguiente variable que es, la variable dependiente, a lo
que es en este caso el principio de la fe publica notarial, por lo que se tomé para la
elaboracién de la investigacion al sujeto, que en este caso seria el Registro General de
la Propiedad y a la arbitrariedad que este comete a ya mencionado principio, como el
objeto, para asi poder generar lo que es la hipétesis, en la presente investigacion se
utilizaron dos tipos de hipétesis los cuales son, hipétesis general y la hipétesis
especifica, ya que se parte de lo general, de los datos aceptados como verdaderos,
para deducir, que es la parte especifica, por medio del razonamiento légico, la

verificacién de la consecuencia juridica.



COMPROBACION DE HIPOTESIS

En la comprobacién de la hipétesis las estrategias metodolégicas utilizadas fueron a
través de varios métodos, entre los cuales destacan el método cientifico, por la
indagacion que se realizd, a través de los procesos de recoleccidén de informacién sobre
las consecuencias juridicas de la arbitrariedad del Registro General de la Propiedad al
principio de la fe publica notarial, esto juntamente con los métodos analitico, inductivo y
deductivo, por lo que se comprobé que en realidad representa un problema serio para
los notarios en su ejercicio profesional, ya que la violacién al principio ya mencionado,
por los criterios que son totalmente propios han sido impuestos por las autoridades de
tal institucion, y el grado de aceptacién y legitimidad, que ha tenido, se ve la dificultad

que esto representa y pone en peligro la fe adquirida por el notario.
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INTRODUCCION

La investigacion desarrollada tiene su justificacién, en la necesidad de analizar la
arbitrariedad del Registro General de la Propiedad al principio de la fe publica notarial,
en relacion con los documentos remitidos para su inscripcion, y con el objetivo de
verificar si dicha entidad al momento de crear la Direccién de Seguridad Registral esta
violentando el principio de fe plblica notarial, lo cual utilizando los distintos métodos de
investigacion, se logré alcanzar el objetivo, al constatar que existe una arbitrariedad por
parte de tal entidad, al solicitar tanto al notario como a los comparecientes, acudir al
Registro General de la Propiedad para concatenar las firmas plasmadas en los

negocios juridicos autorizados por el notario, el cual esta investido de fe publica.

La hipétesis comprobada fue en demostrar la violacién al principio de fe publica, y si
estos procedimientos de ratificacion de firmas en los documentos por parte del notario y
los comparecientes, son legales 0 no y hasta donde son permitidos por la legislacién
actual. La hipotesis es comprobada ya que esta indagacion refleja el problema para los
notarios en su ejercicio, ya que la arbitrariedad de este principio tanto por los criterios
han sido impuestos por las autoridades de turno del Registro General de la Propiedad, y
el grado de aceptacion y legitimidad, que ha tenido, se ha visto la dificultad que
representan, esto pone en peligro la fe del notario. El objetivo general, tiene su
fundamento en Articulo ciento ochenta y seis del Codigo Procesal civil y Mercantil, que
es donde se demuestra la violacién al principio de la fe publica notarial que comete la

direccién de seguridad registral, dependencia del Registro General de la Propiedad.

(i)



La direccion de seguridad registral, dependencia creada por el registro general de la
propiedad para verificar la autenticidad de las firmas plasmadas en los negocios
juridicos; arbitrariedad, que es la accién por parte del Registro General de la Propiedad
cometida con abuso de autoridad; Registro General de la Propiedad, entidad encargada
de inscribir o suspender actos y contratos en que intervenga el notario por disposicion
de la Ley o a requerimiento de parte. La investigacion consta de cuatro capitulos:
Capitulo I; derecho notarial; en el Capitulo II; principios del derecho notarial; el Capitulo
lll; Registro General de la Propiedad; y el Capitulo IV; la arbitrariedad del Registro

General de la Propiedad al principio de la fe pablica notarial.

Los métodos de investigacion son, el deductivo, el analitico, el sintético, para
descomponer todos los elementos juridicos y determinar la violacién directa que se esta
cometiendo y asi lograr la final comprension, y las técnicas, material bibliografico,
documental que fue tomado como base la legislacion adecuada y entrevistas para la
recopilacion de informacién. Se concluye que el Registro General de la Propiedad,
como una entidad concentrada que no debe violentar el principio notarial de fe publica,
creando por criterios propios dependencias administrativas sin la autorizacion de los
superiores jerarquicos, ya que no es una entidad autbnoma que obtiene personalidad
juridica propia, ya que, al hacerlo, esta tergiversando las leyes y en este caso esta
violentando el principio de fe publica notarial, al dudar sobre la certeza juridica que

notario obtiene al ser investido de fe publica por parte del estado.

(i)



CAPITULO |

1. Derecho notarial

En relacién inicial al tema que se pretende desarrollar se puede precisar que el derecho
notarial es un conjunto de normas que regulan todos los preceptos para ser notario,
prohibiciones al mismo como las inhabilitaciones. O también se entiende por derecho
notarial, como el conjunto de doctrinas, principios, instituciones y normas juridicas que
regulan la organizacién del notariado, la funcién notarial y la teoria formal del

instrumento publico.

1.1. Antecedentes historicos

El autor Oscar Salas, citado por Nery Roberto Mufoz, afirma que “las primeras
agrupaciones humanas no necesitaron del notario. Lo reducido del grupo permitia que
los actos juridicos fueran conocidos de todos. El autor citado resalta que con la
intervenciéon de la escritura se aceleré el proceso, pues con ella se dejaba exacta
memoria de lo sucedido. Esto hizo necesario la intervencién 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”. Se deduce de lo anterior expuesto por el autor Oscar salas, que la
escritura juega un papel importante y de trascendencia en el desarrollo histérico del
derecho notarial, ya que, con la escritura, se deja constancia escrita fehaciente de la

voluntad de cada una de las partes.

El notariado como todas las instituciones del derecho, es producto de una evolucién.

La historia prueba, que en un principio los notarios eran practicos en la redaccién de
actos y contratos juridicos, posteriormente se desarrolldé su oficio y adquirié la fe
publica; al principio en forma endeble, mas tarde, consolidada y legislativamente
aceptada. Motivo de especulacién para los notarialistas, es ubicar en el tiempo y lugar,
el nacimiento de la fe publica. Esto no ha sido posible hasta ahora. Sin embargo, puede
argumentarse que tal o cual legislacion empieza a dar valor probatorio a lo redactado y
hecho constar para algunos artesanos de la escritura. “Puede afirmarse que en el siglo
VI de la era cristiana, por primera vez existe una regulacion positiva del notariado,
debida a Justiniano que en su enorme obra de Compilacién y Legislaciéon, conocida
como el corpus juris civiles, dedica en las llamadas Constituciones o Novelas XLIV y

LXXIII a regular la actividad del notariado™.

El escriba en Egipto formaba parte de la organizacién religiosa, adscrito a las distintas
ramas del gobierno. Su funcioén primordial consistia en la redacciéon de los documentos

concernientes al estado y a los particulares. Sin embargo, su intervencién no daba

" Introduccién al estudio del derecho notarial. Pag. 7.
2 pérez Fernandez Del Castillo, Bernardo. Derecho notarial. Pag. 3.



autenticidad al documento, pues para lograrlo, debia tener estampado el sello del

sacerdote o magistrado de jerarquia similar.

Se ha dicho también que por estar el papiro egipcio mas cerca de nuestro papel que el
ladrillo babilénico o la tabla encerada romana, es en Egipto donde encontramos una
muestra mas antigua de la forma de nuestros documentos. El profesor Seidl escribe:

“En la época mas antigua, entre los negocios de derecho privado vemos un documento

&“®

garantizado por un sello oficial de cierre™; en época posterior encontramos: “un
documento sin sellar, pero garantizado frente anadiduras o falseamientos posteriores
por la observancia de un rigido formulario y la firma del notario (sic) y de dos testigos, y
en los ultimos siglos, por lo menos, los archivos y los registros constituian otra

proteccién mas contra aquellas alteraciones™.

El vestigio del notariado Egipto tiene un matiz dependiente para la validez del
- documento que se redactaba, siendo obligatorio el sello del sacerdote o magistrado de
jerarquia similar, adscrito a la judicatura, de lo contrario, el documento suscrito, no era
auténtico. El escriba en Babilonia no tuvo un matiz religioso como en Egipto, tampoco

fue liberal.

Estuvo adscrito a la judicatura jurisdiccional, es decir, eran asistentes de los jueces. Se
acudia a ellos para dar forma legal de sentencia judicial a los contratos y revertidos asi

de autenticidad y fuerza ejecutiva.

3 Carral y De Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pags. 65.
4 Ibid. Pag. 66.



En un sentido mas amplio en cuanto a este antecedente del notario, el autor Nery
Roberto Mufioz en su obra citada sostiene: “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 y 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. La fehaciencia solamente se
lograba mediante la fijacién del sello de superior jerarquico del escriba, pues no estaba

delegada en éste la fe publica, sino reservada al primero™.

En conclusién, de lo antes expuesto, los hebreos contaron con escribas que atendian
los actos y decisiones del Rey o monarcas. Escribas de indole religioso; escribas al
servicio del consejo estatal y colaboradores de los tribunales de justicia del Estado.
Escribas del pueblo que constituyen el antecedente histérico mas parecido y semejante

a los notarios de la actualidad.

Segun la historia la Edad Media esta constituida por el periodo transcurrido desde el
Siglo V hasta el Siglo XV de nuestra era. En la edad media con el impulso del comercio,
el incremento de la banca, el nacimiento de las sociedades mercantiles y el progreso de

las compaiiias de navegacion, se desata un fuerte desarrollo en el derecho.

5 Op. Cit. Pags. 7.
¢ Ibid. Pag. 8.




Consecuentemente la forma notarial evolucioné y fue regulada de manera mas precisa.
“Al principio en el siglo IX, Carlomagno legisla en las capitulares sobre la actividad
notarial y establece entre otras disposiciones legales que el instrumento notarial tiene el

valor probatorio de una sentencia ejecutoriada™.

Describe el autor Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, en su obra citada: “En la
segunda mitad del siglo IX, el Emperador de Oriente Ledn VI el filésofo, continta la
obra de compilacién de su padre Basilio |, y escribe la Constitucién XXV en la que hace

un estudio sistematico de los tabularis (antes tabelion ahora notario).

Este ordenamiento destaca:

1) La importancia del examen por el que pretende ingresar como tabulari;
2) Fija las cualidades fisicas, juridicas y morales de estos funcionarios;

3) Establece su colegiacion obligatoria;

4) Fija un numerus clausus;

5) A cada uno les da una plaza; y

6) Impone aranceles.

Se afirma que en todos los paises europeos se nota una tendencia encaminada a que
los escribanos refuercen su papel de fedatarios, y aunque es dificil para los autores

precisar la historia del notariado en esta época, es indudable que va en aumento el

’ Pérez Fernandez Del Castillo. Op. Cit. Pag. 5.



prestigio del intrumentum extendido y suscrito por notario, pues ya en el Siglo Xlii

aparece el notario como representante de la fe publica.

A la escuela de Belonia, con Rolandino Rodulfo (nacido en el afio 1207) a la cabeza,
“se atribuye la mayor influencia en el desarrollo de la ciencia notarial”®. Del andlisis del
aporte de los autores citados, se aprecia que la Edad Media, es fuente en antecedentes

del notario latino actual.

En América, antes del descubrimiento, se encuentran rasgos que han dejado
constancia escrita en la humanidad; que sin tener rasgos del notario latino actual

constituyen prueba del desarrollio cultural de nuestros antepasados.

Las culturas sobresalientes en nuestro continente segun la historia, son: la azteca, la

maya y la Inca.

Bernardo Pérez del Castillo sostiene: Alguno de los pueblos que habitaban América
antes de 1492, participaban de la cosmovision cultural comin al género humano. Sus
conocimientos astronomicos, arquitectonicos, agricolas y comerciales; su capacidad
escultérica y su habilidad artesanal, les permitié desarrollarse culturalmente, unos mas
que otros. No contaban con un alfabeto, por medio del cual hacian constar varios
acontecimientos, como simples noticias, el pago de tributos y en las operaciones

contractuales.

8 Carral y De Teresa. Op. Cit. Pag. 65.




En Tenochtitlan, territorio que actualmente es el centro de la ciudad de México, antes
del descubrimiento de América, no existieron en realidad los notarios o escribanos. sin

embargo, existié un personaje llamado tlacuilo.

El tlacuilo, era el artesano azteca que dejaba constancia de los acontecimientos por
medio de signos ideograficos y pinturas, con lo que se guardaban memoria de ellos de
una manera creible. Un ejemplo de documento confeccionado por el tlacuilo lo
encontramos en la segunda parte del cédice mendocino denominado: Mapa de tributos
o Cordillera de los pueblos, que antes de la conquista pagaban tributo al Emperador

Moctezuma, y en que especie y cantidad.

“En este documento se anotaban los impuestos o tributos que tenian que pagar los

pueblos vencidos y subyugados por los aztecas™.

El Decreto 314 del Congreso de la Republica contiene el Cédigo de Notariado, “que en
la actualidad sigue rigiendo la funcién notarial en Guatemala, el cual ya ha superado
seis décadas, deduciéndose de ello, que dicho cuerpo legal ha cumplido a cabalidad su

objeto como ley en nuestro sistema juridico°.

Es indispensable resaltar la existencia de un anteproyecto de Ley General de
Notariado, cuyo estudio y analisis se realiza, a través del colegio de abogados y

notarios de Guatemala, profesionales, instituciones y sectores interesados en la

 Ibid. Pég. 10.
10 jbid. Pag. 11.




reforma notarial, del que se espera los cambios convenientes y necesarios, acordes a

nuestra realidad nacional.

Téngase presente, que la actuacién notarial ademas del Codigo de Notariado esta

regulada en otros preceptos legales entre otros:

a) Decreto 54-77 del Congreso de la Republica de Guatemala, que contiene la Ley
Reguladora de la Tramitacién Notarial de Asuntos de Jurisdiccion Voluntaria.

b) Decreto Ley 125-83 que regula la tramitacién de rectificacion de area.

¢) Decreto 73-75 del Congreso de la Republica de Guatemala y su reglamento, relativo
al registro de procesos sucesorios.

Asimismo, disposiciones como el Cdédigo Civil, Cédigo Procesal Civil y Mercantil,

Cédigo de Comercio, Ley del Organismo Judicial, Ley de Colegiacién Profesional; Ley

de Timbre Forense y Notarial, entre otras.

1.2. Definicion

Considerando que, en nuestro medio, en el ejercicio de la profesion notarial, se utiliza el
sistema latino, también denominado francés o de evoluciobn desarrollada, he
seleccionado las definiciones que considero, cumplen las expectativas de relevancia

juridica en Guatemala.

“En el tercer congreso internacional de notariado latino, celebrado en Paris Francia en

1954, se estableci6: Es el conjunto de disciplinas legislativas y reglamentarias, usos,




decisiones jurisprudenciales y doctrinarias que rigen la funcién notarial y el instrumento

publico notarial™!.

El tratadista Enrique Giménez Arnau en su obra, derecho notarial, define el derecho
notarial como: “El conjunto de doctrinas o normas juridicas que regulan la organizacién

de la funcién notarial y la teoria formal del instrumento publico™2.

En Guatemala: “Posiblemente los primeros vestigios de historia escrita los encontramos
en el Popol Vuh, también conocido con los nombres de Manuscrito de
Chichicastenango, Biblia Quiché y El Libro Sagrado, demostraciéon que tenemos un

patrimonio cultural valiosisimo™3.

Como guatemaltecos, es un orgullo, contar con una fuente histérica cultural de nuestros
antepasados, como el Popol Vuh o Libro del Consejo como también se conoce. Este
valioso manuscrito de Chichicastenango fue dado a conocer mundialmente por una

version, basada en traducciones orales en el Siglo XVI.

La definicion de Enrique Giménez Arnau fue modificada por el autor Oscar Salas A.; en
su obra Derecho Notarial de Centro América y Panama, cuya terminologia es la
siguiente: “El conjunto de doctrinas y normas juridicas que regulan la organizacién del

notariado, la funcion notarial y la teoria formal del instrumento pablico™4.

1 Mufioz. Op. Cit. Pag. 23.
12 |bid. P4g. 30.
13 |bid. Pag. 13.
4 Ibid. P4g. 15.




S Jits,

;V.\G\“ LG,
B N Cagy <
q; L "io&(‘

Del analisis de las definiciones anteriores se concluye que las mismas, contienen las
connotaciones esenciales de comprension del derecho notarial. El autor guatemalteco,
Nery Roberto Mufioz en su obra citada, sostiene que la definicion del autor Oscar
Salas, parece mas completa, en el sentido de que por un lado enmarca las doctrinas y
normas juridicas en un conjunto; (entié€ndase por doctrinas como la fuente de riqueza
compuesta por compendios escritos por jurisconsultos especializados en derecho
notarial y las normas juridicas, como el conjunto de preceptos legalmente establecidos
que conforman la ley que rige en un Estado determinado, el ejercicio del notariado. El
autor); y por otro lado de los elementos del mismo o lo que regula: a) la organizacion
del notariado, cuales son los requisitos que habiltan a un notario para ejercer,

impedimentos e incompatibilidades, etcétera.

1.3. Naturaleza juridica

Algunos autores sostienen que es de caracter publico por el sélo hecho de que
desarrolla una funcién colectiva dentro de la sociedad. Otros lo ubican en el derecho
privado sustentando su tesis en el supuesto de que actia dando forma legal a la

voluntad de personas particulares entre si.

Esta controversia ha servido de base a otros autores que han otorgado una propia
autonomia al derecho notarial, manifestando como lo expresa el autor Oscar Salas, en
una de las caracteristicas de nuestra disciplina, en el sentido de que es un derecho
cuya naturaleza juridica, no puede encasillarse en la tradicional division entre el

derecho publico y el derecho privado, y que se relaciona con ambos derechos; con el

10



derecho publico en cuanto los notarios son depositarios de la funcién publica de
fedacién y con el derecho privado porque esa funcién se ejerce en la esfera de los
derechos de los particulares entre si. En Guatemala, sostiene el autor, Nery Mufioz, el
derecho notarial: “Se considera que es mas derecho publico, respetando desde luego

las opiniones que indican lo contrario™5.

Al decir del autor guatemalteco, en que el derecho notarial en Guatemala es
considerado mas derecho publico, se deduce que, en nuestro medio, se tiende mas a
favor de la corriente que lo considera de caracter publico y no privado. Sea cual fuere el
criterio adoptado por los autores guatemaltecos, lo cierto es que, en el ejercicio del
notariado en Guatemala, debe cumplirse los formalismos establecidos en el Cédigo de
Notariado, contenido en Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala y
disposiciones reguladas en las demas leyes, que tienen relaciéon con tan noble

profesion.

1.4. Caracteristicas

Las caracteristicas constituyen, el conjunto de rasgos o circunstancias con que se da a
conocer una cosa, institucion, ciencia, etcétera, distinguiéndose de las demas. En otro
orden de ideas, son las connotaciones 0 rasgos sobresalientes de una cosa, que las
diferencia notablemente de lo comin y corriente de otras. Si por caracter ha de

entenderse el conjunto de circunstancias 0 rasgos con que una cosa se da a conocer

15 Op. Cit. P4g. 25.
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distinguiéndose de las demas, el derecho notarial posee varias que le individualizan

significativamente; entre ellas:

a) Actia dentro de la llamada fase normal del derecho, donde no existen derechos
subjetivos en conflicto;

b) Confiere certeza y seguridad juridica a los hechos y actos solemnizados en el
instrumento publico;

c) Que aplica el derecho objetivo condicionado a las declaraciones de voluntad y a la
ocurrencia de ciertos hechos de modo que se creen, concreten o robustezcan los
derechos subijetivos;

d) Que es un derecho cuya naturaleza juridica, no puede encasillarse en la tradicional
divisién entre derecho publico y el derecho privado. Se relaciona con el primero en
cuanto los notarios son depositarios de la funcién publica de fedaciéon y con el
derecho privado, porque esa funcién se ejerce en la esfera de los derechos
subjetivos de los particulares y porque el notario latino tipico es un profesional libre,

desligado totalmente de la burocracia estatal.

Del anadlisis de las caracteristicas descritas, se deduce: En la primera, derivado a la
propia naturaleza del derecho notarial, el actuar del notario, es en la fase normal del
derecho notarial, en donde no existe litis, es decir donde no hay derechos
contrapuestos, como lo seria en otro ambito de otras disciplinas juridicas, en las que,

de existir controversia, el actuar del profesional seria del abogado, no del notario.

12




En la segunda caracteristica, derivado de la fe publica de que esta investido el notario;
en su actuar confiere certeza y seguridad juridica o la forma legal de hechos y actos
que autoriza, presumiéndose estos, veridicos, mientras no se pruebe lo contrario.

En relacion a la tercera caracteristica, el notario actuando en el ejercicio de su
profesion, da forma legal a la voluntad de las partes, a través de los instrumentos que
fehacientemente autoriza. La ultima caracteristica, persigue no entrar en detalles, con

consideraciones conflictivas que en nada obstaculizan el actuar del notario.

1.5. El derecho notarial en Guatemala

Las caracteristicas esenciales del derecho notarial en Guatemala se derivan del estudio

y aplicaciones de leyes la cuales podemos, mencionar a continuacion:

a) Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala. En Guatemala por ser la colegiacion
obligatoria, todos los profesionales para ejercer deben estar debidamente
colegiados. Para conocer un poco de la fundacién del Colegio de abogados, es
oportuno citar al conocido historiador guatemalteco, Licenciado. Agustin Estrada, y
su trabajo denominado apuntes histéricos del Colegio de Abogados de Guatemala,
expresa que, en el affio 1810, gracias a la actividad e influencia del Doctor José
Maria Alvarez y Estrada, se fundé el Colegio de Abogados, cuyos estatutos iniciales
establecian que, para poder inscribirse, ademas de realizar un trabajo académico y
poseer las condiciones éticas y morales, se debia presentar ante la Secretaria del

Colegio, el Titulo de Abogado de Guatemala.

13



También es oportuno mencionar que este colegio es el primero fundado en Norte y
Centro América, en Guatemala, el primer claustro del Colegio de Abogados del afio
1810 quedo integrado por los siguientes Abogados: Decano: don José Ignacio Palomo.
Secretario: don Alexandro Diaz Cabeza de Vaca. Diputados: Don José Maria de
Aycinena, Don Antonio Robles y por el presbitero Mariano Méndez. En el afio 1832, el
colegio de Abogados, pasé a formar parte de la Academia de Estudios, creada por

orden del Jefe de Estado, Dr. Mariano Galvez.

La colegiacion no era obligatoria y por no ser en ese entonces el notariado una
profesién sino un oficio, al mismo solo pertenecian abogados. Posteriormente con el
movimiento revolucionario del 20 de Octubre de 1944 le da mayor relevancia a la
autonomia universitaria, asi el 11 de Marzo de 1945 se decreta la Constitucion Politica

de la Republica de Guatemala en vigencia a partir del 15 de Marzo de 1945.

En esta carta magna es en donde por primera vez se legisla lo concerniente a la
colegiacion oficial obligatoria de los profesionales con fines de mejoramiento moral,
social, cultural y econémico de los mismos. Posteriormente con fecha 13 de febrero de
1947 el Congreso de la Republica de Guatemala emite el Decreto numero 332 Ley de
colegiacion oficial obligatoria para el ejercicio de las Profesiones Universitarias,
destacando como fines primordiales de los Colegios Profesionales: el mantenimiento
del decoro en el ejercicio de la profesion, disciplina, solidaridad, mejoramiento cultural,
honestidad y eficiencia del servicio de las profesiones en beneficio de la colectividad.
Con respecto de la fundacién del Colegio de Abogados y Notarios, atendiendo a los

fines del Decreto nimero 332 por acta nimero dos del 10 de noviembre de 1947 el

14
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Consejo Superior Universitario de la Universidad de San Carlos de Guatemala, aprueba
los Estatutos del Colegio de Abogados y Notarios, e inscribe en el registro respectivo a
dicho cuerpo de profesionales. Dichos estatutos regulan lo concerniente a la Asamblea
General, Junta Directiva, atribuciones del Presidente, Secretario, Tesorero, derechos y
obligaciones de los colegiados, Tribunal de Honor, Sanciones, Elecciones, Registro de

Miembros, etc.

b) El instituto Guatemalteco de Derecho Notarial. Es una organizacién nacional, su
fundador es el Licenciado Saul Bonilla Sandoval y fue fundada en el afio 1972, fecha
en que se aprobaron los estatutos y se reconocié la personalidad juridica de esta
instituciéon. El ingreso como miembro de dicho instituto es eminentemente
potestativo, debiéndose llenar ciertos requisitos como lo son: la presentacién de un
trabajo escrito sobre un tema notarial, el cual es calificado previamente. Sus
finalidades esenciales podemos concretarlas en fomentar el conocimiento y difusién
de la legislacion, doctrina, literatura y jurisprudencia notarial, mediante la
organizaciéon de conferencias, mesas redondas, servicios informativos, ficheros y
cualesquiera otros medios idéneos; procurar la mejor ordenacién de los estudios
notariales, organizar congresos, conferencias y debates referentes a derecho
notarial y relacionar a los notarios guatemaltecos con otros coligados de otros

paises.
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CAPITULO Il

2. Principios del derecho notarial

Los principios son lineamentos que se deben seguir en este caso cuando el notario
realiza su funcién notarial y que debe respetar cuando aplica el derecho notarial a un
caso concreto en que los particulares solicitan los servicios profesionales del notario
para autorizar un acto o un contrato en que tienen interés que se autorice, en sentido
juridico, los principios son los pensamientos directivos que sirven de base o

fundamento a la organizacién legal de un determinado derecho positivo.

Segun el autor Santiago Lépez que juridicamente, puede entenderse el término
principio como las ideas fundamentales que han inspirado y justificado la creacién, asi
como caracterizan a una determinada disciplina juridica. Como tales disciplinas
juridicas estan fundamentadas en principio estos confirman su existencia y permiten
una mejor comprensiéon de las normas juridicas Los principios propios que le han dado

la forma y el entendimiento al derecho notariado, estan:

2.1. Principio de fe publica

Para tener un concepto claro de lo que es la fe publica trataremos de establecer una

definicion de lo que es fe y para ello nos apoyaremos en lo que afirman varios

connotados doctrinélogos, citando a continuacién algunas de sus definiciones:

17



"Fe significa creer en aquello que no se ha percibido directamente por los sentidos:
acepto lo que el otro dice; acepto que tal acontecimiento es cierto; creo que tal acto

efectivamente se realizd”'6.

Segun Cabanellas la fe puede ser considerada como:

“- Creencia, crédito que se da a una cosa por la autoridad del que la dice o por la fama

publica. Confianza o seguridad que en una persona o cosa se deposita.
- Imperativo juridico impuesto por el estado, vigente mientras no se pruebe su falsedad.
- Relacién de verdad entre el hecho o acto y lo manifestado en el instrumento.
- Seguridad otorgada por el estado para afirmar que un acto o hecho es verdadero.
- Creer en la realidad de las apariencias.

- Creencia legal impuesta y referida a la autoria o a determinados actos publicos, o

sobre el hecho de haber ocurrido un acontecimiento.

- Imperativo juridico que impone el estado a un pasivo contingente universal para
considerar cierta y verdadera la celebracion de un acto o el acaecer de un evento
que no percibe este contingente por sus sentidos; también es el contenido del

instrumento que los contiene™!’.

16 Pérez Fernandez del Castillo. Op. Cit. Pag. 125.
'” Diccionario de derecho usual, P4g. 21.
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Tomando en cuenta las citas anteriores, podemos deducir que: Fe es creer en algo que
no nos consta ni hemos presenciado y lo damos por cierto porque lo afirma alguien a
quien tenemos plena confianza, ejemplo: Nuestros padres nos afirman que somos sus

hijos y nosotros les creemos, aunque ese hecho no nos conste'8.

La fe publica es la garantia que el Estado da en el sentido de que los hechos que
interesan al derecho son verdaderos, auténticos. Lo anterior, por cuanto en la realidad
social existen una serie de hechos y actos con relevancia juridica que, si bien no todos
los ciudadanos pueden presenciar, deben ser creidos y aceptados como verdad

oficial®.

Afirmaciones que todos los individuos de la colectividad deben tener por verdaderas
obligadamente, al existir normas de tipo legal que asi lo establecen y encontrarse estas
afirmaciones investidas de fe publica, mediante las formas que a tal fin han sido

prescritas por la ley y a través de alguin agente autorizado por el Estado.

Para que un agente pueda dar fe publica, el hecho o acto debe ser evidente para el
fedatario, es decir presenciado o percibido por él. Asimismo, el hecho histérico debe
constar documentalmente para su conservacion en el tiempo, transformandose asi en

un hecho narrado.

18 |bid. P4g. 22.
19 |bid. P4g. 518.
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La fe publica supone exactitud, que lo narrado por el fedatario resulte fiel al hecho por
él presenciado; y también supone integridad, es decir que lo narrado bajo fe publica se
ubique en un tiempo y lugar determinado y se preserve en el tiempo sin alteraciéon en

su contenido.

La eficacia de la fe publica es erga omnes, pues no existe fe publica entre partes, y por
ese motivo es oponible a terceros no relacionados con el documento en que se hubiere
vertido dicha fe, ya que las manifestaciones que obraren bajo ésta, cobran fuerza

probatoria por si mismas.

Habiendo establecido ya lo que es la fe, se puede tratar de definir lo que es la fe
publica buscando cual es la diferencia entre ésta y aquella. La fe, que como ya
establecimos es el hecho de creer en alguien a quien tenemos confianza, es voluntaria,
es decir, que no es obligatoria. Por el contrario, la fe publica es la que el Estado nos
impone pues es éste quien faculta y respalda a ciertos funcionarios y personas a
quienes la ley reconoce como unicos autorizados para otorgarla, con el objeto de
proporcionar seguridad juridica, la cual forma parte de la seguridad general que nuestra

Constitucion Politica garantiza.

Concluyendo se puede decir que fe publica es un atributo del Estado, el cual delega en
funcionarios y notarios quienes estan autorizados para darla y asi legitimar y autenticar
actos, hechos y negocios juridicos en los que participen, a peticion de parte o por

disposicién de la ley.
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Al establecer un criterio propio en relacién con las circunstancias y caracteristicas que

la fe publica posee, se pueden distinguir los requisitos de ésta, los cuales son:

a. Evidencia.

b. Objetivacion.

c. Simultaneidad.

d. Exactitud: natural y funcional.

e. Integridad.

a. Evidencia: Es la relaciébn que existe entre el autor del acto juridico y el del
instrumento notarial, es decir, es la relaciéon entre el quién y el ante quién, el Notario
narra el hecho propio (certificacion) y constata el hecho ajeno. En la certificacion, el
Notario concreta su actividad de fedatario, es decir, manifiesta el contenido de su fe
publica originaria, que versa sobre: fe de la existencia de documentos relacionados
con la escritura, de conocimiento de las partes, de lectura y explicacion y de
otorgamiento de la voluntad. El propésito de esta certificacion es brindar seguridad

juridica al usuario del instrumento.

b. Objetivacién: Consiste en que todo lo percibido debe plasmarse en un instrumento,
es decir, todo lo que el Notario percibe de manera sensorial o por el dicho de otros,
debe constar por escrito dentro de un protocolo. Lo anterior se refiere a que toda

actuacién notarial debe hacerse en el protocolo.
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c. Coetaneidad o simultaneidad: Es la relacién tripartita entre lo narrado o lo percibido,
su plasmacién en el instrumento notarial y su otorgamiento. Es necesario que estos
momentos de narracién, plasmacién y otorgamiento sean inmediatos y

concatenados, deben darse toda esta sucesion de actos entre lo captado, plasmado.

d. Exactitud: Es la relacion de igualdad que debe existir entre el hecho o acto y lo

narrado en el instrumento publico. Esta puede ser de dos tipos:

1. Natural: Es la relacién de identidad entre el hecho o acto y lo narrado acorde a sus

circunstancias de espacio, tiempo y lugar, por ejemplo, una certificacion de hechos

2. Funcional: Consiste en hacer del instrumento un documento util y practico, narrando

unicamente lo relevante del acto o hecho y evitando férmulas inutiles o anticuadas.

e. Integridad: Es el acto de materializar o estatizar el acto o hecho para el futuro, lo cual
debe hacerse en un documento. Esta materializacion se hace mediante la impresiéon
original del instrumento en el protocolo y su reproduccién con la expedicion de

testimonios y copias.

“En definitiva: Puede preceptivamente afirmarse que la fe publica: es un “Principio” real

del Derecho Notarial, pues viniendo a ser como una patente de crédito que se necesita
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forzosamente para que la instrumentacion publica sea respetada y tenida por cierta, se

traduce por una realidad evidente"2°,

El Cédigo de Notariado guatemalteco, concede al notario en su Articulo 1°. La facultad
de dar fe publica de los actos y contratos en que intervenga por disposicion de la ley o
a requerimiento de parte, lo cual hace de la fe publica un atributo del Notario; por lo
tanto, se puede decir que: La fe publica es un principio del derecho notarial y un
atributo del Estado, quien la ejerce por medio de los funcionarios publicos y notarios
habilitados, con el objeto de dar vida y autenticidad a las relaciones juridicas entre los

ciudadanos.

El fundamento lo constituye la razén de ser de una cosa y en este caso podemos decir

que el objeto fundamental de la fe publica es el siguiente:

a. Que las relaciones juridicas entre las personas se realicen de acuerdo a las normas
legales establecidas.
b. Establecer certeza juridica en las relaciones juridicas que se dan entre las personas,

para garantizar la estabilidad y armonia en la vida social.

El Cédigo de Notariado, decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala
establece: Articulo 1°.-“El Notario tiene fe publica para hacer constar y autorizar actos y
contratos en que intervenga por disposicion de la ley o a requerimiento de parte”; con

tal disposicion la ley reviste al Notario de fe publica notarial la cual también es llamada

20 Argentino |., Nery. Tratado de derecho notarial. Pag. 376.
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extrajudicial, dejando sin lugar a dudas que los instrumentos publicos autorizados por
Notario estan dotados de fe publica y producen plena prueba la cual es producto de la
autorizacion del Notario. El Licenciado Nery Mufioz indica: “Podemos mencionar como
caracteristicas de la fe publica notarial de que es Unica, personal, indivisible, autbnoma,
imparcial y no delegable por él; Gnica porque solo él la tiene; personal porque no
necesita de ninguna otra persona para ejercitarla; indivisible porque no puede dividirla o
fraccionarla; autébnoma porque en el ejercicio de sus funciones el Notario es
responsable conforme a la ley y no depende de superior jerarquico; imparcial porque no
debe inclinarla a favor de ninguna de las partes y no delegable porque no la puede

compartir con ninguna otra persona, ni mucho menos delegar en otro su funcién"'.

2.2. Principio de la forma

El contenido y la forma como categoria dialéctica constituyen un todo unico, siempre se
encontraran conjuntamente en cualquier objeto, proceso o fenédmeno, son inseparables,
no puede existir contenido sin forma o forma sin contenido ya que una complementa a

la otra.

En lo que se refiere al campo del derecho notarial, interesa la forma que surge de la
relacion juridica notarial o sea la instrumental, la que culmina con la documentacién, la

configuracion, la apariencia exterior del instrumento publico.

21 Op. Cit. P4g. 81.
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La forma en el ejercicio notarial “se puede definir como el signo o conjunto de signos
por los cuales se hace constar o se exterioriza la voluntad de las partes de un acto
juridico o contrato, al mismo tiempo que define el conjunto de normas establecidas por
el ordenamiento juridico o por las partes que sefnalan como se debe exteriorizar su

voluntad”22,

Es decir, se refiere a la forma del instrumento publico, cuyo contenido l6gico es un acto
o hecho juridico, un contrato, una declaracién unilateral de voluntad o una
manifestacion de consentimiento, puesto que la forma de cada una de estas
instituciones en sentido estricto queda fuera del derecho notarial este lo que regula es
la forma del instrumento publico en el que han de cumplirse determinados requisitos o

formalismos para la validez del negocio juridico que contiene.

Su importancia como principio propio del derecho notarial radica en que la produccién
notarial es el instrumento publico, por lo que la forma tiene ingente importancia dentro

del campo del derecho notarial.

La forma instrumental para surgir a la vida juridica posee su propio procedimiento, el
que podria denominarse proceso de la forma cuyas etapas principales son: La
configuracién, la redaccién y la autorizacién, proceso que se inicia cuando las partes
proporcionan un conjunto de esquemas nominados por mencionar algunos la
compraventa, permuta, comodato, etc., la aptitud técnica del notario le permite adaptar

los elementos de la realidad a uno u otro de los contratos juridicos.

2 L6pez Aguilar, Santiago. Introduccién al estudio del derecho. P4g. 48.
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Habiéndose hecho relacion a la importancia que reviste la forma dentro del Derecho
Notarial y como principio propio del mismo, se estd en condiciones de elaborar una
definicién acorde a nuestro sistema juridico notarial en particular, es decir al derecho
notarial guatemalteco, considerando como es la apariencia exterior, la que envuelve
plasticamente al instrumento publico. La regulacion legal de este principio lo
encontramos en el Articulo 29 del Cédigo de Notariado que establece, el contenido de
los instrumentos publicos, aun cuando se utiliza la palabra contendran, no esta referida
concretamente al fondo del mismo, asi como el Articulo 31 en que regula las
formalidades esenciales de los instrumentos publicos y por dltimo y no menos
importante el Articulo 13 que esta relacionado con las formalidades que deben llenarse
en el protocolo, su simple lectura refleja el interés del legislador por el aspecto formal

del mismo.

2.3. Principio de autenticacion

Autenticidad: “Cualidad de auténtico. Auténtico: Acreditado en cuanto a certeza.
Autorizado o legalizado. Merecedor de fe, referido a documentos™3. Es un principio de
derecho notarial que acredita la certeza y veracidad del instrumento publico, autorizado
por notario. “La forma de establecer que un hecho o acto ha sido comprobado y
declarado por notario, es porque aparece su firma y sello refrendandolo, los cuales, en
el caso de Guatemala, deben registrase en la Corte Suprema de Justicia, siendo este

un requisito exigido por la ley guatemalteca para ejercer ya que esta normado en la

- Mufioz. Op. Cit. Pag. 23.
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norma legal. Es mas, entre las prohibiciones reguladas en la misma esta la del uso de

una firma y sello no registrados previamente™4,

2.4. Principio de inmediacion

Principio propio del derecho notarial que consiste en la relacion de proximidad, de
contacto y de intervencion, que se da entre el notario, que es el autorizante de todo
hecho y acto a realizar, los otorgantes, demas intervinientes que tendran participacion

en los hechos, en la creacién y autorizacién del instrumento puablico notarial.

El notario debe tener contacto directo con cada una de las partes, presenciar todo acto
o hecho en que se tenga la intervencion del notario ya sea por requerimiento o por

mandato de la ley.

“La funcién notarial demanda un contacto entre el notario y las partes, y un

acercamiento de ambos hacia el instrumento publico™.

Se deduce de este principio, que el notario debe estar en contacto con las partes,
hechos y actos que autoriza; no debe autorizar aquellos hechos que no le constan por
no haberlos presenciado, presumen duda, cuando estos son referenciales o denotan
ilicitud. En torno a este principio versa la investigacion del presente trabajo, el cual se

desarrolla con mayor amplitud en el capitulo IV.

24 Ossorio, Manuel. Diccionario de cienclas juridicas, politicas y sociales. Pag. 237.
5 Neri, Argentino |. Tratado teorico-practico de derecho notarial, volumen |. P4g. 366.
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2.5. Principio de rogacion

Segun la legislacién rogacion se entiende a la accién y efecto de rogar, de pedir, de
suplicar, dado el marcado tinte de religiosidad que acompafa al término por su

constante utilizacién en la comunicacion de los prosélitos para con sus superiores.

En sentido técnico juridico y aplicado al campo del derecho notarial, por rogaciéon debe
entenderse que es la solicitud que el cliente hace al escribano de sus servicios,
mediante la cual se individualiza y concreta la obligacion genérica de prestar la funcion

que al ultimo compete.

La importancia de este principio propio del derecho notarial radica en que la actuacién

notarial deviene de dos circunstancias especificas:

a.) La solicitud que formula el interesado,

b.) El mandamiento contenido en un precepto legal

En lenguaje popular se dice que toda regla tiene su excepcion y esto incluye al principio
de rogacion en el derecho notarial, rogacion como acto de poner en marcha la actividad

notarial para la documentacién de un negocio juridico.

No existe rogacion cuando el notario autoriza actos o contratos con la antefirma por mi
y ante mi en los casos descritos por el Articulo 77 del Cédigo de Notariado, que regula

las prohibiciones en cuanto a los documentos que redacta el notario, para algunos
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autores el contenido del articulo mencionado en lo conducente no es una excepcién al
principio de rogacién sino lo que existe es una auto rogacién ya que convergen en una

sola persona las calidades de que por la confusibn que opera en estos casos,
desaparece la rogaciéon toda vez que resulta sin sentido légico el auto rogarse, sin
embargo, esto ya es discusion entre los que defienden cada teoria. Es de interés la
rogacion en el campo notarial sin ella no puede existir actuacién del notario ya que se

quedaria ligada Gnicamente a las disposiciones legales que le imponen actuar.

La regulacion legal de este principio la encontramos en el Articulo 1 del Cédigo de
Notariado que regula: “el notario tiene fe publica para hacer constar y autorizar actos y
contratos en que intervenga por disposicién de la ley o a requerimiento de parte.”., si el
notario a de actuar a solicitud de parte, conviene dejar claro a quién de los sujetos que
han de intervenir en la relacion notarial corresponde efectuar la solicitud para la
prestacion de los servicios y sobre este particular en nuestra legislacion no
encontramos una disposicién legal que con caracter expreso se refiera a ello, de
consiguientes cualquier de ellos puede hacerla, no obstante en la practica se reserva
que comunmente realiza la rogacién la persona que ha de figurar como adquiriente de

un derecho o sea quien tiene especial interés en asegurar un derecho.

2.6. Principio de consentimiento

El consentimiento a que se hace referencia en este trabajo difiere mucho del requisito

esencial exigido para la validez de los contratos por el Cédigo Civil, porque no esta
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enfocado desde esa perspectiva, aqui el consentimiento se considera como principio

propio del derecho notarial.

Se concibe como el acuerdo deliberado, consciente y libre de solicitar la intervenciéon
del notario para la documentacién de un acto, un contrato, un hecho juridico, una
declaracion de voluntad o una manifestacion del consentimiento, que constituyen el
contenido del instrumento publico, entendido en su sentido amplio es de esta forma, se
entiende entonces que el consentimiento en forma que ha quedado concebido es de
gran importancia dentro del derecho notarial y ahi que se le estime como un principio,
pero veamos a continuaciéon sus aspectos relevantes los cuales nos conducen a

confirmar lo escuetamente referido en este apartado.

La importancia de este principio radica en que el consentimiento lleva implicito, a
contrario sensu, ausencia total de controversia, de discrepancia, de contienda es pues,
una conclusién de voluntades afines, y es ahi en donde radica su importancia como
principio informador del derecho notarial, toda vez que una de las caracteristicas
asignadas a esta rama de la ciencia juridica es precisamente la de actuar dentro de la

llamada fase normal del derecho en la que no existe litigio o conflicto.

De esta forma queda claro que el consentimiento como principio propio del derecho
notarial no esta considerado como requisito esencial del contrato, sino como facultad
para asentir el otorgamiento del acto, por consiguiente, sin el la sancién del acto queda
en suspenso, claro que esto no lo exime de que no puede darse bajo coaccién ni

uniformarse a una parte del acto sino que debe concederse a la totalidad, es un
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derecho libre de determinacién, y hay que servirse del invariablemente, tanto en la

esfera de los hechos como en la del derecho.

El Cédigo de Notariado contiene normas que regulan en forma tacita el consentimiento
ver Articulo 29 numerales 10 y 12 del Cédigo de Notariado, por lo cual el
consentimiento es un requisito esencial y debe estar libre de vicios, si no hay
consentimiento no puede haber autorizacién notarial. La ratificacién y aceptacion,
queda plasmada mediante la firma de los otorgantes, expresa el consentimiento. Esto
se ve claramente reflejado en los Articulos 29 numeral 10 que regula “la fe de haber
leido el instrumento a los interesados y su ratificacion y aceptacion” y 12 “la firma de los
otorgantes y de las demas personas que intervengan y la del notario, precedida de las
palabras “Ante MI”. Ademas, en los Articulos 453 Y 454 del Cédigo Procesal Civil y

Mercantil Decreto Ley 107.

2.7. Principio de unidad del acto

Es un principio de derecho notarial que consiste en que el instrumento publico debe
perfeccionarse en un solo acto. En nuestro medio algunos instrumentos como el
testamento y la donacién por causa de muerte, como formalidades esenciales para su
validez (Articulos 42 y 44 Cbodigo de Notariado); entre otros, es necesario consignar la

hora en que se otorgan.

Este principio persigue que el instrumento publico notarial se perfeccione en un solo

acto, razén legal por la que el Cédigo de Notariado exige la fecha en el mismo. Referido
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a este principio y especialmente al instrumento publico: “No es légico ni legal que sea
firmado un dia por uno de los otorgantes y otro dia por otro, debe existir unidad del
acto... Desde luego la unidad del acto es documental, ya que podra exigirse en los
contratos que es posible la aceptacion expresa posterior, ya que la misma ley lo

permite”,

El principio de unidad de contexto, también conocido como de especialidad que se
encuentra regulado en el Articulo 110 del Cédigo de Notariado, donde se establece
que: “Toda disposicion que se emita crear, suprimir, modificar los derechos y
obligaciones de los notarios, contiene esta ley, debera hacerse como reforma expresa a

la misma a efecto de conservar la unidad de contexto”.

En cuanto a los requisitos habilitantes, el Cédigo de Notariado establece en el Articulo
Dos que “para ejercer la funcién notarial se debe: a.) Ser guatemalteco. b) Mayor de
edad. c) Del estado seglar. d) Domiciliado en la Republica de Guatemala. e) Haber
obtenido el titulo facultativo. f) Registrar en la Corte Suprema de Justicia el titulo
facultativo y la firma y sello que usara con los nombres y apellidos usuales. g) Ser de

notoria honradez”.

Segun el autor Nery Roberto Mufioz plantea que lo que pretendié el legislador, fue
evitar que un gran niamero de cuerpos legales establecieran disposiciones notariales.
Asimismo manifiesta que: “lo anterior se ha cumplido en gran parte, ya que la mayoria

de reformas que ha sufrido el codigo de notariado se han llevado a cabo de manera

26 Op. Cit. Pag. 29.
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expresa, pero en la actualidad no todas estas disposiciones han seguido este tramite

riguroso como se comprobara mas adelante™’.

El notario ademas de reunir los requisitos legales indicados con anterioridad, debe
reunir principios morales que lo hagan incorruptible. En tal virtud de que no esta sujeto
a una supervision constante, sino que actia en funcién de la investidura que se le ha
otorgado. Segun Loépez Aguilar entre otros principios que debe ser poseedor

encontramos los siguientes:

a) “Ser fiel a lo expuesto por las partes o a lo que le consta;
b) No prestar sus servicios en circunstancias en que la voluntad de una de las partes no

esté manifestada libremente”28,

La problematica se enfoca en que los requisitos habilitantes para ser notario y ejercer la
funcién notarial estan claramente establecidos, en el Articulo mencionado, pero en la
practica en las instituciones relacionadas con el ejercicio notarial se adhieren otros que
son de uso interno y por lo tanto desconocidos para la mayoria de notarios recién

graduados.

En virtud de lo expuesto, lo que se pretende es la unificacién de los distintos requisitos

exigidos en las diversas instituciones que tienen contacto directo con los notarios, y con

27 Mufioz. Op. Cit. Pag. 186.
2 Op. Cit. Pags. 147 a 148.
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esto lograr una mayor rapidez en la tramitacion correspondiente, y evitar por la falta de

conocimiento que se dé un tramite engorroso.

2.8. Principio de protocolo

Desde el punto de vista genérico, protocolo significa: “Libro, registro numerado,
rubricado o sellado que lleva el notario o escribano, segln la documentacién oficial en
cada pais del fedatario extrajudicial. Dicese también protocolo del ceremonial

diplomatico palatino”.2°

Desde el punto de vista juridico, regulado en el Articulo 8 del Cédigo de Notariado: “El
protocolo es la coleccion ordenada de las escrituras matrices, de las actos de
protocolizacién, razones de legalizacion de firmas y documentos...”?, De la definicién
legal se deduce que este principio es antecedente previo, a lo que es el principio de
seguridad juridica, en virtud de la perdurabilidad, garantia y seguridad juridica, en que

estan contenidos y custodiados los instrumentos autorizados por el notario.

2.9. Principio de seguridad juridica

Por la fe plblica de que esta investido el notario, los actos por el autorizado se tienen
por ciertos, es decir, existe una presuncién de veracidad, aun cuando pueda

eventualmente, demandarse su nulidad, y precisamente para evitar esta, el notario

2 Ossorio. Op. Cit. Pag. 623.
3 Op. Cit. Pag. 3.



debe desarrollar su funcién cumpliendo con cada uno de los distintos aspectos que la

integran como lo son, el asesoramiento, la direccién, la prevencion, etcétera.

La seguridad se manifiesta por la certeza e indubitabilidad que confiere el notario a los
instrumentos publicos que autoriza, para lo cual ha de establecer fehacientemente
determinadas situaciones tales como que quien ejercita un derecho es efectivamente el
titular del mismo, la validez y eficacia del negocio juridico que se pretende otorgar,
plena identificacion de los otorgantes, descripcion precisa del objeto del negocio
juridico, una correcta interpretaciéon de la voluntad de las partes y una acorde
traduccion juridica solo asi se hace constar si el documento notarial da plena eficacia

juridica haciéndose apto como medio de prueba.

Lo anterior se logra gracias a que el notario guatemalteco, es un notario de tipo latino
cuya funciéon abarca desde el planteamiento del caso hasta su documentacién y
perfeccionamiento, es de considerar a la seguridad juridica como principio informador
del derecho notarial y es que si marginamos la seguridad juridica de la actividad que
realiza el notario, no tendria sentido dicha funcién y si por algo se ha preocupado el
notariado latino ha sido precisamente por este aspecto dada la importancia que la
misma conlleva con mayor razén si tomamos en cuenta que el instrumento publico
constituye el medio juridico idoneo para asegurar la estabilidad de las relaciones

juridicas, otorgando legitimidad, validez y autenticidad.

Caso contrario como sucede en los paises que siguen un notariado de tipo sajon, en

donde impera una total inseguridad juridica, por virtud de que se desconoce el
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instrumento publico notarial, siendo la instrumentacion de los negocio una situacién
secundaria que puede materializarse en documentos privados, careciendo en
consecuencia de un documento autentico que conlleve plena fuerza probatoria
ejecutiva que permita en determinados casos, acreditar en forma indubitable, la
titularidad sobre ciertos derechos los negocios juridicos se realizan sin la intervencion

de personas versadas en derecho.

Este principio se basa en la fe publica que tiene el notario, por lo tanto, los actos que
legaliza son ciertos, existe certidumbre o certeza. El asidero legal de este principio
trasciende hasta el ordenamiento constitucional en el Articulo 2 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala; al momento que regula que el fin del estado es

investir de seguridad juridica.

2.10. Principio de publicidad

Este principio pone de manifiesto que determinados documentos que autoriza el notario
interesan no solo a los otorgantes sino a terceras personas que no han intervenido en
el otorgamiento de los mismos, es por ello que en nuestro medio debe tenerse presente
que el principio de publicidad esta contenido en el Articulo 22 del Cédigo de Notariado
al regular en su parte conducente: “Las escrituras matrices podran consultarse por

cualquier persona que tenga interés, en presencia del notario...”.

La publicidad implicita en la disposicion legal descrita, permite la consulta de los

instrumentos y documentos autorizados por notario. Esta consulta puede realizarla
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cualquier persona interesada, haya o no intervenido en su otorgamiento. Pero la
publicidad aludida no es total, pues la misma norma legal referida, tiene la excepcién a
la regla general, al establecer en su apartado conducente exceptuandose los
testamentos y donaciones por causa de muerte, mientras vivan los otorgantes pues

sblo a ellos corresponde ese derecho...

Claro esta que siendo actos personalisimos de ultima voluntad el testamento y la
donacién por causa de muerte, sé6lo el otorgante puede revocarlo, y no es conveniente
ni legal que terceras personas, se enteren de los mismos, mientras vivia la persona que

lo otorgd.

En conclusion, el principio de publicidad notarial: “Consiste en dar a conocer a solicitud
de parte interesada, la voluntad de los otorgantes, manifiesta en el instrumento publico,
ya poniéndosele a la vista, o expidiéndole testimonio de los mismos; a excepciéon de
actos de ultima voluntad como testamentos y donaciones por causa de muerte,

mientras viva el otorgante.”

2.11. Principio de unidad de contexto

“Este principio conocido también como de especialidad, es mas propio de Guatemala,
esta regulado en el Articulo 110 del Cédigo de Notariado. Por este principio, cualquier
disposicién que se emita para crear, suprimir o0 modificar los derechos y obligaciones de

los notarios, contenidos en el Cédigo de Notariado, deben hacerse en forma expresa a
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la misma a efecto de conservar la unidad de contexto™!. Una profesion es una funcion ~—~—-
especializada del trabajo dentro de la sociedad, realizada generalmente por un
profesional. En un sentido mas restrictivo, “la profesion se refiere a menudo
especificamente a los campos que requieren estudios universitarios a nivel de pre-
grado o licenciatura, donde se adquiere el conocimiento especializado respectivo, tal

como el derecho, medicina, enfermeria, arquitectura o ingenieria™?2,

El ejercicio de esta noble profesion esta sefialado por su caracter de depositaria de la
fe publica y por ello no admite desviaciones ni quebrantos que puedan turbar la
confianza que se encomienda en quienes la realizan. Oscar Salas la define como “Es
una profesion de vocacién cimentada sobre las bases cientificas y éticas. Profesion es
un conjunto de habilidades adquiridas mediante determinado aprendizaje y al servicio
de una determinada actividad econémica destinada a asegurar y mantener la vida
humana”3. En seguida y por su propio orden se deben incluir los principios propios del
derecho notarial, pues son la base de esta investigacién misma que ya fueron descritos
en el capitulo Il. Al hablar de los principios, se esta ante un campo inexplorado y que en

materia de Derecho alin no se ha formulado todo.

La doctrina del derecho notarial indica que dentro de los principios propios se
encuentran: La fe publica, de la forma, de autenticacién, de inmediacién, de rogacién,

de consentimiento, y demas ya explicados dentro del contenido.

31 Mufioz. Ob. Cit. Pag. 30.
32 Enciclopedia Wikipedia. Pag. 143.
33 Derecho notarial de Centro América y Panama. Pag. 312.
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Se aborda el tema del principio de unidad de contexto, también conocido como de
especialidad que se encuentra regulado en el Articulo 110 del Cédigo de Notariado,
donde se establece que: “Toda disposicion que se emita crear, suprimir, modificar los
derechos y obligaciones de los notarios contiene esta ley, debera hacerse como
reforma expresa a la misma a efecto de conservar la unidad de contexto”. En cuanto a
los requisitos habilitantes, el Cédigo de Notariado establece en el Articulo 2 que: “para
ejercer la funcién notarial se debe: a.) Ser guatemalteco. b) Mayor de edad. c) Del
estado seglar. d) Domiciliado en la Republica de Guatemala. e) Haber obtenido el
titulo facultativo. f) Registrar en la Corte Suprema de Justicia el titulo facultativo y la
firma y sello que usara con los nombres y apellidos usuales. g) Ser de notoria
honradez”’. Segin el autor Nery Roberto Mufioz plantea que lo que pretendié el
legislador, fue evitar que un gran numero de cuerpos legales establecieran
disposiciones notariales. Asimismo manifiesta que: “lo anterior se ha cumplido en gran
parte, ya que la mayoria de reformas que ha sufrido el cédigo de notariado se han
llevado a cabo de manera expresa, pero en la actualidad no todas estas disposiciones

han seguido este tramite riguroso como se comprobara mas adelante™4.

El notario ademas de reunir los requisitos legales indicados con anterioridad, debe
reunir principios morales que lo hagan incorruptible. En tal virtud de que no esta sujeto
a una supervision constante, sino que actua en funcién de la investidura que se le ha
otorgado. Segun Lépez Aguilar entre otros principios que debe ser poseedor

encontramos los siguientes: “a) Ser fiel a lo expuesto por las partes o0 a lo que le

3 Op. Cit. Pag. 7.
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consta; b) No prestar sus servicios en circunstancias en que la voluntad de una de las

partes no esté manifestada libremente™5.

La problematica la enfocamos en que los requisitos habilitantes para ser notario y
ejercer la funcién notarial estan claramente establecidos, en el Articulo mencionado,
pero en la practica en las instituciones relacionadas con el ejercicio notarial se adhieren
otros que son de uso interno y por lo tanto desconocidos para la mayoria de notarios

recién graduados.

En virtud de lo expuesto lo que se pretende es la unificacion de los distintos requisitos
exigidos en las diversas instituciones que tienen contacto directo con los notarios, y con
esto lograr una mayor rapidez en la tramitacion correspondiente, y evitar por la falta de

conocimiento que se dé un tramite engorroso.

2.12. Principio de funcion integral

Consiste en que en el actuar del notario, en el ejercicio de su profesion, debe dar
cumplimiento a todas las obligaciones posteriores que se deriven del acto que autoriza,
y para el cual se requiri6 de sus servicios. No se olvide que, por imperativo legal, el
notario debe cumplir a cabalidad con todas las obligaciones que se deriven del acto que
autoriza, de no ser asi, el acto no surtiria plena validez, como por ejemplo una

compraventa de inmueble que no se inscriba en el registro de la propiedad cuando el

35 Op. Cit. Pags. 147 a 148.
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conlleva consecuencias para el profesional.

“‘Podemos verlo, como ejemplo, en el momento que el notario es requerido para
autorizar un matrimonio. La obligacién principal radica en autorizar el matrimonio, lo
cual lleva a cabo al faccionar y autorizar un acta notarial. Pero su funcién no finaliza
con la autorizacion, ya que esta obligado, como parte de la funcién integral, entre otros
a protocolizar el acta, expedir avisos al registro civil y al registro de cédulas de

vecindad™e.

2.13. Principio de imparcialidad

Imparcialidad: Falta de designio anticipado o de prevencién en favor o en contra de
personas o cosas, de que resulta poderse juzgar o proceder con rectitud. Esa definicion
de la Real Academia de la Lengua Espafiola, ya nos da a entender que la imparcialidad
constituye la principal virtud de los jueces. La parcialidad del juzgador, si es conocida,

puede dar motivo a su recusacion.

Es importante recordar que el notario actuando en el ejercicio liberal de su profesion se
desenvuelve en la fase normal del derecho, es decir, en donde no existe litis o
derechos contrapuestos en los otorgantes. No obstante, ello; en honor a su alta

investidura juridica como fedatario, siempre debe de actuar, en todos los actos de su

% Ibid. P4g. 31.
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profesion con imparcialidad, jamas doblegarse a un interés particular, ni prestarse por

ninguin motivo, a perjudicar a ninguna de las partes.
En conclusién, el notario debe de actuar imparcial y objetivamente en todas sus

actuaciones, poniendo de manifiesto las normas de ética profesional y salvaguardando

su prestigio, honorabilidad y probidad en el ejercicio de tan importante profesion.
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CAPITULO Il o
3. Registro General de la Propiedad

El Articulo 1124 del Cédigo Civil, establece que “El Registro de la Propiedad es una
institucion publica que tiene por objeto la inscripcién, anotacién y cancelacién de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre inmuebles y

muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.”

3.1. Antecedentes

Al inicio de los tiempos del hombre, este se vio en la importante necesidad de dejar
constancia de acontecimientos relacionados con las personas con respecto de sus
bienes, hasta la fecha no se ha logrado determinar de dénde se originé realmente el
primer registro de bienes, pero se establece que el hombre se inquieté porque dichas
inscripciones estuvieran robustecidas de seguridad dando origen a la creacién de una

institucién que garantizara el cumplimiento de dicho procedimiento.

El Rey Carlos lll de Esparia en el afio 1768 publicé una pragmatica en la cual mando a
establecer que diferentes pueblos se reunieran teniendo un solo registro comun a
todos. En los libros del registro se establecié6 que debia tomarse razén de todos los
instrumentos relativos a imposiciones, o consideradas por tales, que constara estar
gravados con alguna carga, hipotecas, o cualquier gravamen y estableciendo el

procedimiento para el cual se lograra la liberacion. La anterior pragmatica hizo

43



obligatoria la inscripciéon de los derechos reales, teniendo la sancién de no hacer fe en
juicio los titulos que no tuvieran esta formalidad, se estableci6 el plazo en que debian
hacerse las inscripciones y de esta manera data la obligacion de poner al pie de las
escrituras una razén advirtiendo a los otorgantes la obligacion de presentarlas para su
inscripciéon en el registro, ademas de regularizar las inscripciones con el fin de que
aparecieran con orden y claridad; designé los documentos sujetos a inscripcién y la
forma en que debian hacerse, la razén que era necesario poner en los documentos
registrados, los honorarios de los registradores, la fianza que éstos quedaban obligados
a prestar para ejercer el cargo, sus responsabilidades, la manera de custodiar los libros

y la intervencion de los jueces en los registros.

“El registro de hipotecas quedé implantado en Guatemala basado en la pragmatica del
Rey Carlos I, la cual fue promulgado el 31 de enero 1768, el primer asiento en los
libros fue con fecha 24 de abril de 1777. La pragmatica del rey fue ampliada por real
cédula del 9 de febrero de 1778, en la cual se ordena que se anoten necesariamente
en los oficios de hipotecas todas las escrituras que contuvieran la constitucion de
hipotecas expresas, especiales sin excepcion alguna y sefiala algunos de los actos
inscribibles como los censos, las fianzas, cartas de pago, empefios, desemperios,
cualquiera otra hipoteca que procediera de ventas, cartas de dote, donaciones o
posesiones de herencia o posesion de bienes en virtud de sentencia. La real cédula
publicada el 16 de abril de 1783 establecia el oficio de hipotecas en todas las cabezas
de partido, confiando a las audiencias respectivas la designacion de los pueblos en que
debian instalarse, el tiempo necesario para la presentacion de las escrituras y los

derechos que debian pagarse por la toma de razén de documentos.
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Dichos oficios de hipotecas podian ser puestos en venta y renunciables y para su
enajenacion eran rematados al mejor postor. Una instruccién que se publicé el 25 de
agosto de 1802 completd la real cédula anterior con disposiciones para hacer efectiva
la creacion y las funciones de los anotadores de hipotecas, en ella se establecian en
que pueblos debian establecerse los registros de hipotecas, se ordena la inscripcién de
los documentos que contuvieran hipotecas especial, sefialada y expresa, se posee el
servicio para el caso de vacante o suspensién de los anotadores, se prescribe que para
cada pueblo se llevan registros separados con toda distinciéon y claridad, se sefala el
plazo de 6 dias para la presentacion de las escrituras, debiendo ser la primera copia de
la escritura la que se exhiba para su anotacién, hace extensiva la obligacion de registrar
las escrituras para presentarlas en juicio, guardando la preferencia por el orden de las
fechas en que se anotaran, no pudiendo hacer esta después de presentadas al juicio.
“Este sistema hipotecario era en extremo defectuoso, pues establecia el registro para
los derechos reales pero dejaba sin inscripcion el dominio que abarca en toda su
extensién los primeros, ademas permitia dejar ocultas las hipotecas y los gravamenes
que afectaban de algun modo la propiedad inmueble quedando sin garantia los

contratos™’.

A instancia de la camara de representantes de Guatemala, de la corte de justicia, de la
sociedad econémica y del consejo de estado, el gobierno de Guatemala encargé al
jurisconsulto don Manuel Ubico elaborar un proyecto de ley hipotecaria basada en los

principios de la legislacion moderna, ademas formulé el proyecto de ley hipotecaria, el

37 Carrillo, Alfonso. El Registro de la Propiedad. P4ag. 3. VI Jornada de Derecho Notarial del Norte,
Centroamérica y el Caribe, Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala. Pag. 36.
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cual esta basado en la ley vigente de Espafia, por lo que la comision codificadora lo
incluyé en la elaboracion del primer cédigo civil en Guatemala con fecha 15 de
septiembre de 1877. “Tres meses antes por el decreto 175 dictado por el General Justo
Rufino Barrios con fecha 19 de junio de 1877, se crearon y organizaron tres registros,
con sede el primero en la ciudad capital, el segundo en el departamento de Jutiapa y el
tercero en el departamento de Quetzaltenango, y de manera simultdnea se emiti6 el
reglamento del registro el cual establecia las caracteristicas de los libros, la obligacion
de firma y autorizaciéon del juez y del registrador, se regula que los libros deben ser
foliados con inscripciones, anotaciones y asientos bajo el sistema de tracto sucesivo,
teniendo los libros margen suficiente para anotar cualquier razén, la obligacion del
registrador de autorizar con su firma las inscripciones, cancelaciones y anotaciones y
con media firma las notas marginales y los libros de los asientos y norma como deben
realizarse las inscripciones. Se crearon dos tipos de libros: el primero era para fincas
urbanas y el segundo era para fincas rasticas. Una vez realizadas las operaciones en

los libros de inscripciones se trasladaban a los indices™8.

El registro quedé6 definitivamente abierto al publico el 17 de septiembre de 1877 siendo
el primer registrador el jurisconsulto don Enrique Martinez Sobral. “Con fecha 31 de
mayo de 1892 se estableci6 el registro de San Marcos con su zona especial, el 23 de
julio de 1892 se cre6 el registro de Retalhuleu y el Suchitepéquez, el 1 de noviembre de
1897 se redujeron nuevamente a tres los registros con sede en la ciudad capital, Jalapa

y Quetzaltenango.™? EI| 30 de abril y 27 de mayo de 1898 se dictaron acuerdos

% Ibid. P4g. 4.
3 Ibid. Pag. 9.
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mediante los cuales el Registro de la Propiedad Inmueble en Guatemala quedé dividido

en seis secciones diferentes en la forma siguiente:

a. Primer Registro de la Propiedad con sede en la ciudad capital y comprendia los
departamentos de Guatemala, Amatitlan, Sacatepéquez, Chimaltenango y Santa
Rosa.

b. Segundo Registro de la Propiedad con sede en el departamento de Quetzaltenango
abarcando los departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez,
Totonicapan, Huehuetenango, Solola y Quiché.

c. Tercer Registro de la Propiedad con sede en Jalapa, abarcando los departamentos
de Jalapa y Jutiapa.

d. Cuarto Registro de la Propiedad con sede en Zacapa, abarcando los departamentos
de Zacapa, Chiquimula e Izabal.

e. Quinto Registro de la Propiedad con sede en Coban, abarcando los departamentos
de Alta Verapaz, Petén y Baja Verapaz.

f. Sexto Registro de la Propiedad con sede en San Marcos, abarcando el

departamento de San Marcos.

En la actualidad unicamente existe el Registro General de la Propiedad de la Zona

Central con sede en la ciudad capital y abarca los siguientes departamentos:

Guatemala,
Sacatepéquez,

Escuintla,
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Chimaltenango,
Santa Rosa,
Jalapa,
Jutiapa,
Zacapa,
Chiquimula,
Izabal,

Alta Verapaz,
Petén,

Baja Verapaz y

El Progreso;

Ademas, el Segundo Registro con sede en el Departamento de Quetzaltenango

abarcando los municipios de:

Quetzaltenango,
Retalhuleu,
Suchitepéquez,
Totonicapan,
Huehuetenango,
Solola, Quichéy

San Marcos.
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El 13 de mayo de 1933 la asamblea legislativa emitié un nuevo Cédigo Civil contenido
en el decreto legislativo 1932 que entr6 en vigencia el 30 de junio de 1933 y que regulé
el Registro de la Propiedad en el Capitulo VII. Treinta afios después, en el Gobierno del
Coronel Enrique Peralta Azurdia se emiti6 el Decreto-Ley 106 de fecha 14 de
septiembre 1963, el cual esta vigente con fecha de 1 de julio de 1964 y regula el

Registro de la Propiedad en el Libro IV.

3.2. Funcién

Segun lo estipulado en el Articulo 1124 del Cédigo Civil Decreto-Ley 106 establece: “El
Registro de la Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la inscripcién,
anotacién y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos,

libros y actuaciones”.

El Registro de la Propiedad es una instituciéon publica que tiene por objeto la
inscripcién, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, siendo

publicos sus documentos, libros y actuaciones.

Su creacion, organizacién y funcionamiento, se encuentran regidos principalmente por
la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, el Cédigo Civil y por el
Reglamento emitido en Acuerdo Gubernativo nimero 359-87 del 13 de mayo de 1987,

mismo que establece la forma en que desarrollara sus actividades y servicios.
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El Registro de la Zona Central con sede en la ciudad de Guatemala y el Segundo
Registro de la Propiedad con sede en Quetzaltenango. Como en toda institucién, debe
existir un ente controlador y en el caso del registro, esta inspeccién corresponde al juez

de primera instancia del ramo civil designado anualmente por la Corte Suprema de

Justicia.

En cuanto al régimen financiero, éste se encuentra regulado en su arancel convenido
en el acuerdo gubernativo correspondiente y el que establece los honorarios a percibir
por dichas instituciones. La maxima autoridad es el registrador, quien regira cada una
de las relaciones internas de la institucidn y tendra a su cargo el nombramiento y
remocién del personal que sea necesario, correspondiendo al Presidente de la
Republica el nombramiento, permuta o remocién del registrador en acuerdo
gubernativo emitido por conducto del Ministerio de Gobernacién. Para los efectos
administrativos el Registrador General de la Propiedad contara con un secretario
general, un departamento de contabilidad, un departamento de tesoreria y el personal

de apoyo que sea necesario.

En cuanto a las funciones del Registro de la Propiedad, segun el Articulo 1124 del
cédigo civil, se encuentran las de “inscripcién, anotacion y cancelacién, de los actos y

contratos relativos al dominio y demas derechos reales”.

El Articulo 1125 del mismo cuerpo legal, regula los asuntos que han de inscribirse en

dicho registro, asi, establece lo siguiente que en el registro se inscribiran:
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a. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales s
impuestos sobre los mismos;

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

c. La posesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

d. Los actos o contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos;

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

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

g. Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante,
asi como los buques, naves aéreas, y los gravdmenes que se impongan sobre
cualesquiera de estos bienes;

h. Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e
hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

i. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas;

j. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

k. La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;
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|. La declaratoria judicial de interdiccidn y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

m. Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola e
industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo en que estén
instaladas;

n. Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

nameros y modelos de fabricacién”.

3.3. Organizacion

El Registro de la Propiedad, esta organizado por el sistema del llamado folio real y
consiste en aperturar una cuenta corriente a cada finca individualizada. El sistema de
folio real tiene su origen en la ley hipotecaria espafiola de fecha 8 de febrero de 1861 y
el primer asiento que se hizo en el registro de hipotecas fue con fecha 24 de abril 1867.
Segun lo preceptuado en el Articulo 1220 del Cédigo Civil establece que los libros que

se llevan el Registro de la Propiedad Inmueble son los siguientes:

De entrega de documentos;
De diario o de asieﬁtos;

De inscripciones;

De cuadros estadisticos;

De indices.
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Todos los libros son publicos y no se pueden sacar por ninguna razén del registro,
cualquier exhibicion Unicamente se efectia en el registro. -De conformidad a lo
establecido en el Articulo 1125 del Cédigo Civil Decreto-Ley 106 estipula que se

pueden inscribir:

- Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos;

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

- La posesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

- Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles y 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; 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 afo;

- Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante, asi
como las naves aéreas y los gravdmenes que se impongan sobre cualesquiera de

estos bienes;
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Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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

- La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

- La 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 las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcidn o la libre disposicién de los bienes;

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

- Los vehiculos automotores y muebles facilmente identificables por los niumeros y
modelos de fabricacion.

Se inscribiran también los instrumentos o titulos expresados del Articulo 1124,

otorgados o expedidos en pais extranjero, que reinan los requisitos para hacer fe en

juicio, y las providencias o sentencias firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se
hayan mandado cumplimentar por los tribunales de la Republica, y afecten derechos

reales.



CAPITULO IV

4. La arbitrariedad del registro general de la propiedad al principio de la fe publica

notarial

El Articulo 1 del Cédigo de Notariado regula lo inherente a la fe publica de que esta
investido el notario, que le permite hacer constar y autorizar actos y contratos en que

intervenga por disposicién de la ley o a requerimiento de parte.

Del Articulo antes mencionado, el cual hace mencién sobre la fe publica, fin principal de
desarrollo de esta investigaciéon, es el que se refiere a la intervencion del notario a
requerimiento de parte para autorizar actos o contratos, en virtud de que es en ese
presupuesto en que esta implicito los principios propios del derecho notarial de
inmediacion y de rogacién. Del analisis del presupuesto legal descrito, se deduce; que
del acercamiento previo de que se ha tenido con el notario se produce una relacion de
proximidad entre profesional, y otorgantes, en donde se conoce el objeto del asunto. Se
manifiesta evidentemente la inmediacion notarial, desarrollandose ésta en que

totalidad, con la autorizacién del acto o contrato, a través del instrumento publico.

El numeral 2 del Articulo 29 del Cédigo de Notariado obliga al notario, a consignar en el

instrumento publico los nombres, apellidos, edad, estado civil, nacionalidad, profesion,

ocupacion u oficio y domicilio de los otorgantes.
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Obsérvese que de la descripcion del numeral citado, se deduce la importancia de la
inmediacién notarial para también el principio de fe publica notarial, con el simple hecho
de estar presentes las partes ante el notario y manifestar sus datos de identificacion
personal para ser consignados en el acto o contrato que se otorga, ya expresandolo

verbalmente, o resulte como referencia de sus documentos de identidad personal.

El numeral 3, hace referencia a que el notario debe dar fe del conocimiento de las
personas que intervienen en el instrumento publico cuando son sus conocidos. El
numeral 4 hace énfasis a personas no conocidas del notario. Considero que de
conformidad con lo regulado en el numeral 3, existe la presuncion legal de que no es
necesario; consignar en el instrumento, el documento de identidad personal. En cuanto

al supuesto regulado en el numeral 4, lo considero obligatorio.

El quehacer profesional del notario, es el mas dificil de desempediar, requiere
experiencia que sélo el diario contacto con el hecho puede dar; pide también una sélida
formacién juridica dificil de adquirir, y autoridad moral para lograr que las partes se
sometan a su consejo que en ocasiones es o parece ser contrario a la voluntad original

de los que solicitan su intervencion.

Los notarios son los profesionales del derecho mas préximos a la vida. Ese contacto
intimo con los hechos hace que el notario sea el mas indicado para la elaboracion del
derecho. Aunque parezca deleznable esta posicién tan cerca de los hechos, lo cual
pareceria que impide al notario elevarse a los ambitos de la juridicidad, por el contrario,

lo convierte en un investigador.
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Son los notarios los profesionales del derecho, no los clientes cuya voluntad llega a la
notaria deformada por la impreparacién y a veces ocultando la verdadera intencién que
sera la que mas tarde quede fraguada en el instrumento. Esta experiencia diaria en el
sentido de que la voluntad expresada al solicitar la intervencién notarial generalmente
no es lo que se formaliza en el instrumento, ha dado lugar a estudios que en ocasiones
han llevado a la conclusion de que los interesados no se consideran vinculados
juridicamente, aunque se trate de negocios consensuales, si de ordinario suelen
intervenir escrituras en ellos, sino hasta que ésta se otorga. Por eso se ha dicho, que
todo lo que se trata antes del instrumento no se llama contrato, sino trato, es decir que
primero se da un trato entre otorgantes y Notario para luego éste transformarse en

contrato. Por eso se dice que el Notario es un pedagogo de la voluntad.

En conclusién, de todo lo dicho; la actividad del notario y la de todos los que intervienen
en el acto o contrato que se autoriza, no persiguen mas que un propésito; producir el
instrumento publico notarial. Para lograr su perfeccién, se requiere de voluntad,

sinceridad y conciencia, probidad y decisién del notario.

También es necesario para abarcar todo el campo de el Registro General de la
Propiedad en cuanto a la violacién del principio de fe publica, establecer o tocar en
cierta medida un poco sobre los criterios registrales, tema fundamental para entender la
funcionalidad en cuanto a las suspensiones y el documento notarial; se debe tener en
cuenta que la imposicion de los criterios registrales no es lo que provoca controversias
ante la funcién notarial, sino la falta de unificacién de criterios en cuanto al cambio de

administracién del Registro de la Propiedad.
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Si bien la calificacion registral no se extiende al contenido de la fe publica, parece
indudable que debe abarcar la comprobacién del correcto cumplimiento de los
requisitos para su eficaz ejercicio, al igual que de aquellos otros requisitos exigidos por
el sistema institucional de los derechos de propiedad, hayan sido o no, unos y otros,

advertidos por el autor del documento inscribible.

También la calificacion debe comprender la evaluacién de la eficacia del negocio
juridico porque, ultimadamente, el registrador es responsable de garantizar al “resto de
la sociedad”, o sea, a todos los que no intervinieron en el negocio, que los contratantes
no hayan vulnerado o rebasado los limites del sistema juridico institucional. La funcién
calificadora compete ejercerla con exclusividad a los registradores, que son los
funcionarios designados por ley para garantizar la seguridad juridica de las
transacciones inmobiliarias y de otros bienes y derechos reales susceptibles de

proteccion y registro.

Esa exclusividad no es ébice para que pueda asesorarse en determinados casos, como

lo ha hecho al formular consultas a la Comisién Nacional Registral.

4.1. Causas por las que se viola el principio de fe publica en el Registro General

de la Propiedad

Se ha dicho e inferido que la funcién notarial, no puede radicarse exclusivamente en la
jurisdiccion voluntaria, ni en la prueba, ni en la forma. Tiene esa triple finalidad y

ademas un evidente aspecto de jurisdiccion preventiva, asesora y legitimadora. Los tres
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fines fundamentales del instrumento publico, que constituyen la esencia y el resultado o
efectos del instrumento publico en que se manifiesta la funcion notarial son: dar forma,

probar y dar eficacia legal.

Para cumplir estos propésitos la funcién notarial debe aspirar a:

a) Asegurar la autenticidad para el futuro.
b) Garantizar la legalidad o legitimidad del acto.
¢) Constituir un medio de fijacién formal que asegure los efectos del mismo, asi entre

las partes, como en cuanto a los causahabientes de ellas o los futuros interesados.

Esta conclusién puede aparecer ambigua o vacilante; “y, sin embargo, a través de la
variada bibliografia y de opiniones en apariencias dispares, puede verse una cierta
unanimidad. Esa triple funcién de la actividad notarial estd reconocida directa o
indirectamente por todos los autores que se esfuerzan en vano en encontrar una
sintesis que abarque los aspectos varios de la funcién y del que la desempeiia, que es

a la vez juez, funcionario y profesional del derecho™®.

La funcion del notario es autorizar escrituras que tienen tres caracteristicas:
autenticidad, fuerza probatoria y ejecutoriedad. La fuerza probatoria es consecuencia

de la autenticidad y supone, en el terreno procesal, un desplazamiento de la prueba.

40 Salas. Op. Cit. Pag. 21.
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La ejecutoriedad deriva de la naturaleza de la funcién o poder del notario, que tiene una
delegacién del poder publico; delegacién que, en la jurisdiccion voluntaria, es similar a
la que se concede a los Jueces de jurisdiccion contenciosa. En sintesis, la garantia de

la fe publica, son los intereses de los particulares a quienes el Notario sirve.

En esencia las causas por las que se viola el principio de fe publica en el Registro
General de la Propiedad, son las que criterio de dicha institucion es para fortalecer la
seguridad juridica de las inscripciones registrales, o sea que un principio registral viola
a un principio notarial, lo cual es complicado en cuanto a esta arbitraria aplicacion, lo
que hace necesario entender sobre la seguridad juridica a que hace referencia la
violacién de la fe publica, exigiendo la ratificacion de firmas tanto del notario como de

comparecientes en el Registro General de la Propiedad.

Otra forma en la que es violentado el principio notarial que se ha enfocado esta
investigacién es a los documentos compulsados por el notario, a los cuales también se
pide la total ratificacion de firmas por argumentar que estos casos han sido susceptibles

de fraudes.

Con los sistemas de reproduccion que cuenta la tecnologia moderna los notarios por
ética profesional y principalmente por la seguridad juridica de los instrumentos que
autorizan deben hacer uso de estos medios tecnologicos con el propésito de que los
documentos no sean alterados como es el caso por medio de las transcripciones o
compulsaciones; porque estos han dado la pauta que la forma de reproducirlos permita

que se hagan irregularidades por el propio notario autorizante o por terceras personas
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que falsifican la firma y sello del notario, generando con ello mayor seguridad juridica y

confianza para los otorgantes.

De tal forma que al hacerse por medio de reproduccién da mayor autenticidad ya que
aparecen calzadas las firmas de los otorgantes y de otras personas que intervengan en

el instrumento y la del propio notario.

En Guatemala desde el afio de 1947, fecha en que entré en vigencia el Decreto 314 del
Congreso de la Republica, Cédigo de Notariado, se ha establecido en dicho
ordenamiento juridico la forma en la cual han de reproducirse los instrumentos publicos
protocolares, lo cual ha sido mediante copias impresas en papel bond que pueden
completarse con escritura a maquina o manuscrita o por medio de copias fotostaticas o
fotograficas de los instrumentos, casos en los cuales los testimonios se complementan
con una hoja de papel bond, en la que se asienta la razén final y se colocan los timbres

respectivos.

El Cédigo de Notariado en el Articulo 66 estipula: “Testimonio es la copia fiel de la
escritura matriz, de la razén de auténtica o legalizaciéon, o del acta de protocolacion,
extendida en papel bond correspondiente, y sellada y firmada por el notario autorizante

o por el que deba substituirlo, de conformidad con la presente ley.”

El Cédigo de Notariado en el Articulo 67 estipula: “Los testimonios seran compulsados
por el notario autorizante; por el funcionario que tenga el protocolo en su poder, si esta

legalmente autorizado para ejercer funciones notariales, o por el cartulario
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expresamente encargado por el notario autorizante que este temporalmente impedido

para hacerlo”.

Los testimonios también podran extenderse:

a) Mediante copias impresas en papel bond que podran completarse con escritura o

maquina o manuscrita;

b) Por medio de copias fotostaticas o fotograficas de los instrumentos, casos en los
cuales los testimonios se completaran con una hoja de papel bond, en la que se

asentara la razén final y colocaran los timbres respectivos.

Sin embargo, la forma de trascripcion como medio de reproducir los instrumentos
publicos protocolares mediante copias impresas en papel bond que pueden
completarse con escritura a maquina o manuscrita, actualmente presenta serios
problemas que atentan contra la seguridad juridica notarial, ya que ésta forma de
reproducciéon permite, irregularidades que atentan contra la fe publica notarial. Es asi
que la inseguridad juridica que esta representa, debera agregarsele la falta de ética por
parte de algunos notarios, ya que utilizan las transcripciones como forma irregular de
obtener inscripciones registrales, que por su puesto son ilegales en los diferentes
registros publicos sobre declaraciones de voluntad que no se generan de los legitimos
titulares del derecho a quienes Unicamente les asiste el otorgamiento de los

instrumentos.
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El Registro General de la Propiedad imputa el problema de la recepciéon de
instrumentos publicos como forma alternativa de reproducciones por el sistema de
copia literal, o compulsados o transcritos y tienen como fundamento para su aceptaciéon
la ley y los principios doctrinarios de la seguridad juridica que le otorga la fe publica
notarial al funcionario que extiende copia de dichos instrumentos, esto conlleva que el
Registrador, sin perjuicio que la inscripcion de tales documentos; no prejuzga sobre la
validez y contenido del mismo, menoscabe la garantia y seguridad juridica que
persiguen los otorgantes del instrumento publico y como finalidad sea mediata o

inmediata a la sociedad.

Es preocupacion de la sociedad y del propio gobierno de Guatemala, que se continden
haciendo actos anémalos en los actos y hechos juridicos realizados por los notarios,
que persiguen alterar la seguridad juridica notarial, porque ello contribuye a la
desconfianza de los habitantes que solicitan los servicios de los profesionales en
derecho y al riesgo de causar zozobra en las relaciones contractuales de los

particulares.

Recientemente hasta los medios de difusién social se han pronunciado con respecto a
la irregular forma de extender los testimonios de los instrumentos publicos por el
sistema de transcripcién, por lo que es necesario se regule al respecto, expulsando de

la regulacioén legal lo relativo a la forma de transcribir los instrumentos relacionados.

Ante esta problematica podemos concluir que la reproduccién de los instrumentos

publicos autorizados por el notario por el sistema de copias, fotostaticas o fotograficas
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sean de aplicacion general para cada uno de los notarios debidamente colegiados y
estos sean exigibles en todos los registros publicos de la Republica de Guatemala; de
los documentos que deban inscribirse por disposicion legal o porque asi lo requieran

por interés particular o general.

4.2. Analisis a la arbitrariedad del Registro General de la Propiedad al principio de

la fe pablica notarial

Se hace un analisis sobre las medidas de seguridad que se han creado en el Registro
General de la Propiedad, en base de todas las falsedades sobre instrumentos que se
han detectado en dicha institucion, violando asi el principio de fe publica, por el de
seguridad registral, la utilizacion de la huella biométrica, las grabaciones en video de la
suscripcion del acto de transferencia, la presentacion cautiva de los documentos, entre
otros en el Registro General de la Propiedad; el bloqueo por presunta falsificacion de

documentos, el sistema de Alerta Registral, entre otros.

En relacién a lo anterior, a lo estudiado sobre el principio de fe publica, puedo empezar
mencionando la arbitrariedad que comete el Registro General de la Propiedad hacia
este principio fundamental en el derecho notarial, ya que con la creacién de nuevas
secciones en esa institucion como por ejemplo, El Departamento de Seguridad
Registral, en el cual si ellos desean pedir la ratificacion de firmas tanto del notario
autorizante como cualquiera de los comparecientes dentro del instrumento publico,
tendran que comparecer todos ellos ante esa institucién violando el principio que

robustece al notario el cual es el principio de fe publica.
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Considero que las disposiciones del Registro General de la Propiedad son buenas en
cuanto a garantizar la seguridad juridica de las inscripciones registrales, considerando
los acontecimientos que se han dado durante el tiempo, por los actos fraudulentos de
bienes inmuebles, despojando asi a sus legitimos propietarios; es asi como creo
necesario que si estos procedimientos se aplican dentro del Registro deben de
regularse dentro de una norma vigente, de lo contrario como ya lo he expresado es una

arbitrariedad al principio de fe publica dentro del Derecho Notarial.

Al desarrollar esta investigacion he analizado sobremanera que es la seguridad juridica
la cual en ocasiones se contrapone a la misma ley, lo cual es el fundamento de este
trabajo, por lo que existen procedimientos administrativos los cuales mejoran y
aseguran la misma funcién del Estado, entonces porque no proponer reformas para
que a la vez como en este caso sea no solo un acuerdo registral para dar certeza
juridica si no que a la vez esté establecido en nuestro ordenamiento juridico, no
violando asi la ley, como se ha venido estudiando en todo el desarrollo de dicha

investigacion.
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CONCLUSION DISCURSIVA

El Registro General de la Propiedad viola el principio notarial de fe publica,
argumentandolo por la aplicacién de seguridad registral a las inscripciones registrales;
ademas, es vulnerable, al haberse inscrito documentos notariales autorizados por
notarios, que ignoran la existencia de los mismos y no se tiene la certeza juridica de que
haya sido el notario quien remiti6 el documento, por tal cuestion se cred el
Departamento de Seguridad Registral. Si es cierto que, a través de la modernizacién
tecnolégica y computarizada, facilita la obtencién de informacién al usuario, pero aun es
vulnerable, ya que al momento de recibir la informacién no se da del todo completa, si

existe algun proceso actual en el instrumento notarial de interés al usuario.

De acuerdo con la investigacion efectuada se hace evidente recomendar que, se regule
el funcionamiento y la creacién de la Direccién de Seguridad Registral, asi como los
procedimientos administrativos que se llevan dentro de dicha institucién, para hacer que
el notario autorizante de los instrumentos publicos y los comparecientes, ratifiquen sus
firmas cuando asi lo solicite la Direccion de Seguridad Registral, y asi no poner en
evidencia la fe publica con la que esta investido el notario por parte del Estado y
tampoco violentar por criterios propios de dicho registro, el principio de fe publica, el cual

es un bastién importante del derecho notarial guatemalteco.
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