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estudiante: JOSE ESTUARDO ALVAREZ GALVEZ, el cual se intitula: “MODIFICACION
A LA BASE DE DATOS PARA EL ALMACENAMIENTO DE INFORMACION DEL FOLIO
REAL EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD EN GUATEMALA” vy
analizando con el estudiante la conveniencia de modificar el titulo éste quedo asi:
MODIFICACION AL ARTICULO 2 DEL REGLAMENTO DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE LA BASE DE DATOS PARA EL ALMACENAMIENTO DE
INFORMACION DE FOLIO REAL Declarando expresamente que no soy pariente del
estudiante dentro de los grados de ley; por lo que me complace manifestarle lo siguiente:

Respecto al contenido cientifico y técnico de la tesis, en la misma se analizan
aspectos legales y sociales relacionados a la necesidad de actualizar la base de
datos del Folio Real, del Registro General de la Propiedad de Guatemala, puesto
que actualmente no se encuentra toda la informacion relacionada a la propiedad de
un bien inmueble, Unicamente estableciendo el ndmero de finca, folio, libro y
departamento en el que se encuentra ubicado el bien inmueble, por lo cual es
necesario que a dicha informacién se le agregue el nombre del propietario para
contar con una mayor certeza juridica sobre el bien.

Los métodos utilizados en la investigacion, fueron el analitico, inductivo, deductivo y
sintético; mediante los cuales el estudiante no sélo logro comprobar la hipotesis,
sino que también analiz6 y expuso detalladamente lo relativo a los perjuicios que
ocasiona el no conocer el nombre del propietario del bien inmueble en el Folio Real,
lo cual genera que este se aboque a otras instituciones registrales como lo es el
Registro de Informacion Catastral y a las Municipalidades a verificar lo relativo al

catastro municipal.
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La redaccion de la tesis es clara, concisa y explicativa, ya que el estudiante utilizd
un lenguaje técnico y comprensible para el lector; asimismo, se aplicaron las reglas
ortograficas de la Real Academia Espafiola.

El informe final de tesis, es una contribucién cientifica para la sociedad y para la
legislacién guatemalteca principalmente en materia civil y registral, puesto que es
un tema muy importante que no ha sido investigado a fondo y que contrae
repercusiones juridicas y sociales para las personas que desean informacién sobre
un bien inmueble ante el Registro General de la Propiedad de Guatemala.

En la conclusion discursiva, el estudiante expone sus puntos de vista sobre la
problematica y a la vez manifiesta que es importante realizar una actualizacion y
unificacion de datos, de los registros publicos que conocen lo relativo a la
inscripcidn de bienes inmuebles en Guatemala.

La bibliografia utilizada fue la adecuada al tema, en virtud que se consultaron
exposiciones tematicas tanto de autores nacionales como extranjeros.

El estudiante acepté todas las sugerencias que le hice y realizd las correcciones
necesarias para una mejor comprension del tema; asi mismo a mi parecer fue
necesario hacer algunos cambios en el bosquejo preliminar de temas para un mejor
analisis de las diversas instituciones juridicas que se abordaron, en todo caso,
respeté sus opiniones y los aportes que planted.

En base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis cumple con todos los
requisitos estipulados en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico; por lo que
apruebo el trabajo de investigacion, emitiendo para el efecto DICTAMEN FAVORABLE,
para que la misma continue el tramite coffespondiente.

Atentamente,

7ma. Ave. 6-53 zona 4 oficina U-1, tercer nivel,
Edificio el triangulo, Ciudad de Guatemala
Cel. 5805-9622
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Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
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Para el desarrollo de esta investigacion juridica fue determinante establecer qué tipo de
investigacion se desarrollaria, por lo cual se planteé que la misma es de caracter
cualitativa, perteneciendo a la ciencia registral, por lo que se pretende conocer, cuales
serian los beneficios para los propietarios de bienes inmuebles registrados en el
Registro General de la Propiedad, asi como, para personas interesadas en la
averiguacion de un bien inmueble, la actualizacion de la base de datos especificamente
en lo que respecta al folio real, donde actualmente Unicamente al preguntar sobre la
informacion del bien inmueble indica la finca, folio, libro y departamento donde esta

inscrito, no incluyendo el nombre del propietario del bien inmueble.

El objeto de estudio son las repercusiones legales y sociales, por la falta de una
unificacion de datos en el Folio Real del Registro General de la Propiedad, y cuales
serian los beneficios de incluir el nombre del propietario en dicho folio. En cuanto al

sujeto de estudio son los propietarios inscritos en el Registro General de la Propiedad.

Este estudio se desarrollé en el municipio de Guatemala, departamento de Guatemala,
en el ambito temporal comprendido en los meses a julio a noviembre del afio 2017,
abordando diversos medios de investigacion juridica. El aporte académico se da al
determinar cudles son las repercusiones que actualmente sufre el Registro General de
la Propiedad por no incluir el nombre del propietario en los documentos e informacion

que se registran en el Folio Real.
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HIPOTESIS

La hipotesis planteada en la realizacion de esta investigacion juridica fue la siguiente:
En el Registro General de la Propiedad existe una problematica ya que actualmente al
hacer una consulta sobre algin bien inmueble o mueble, el Registro solo cuenta con la
finca, folio, libro y departamento no asi con el nhombre del propietario, por lo que surge
la necesidad de implementar la modificacion a la base de datos para el almacenamiento
de informacién del folio real, ya que si el usuario tuviera la facilidad de estos datos

registrales a la hora de una consulta, fuera una nueva herramienta.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Al concluir este estudio, se logré comprobar la hipétesis planteada, utilizando el método
de comprobacion deductivo, mismo que se aplicd posterior al analisis e interpretacion
de la informacién. Exponiendo para el efecto las causas y efectos que genera la falta de
unificacion y actualizacion de la base de datos del Registro General de la Propiedad,
principalmente lo relativo al folio real, donde se encuentran inscritos bienes inmuebles y
al momento de solicitar informacion sobre los mismos Unicamente se les proporciona la
finca, folio, libro y departamento donde fueron inscritos, mas bien no el nombre del
duerio del bien inmueble, por lo cual es necesario que se incorpore dicho nombre y que

se actualice la base de datos del folio real.
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INTRODUCCION

El Registro General de la Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Debe dar la
certeza juridica cuando se hacen los registros de un bien inmueble o mueble, ademas
garantiza el derecho constitucional de la propiedad. Pero existe una problematica ya
que actualmente al hacer una consulta sobre algun bien inmueble o mueble, el registro
solo cuenta con la finca, folio, libro y departamento no asi con el nombre del propietario,
y es de aqui que surge la necesidad de implementar la modificacion a la base de datos
para el almacenamiento de informacion del folio, para que los usuarios tuvieran la

facilidad de que estos datos registrales a la hora de una consulta.

Los objetivos planteados para esta investigacion fueron, determinar como ha afectado
la no notificaciéon a la base de datos para el almacenamiento de informacién del folio
real en el Registro General de Ié Propiedad; establecer porque el Registro General de la
Propiedad al no implementar la modificacidén a la base de datos para el almacenamiento
del folio real, afecta la certeza en las inscripciones registrales, ademas de afectar al
usuario y determinar por qué el Registro General de la Propiedad a la fecha no ha
incluido el nombre del propietario del bien mueble o inmueble en las registraciones.

En este informe se comprobé la hipétesis de la siguiente manera: que en el Registro
General de la Propiedad existe una problematica ya que actualmente al hacer una
consulta sobre algun bien inmueble o mueble, el Registro solo cuenta con la finca folio,
libro y departamento no asi con el nombre del propietario, por lo que surge la necesidad
de implementar la modificacibn a la base de datos para el almacenamiento de
informacién del folio personal, ya que si el usuario tuviera la facilidad de estos datos

registrales a la hora de una consulta, fuera una nueva herramienta.

El trabajo, se divide en cuatro capitulos los que a continuacion se describen

brevemente: El capitulo uno, se refiere a la propiedad, los aspectos generales, asi

(i)
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como los aspectos histéricos, el concepto, la naturaleza juridica y los modos de ad&Q

iri
la propiedad; el capitulo dos, contiene el Registro General de la Propiedad, los aspectos ™

generales, el aspecto histérico, asi como la funcion y objetivo, ademas que deben de
llevarse al Registro General de la Propiedad y la inscripcion Registral, el capitulo tres,
aborda los principios registrales, los aspectos generales, asi como el concepto, y la
clasificacion de los principios registrales y principios propios del Registro General de la
Propiedad; el capitulo cuatro, consta de la modificaciéon a la base de datos para el
almacenamiento de informacién del folio real en el Registro General de la Propiedad de
Guatemala, asi como los aspectos generales del derecho a la informacion, el Registro
de informacién Catastral, el catastro municipal, el folio real y la modificacion a la base
de datos para el almacenamiento de informacién del folio real en el Registro General de

la Propiedad de Guatemala.

Para el desarrollo integral de esta tesis se implementaron los métodos siguientes:
analitico, que fue de gran utilidad derivado de la diversidad de informacion y la
subdivision del fendbmeno de estudio en partes para su mejor entendimiento e
interpretacion; el método sintético el cual sirvié para dividir el fenébmeno en partes y
determinar de forma concreta lineamientos de manera especifica. La técnica utilizada
fue la bibliografica, dicha técnica sirvi6 como punto de apoyo para la seleccion y

ordenamiento de los diferentes libros, textos y documentos.

Finalmente, es importante resaltar que en esta investigacion juridica, se logré alcanzar
los objetivos y comprobar la hipétesis, por lo cual dicho trabajo de investigacion sirve
como un aporte juridico en cuanto a la modificacién a la base de datos para el
almacenamiento de informacién de folio real en el Registro General de la Propiedad en

Guatemala.

(i)
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CAPITULO |

1. La propiedad

Es relevante dentro de los aspectos generales de la propiedad hacer mencion sobre el
origen de la terminologia de lo que es la propiedad la cual proviene del vocablo latino
propietas, derivado, a su vez de propierum, es decir lo que pertenece a una persona o
es propia de ella, locucion que viene de la raiz prope, que significa cerca con lo que
quiera anotar cierta unidad o adherencias no fisicas sino moral de la cosa o de la

persona.

Establecido el origen de la palabra propiedad se puede establecer también en grandes
rasgos tal y como lo indica el tratadista Puig Pefia que: “Entre los derechos reales,
ocupa un lugar preeminente la propiedad, que es la mas amplia y perfecta de las
relaciones juridicas que el hombre puede efectuar sobre las cosas. En tal sentido
precisa conocer el significado etimolégico de la palabra propiedad la cual, proviene de
la voz latina propietas, derivada de propium que significa, lo que pertenece a una
persona o es propio de ella; palabra que a su vez procede de prope, cerca, denotando
cierta unién o adherencia que supone: 1. La exclusividad, pues lo que ésta unido o
adherido a una persona no lo esta a otra; y, 2. La relacién de inferior a superior, en que
se encuentra lo unido con el sujeto en quien radica. La etimologia orienta a concluir que
la propiedad es una relacion en que se encuentran las cosas con las personas,

consistente en la adherencia moral de las primeras a las segundas, de un modo
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general y filosofico de la voz propiedad en el sentido de cualidad y de relacion de los

seres.”

Tal y como lo establece el tratadista antes citado la propiedad se encuentra entre los
derechos reales teniendo una gran relacion juridica entre el hombre y sus propiedades
pudiendo este mismo tener dominio y posesion sobre todas sus propiedades en la

actualidad apegadas a las leyes que la regulan la propiedad.

1.1. Aspecto histérico

En la antigiedad surgieron diversas clases de Estados, de acuerdo con la ideologia
super estructural y necesidades de cada grupo; asi fue distinta la organizacién persa de
la de los griegos y principalmente la de los romanos. El Estado y derecho romano, son
los que en la antigiiedad regulan en mejor forma el dominio de los bienes. Por lo que se

explicara un poco de su historia.

En las etapas iniciales de la historia juridica romana carecieron los romanos de la
palabra adecuada para expresar la idea abstracta del derecho de propiedad: “Durante
la época de Cicerdén se utilizé el vocablo mancipium a fin de designar la propiedad
romana y, posteriormente, los términos: dominium, es decir la propiedad de acuerdo

con el derecho romano, dominium legitimum, es decir la propiedad legitima y propietas

! Tratado de derecho espaiiol. Pag. 284.


emiimpresos02
Cuadro de texto


es decir, similar al derecho de propiedad, fueron usados en igual sentido. La propie ad

Tiaw A ,.\\

e 2an Cars 0
< San Ca"u& P
_2 o e

]

do
5 ¢

ultay
\Vers;e

2
X

SECRETARIA

s5/eween?

\C‘J o
o H [~
Jie100g Do

>
e
{C‘mala\ G

que era legitima por el derecho civil, se expresaba con el vocablo in bonis haberes,
significaba la propiedad libre de limitaciones, de ahi surgié la denominacion dominium
bonitarium, significaba la propiedad de acuerdo a la regulacién contenida en la
regulacién civil romano, opuesta al dominium quiritarium que hacia referencia a la

propiedad amparada por el derecho civil.”

La propiedad para los romanos indicaba la facultad que corresponde a una persona, el
propietario de obtener directamente de una cosa determinada toda la utilidad juridica
que esta cosa es susceptible de proporcionar. El concepto de propiedad se ha
desarrollado paulatinamente desde la época arcaica con caracteristicas diversas que

han llevado a diferentes concepciones.

Primero fue un concepto de sefiorio, en interés del grupo familiar, indiferenciado,

nucleado en cabeza del Paterfamilias, es decir, el jefe de familia al que estaban sujetos

personas y cosas.

El autor Diego Espin Canovas, indica que: “Es entonces, desde las Xll Tablas, que se
comenz6 a distinguir el poder del Pater (Sic) sobre las personas libres, mujer in manu e
hijos de familia por una parte y otra propiedad auténoma sobre esclavos y cosas. Fue

esta Ultima la que se consider6 Propiedad en tiempos histéricos.”

2 |glesias, Juan. Derecho romano. Pag. 159.
® Manual de derecho civil espafiol. 45.
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Para la edad republicana, el concepto de propiedad es eminentemente individual
pertenece al Pater familias la titularidad sobre el patrimonio y es el Unico capacitado
para ejercer cualquier clase de negocio en su inmediato interés y el de la familia. Sélo a

su muerte, quien estaba inmediatamente en su potestad, entrarian como herederos de

lo suyo en el patrimonio-herencia.

Pero, en una época indeterminada se opera una evolucién en el régimen de la
propiedad. En efecto, en la época anterior la tradiciéon, o sea la entrega de la cosa de
manos del propietario a un tercero, no importaba la traslacién de la propiedad; pues, el
adquirente soélo recibia la posesion de la cosa y el enajenante conservaba la propiedad
quiritaria de la cosa hasta tanto aquél la adquiriera por usucapioén; para lo cual era
necesario, que hubiera estado poseyendo esa cosa durante un afo si se trataba de una
cosa mueble o durante dos afos si se trataba de un inmueble; pero, mientras

transcurria ese lapso ocurria lo siguiente de conformidad con lo indicado por el autor

Federico Puig Pena.

a) “Que el vendedor continuaba siendo propietario quiritario de la cosa.

b) Que el comprador era sélo propietario bonitario, reconocido por el derecho natural.”

El derecho romano conoci6é una doble reglamentacién de la propiedad; la primaria es la
que establecia el derecho civil y se llama propiedad quiritaria, como se ha dicho

anteriormente; y la otra, que aparecié con posterioridad, fue establecida por el derecho

* Tratado de derecho civil espaiiol. Pag. 56.
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honorario y se denomina propiedad bonaria. Con el tiempo, y al darse la fusion entre e

derecho civil y el derecho honorario, encontramos un instituto unitario.

El tratadista Guillermo Cabanellas sefala lo siguiente: “En el derecho romano,
agrupando las diversas facultades que la propiedad implica, se consideraba como el
derecho constituido sobre cosa corporal del cual nace la facultad de disponer
libremente de ella, percibir sus frutos y reivindicarla a no ser que disponga en contrario

la ley, la convencidn o la voluntad del testador y también el derecho de usar.”

El autor en mencién, da a conocer uno de los antecedentes de la propiedad la cual
desde dicha época se constituyd como un derecho de toda persona al reconocimiento
de un espacio territorial la cual podia disponer libremente a través de la figura de la

compraventa o testamento entre otros aspectos.

La propiedad como todo derecho tiene en principio sus limitaciones; este derecho se
encuentra sujeto a restricciones de diversa indole, bien por su ejercicio frente o ante
otros sujetos, bien por razén de situaciones que con mayor relevancia predominaban
preferentemente al ejercicio de este. En todo caso resulta de especial trascendencia el
estudio de este tema puesto que constituye un costo a una posible y total liberalidad al

ejercer dicho derecho que eventualmente pudiera constituir un agravio frente a terceros.

® Op. Cit. Pag. 406.
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1.2. Concepto

Para un mejor andlisis y compresion de lo que es la figura juridica de la propiedad es
importante establecer los diversos conceptos de tratadistas tanto nacionales como
extranjeros que han abordado su conceptualizacidén al respecto de la misma, de la

siguiente manera:

El autor Filomusi citado indica que: “La propiedad es el sefiorio general e independiente
de la persona sobre la cosa para los fines reconocidos por el Derecho, dentro de los

limites por él establecidos.”

El tratadista en mencién, analiza y determina no solo la importancia juridica sino
también social de la propiedad, y en ese orden establece los derechos plenos que se

adquieren de la misma, con sus respectivas limitaciones.

Dusi citado sefiala que es: “El sefiorio unitario, independiente unitario, independiente vy,
cuanto menos, universal sobre una cosa corporal. Socidlogo define que es como
pertenecia de una persona, esta completamente sujeta a la voluntad de esta en todo lo

gue no resulte prohibido por el Derecho publico o por la concurrencia de un derecho

ajeno.”’

® Ibid. Pag. 58.
" Ibid. P4g. 58.
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También el citado autor, establece que la propiedad y el derecho de la misma
constituye un poder de adquisicidén lo que antiguamente se conocié como sefiorio es
decir la potestad plena de adquirir una cosa incluso corporal y disponer de ella

libremente.

Para el tratadista Castan Tobefas destaca la generalidad como caracter del derecho de
la propiedad indicando que: “Es la total, plenay juridica de una cosa y que es la general

dominacién sobre una cosa corporal.”

Para el efecto, la generalidad es una caracteristica esencial de la propiedad pues
determina la incorporacién a una cosa corporal y el derecho sobre la que constituye la

verdadera propiedad.

Por su parte el tratadista Manuel Ossorio, al referirse al derecho de propiedad en la
antigledad expone: “En el derecho romano, la propiedad constituia una suma de
derechos, el de usar de la cosa, el de percibir lo frutos, el abusar, de contenido incierto,

el de poseer, de enajenar, el de disponer y reivindicar.”

Para el efecto el tratadista, determina que la propiedad es una facultad legitima de
gozar y disponer de una cosa desde el punto de vista de la legalidad y la generalidad

respectivamente.

® Derecho civil espaiiol comun y foral. Pag. 307.
° Op. Cit. P4g. 810.
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derecho romano ya que en dicha época se regularon una serie de actividades
relacionadas con la cosa y sobre todo se determiné las definiciones y caracteristicas de
ese derecho. Asimismo, respecto a la propiedad y el derecho, es importante sefialar
que esta va dirigia directamente hacia los bienes y en todo caso estos atendiendo a la

division legal son del Estado o de los particulares.

En consecuencia el tratamiento de la propiedad parte de las disposiciones legales tanto
constitucionales como ordinarias, alguna de caracter reglamentaria y principalmente
para dotar de certeza juridica de un bien es necesario realizar el procedimiento registral
correspondiente y para el efecto, en Guatemala aun hasta la presente fecha la totalidad

de los bienes particulares no estan totalmente inscritos por diferentes causas.

1.3. Naturaleza juridica

Es importante abordar lo relativo a la naturaleza juridica de la propiedad que
propiamente radica en las diferentes teorias en cuanto a su concepcion, para lo cual se
establecen las siguientes:

a. Teoria de la ocupacion

Los autores Grocio y Puffendorf, citado por Daniel Matta Consuegra, exponen: “El

fundamento de la propiedad en la apropiacién que el hombre hizo de las cosas nullius,

8
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para servirse de ellas en la satisfaccion de sus necesidades y que, de una marg_

apropiacién pasajera, paso a integrar una relacion permanente y estable, garantizada

por el respeto de cada uno a las adquisiciones de los demas.”*°

Segun esta teoria el hombre primitivo dio origen a la propiedad, apropiandose de la res

o cosas de nadie, es decir que el derecho de propiedad surge en Guatemala en la

época de la conquista.

b. Teoria del trabajo

Esta teoria surgié6 de Adam Esmith y quien determina: “La Unica fuente de la propiedad
es el trabajo del hombre ya que a través del mismo es posible la transformacion de las

cosas y el origen de la riqueza por el propio esfuerzo humano.”"

c. Teoria de la convencion

Esta teoria surgié de Rousseau en su libro titulado el contrato Social segin esta teoria
“El derecho de propiedad es una institucién que surge del pacto social que celebran los
miembros de la sociedad y a través del cual crean el Estado y las grandes instituciones
del Estado como son el derecho y la propiedad privada, esta surge para poner fin a la

anarquia y al libertinaje en que vivian los seres humanos”."?

'® Analisis doctrinario, legal y jurisprudencial de los derechos reales en Guatemala. Pag. 187.
" La propiedad. Pag. 450.
'2 Contrato social. Pag. 300.
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dividiendo los miembros de una comunidad juridica y social. Mediante dicha alianza, se
trata de eliminar la anarquia con la cual surgio la libertad absoluta imperante en la

sociedad que lo unico que logro fue que el hombre fuera esclavo de su propia libertad.

El hombre se vio en la necesidad de crear una entidad caracterizada en la satisfaccion
de las necesidades humanas y minimas que le proporcionara la libertad, la paz y el
orden social, el cual, se conoce como Estado, que para subsistir debid crear la

propiedad privada como el unico elemento esencial para lograr la convivencia humana.

d. Teoria de la ley

Dicha teoria fue impulsada por Mirabeau, Montesquieu, Bentham, quienes segun Daniel
Matta Consuegra determinaron que: “La Unica fuente del derecho de propiedad es la
ley, la cual se funda exclusivamente en el ordenamiento juridico, ya que es la ley la

Unica que puede sancionar la renuncia de todos y servir de titulo al goce de uno solo.”*?

Por lo tanto, fundamentalmente, es evidente que la propiedad y la ley han ido siempre

juntas de la mano, ya que, antes que la ley no pudo existir la propiedad.

'3 Op. Cit. Pag. 187.
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e. Teorias modernas

Son tres las opiniones que se incluyen en este rubro tanto de orden racionalo o de
orden socioldgico, siendo estas las siguientes:
a) Teoria de la personalidad: El ser humano se proyecta y logra su proyeccion
hacia el futuro a través del derecho de propiedad. Segin Flores Judrez,
‘refiriendo a este derecho manifiesta que es una proyeccion del hombre;

encaminada a la conservacion de su existencia.”**

b) Teoria de la utilidad: Segun esta teoria la misién del derecho de propiedad es
reforzar al individuo en la lucha por su propia existencia. Leroy, Beaulaiu, Cambili
y Dagnano, citados por Flores Juarez, “atribuyen a la propiedad la misién de
reforzar al individuo en su lucha por la existencia y la justifican exclusivamente

en atencién a la utilidad o servicio que reportan a la sociedad.”'®

c) Teoria del orden racional: El ser humano busca para su propia existencia la
apropiacion de los medios necesarios de caracter material o social que le seran
utiles como instrumentos para obtener sus propios fines. Puig Pefia advierte que
‘es la mantenida por la generalidad de los civilistas modernos y admitida por la
iglesia en la enciclica de Le6n XII” fundamenta la propiedad en la triple

manifestacion humana —individual, familiar y social- que precisa “La apropiacién

' Los derechos reales en la legislacién guatemalteca. Pag. 312.
> Ibid. Pag. 314.
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de las cosas del mundo exterior, Utiles a la subsistencia y progreso de unos

otros.”'®

1.4. Modos de adquirir la propiedad

A lo largo de la historia han existido diversidad de formas de adquirir una propiedad por
lo cual a continuacion se estableceran cada una de ellas, sin antes establecer que es
adquirir la propiedad: “Aquellos hechos juridicos a los cuales la ley reconoce la virtud de

hacer surgir el dominio en determinado sujeto.”"”

Para el efecto los modos de adquirir la propiedad se clasifican de la siguiente manera:

a. Modos originarios

Un modo originario es: “El que proporciona la adquisicion de una cosa que no tiene
duefio y solo hay uno: la ocupacién; mientras que los modos derivados proporcionan la
adquisicion de una cosa de precedente de propietario. El adquirente originario recibe la
cosa libre de todo gravamen, mientras que el derivado sufre las cargas reales,

servidumbres e hipotecas que el duefio anterior ha constituido sobre la cosa.”’®

'° Op. Cit. P4g. 61.
'" Puig Pefia, Federico. Op. Cit. Pag. 78.
'® Matta Consuegra, Daniel. Op. Cit. Pag. 225.
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Uno de los aspectos de trascendencia en materia de propiedad, lo constituye lo relativo

N
Ltemata, &

a la adquisicion de la misma sin ninguna limitacidn o gravamen que en determinado

momento pueda afectar los intereses particulares del propietario.

b. Modos derivativos

La adquisicion derivativa, es aquella que: “Se produce por transmision de un derecho
anterior. Es necesario pues, para que se produzca que exista un derecho anterior
articulado en una determinada persona y luego que esta misma transmita su derecho al

adquiriente.”’®

En este caso, la propiedad tiene una caracteristica bastante esencial respecto al
documento que la acredita y es precisamente que debe haber un anterior propietario y a

través de un medio de prueba documental se debe hacer constar la traslacion de dicha

propiedad de una persona a otra.

c. Modos civiles

Los modos civiles, son: “Donde se presupone la existencia del derecho, bien en el

propio adquirente, en otra persona y que se subdivide segun que el derecho preexista

' Ibid. Pag. 235.
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en el mismo adquirente o que preexista el derecho de un tercero, pero sin exis&,e M

transferencia.”®

Basicamente, la adquisicién de la propiedad a través de este medio, establece que el
derecho a la misma ya tenia existencia, sin embargo, el que adquiere el bien no tiene la
suficiente documentacion que haga consta el mismo, es decir, este es un tipico caso en

gue se adquiere la propiedad en forma verbal.
d. Modos naturales

No presupone la existencia del derecho y transferencia, como la tradicion o el
consentimiento donde impere el principio consensual. El Cédigo Civil, contenido en el
Decreto Ley 106 no adopta ninguna clasificacion de los modos de adquirir la propiedad.
Simplemente se limita a enumerarlos, sin orden previamente establecido. A

continuacion se mencionan de la siguiente manera:
e Laocupacion
Es un modo originario de adquirir la propiedad mediante la aprehensién de una cosa.

Jamas puede adquirirse la propiedad por invasion. Asimismo, se indica: “Es un modo

originario, natural de adquirir la propiedad. Debe tratarse de cosas que no tengan duefio

% Ibid. Pag. 79.
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reclamar.

Como requisitos para la ocupacion se pueden mencionar:
1. Sujeto capaz.
2. Cosas muebles: a) Semovientes; b) Apropiables.
3. Res nullius No tener duefio porque éste los abandond 0 no se conoce.
4. Aprehensidn. Intenciéon de apropiarse
5. Evidencia. Actitud evidente. No va a ser a escondidas que yo me apropio.

Importante: Deben existir signos de BUENA FE y que sea de manera pacifica.

Como elementos de la ocupacién se pueden mencionar:
a. Personales: Ocupante, poseedor, tenedor, detentador.
b. Real: muebles nullius.

c. Formales: Intencién, Formalidad legal si se trata de bienes mostrencos.

Para que se dé la ocupacioén, se necesita la intencidon de apropiarse del bien. Para los
bienes mostrencos, que son los bienes abandonados, hay que declararlo ante una
autoridad para que dé publicidad; si nadie se presenta a reclamarlo ni lo adjudica; si se

presenta un duefio éste va a resarcir los gastos que yo hubiese hecho por tener el bien.

2! Ibid. Pag. 80.
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Dentro de las clases de ocupacion se pueden mencionar:

1. “Animales No se puede ocupar animales de areas de reservacion, los que tengan
dueno. Los animales que lleguen al bien de su propiedad son suyos. No puede
apropiarse de animales con marca pero si es posible apropiarse de animales
salvajes, como los caballos.

2. Forma: Caza, Pesca, Hallazgo e Invencion.”??

Si se trata de bienes con valor arqueolégico, bienes que hayan sido declarados
patrimonio nacional no son apropiables. No son apropiables aquellos en que la ley les

haya dado proteccidn especial y no pueden apropiarse.

Al respecto, el Cddigo Civil, Decreto Ley 106, regula la ocupacion de la siguiente
manera: “Articulo 589. Las cosas muebles 0 semovientes que no pertenecen a ningun,

pueden adquirirse por ocupacién, de conformidad con lo dispuesto en leyes especiales.”

e Laposesion

Esta consiste en: “Conservar o guardar una cosa de modo exclusivo y de realizar en

ella los mismos actos materiales de uso y disfrute como si fuera el propietario de cierta

cosa.”®

22 1bid. P4g. 80.
% puig Pefia, Federico. Op. Cit. Pag. 371.
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El Cédigo Civil, Decreto Ley 106, en el Articulo 612, regula la posesion, de la siguiente

manera: “Es poseedor el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades

inherentes al dominio.”

Asimismo, el Articulo 617 del Cédigo Civil, regula que la posesidbn presume la
propiedad: La posesion da al que la tiene, la presuncién de propietario, mientras no se
pruebe lo contrario. S6lo la posesidon que se adquiere y disfruta en concepto de duefio

de la cosa poseida, puede producir el dominio por usucapion.

Por lo tanto, de conformidad con el Articulo 620 del Cédigo Civil para que la posesion
produzca el dominio se necesita que esté fundada en justo titulo, adquirida de buena fe,

de manera continua, publica y pacifica y por el tiempo sefalado en la ley.

Asimismo, el Articulo 633 regula que la posesion por diez afios de bienes inmuebles,
con las demas condiciones sefaladas en el Articulo 620, da derecho al poseedor para

solicitar su titulacion supletoria a fin de ser inscrita en el Registro General de la

Propiedad.

e La usucapién

Es llamada: “Prescripcidbn adquisitiva, como medio para adquirir el dominio sobre
bienes, inmuebles o0 muebles objeto de posesidn es otro modo de adquirir la propiedad,

su importancia fue puesta ya de relieve por los jurisconsultos romanos, en especial
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de la propiedad y evitar la incertidumbre de los derechos.”*

Institucion de derecho civil, por medio de la cual se puede llegar a adquirir el dominio
pleno de propiedad de bienes inmuebles objeto de posesién, cumpliendo con los

requisitos legales establecidos, mediante el transcurso de cierto tiempo determinado

expresamente por la ley.

Se puede decir, que es uno de los modos para adquirir la propiedad, mediante la
posesion, y la continuidad de la misma durante los plazos establecidos en la legislacion.

Se conoce también como prescripcidén adquisitiva o positiva, en virtud de la posesion a

titulo de dueno prolongada.

El Cédigo Civil, respecto a la usucapion Articulo 642. Pueden adquirir la propiedad por

usucapion, todas las personas capaces para adquirir por cualquier otro titulo.

e La accesion

Es todo lo que produce un bien y pertenece a éste y todo lo que se une a un bien por

accion de la naturaleza o del hombre. Mutacion por hechos naturales el cauce del rio

cambio y esto beneficié a un propietario, acrecenté su propiedad.

24 |bid. Pag. 381.
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accesorio por pertenecernos la cosa principal; o bien, el derecho que la propiedad de
una cosa mueble o inmueble da al duefio de ella sobre todo cuanto produce, o sobre lo
que se le une accesoriamente por obra de la naturaleza o por mano del hombre, o por
ambas causas a la par. Definida asi, se ve que la accesion puede ser natural, industrial
o mixta y que constituye uno de los modos de adquirir el dominio de las cosas. También
la suelen distinguir los doctores en continua y discreta. Acerca de su naturaleza juridica
el derecho romano la clasific6 entre los modos de adquirir secundum quid,
contrapuestos a los originarios como la ocupacion. Pero esta posicion dogmatica va

siendo relegada por considerar la accesion una facultad o consecuencia del dominio.”®

Es un modo extraordinario de adquirir la propiedad, pues debe presentarse un
fenémeno natural particularmente de incorporacion a lo ya existente dentro de la
superficie que contiene un inmueble y por ello es importante que este modo de adquirir

la propiedad que deviene de un fenédmeno natural.
El Cadigo Civil, regula lo relacionado a la accesion en los Articulos siguientes:

El Articulo 655 regula que: “Los frutos naturales y civiles pertenecen al propietario de

las cosas que los produce.”

% Ibid. Pag. 32.
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de los animales y demas productos que se obtengan con o sin la industria del hombre.”

e Aluvion

Ocurre el aluvién, por acrecentamiento que reciban paulatinamente por accesion o
sedimentacion de las aguas, los terrenos confinantes con arroyos, torrentes, rios y
lagos que provocan el acrecentamiento, el cual pertenece a los duefios de tales

terrenos. De conformidad con el Articulo 679 del Cédigo Civil:

“Pertenece a los duefios de los terrenos confinantes con los arroyos, torrentes, rios y

lagos, el acrecentamiento que reciben paulatinamente por accesion o sedimentacion de

las aguas.”

La normativa antes mencionada, manifiesta la circunstancia mediante la cual se puede
acrecentar un inmueble siempre por situaciones de la naturaleza y en ese orden, es un

modo de adquirir la propiedad siempre y cuando exista dicho fendmeno natural.

e. La avulsion

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106 regula en el Articulo 676 la avulsion de la manera
siguiente: “Cuando la corriente de un arroyo, torrente o rio segrega de su ribera una

porcién conocida de terreno, y la transporta a las heredades fronteras o a las inferiores,
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el duefio de la finca que orillaba la ribera segregada conserva la propiedad de la porciorng,,,

‘émala,

de terreno incorporado; pero si dentro del término de 6 meses no ejercitare su derecho,
lo perdera a favor del duefio del terreno a que se hubiere agregado la porcion

arrancada.”

Asimismo, el Articulo 677 del Cédigo Civil regula que: “Si la porcién conocida de terreno
segregado de una ribera queda aislada en el cauce, continia perteneciendo al duefio
del terreno cuya ribera fue segregada. Lo mismo sucedera cuando dividiéndose un rio

en arroyos, circunde y aisle algunos terrenos.”

La institucién de la propiedad ha sido objeto de estudio, analisis y sobre regulacién por
parte del Estado y en consecuencia el marco constitucional guatemalteco dentro de los
derechos individuales reconoce el derecho de propiedad privada y el Cédigo Civil
vigente en Guatemala también regula en Libro segundo lo concerniente a la propiedad,

los modos de adquirirla y las limitaciones de dicho ejercicio.
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1
Stemata, &

2. Registro General de la Propiedad

Al respecto del Registro General de la Propiedad se manifiesta que es una institucion
que ha sido creada por el Estado, en donde se inscriben hechos, actos y contratos de
los particulares y resoluciones de autoridades, destinadas a dar fe para el

aseguramiento de los derechos que de ellos se derivan.

2.1. Aspectos generales

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, no da un concepto de lo que es
el Registro General de la Propiedad, pero reconoce su institucionalidad y promueve su
crecimiento regional dentro de la Republica de Guatemala, en el Articulo 230 el cual
establece: “El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que
cada departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio

registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.”

Por su parte, el Codigo Civil Guatemalteco, define al Registro General de la Propiedad
en el Articulo 1124 como “Una institucién publica que tiene por objeto la inscripcion,
anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demés derechos
reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos,
libros y actuaciones.”
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De lo anterior, se indica que el Registro General de la Propiedad, es el registro estata
dependiente del Ministerio de Gobernacién, encargado de llevar a cabo las
inscripciones sobre bienes muebles identificables e inmuebles, teniendo como
obligacién principal velar por la correcta inscripcion de los derechos que recaigan sobre
los mismos, asi como velar por la veracidad de los actos llevados a cabo al momento

de llevar a cabo dichas inscripciones.

La idea fundamental de la existencia de un Registro publico, es hacer del conocimiento
publico y asegurar la propiedad de los bienes de una persona determinada, esto se
logra Unicamente por medio de la fe publica registral la cual le da una presuncion de
veracidad a los actos llevados a cabo por el Registrador de la Propiedad, como indica el
Licenciado Nery Muiioz “La fe publica es un elemento esencial en materia registral, ya

que no se puede concebir un Registro, si no esta dotado de fe publica.”®

De lo antes indicado, es importante sefialar el criterio del tratadista Nery Roberto
Murioz, lo importante para la materializacion de la actividad registral es esencialmente

lo relativo a la fe publica de indole registral.

2.2. Aspecto histérico

Para conocer mas a fondo lo relativo al Registro General de la Propiedad es importante

abordar el aspecto histérico respecto a surgimiento propiamente en Guatemala de dicha

% perecho registral inmobiliario. P4g. 55.
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importante iniciar con hacer referencia a que: “En 1768, el Rey Carlos Il de Espana

publicd una ley por medio de la cual se modificé todo el sistema registral que en esa

época imperaba en las regiones americanas sometidas a la colonizacién.”

De lo anterior, se indica que por medio de la ley mencionada, el Rey mand6 a que los

diferentes pueblos se reunieran y atendieran un solo registro de hipotecas, el cual seria

comun a todos los pueblos, dentro de las normas que trascienden y conforman la

historia del sistema, asi como de los principios del Registro General de la Propiedad de

Guatemala, se establecié que el sistema de anotar las inscripciones y llevar un registro

de las mismas seria por medio de libros.

En tal sentido, el derecho registral en Guatemala, marca la pauta de cual seria el sistema

de registro que adoptaria y delimita un avance significativo en materia registral, se

empieza a controlar los actos y contratos relativos a derechos reales y la idea de

inscribirlos iba enfocada a proteger los derechos de los terceros, controlando, avalando y

registrando toda actividad relativa a gravamenes de bienes inmuebles, sobre todo por la

obligacion de inscripcion y la sancion que se imponia a quien no cumpliera con hacerlo.

La normativa registral emitida en esa época, qued6 en Guatemala instaurado el primer

antecedente fisico del Registro General de la Propiedad, siendo éste el Registro de

2" Guzman Escobar, P. Presentacion realizada en la jornada del 26 de octubre de 2002, P4ag. 18.
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Hipotecas al que se le denominé “Oficio de Hipotecas, de hecho el primer asiento

libros de nuestro antiguo oficio de hipotecas tiene fecha 24 de abril de 1777."2

Como se observa, el Registro General de |la Propiedad, ha tenido desde el afo de
1777, asientos en libros, para lo cual también se le considerd en esa época, una

modernizacion, misma que se evidencia de la siguiente manera:

El Gobierno de la Republica le encargé al jurisconsulto don Manuel Ubico, elaborar un
proyecto de ley hipotecaria basada en principios de legislacibn moderna. Dicha
propuesta fue presentada a la Comisiéon encargada de redactar el Codigo Civil, la cual
calificd la propuesta y la integré al Codigo Civil contenido en el Decreto Gubernativo
176 que comenzd a regir el 15 de septiembre de 1877. Paralelamente a la emision
del Decreto 175, se emitio el primer Reglamento del Registro en el que se normo el
rayado de libros, la obligacion de firma y autorizacién del Juez y del Registrador y lo
referente a la foliacion de los libros. Se introdujo que la técnica para la inscripciéon
seria por folio real, la cual fue tomada de la Ley Hipotecaria Espariola de fecha 8 de
febrero de 1861. en la que las inscripciones, anotaciones y asientos se asentarian
atendiendo a un sistema de tracto sucesivo, cumpliendo y atendiendo a un riguroso
orden cronolégico, para lo cual los libros tendrian un margen suficiente para anotar
cualquier razén de suspension o cualesquiera otra anotacién que pudiere sufrir el bien

o derecho objeto de la inscripcién. Creado el reglamento y las normas referentes al

8 Carrillo, Axel. El Registro de la Propiedad. Caracteristicas y modernizacion. Pag. 6.
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Registro y habiendo entrado en vigencia el Cédigo Civil contenido en el Decre
Gubernativo 176 inicié sus labores el Registro General de la Propiedad en Guatemala.
“El Registro quedd definitivamente abierto al publico el 17 de septiembre de 1877,

siendo Registrador de la capital el ilustre jurisconsulto don Enrique Martinez Sobral.”®

Al ser consultada la pagina electrénica del Registro General de la Propiedad, se
presenta la siguiente informacién: “En la actualidad, a mas de ciento veinte afios de
;Ia creacion del Registro General de la Propiedad, existen en Guatemala, dos
registros, el Registro General de la Propiedad de la Zona Central ubicado en la ciudad
capital, cuya jurisdiccion abarca los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez,
Escuintla, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula, Izabal,
Alta Verapaz, Petén, Baja Verapaz y El Progreso; y el Segundo Registro ubicado en
Quetzaltenango, cuya jurisdiccion comprende los departamentos de Quetzaltenango,
Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché y San
Marcos.”® La organizacion de dichos registros se encuentra normada por los

Acuerdos Gubernativos de 1934.

2.3. Funcién y objetivo

Para conocer a fondo lo que es el Registro General de la Propiedad es de suma

importancia establecer cuales son sus funciones y el objetivo principal, por lo cual el

% Carrillo, Axel. Op. Cit. Pag. 8.
% hitps://www.rgp.org.gt/sedes/registro a la propiedad, (consultado 25 de mayo del 2010.)
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autor guatemalteco Nery Mufoz, afirma que: “El Registro nacié de la necesidad de.
llevar una cuenta a cada titular, debido a que en un principio tuvo una simple funcién
administrativa, sin que se hubiera descubierto la conveniencia de la publicidad, la
necesidad de la publicidad surgié cuando la clandestinidad de las cargas y de los
gravamenes que recaian sobre los bienes inmuebles creaban dificultades para conocer
la verdadera situacion de éstos. Debido a esto el Estado crea y organiza una actividad
administrativa destinada a dar publicidad, a las relaciones juridicas donde su objeto
principal son los inmuebles, esta actividad es la publicidad registral, por medio del

Registro General de la Propiedad.”

El antecedente del registro publico, objeto de analisis representa una fuente del
conocimiento pues desde el punto administrativo fue la intencién de la creacion y
funcionamiento y posteriormente, desarrolla la actividad registral principalmente en la

inscripcién de bienes inmuebles y demas derechos reales.

Como se refiri6 anteriormente, la funcién primordial del Registro General de la
Propiedad es la de dar publicidad a los actos de los particulares por medio de los cuales
se modifiquen los derechos de propiedad o bien los gravamenes que recaigan sobre
bienes inmuebles o bienes muebles identificables, la importancia de esta funcién no
radica Unicamente en el hecho que el propietario del bien tenga un titulo justificativo de
su propiedad, radica en que esta propiedad y derechos puedan ser demostrables ante

terceros, asi pues si una tercero pretende afectar de alguna manera esos derechos por

3 Ibid. P4g. 65.
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obligacion debe de acudir ante este Registro a inscribir los derechos o gravamenes que

crea tener.

Lo anterior tiene como fundamento el Articulo 39 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, el cual regula: “Se garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de
sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y
debera crear las condiciones que faciliten al propietario el use y disfrute de sus bienes,
de manera que se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de

todos los guatemaltecos.”

2.4. Libros que deben de llevarse en el Registro General de la Propiedad

Se ha mencionado con anterioridad que la principal funcion del Registro General de la
Propiedad, es lo relativo a las inscripciones, por lo cual dicha entidad lleva una serie de

libros en los cuales inscriben las diferentes atribuciones que se le confieren.

Los libros que son obligatorios llevar en el Registro son los siguientes:
a) “De entrega de documentos
b) De inscripciones
c) De cuadros estadisticos
d) De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de

inmuebles.”?

% Ibid. Pag. 67.
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el Articulo 1,220. En el siguiente Articulo 1221, se regula que también se llevaran los

libros que sean necesarios para inscripciones especiales y los demas que determine el

reglamento del Registro.

El reglamento del registro, contenido en el Acuerdo Gubernativo 30-2005 del 27 de

marzo de 2005, enumera esos libros en el Articulo 3, el cual establece: “Ademas de los

libros ordenados por el Cdédigo Civil, los Registros General de la Propiedad llevaran los

siguientes:

—

8.

9.

De prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial y bienes inmuebles,
De propiedad Horizontal

De inscripciones especiales

De vehiculos motorizados

De naves y aeronaves

De minas

De concesiones otorgadas por el Estado por la explotacion de cualquier recurso
natural renovable o no renovable;

De avisos notariales de testamento y donaciones por causa de muerte

Libro de entrega de documentos; y

10. Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucién.”
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2.5. Lainscripcion registral

La inscripcion registral de conformidad con el investigador, es aquel acto llevado a cabo
por el Registrador o por alguna persona delegada por el mismo, por medio de la cual
hace constar la creacién, modificacion, transformaciéon o extincion de los bienes
inscritos en el mismo o bien de los derechos que pesan sobre él, impregnando a los
mismos de una presuncién de veracidad al aplicar la fe publica de la que se encuentra
investido el mismo. Se indica que esta puede ser llevada a cabo por una persona
designada por el propio Registrador en virtud que la inscripcién registral en la practica
no es llevada a cabo por el Registrador sino solamente autorizada por el mismo, la
inscripcion fisica es llevada a cabo por los operadores de dicho registro y firmada por

los Registradores Auxiliares.

Es claro que esta funcion por primigenia es importante por el nacimiento de derechos y
obligaciones que emanan de la misma, pues la elaboracién de un contrato no hara
nacer al momento los derechos contenidos en el mismo, sino que muchas veces es
necesaria su inscripcién para que estos derechos y obligaciones sean exigibles ante
terceros y que en caso que nazca una litis entre ellas no constituira prueba unicamente
el contrato celebrado sino constituird plena prueba el testimonio de la escritura publica
debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad, esto se encuentra
regulado en el Articulo 1129 del Cédigo Civil el cual estipula que:” En ningun tribunal ni
oficina publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcion, que no
hubieren sido razonados por el Registrador.”
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ello se encuentra regulado en el Articulo 1125 del Cédigo Civil el cual indica: “En el
registro se inscribiran: 1) Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los
derechos reales impuestos sobre los mismos; 2) 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 o
derechos reales sobre los mismos; 3) La posesion que conste en titulo supletorio

legalmente expedido.”

El Articulo 1127 del Caédigo Civil determina quiénes pueden solicitar la inscripcién en
Registro General de la Propiedad: “La inscripcion en el Registro puede pedirse por

cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se deba de inscribir.”

a. Forma y efectos de la Inscripcién Registral

Como se menciond la inscripcion debera de llevarse a cabo con el titulo que le da vida
al derecho u obligacién que pretende inscribirse, lo mas comun en estos casos es el
testimonio de la escritura publica, y légicamente en el caso de las érdenes judiciales
tales como el embargo o anotacién de la finca las mismas se llevaran a cabo con el

despacho emitido por el juzgado en que se esté ventilando la litis.
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regula: “La inscripcion sera la del titulo de propiedad o de posesion y sin ese requisito

no podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien. Dicha inscripcién

solamente podra modificarse, ampliarse o enmendarse en los siguientes casos:

1. En virtud de resolucion judicial firme;

2. A la presentacion de testimonio de escritura publica:

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

b) Cuando el propietario solicite que se consigne la ubicacion o direccion del inmueble.
En estos casos los datos los declarara bajo juramento en la escritura puablica
correspondiente y el notario transcribira el documento extendido por la municipalidad
respectiva, en el que conste la ubicacién o direccién del bien de que se trate y su
identificacion registral;

3. En los demas casos que expresamente autorice la ley.”

El Articulo citado tiene como fin mantener el tracto sucesivo entre una inscripcion y la
siguiente, y que la transmision de derechos de una persona a otra sea totaimente
legitima, en estos casos el titulo que la causa debe contener todos los requisitos para

que el instrumento publico no sea objeto de nulidad posterior.
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El Articulo 1131 establece que toda inscripcion registral debera de expresar

minimo lo siguiente:

1. “Si la finca es rustica o urbana, su ubicacién indicando el municipio y departamento
en que se encuentra, area, rumbos o acimuts; coordenadas geograficas
debidamente geo referenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y
colindancias; su nombre y direccion si lo tuviere. Tales datos se expresaran en el
documento que se presente para su inscripcion en Registro General de la Propiedad
respectivo y en los planos que podran ser realizados por ingenieros civiles,
arquitectos e ingenieros agronomos, que se encuentren colegiados activos en la
republica de Guatemala. Se exceptian de la obligacion de presentar planos
firmados por los profesionales indicados, los casos de titulaciones supletorias y
desmembraciones de las fincas rusticas menores de siete mil metros cuadrados, y
las urbanas que se localizan en aquellas poblaciones reconditas del pais en que no
fuere posible localizar a uno de los profesionales indicados, extremo que el Notario
debera hacer constar en el instrumento correspondiente, con la salvedad de que si
se trate de tres desmembraciones o mas de la finca matriz, o en el caso de
parcelamientos urbanos, el Registro General de Propiedad respectivo exigira como
requisito para la inscripcién de cada una de las nuevas fincas que los planos sean
suscritos de conformidad con las exigencias que contiene el parrafo anterior.

2. La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba y su
valor si constare;

3. La naturaleza, extension, condiciones y cargas de derechos sobre los bienes que
sean objeto de la inscripcion;
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4. La naturaleza del acto o contrato, la fecha y lugar de éste;

5. Los nombre completos de las personas otorgantes del acto o contrato;

o

El juez, funcionario o notario que autorice el titulo; y

7. La fecha de entrega del documento al Registro con expresion de la hora, el numero
que le corresponde segun el libro de entregas, el nimero de duplicado y el tomo en
que se archivara; y

8. Firmay sello del registrador, asi como el sello del Registro.

Los requisitos a que se refiere el inciso 1°. Sélo seran necesarios en la primera
inscripcion. La inscripcién de bienes muebles, identificables se hara con los requisitos y

en la forma establecida en el Articulo 1214 del este Cédigo.”

El cual regula: “La inscripcién de un bien mueble identificable se hara en libro especial a
la presentacion de la escritura o documento legalizado o copia legalizada de los mismos
en que conste la transferencia de dominio y con los requisitos que ademas establezca

el reglamento del Registro.”

En el caso de las inscripciones hipotecarias es importante tomar en cuenta el Articulo
1136 del Cédigo Civil el cual determina que: “Las inscripciones hipotecarias y
prendarias expresaran las condiciones a que este sujetos los créditos, el importe de la

obligacion garantizada y el plazo.”
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Este Articulo es fundamental en virtud que el mismo obliga a cualquier persona \qiig
solicite la inscripciébn de una hipoteca o una prenda, que como minimo indique los
sujetos del crédito tanto acreedores como deudores, el importe de la obligacion
garantizada, y el plazo que mas adelante servira ya sea para exigir el cumplimiento o
bien para computar el tiempo para que pueda ser solicitada la prescripcion de la

obligacién.

Ahora bien el efecto mas importante de una inscripcién registral es la de impregnar en
todo derecho real su caracteristica esencial, que es la de ser demostrable ante terceros,
el Articulo 1148 del Cédigo Civil se refiere a ello al determinar lo siguiente: “Unicamente
perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el registro.” A la vez define
lo que se tiene entendido por tercero, al expresar, “Por tercero se entiende el que no ha

intervenido como parte en el acto o contrato.”

El Articulo ya citado determina el momento desde el cual el derecho real se encuentra
impregnado de su caracteristica erga omnes o de ser demostrable ante terceros, que es
el momento de entrega del documento al Registro General de la Propiedad, “Los titulos
inscritos o anotados surtirdan efectos contra tercero y aun contra los acreedores

singularmente privilegiados, desde la fecha de entrega al Registro.”

Finalmente, se indica que la funcién registral e institucional, del registro publico relativo
a la inscripcion, modificaciéon y cancelaciéon de derechos reales sobre bienes inmuebles,

asi como, muebles identificables tiene trascendencia dentro del derecho de propiedad y
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particularmente del derecho registral, pues ambas deben tener una interrelacion

permita la aplicacién practica de dicha disciplina juridica y en ese orden, el Registro
General de la Propiedad de Guatemala, mediante la aplicaciéon de los denominados
principios registrales y criterios registrales respectivamente, generan seguridad y
certeza juridica de todo acto inscribible que se presenta con la finalidad de dar
cumplimiento a una disposicion legal y sobre todo la garantia de una operacion registral
que fortalezca no solo el derecho de propiedad, sino también de fe publica de indole
registral a todo acto que por disposicién de la ley o a requerimiento de parte interesada

puede ser susceptible de inscripcion.
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CAPITULO llI

3. Principios registrales

Son considerados directrices basicas, para ser aplicadas durante una aplicacion
registral, tomando en consideracion el principio basico de legalidad y publicidad
registral, ya que los efectos que producen dichas anotaciones y registros van

vinculados directamente a los efectos que producen frente a terceros una inscripcion

registral.

3.1. Aspectos generales

Los principios registrales orientan y conducen por el camino del entendimiento de los
preceptores legales del Registro Publico, y cobran vida en la medida en que son
aplicados con responsabilidad y razonamiento por los funcionarios encargados de la
actividad registral. Estos principios son necesarios e imprescindibles para alcanzar el
libre transito y ordenacion del que hace registral, asi como primordialmente para que se

dé seguridad juridica a los derechos, actos y contratos registrales.

El fin primordial de los principios que informan el derecho registral que regula el Registro
General de la Propiedad, es establecer un sistema de publicidad que dé seguridad al
trafico juridico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando la

clandestinidad de gravdmenes y limitaciones que puedan afectar a terceros. No hay
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)
acuerdo en la doctrina contemporanea sobre la denominacion el derecho que reglj
Registro General de la Propiedad. Derecho registral como hemos vista es un término
demasiado amplio que abarca otra clase de registros. Podria ser el género, del cual una
especie seria el derecho que ahora tratamos. Otros lo denominan derecho de hipotecas o
registro de hipotecas, lo cual es un término limitativo que se ocupa en solamente de la

hipoteca. También se le llama Derecho inmobiliario registral.

Finalmente, de lo anterior una definicion que pudiera ser aplicable al derecho que regula
en Guatemala el Registro General de la Propiedad de conformidad con Carlos Enrique
Peralta Méndez el siguiente: “El conjunto de normas que regulan la publicidad registral de
los actos de constitucion, transmision, modificacion y extincion del dominio y demas

derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.”>

Para efectos del presente capitulo es importante indicar que la funcién registral opera en
diversos registros en Guatemala un registro donde se aplican los principios de la actividad
registrales en el Registro General de la Propiedad donde se caracteriza porque la funcion

de dicha institucion es eminentemente registral.

Los principios registrales, son los que determinan o caracterizan el sistema registral de
cada Estado, es decir, en cada pais se consagran distintos y de acuerdo a éstos el
sistema registral adopta determinados caracteres, y brinda soluciones a los problemas

que se presentan.

33 Reforma Registral. Pag. 1250.
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Antes de abordar propiamente lo que son los principio describiendo cada uno de ellos
en particular se hace referencia propiamente a lo que es principio en general y para el
efecto del mismo se puede indicar que: “Constituyen un tipo de normas con una
especial morfologia, se caracterizar por su generalidad o por su vaguedad, con un
especial contenido, imponen la obligacion de perseguir determinados fines, contiene los
valores superiores del sistema, constituyen enunciados con una determinada funcion,
son pautas para la aplicacion de normas o criterios de sistematizacion del material

juridico, o son un tipo de fuente distintaalade laley y la costumbre.”*

Tal y como se establece en la anterior definicion son diversos los puntos de vistas tanto
juridicos como axiolégicos, desde los cuales se pueden observar los principios
generales, basicamente llegando a la conclusién que dichos principios sirven para

valorar como apoyo al derecho.

Para el efecto, Carlos Enrique Peralta Méndez indica: “Siendo sus principios basicos: la
autonomia econdémica, el sistema del folio real que comprende el principio de especialidad
o determinacion, el principio de publicidad, fe publica y tercero registral (que puede ser

interno, externo y en general), sistema de inscripciéon que comprende el principio de

34 Barranco Aviles, Maria del Carmen. La teoria juridica de los derechos fundamentales. Pag. 141.
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inscripcion propiamente dicho, tracto sucesivo y legalidad y la prioridad en el regist

abarca los derechos reales incompatibles y los derechos reales compa’cibles."35

El abogado guatemalteco arriba indicado, hace referencia a la importancia a los principios
registrales de publicidad regulada, determinando no solo la importancia juridica de cada

uno de ellos sino los efectos registrales que produce una vez realizada la funcion registral.

El tratadita Luis Carral y de Teresa, indica con relaciéon a los principios registrales lo
siguiente: “Los preceptos del registro publico son un laberinto. Se refieren a una materia
sumamente compleja y generalmente estan distribuidos con desorden y en cierta
promiscuidad que produce confusion en el jurista y son causa de enredos y embrollos
de los que solo puede salirse si tenemos algo que nos oriente, nos encamine, nos
conduzca, por el camino de la verdad. Esa luz que nos encauza, nos la dan los

principios registrales.”*®

Los principios son generales cuando se pueden aplicar a todos los registros de las
distintas ramas de las ciencias juridicas; y son especiales cuando su ambito es

restringido a uno o mas registros sin abarcar la generalidad.

Los principios registrales orientan y conducen por el camino del entendimiento de los

preceptos legales del Registro Publico, y cobran vida en la medida en que son

% Ibid. 1259.
% Carral, Luis y Teresa. Op. Cit. Pag. 255.
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aplicados con responsabilidad y razonamiento por los funcionarios encargados de \

actividad registral. Estos principios son necesarios e imprescindibles para alcanzar el
libre transito y ordenacion del qué hacer registral, asi como primordialmente para que

se dé seguridad juridica a los derechos, actos y contratos registrales.

3.3. Clasificacion de los principios registrales

En Guatemala se generan una serie de principios de caracter registral que rigen las
instituciones que se encargan de registros publicos tal es el caso del Registro de la

Propiedad por lo cual se abordaran los mismos a continuacion:

a. Inscripcién

En los sistemas de fuerza formal de registro, la inscripcién es el elemento basico para
que se produzca la constitucion, transmision, modificacion o extincion de los derechos
reales sobre los bienes inmuebles. El principio de inscripcion es de esencia cuando la
operaciéon que realiza el registro es terminante para la constitucion, modificacion,
transmisién y extincién de los derechos reales, en esos casos la inscripcién tiene caracter
constitutivo. Aun cuando el registro es obligatorio en Guatemala, debe siempre mediar una
solicitud del interesado para que proceda a la inscripcion, a lo cual se le conoce como
principio de rogacién. Inscripcion significa acto mismo de inscribir y es todo asiento hecho
en los libros mayores del Registro General de la Propiedad, dando seguridad a los bienes
objeto de apunte o inscripcion.
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El Cédigo Civil guatemalteco en el Articulo 1127 establece:

puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se
deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcion, anotacion o cancelacion, dentro
del término de ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del documento. Si éste

diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara en seis

dias mas.”

Por cuya virtud se determina la eficacia y valor del asiento frente a otro medio de
prueba. De conformidad con la ley lo que esté sujeto a registro produce efectos ciertos

y firmes frente a terceros desde el momento en que se hace el asiento en libro

respectivo.

b. Legalidad

El registrador debe calificar los titulos que se pretenden registrar, apreciando la forma y
fondo. Se refiere a que todo titulo que pretenda su inscripcion, sin excepcion, debe
estar sometido a una previa calificacion registral, a fin de que en los asientos
correspondientes solamente tengan acceso los titulos validos y perfectos. Esta
calificacion la debe realizar el registrador respecto a la licitud del acto o resolucion
judicial, teniendo en cuenta las normas legales vigentes y los antecedentes que obran
en los registros publicos pre-existentes, indices. La calificacion de acuerdo al principio
de legalidad consiste en un juicio de valor, no para declarar un derecho dudoso, sino

para incorporar o no al registro una nueva situacion juridico registral.
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notario, el cumplimiento de los requisitos de formalizacién del documento, como el uso

de papel adecuado, el pago de los tributos correspondientes, la autenticidad de los
tributos correspondientes, la autenticidad de los tribunales correspondientes y la

pertenencia del tipo de documento del cual se trate con relacion al acto.

c. Rogacion

Llamado también principio de instancia y significa que las inscripciones en los registros
publicos se extienden necesariamente a solicitud de parte interesada, no procediendo
las inscripciones de oficio, es decir, a voluntad propia del registrador, la rogatoria o la
solicitud es necesaria, mediante este principio toda inscripcién se realiza a instancia de

quien adquiera el derecho, del que lo transmite o de quien tenga interés en asegurarlo.

El fundamento de este principio se deriva del necesario reconocimiento que la
seguridad juridica no puede conseguirse, unicamente, mediante un perfeccionamiento
del Sistema Registral, sino que requiere, como exigencia basica paralla produccion de
sus efectos, de la existencia de documentacion autentica, por lo que de nada serviria
una correcta calificacion registral si los documentos son fraudulentos o que no

corresponden a actos realmente celebrados.
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d. Publicidad

En sentido lato, publicidad es la actividad orientada a difundir y hacer notorio un
acontecimiento. En sentido menos amplio, consiste en la exteriorizacion o divulgacion
de una situacién juridica a efecto de provocar su certeza general. El fendbmeno
publicitario se nos presenta como antitético de la certeza. Lo notorio ocupa el polo
opuesto a lo secreto. El ordenamiento juridico, empero, toma en consideracién ambos
puntos extremos al convencimiento, y, asi como unas veces estima digno de tutela el
interés al secreto (tutela de la imagen, de la correspondencia, del secreto profesional,

industrial, etc.), otras acoge y protege el interés a los mismos.

Es sentido estricto, y desde el angulo técnico-juridico, debe entenderse por publicidad
el sistema de divulgaciéon dirigido a hacer creible a todos, determinadas situaciones
juridicas para tutela de los derechos y la seguridad de tréfico. En el Derecho Moderno,
constituye en suma, una heteropublicidad y que la exteriorizacién y divulgacion de las

situaciones juridicas verificada por un ente ajeno a la realizacién del acontecimiento

publicado.

e. Autenticidad

También denominada fe publica registral. Presuncion de veracidad, que deviene de la
fe publica que el registrador imprime a los actos que autoriza. Este principio se haya

justificado por la necesidad de proteger la seguridad juridica de la contratacién a base
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no solo se refiere al tercero de buena fe, ya que por otro lado, la buena fe del tercero se

presume, lo que significa que quien niega haber actuado de mala fe, tiene la obligacion

de probar su dicho.

f. Unidad del acto

La inscripcion, con todos sus requisitos, como calificacion, asiento del acta, firmas,
anotaciones y avisos, integra un solo acto registral y deben producirse en el mismo

momento sin interrupcion.

g. Gratuidad

Las, inscripciones son gratuitas y se inscriben hechos o actos en esta forma en el

registro.
h. Prioridad

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

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

el otro comprador.
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Finalmente se puede indicar que este principio se refiere a que los derechos qu
otorgan los registros publicos estan determinados por la fecha de su inscripcién y a su

vez la fecha de inscripcién esta determinada por el dia y la hora de su presentacion.

i. Legitimacion

Conocido en la doctrina como principio de credibilidad general del asiento, en virtud del
cual el asiento produce todos sus efectos mientras no sea declarado inexacto o
invalido, su fundamento es esencialmente facilitar la vida juridica mediante la

presuncion de que toda apariencia de derecho conlleva a la existencia del mismo.

Existen dos clases de legitimacion, la activa y la pasiva, la activa se da cuando el titular
registral, por el derecho de serlo esta autorizado para ejercer el derecho del cual es
titular sin ninguna limitacién y la pasiva es la que protege al tercero que no tiene ningun

derecho inscrito a su favor, cuando se relaciona con quien si lo tiene.

Partiendo de la premisa que la fe publica en general, es una funcién especifica de caracter
publico, cuya mision es fortalecer con una presuncidon de verdad los documentos
sometidos a su amparo. La expresidbn mas importante del principio de publicidad esta

contenida en la publicidad material o fides publica.
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j- Tracto sucesivo

En virtud de este Principio, todo acto de disposicién aparece ordenado en forma que
uno siga al otro de modo eslabonado sin que haya vacios o saltos registrales. Esto
requiere que el inmueble esté inscrito con anterioridad a favor de los otorgantes y de
que se siga un ordenamiento logico, pues de lo contrario, el Registrador en virtud de

sus facultades, denegara la inscripcién o anotacion.

Este principio no solamente se da en el Registro General de la Propiedad inmueble, si-
no también en todos los Registros. Por ejemplo, en el Registro de Mandatos y poderes,
no podra inscribirse una sustitucién de poder si previamente no se ha inscrito el poder
que se sustituye; en el Registro de Testamentos no se podra anotar una demanda
sobre nulidad de testamento si previamente no esta inscrito el testamento cuya nulidad
se pretende, no podra inscribirse un aumento de capital si previamente no esta

totalmente pagado el capital suscrito.

El Codigo Civil guatemalteco en el Articulo 1173 establece lo siguiente: “Cuando se
presente al registro un titulo traslativo de dominio o derecho real, otorgado en virtud de
remate por ejecucion judicial, se cancelara de oficio todo embargo, anotacidon o
inscripcion posterior a la inscripcidon o anotacion, del derecho que hubiere motivado el
remate. Asimismo, se cancelara la anotaciéon de la demanda de nulidad o falsedad del

titulo que haya dado lugar a la ejecucion y al remate.”
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Llamado también tracto continuo, se refiere a que las inscripciones se van realizando &f

tal orden de sucesién, que el Ultimo asiento tiene su base en el anterior, la transferencia

de hoy es el adquiriente de ayer y el titular inscrito es el transferente de mafana.

k. Del tercero registral

Se considera como tercero aquel que no haya intervenido en el acto o contrato inscrito. Se
inscribe en el acto o contrato. El tercero no entra en el Registro. El Cédigo Civil dice que
unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito 0 anotado en el Registro y por
tercero se entiende el que no ha intervenido en el acto o contrato (1148 Caédigo Civil). Hay
tres clases: Intemo (el que tiene acceso directo al registro, siendo un sucesor (adquirente
o subadquiriente) del contrato inscrito, resultando un titular registral, o sea, confia en los
datos del registro y adquiere el derecho de ser protegido. Externo: Es el sujeto que no
tiene relacion alguna con la inscripcién inmediata anterior y entra al Registro
indirectamente como titular de una anotacion preventiva de demanda o embargo mediante
una accién que no ha tenido proteccion registral. Y en general, son los ajenos totalmente a
los actos o contratos inscritos, contra quienes se opone lo que conste en el Registro y

deben respetar las inscripciones.

Son diversos los principios de caracter registral que se han implementado para los
diversos registros publicos en Guatemala, cada uno de ellos tipificados en las diversas

normas legales guatemaltecas, principalmente en el Cadigo Civil.
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3.4. Principios propios del Registro General de la Propiedad

Asimismo, existen principios registrales propios del Registro General de la Propiedad,
tomando en cuenta que es una disciplina juridica desde hace muchos afios vigente y de
aplicacion parcialmente en el &mbito guatemalteco, ademas tiene su autonomia propia,
sin embargo, se relaciona directamente con el derecho civil, derecho constitucional,

procesal civil y penal entre otros.

Dentro de los principios fundamentales que rigen al Registro General de la Propiedad

se encuentran, lo siguientes:

a. Principio de calificacién y legalidad

Dentro de la funciones legales que le son propias al registrador cabe resaltar la Funcion
Calificadora, la que le permite apreciar, analizar, examinar y reconocer la idoneidad
formal, material y de fondo de los documentos o titulos que llegan a su poder en via de
registro. El registrador tiene la funcion especial de que al Registro sélo se inscriban
documentos validos en garantia de terceros. Y para lograr esa viabilidad inscriptiva se

requiere que dichos documentos reunan los presupuestos legales del caso.

El registrador no debe ser un sujeto pasivo, receptor de documentos, sino debe ser un

funcionario dotado de conocimientos juridico-cientificos, un exegeta del Derecho, para
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poder aceptar, suspender o denegar las inscripciones. Es pues un principio mass:

apasionante, debido a que el registrador confirma su calidad de perito de derecho.

b. Principio de inscripcion

En un sentido amplio, se entiende por inscripcion todo asiento hecho en el Registro
Publico; también el acto mismo de inscribir. Y en un sentido estricto, se entiende como
el asiento o razon principal que se practica en los libros o constancias del Registro, con

el interés propio y legal de terceros.

“Por inscripcién se entiende todo asiento hecho en el Registro Publico. También
significa el acto mismo de inscribir. Este principio tiende a precisar la influencia que el
registro ejerce en los derechos sobre inmuebles y también decide si la inscripcién en el
registro es elemento determinante o no para que el negocio dispositivo provoque el

efecto juridico.”

Un concepto claro de lo que es la inscripcion, menciona Alberto Federico Ruiz De
Erenchun, se estableci6 en el primer Congreso Internacional de Derecho Registral, al
establecer que las inscripciones en general son: “Aquellos asientos que se practican en

los medios que cuenta el Registro para producir la finalidad a que estan destinados y

% Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 320.
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Registros.”®

Los criterios antes expuestos, relativos al principio de inscripcién, determina que el
registro publico correspondiente toma razoén y realiza la operacion registral conforme la
presentacion de los documentos y hace referencia a un silogismo registral que

establece primero en registro, primero en derecho.

c. Principio de rogacion, peticién o instancia

Este principio se traduce que en el registro no se puede efectuar en sus libros ninguna
inscripcion, anotacion o cancelacion de actos o contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables si no media
requerimiento de parte; es decir, que el registrador no impulsa de oficio las operaciones
o asientos, aunque conozca los actos o contratos que validamente vayan a dar origen
en un cambio en los registros, en virtud que su jurisdiccion es rogada. Las mutaciones

registrales pueden operarse a instancia de parte.

Alberto D. Molinario menciona que “La rogacién es la acciéon por medio de la cual se
promueve la actuacion del Registro”.>® Las mutaciones que sufra todo derecho o bien

se obra de la voluntad del interesado y se necesita que alguien lo solicite y suministre

*® El debido procedimiento administrativo registral. Pag. 7.
% Curso de derecho registral inmobiliario. Pag. 9.
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(\LQ
los elementos o datos necesarios para dicho fin. Por eso se dice que este principio s&

encuentra vinculado con el principio de consentimiento.
d. Principio de prioridad, prelacion o de rango

Alrededor de este principio gira la utilidad del Registro. Se contiene en la expresion
maxima: prior in tempore in iure (el primero en tiempo es mejor en el derecho), o sea
que el primero en registrar es primero en tener el derecho. No el primero en tiempo en

realizar el acto o contrato, sino el primero en su inscripcién. Esto es base de la

seguridad juridica.

El principio de prioridad, llamado también de Prelacion, de Rango o de Grado, desde
otro angulo conceptual, es aquel en virtud del cual el acto contrato con vocacién
registral que primeramente acude al Registro se antepone con preferencia excluyente o
jerarquia sobre otro u otros. Por lo que aqui se puede establecer que el principio de

igualdad no tiene prevalencia o cabida, en virtud de a ver quedado desmotivado por la

misma ley.

Conforme a la legislacién guatemalteca, el principio de prioridad, se consagra en el
Articulo 1141 del Cédigo Civil Decreto Ley 106: “Entre dos o mas inscripciones de la
misma fecha y relatividad a la misma finca o derecho, determinara la preferencia
anterioridad en la hora de entrega del titulo en el registro.” El Articulo 1142 del Cédigo

Civil Decreto Ley 106 establece: “Si se presentare el mismo dia el registro, despacho
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que tenga orden o mandamiento judicial de notacion de demanda o embargo

testimonio de la escritura publica de actos o contratos que afecten a los mismos bienes

o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos.”

e. Principio de tracto sucesivo

Este principio recibe distintas denominaciones: principio de continuidad, principio de
tracto continuo, principio consecutivo o ininterrumpido, principio de sucesion o Principio

de ordenacion.

Es un derivado del principio de consentimiento por el que el titular quede inmunizado
(protegido) contar todo cambio no consentido por él. Este principio obedece al concepto
filosofico de la casualidad: solo puede inscribirse la transmisién de lo que existe
registrado previamente. Consiste pues, en la que inscripcion registral se va haciendo en
tal orden de sucesion que, el ultimo asiento tiene su base en lo anterior. Por lo tanto, no

puede inscribirse un acto si no esté inscrito antes el acto que le da origen.

Como lo cita Jorge Rios Hellig “Este principio obedece al concepto filoséfico de
causalidad (sblo puede inscribirse la transmision de lo que existe registrado
previamente), esto es, la serie de actos sobre un mismo bien llevan al dGltimo. Por tanto,
no puede inscribirse un acto si no esta inscrito antes el acto que le da origen, es decir,

debe coincidir el titular registral con el vendedor.”®

0 | a practica del derecho notarial. P4g. 396.

55


emiimpresos02
Cuadro de texto


¥,

e
S O

ultag

Versjy

da N V/

‘\afema\e’\ﬂ/”

El sistema registral inmobiliario de Guatemala, es de folio real, mediante el cual
una de las fincas se les abre una hoja en los libros respectivos, por cuyo medio se lleva
la historia fidedigna y completa de las vicisitudes de cada una de ellas, es decir, de su
vida juridica. De ahi que, éste principio consiste en la concatenacion o enlace de las
sucesivas mutaciones que sufren los bienes y que la inscripcion de cada una de ellos

se fundamenten otra anterior que refleje ser su antecedente legitimo.

f. Principio de seguridad juridica

De conformidad con el autor Ronald Manuel Colindres Roca, el principio de seguridad
juridica consiste en: “La garantia de cumplimiento del orden creado. Recordemos que
las instituciones de derecho subsistente por su eficacia y las que dejan de tenerla,
l6gicamente tienden a desaparecer.™

Por lo tanto, se entiende como certeza practica del derecho y representa la seguridad.
La seguridad juridica, es el precepto por el cual se conoce o puede conocer lo previsto

como prohibido, mandado y permitido por el poder publico, con respecto de uno para

con los demas y de los demas para con uno.

g. Principio de consentimiento

Luis Carral y De Teresa decide qué principio: “Consiste en que para que el registro se

realice, debe basarse la inscripcion en el consentimiento de la parte “perjudicada” en su

“! Derecho registral. Pag. 531.
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(perjudicado) y el adquiriente; y como solo puede consentir el que puede disponer, sblo

puede consentir el verdadero titular.”#?

Por su parte Rios Hellig expone que principio: “Se fundamenta en que el registro
siempre presupone un titular y, por tanto, para cualquier modificacién o cancelacién de
los asientos se requiere el consentimiento de la persona a cuyo favor esta hecha (titular
registral), con excepcion del caso del mandamiento judicial que suple dicho
consentimiento (por ejemplo: la escritura de adjudicaciéon de bien inmueble por remate
judicial, que es afirmada por un juez en rebeldia del demandado y es inscrita
posteriormente). O sea éste principio tiene lugar por medio del consentimiento del titular

o por orden judicial.”®

Todo documento o titulo sujeto a registro debe tener inmersa la expresion fiel a la
voluntad del sujeto. De conformidad con la legislacion guatemalteca, esa manifestacion
de voluntad puede ser expresa o tactica y puede resultar también de la presuncién de la

ley en los casos en que ésta lo disponga expresamente. De conformidad con el Articulo

1252 del Cédigo Civil.

h. Principio de fe publica registral

Este principio se conoce también como Fides public. Como ya se menciond, juntamente

con el principio de legitimacion, constituye las dos manifestaciones del superior principio

2 Luis. Op. Cit. P4g. 320.
> La Practica del Derecho Notarial. P4g. 406.
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por la ley a ciertos funcionarios publicos... La fe publica del Registrador significa la

capacidad para que aquello que certifica sea creible.”**

Fe publica registral es la que poseen los funcionarios encargados de un Registro
Publico (registradores), para certificar la inscripcion de un acto o contrato que consta en
él, el cual tiene autenticad y fuerza probatoria desde que fue inscrito, de conformidad

con el Articulo 186 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil.

Por lo tanto, consiste en que solamente el titular del derecho puede disponer libremente

del mismo, lo inscrito en el Registro es una verdad oficial por ellos debe declararse

eficaz erga omnes.

Por otra parte se establece que es relevante para la presente investigacion juridica lo
relativo a los principios registrales, tanto los que informan al Registro General de la
Propiedad como los principios generales que informan toda actividad de inscripcion en
los diversos registros publicos del pais, asimismo se manifiesta que un principio es una
directriz que se acomoda a la base legal o normativa vigente en cuanto a la aplicacion
de como se realizan las inscripciones y cuales puedan ser las contradicciones o

contratiempos en la realizacion de dicho proceso.

“4 Diaz Gonzalez Vergara, Rodolfo. Curso de derecho registral. P4g. 31.
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CAPITULO IV

4. Modificacién al Articulo 2 del Reglamento del Registro de la Propiedad de la

base de datos para el almacenamiento de informacién de folio real

Para efectos del presente estudio juridico, se ha abordado lo relativo al Registro
General de la Propiedad, que es el registro que se utiliza para la inscripcion de bienes
muebles e inmuebles en Guatemala, asimismo, dentro de dicho registro existe folio
llamado real que cuenta con informacion respecto a inscripciones por lo cual se

abordara como tema central de la presente investigacion.

4.1. Aspectos generales del derecho a la informacién

Es importante hablar sobre el derecho a la informacion en Guatemala, puesto que todas
las entidades estatales incluyendo el Registro General de la Propiedad estan obligados
a brindar la informacién que soliciten los ciudadanos, todo esto se encuentra regulado
en la Ley de Acceso a la Informacion Publica Decreto Nuimero 57-2008 del Congreso

de la Republica de Guatemala, la cual establece en el Articulo 1 lo siguiente al

respecto:

1. “Garantizar a toda persona interesada, sin discriminaciéon alguna, el derecho a
solicitar y a tener acceso a la informacion publica en posesion de las autoridades y
sujetos obligados por la presente ley;
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personales de lo que de ella conste en archivos estatales, asi como de las

actualizaciones de los mismos;

3. Garantizar la transparencia de la administracién publica y de los sujetos obligados y
el derecho de toda persona a tener acceso libre a la informacién publica;

4. Establecer como obligatorio el principio de maxima publicidad y transparencia en la
administracion publica y para los sujetos obligados en la presente ley;

5. Establecer, a manera de excepcion y de manera limitativa, los supuestos en que se
restrinja el acceso a la informacién publica;

6. Favorecer por el Estado la rendiciéon de cuentas a los gobernados, de manera que
puedan auditar el desemperio de la administracién publica;

7. Garantizar que toda persona tenga acceso a los actos de la administracion publica.”

Es importante lo que establece la Ley de Acceso a la Informacién Publica, puesto que
todas las personas sin discriminaciéon alguna pueden tener acceso a la informacién de
indole publico, en cuanto al Registro General de la Propiedad también se encuentra

sujeto a dicha ley, puesto que es una institucion de caracter publico.

El derecho a la informacién no ha sido reconocido en todas las sociedades a lo largo de
la historia y ello debido a que no todas se han organizado como un régimen
democratico. El tema del derecho a la informacién dentro de un régimen democratico,
es un asunto de vital importancia ya que si las decisiones que se gestan dentro de este

tipo de sociedades dependen de todos los asociados (gobierno de todos), éstos
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queridas.

El acceso a la informacidén es el derecho que tiene toda persona de buscar, recibir y
difundir informacién en poder del gobierno. Las Naciones Unidas, en una de sus
primeras Asambleas Generales afirmé que: “La libertad de informacién es un derecho
fundamental y la piedra angular de todas las libertades a las que estan consagradas las
Naciones Unidas.”® En otras palabras, es un derecho instrumental que puede ser

utilizado para garantizar el cumplimiento de otros derechos esenciales del ser humano.

Escobar de la Serna, indica que el derecho a la informacidon es: “Aquella rama del
derecho que comprende el conjunto de normas juridicas reguladoras de la actividad
informativa y de la tutela efectiva del derecho a las libertades de expresion y de
informacién en la forma en que se reconocen y quedan constitucionalmente
establecidas”, concepto que engloba el objeto esencial del Derecho de la Informacion
como Derecho regulador y protector de las libertades de expresién y de informacién

reconocidas en la Constitucion.”®

De la definicidon anterior se expresa, que desde el momento en que se reconoce como
objeto esencial de estudio, a las normas reguladoras de la actividad informativa de la

llamada sociedad del conocimiento, se esta afirmando que es uno de los objetos de

“http://es.wikipedia.org/wiki/Derecho_de_acceso_a_la_ informaci%C3%B3n Derecho de acceso a la
informacion. (Consultado el 20 de Junio de 2014.)
“® Op. Cit. P4g. 16.
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estudio del derecho de la informacion las normas que regulan al proceso de

comunicacion.

4.2. Registro de Informacion Catastral

Es importante abordar otro de los registros publicos de Guatemala, el cual se encarga
también de la inscripciéon de bienes muebles e inmuebles, por lo cual la informacién del
folio real no se encuentra completa y se busca como propuesta de la presente

investigacion juridica unificar una base de datos.

De conformidad con el articulo dos de la Ley del Registro de Informacion Catastral, se
indica que todas las actuaciones y registros son publicos, los interesados tienen
derecho a obtener en un tiempo prudencial con las formalidades de ley y sin limitacion

alguna, informes, copias, reproducciones y certificaciones de las actuaciones a costa

del interesado.

El Registro de Informacion Catastral es una Institucion del Estado, auténoma y de
servicio, con Personalidad Juridica, patrimonio y recursos propios. Actlan en

coordinacion con el Registro General de la Propiedad sin perjuicio de sus atribuciones

especificas.

Esta Institucion fue creada a raiz del Acuerdo de Paz para dar solucion a la

problematica de la tenencia de la tierra. El objetivo fundamental del Catastro es tener un
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pais con seguridad juridica sobre el uso y tenencia de la tierra; asi como determina?iéig;
lugar a dudas las areas geograficas de la Republica que son de propiedad privada y las
que son propiedad de la nacion. Y su finalidad es 1) Lograr el cumplimiento de los
deberes del Estado, establecidos en la Constitucion Politica de la Republica; 2) Lograr
la justicia agraria, la seguridad juridica en la tenencia de la tierra y el desarrollo
sostenible en el campo en condiciones de igualdad, y 3) Cumplir con el Acuerdo Sobre
Aspectos Socio-econémicos y Situacién Agraria, especificamente en lo relativo a la

materia registral y catastral.

La Ley tiene como objetivo principal el establecimiento de un catastro de tipo juridico,
garante de la seguridad de la tenencia de la tierra. Para llegar a construir un catastro de
esta naturaleza, se requiere de un proceso muy detallado y minucioso, haciendo una
confrontacién entre la realidad juridica de la propiedad expuesta en el Registro General

de la Propiedad, y la tenencia real levantada en campo.

Asi, la ley establece la posibilidad de declarar predios regulares (donde hay
coincidencia entre levantamiento de campo y Registro de la Propiedad) y predios
irregulares, estableciendo importantes aportes en la definicion de irregularidades en la
tenencia de la tierra. En la basqueda de atencién y solucién de dicha problematica, la
citada ley obliga al Organismo Ejecutivo y al Organismo Judicial a elaborar los
proyectos de ley tendentes a la regularizacion de la tenencia de la tierra y al

funcionamiento de los tribunales agrarios.
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Las unidades de registro se denominan predio, los cuales corresponden a un poligon

que sirve de unidad territorial del proceso catastral, que se identifica con un cédigo de

clasificacion catastral.

4.3. Catastro municipal

Asimismo, también es importante hacer referencia al catastro municipal que al igual que
el Registro General de la Propiedad y el Registro de Informacion Catastral cuentan con
una serie de datos sobre bienes muebles e inmuebles que con la actualizacién de la

base de datos del folio real se busca unificar todos estos.

En términos generales, el catastro es considerado como el inventario de los bienes
inmuebles que posee un pais o municipio en particular. También, se define como un
inventario preciso, mantenible y muiltifinalitario con propoésitos legales, econémicos y
fines tributarios de la riqueza inmobiliaria del territorio de Guatemala que determina y
describe con precision los linderos y el area de cada predio, las construcciones
permanentes ubicadas en ellos, la superficie territorial objeto de derechos y cargos, el
uso y potencialidad del suelo, comprendiendo la parte cartogréfica y los registros

catastrales, asi como la red de puntos fijos 0 mejores testigos de replanteo.

Contar con un catastro municipal, es muy importante porque permitiria una buena

administracién de la tierra y sobre todo de los recursos naturales existentes, por
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utilizable para:

a)

b)

d)

f)

Formular y ejecutar planes de desarrollo econémico y social del municipio

Sirve como fuente de datos para la planificacion fisica de un orientado desarrollo
de la comunidad por cuanto suministra informacién sobre la existencia real de los
predios y su uso

Muestra los recursos naturales de un pais, permitiendo el uso racional y
adecuado de los mismos

Sirve de auxiliar al Registro General de la Propiedad, contribuyendo a darle
certeza juridica al derecho de propiedad

Sirve como instrumento para identificar ampliamente los conflictos derivados de
la tenencia de la tierra

Proporciona a las Corporaciones Municipales el censo catastral del municipio,
para la planificacion y desarrollo de obras de servicios y para el desarrollo de

programas de tributacion sobre los bienes inmuebles.

De los aspectos antes indicados, es importante sefalar que el catastro una vez

implementado sefiala la descripcion geométrica de los predios y su localizacién

geografica, es fuente de informacion sistematica de la extension superficial, uso y

tenencia de la tierra, del valor de los inmuebles, de la clase de suelos por su potencial,

de los limites municipales, de los propietarios de los inmuebles, del area de influencia
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de las obras publicas, de la utilizacion actual del suelo y de las posibilidades

contribuciones impositivas.

4.4, Folio real

Como base fundamental para la presente investigacion juridica es importante abordar lo
relativo al folio real, el cual se encuentra en el Registro General de la Propiedad y

donde se inscriben los bienes inmuebles actualmente.

Al respecto del surgimiento del folio real, en el Registro General de la Propiedad se
establece lo siguiente: “El Registro General de la Propiedad esta organizado por el
sistema del llamado FOLIO REAL y que consiste en abrir una cuenta corriente a cada
finca perfectamente individualizada. Este sistema de FOLIO REAL fue tomado de la Ley
Hipotecaria Espariola, de fecha 8 de febrero de 1861, y fue asi como el primer asiento

del Registro de Hipotecas que se hizo en Guatemala, ocurri6 el 24 de abril de 1867.”

Segun lo establecido con anterioridad al respecto del folio real, este es un instrumento
que viene desde muy antes en la legislacion guatemalteca, y es una de las formas que
utiliza el Registro General de la Propiedad para la organizacion de sus documentos, y
como se establecio es el registro de cada finca corriente plenamente inscrita ante el

Registro General de la Propiedad en Guatemala.

*" Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 95.
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A lo largo del mundo existen diversos sistemas registrales, algunos aln vigentes y otrc;' Sy,
ya se encuentran descontinuados, por lo cual es importante efectuar una retrospectiva,
estableciendo lo siguiente al respecto: “En cambio, hay paises que siguen el Sistema
Francés o de Folio Personal, el cual consiste que los titulos que llegan al Registro se
deposita y archivan por riguroso orden alfabético de los nombres del propietario, o sea
que el Registro se lleva por nombres d personas y no por fincas. Existen otros sistemas,
como el Sistema Suizo y el Sistema Australiano o de Acta Torrens; el primero es muy
parecido al sistema aleman, pues se lleva un registro de folio real, pero también se
exige un Plano Oficial para lograr una concordancia con la realidad; y el segundo, que
ya no tiene aplicacién en la actualidad, consiste en que la finca se debe “inmatricular’, o
sea asignar por primera vez a un inmueble el asiento registral, para que ya ingresado el
Registro éste emita un Certificado del Titulo a nombre del Estado, lo que servira al
propietario para transmitir la propiedad con mucha facilidad pues hasta un simple

“‘memorandum” o “endoso” para transmitir a otra persona dicho derecho de

propiedad.”*®

Es importante conocer todos los aspectos y cuales son los sistemas registrales que se
han implementado en el caso de Guatemala se utiliza el llamado folio real, que con
anterioridad se indic6 que es la asignacién de libro, finca y departamento a un bien

inmueble o finca como es conocido en muchas ocasiones.

8 Conde Orellana, Alejandro. Derecho registral. P4g. 45.
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base de datos para el almacenamiento de informacién de folio real

Es importante establecer que los bienes inmuebles que se encuentran registrados en el
Folio Real Gnicamente son identificados por la finca, el folio, el libro y el departamento
donde se encuentran ubicados, abarcando los 22 departamentos que actualmente
cuenta el Estado de Guatemala. Con este mecanismo permite al registrador del
Registro General de la Propiedad individualizar cada una de las fincas inscritas ante
dicho registro publico en muchas ocasiones se repite en una inscripcion en mismo folio,
libro y el departamento, tinicamente cambiando el nombre del propietario de aca la
importancia que se realice una base de datos donde también en el folio real se

encuentren los datos personales del propietario.

Como se ha mencionado con anterioridad, actualmente el folio real, del Registro
General de la Propiedad, al momento de que una persona llegue a solicitar algtn tipo
de informacion acerca de un bien inmueble, tinicamente encuentra los datos generales,
como lo son la finca, folio, libro y departamento donde se encuentra inscrito dicho bien,
pero no cuenta con el nombre completo del propietario, lo cual se debe de averiguar por

otro tipo de fuentes o registros.

La unificacién de informacion de los diversos registros en Guatemala es de suma
importancia principalmente lo relativo a la certeza juridica que se daria al momento de

que en un solo registro en este caso el folio real, del Registro General de la Propiedad,
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©D
se pueda saber todo lo relativo a un bien inmueble, incluso hasta el nombre\d@l o ’
flemala. S

propietario, esto daria una mejor seguridad juridica tanto al propietario del bien como

para la persona que esta preguntando sobre el mismo.

Es de suma importancia y como centro de la presente investigacién juridica la
modificacion de la base de datos para almacenamiento de datos de la informacioén del
folio real en el Registro General de la Propiedad. Actualmente al hacer una consulta
sobre algun bien inmueble o mueble, el Registro solo cuenta con la finca, folio, libro y
departamento no asi con el nombre del propietario, los usuarios son los mas afectados

en estas consultas ya que si tuvieran la facilidad de todos los datos registrales a la hora

de una consulta.

Por otra parte se garantizaria la certeza juridica en la registracion y el derecho a la
propiedad. Desde el punto de vista juridico registral se hace necesaria la modificacion a
la base de datos para el almacenamiento de informaciéon del folio real toda esta
informacion registral la deberia tener el Registro general de la Propiedad, pero se
encuentra dispersa entre otras instituciones tal el caso del Registro de Informacién
Catastral, los diversos Catastros Municipales y la Direccion de Catastro y de Avaltos de
Bienes Inmuebles adscrito al Ministerio de Finanzas Publicas, para obtener informacién
sobre bienes inmuebles o muebles en el que aparezca el nombre del propietario de

algun bien.
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el Registro General de la Propiedad, pero esta se encuentra dispersa entre otras

instituciones tal el caso del Registro de Informaciéon Catastral, los diversos Catastros
Municipales y la Direccidon de Catastro y de Avaluos de Bienes Inmuebles adscrito al

Ministerio de Finanzas Publicas.

Por todas estas razones se hace necesaria la modificacién a la base de datos para el
almacenamiento de informacién del folio real en el Registro General de la Propiedad, en
la cual se le haria mas féacil al usuario hacer una consulta en la base de datos, y a la
vez el Registro estaria actualizado su sistema de consulta electrénico, dandole una

mejor certeza juridica en las inscripciones.

La modificacién a la base de datos para el almacenamiento de informacién del folio real
en el Registro General de la Propiedad, ya que si el usuario tuviera la facilidad de que
los datos registrales del nombre del propietario, ademas de la finca, folio, libro, se
tendra mas certeza juridica en las inscripciones registrales, ademas se garantizara el
derecho a la propiedad, ya que esto vincularia a la propiedad en forma directa con su

dueno y no de forma indirecta como se hace actualmente.

La relacién juridica en el presente estudio se determina tomando como referencia la
base de datos del Registro General de la Propiedad de conformidad con Articulo 2 del
Acuerdo Gubernativo 30-2005 Reglamentos de los Registros de la Propiedad regula

que: En las operaciones registrales se utilizara el sistema de folio real, ya sea que estas
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se hagan de forma manual, por medios electrénicos o similares.” Ademas, exista
diversidad de sistemas registrales, dentro de los cuales se encuentran: Sistema
Registral Declarativo, Sistema Registral Constitutivo, Sistemas Registrales No
Convalidantes, Sistemas Registrales Convalidantes, Sistema Registral de Folio

Personal, Sistema Registral de Folio Real y el Sistema Registral Francés.

Los dos ultimos sistemas indicados sirven de fundamento a criterio del ponente como
una forma de regular el sistema registral de folio real y francés. El sistema registral
francés, se caracteriza por ser un sistema registral facultativo, en el cual los derechos
reales se constituyen antes de la inscripcidn, con el consentimiento de los contratantes.
Ademas, en el sistema registral antes indicados, se caracterizd por la trascripcion, lo
cual incide en lo establecido el Sistema Registral de-la Transcripcidon en la Ley de
Transcripcion Hipotecaria de 23 de marzo de 1855, en la cual se cred el Registro
inmobiliario como un medio de publicidad para actos entre vivos y el 30 de octubre de
1935 se incluyd la transcripcién de los testamentos en el Registro y se dispuso la

transcripcién de las sentencias por las cuales se constituian derechos reales.

Por otra parte, la transcripcién no es constitutiva en el sistema registral francés, y se
protege el tercero registral que actua de buena fe, cuando su adquisicidn ha sido a titulo
oneroso. En este sistema registral se archiva el titulo transcrito y el contenido de las

transcripciones se presume exacto.
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En el sistema francés los derechos reales se constituyen fuera del Registro y
trascripcion dentro del registro, tiene como finalidad surtir efectos contra los terceros
civiles en cada contrato. En este sistema registral no todas las personas pueden
acceder al contenido de las transcripciones, ya que se contempla en el mismo el
Sistema de Publicidad Incompleta, donde se vincula de forma directa al nombre del
propietario con su bien o bienes inscritos dentro de los Registros de Propiedad, esto es

una ventaja en cuanto a seguridad registral.

Asimismo, a diferencia el folio real, no vincula el nombre del propietario con los datos
registrales contenidos en finca, folio, libro y departamento, esta forma de codificacion no
es del todo infalible ya que actualmente en el pais existen un sin nimero de
propiedades que no se encuentran inscritas como tales en el Registro General de la
Propiedad, originando con ello incertidumbre en la compra y venta de bienes en el
mercado y vulnerando los derechos de terceros que obtienen no una propiedad como

tal si no una posesion.

Continuando con la relacién juridica del presente estudio, el Acuerdo Gubernativo 39-
2005 establece en el Articulo 8.- En el libro de inscripciones de inmuebles, cada folio
contendra dos planas: en la primera se asentaran las inscripciones de dominio y demas
derechos reales, las desmembraciones, las anotaciones preventivas y las
correspondientes cancelaciones. En la segunda plana se asentaran los gravamenes,

las anotaciones preventivas sobre los mismos y las correspondientes cancelaciones.
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deberan establecer, mediante los mecanismos técnicos mas modernos, un sistema que

permita mantener los datos actualizados de una finca para poder acceder a los mismos

de manera eficiente.

La disposicién legal antes indicada, faculta a la institucidn a realizar cambios en la
estructura y codificacién de los datos registrales, permitiendo con ello poder enlazar de
forma directa el nombre del propietario con el folio real, esto en beneficio de los

propietarios para garantizar la certeza juridica de los datos.

4.6. Propuesta de reforma al Articulo 2 del Reglamento del Registros de la

Propiedad

Registro de la Propiedad

Acuérdese emitir la siguiente: REFORMA POR ADICION AL ACUERDO
GUBERNATIVO NUMERO 30-2005, de fecha 27 de enero de 2005, REGLAMENTO DE

LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD.

ACUERDO GUBERNATIVO NUMERO 2018

Guatemala, de de 2018.
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EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que para reordenar el funcionamiento de los Registros de la Propiedad se hace
necesaria la emisidbn de un nuevo reglamento que desarrolle el contenido del Libro IV
del Cddigo Civil y que contenga, ademas, disposiciones que permitan aplicar la mejor

tecnologia.

CONSIDERANDO:

Que es conveniente crear una Comision Nacional Registral para coadyuvar a obtener
una 6ptima administracion de los Registros de la Propiedad y asegurar que se realicen
en los mismos las convenientes inversiones para su modernizacion, la conservacién de

los documentos histéricos y la certeza juridica.

POR TANTO:

En ejercicio de la facultad que le confiere el articulo 183 literal e) y q) de la Constitucidén

Politica de la Republica:

ACUERDA:

Emitir la siguiente:
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o5
REFORMA POR ADICION AL ACUERDO GUBERNATIVO NUMERO 30-2005, bEf o )/
20

FECHA 27 DE ENERO DE 2005, REGLAMENTO DE LOS REGISTROS DE LA

PROPIEDAD

Articulo 1. Se reforma por adicién el Articulo 2 del Reglamento de los Registros de la

Propiedad, el cual queda de la siguiente forma:

Articulo 2. En las operaciones registrales se utilizara el sistema del folio real, ya sea

gue éstas se hagan en forma manual, por medios electronicos o similares.

La consulta del folio real indicara todas las inscripciones realizadas ante los
Registros de la Propiedad unificando los datos en una sola base de datos, donde
se indicara al respecto del bien inmueble, el nimero de folio, el libro donde esta
inscrito, el registro donde se inscribié y el nombre del propietario, la consulta se

podra realizar de forma manual o via electrénica.

Articulo 2. El presente Acuerdo Gubernativo empieza a regir ocho dias después de su

publicacion en el Diario de Centro América.
COMUNIQUESE

MINISTRO DE GOBERNACION
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Para efectos de la presente investigacién juridica es importante realizar una reformé@,gm,“ X
Acuerdo Gubernativo 30-2005 del Ministerio de Gobernacién a través de la Presidencia

o . . .
de la Republica, el cual hace referencia a la creacién de un reglamento de Registros de

la Propiedad, el cual regira las actuaciones de los mismos principalmente en lo que

respecta a las inscripciones de bienes inmuebles.

Por otra parte se ve la necesidad de reformar el Articulo 2 de acuerdo gubernativo
antes en mencidn, con la finalidad de facilitar la consulta y la consolidacién del folio real,
el cual es parte del Registro de la Propiedad donde se encuentran inscritos los bienes
inmuebles, unicamente con los datos del folio y libro, con lo que se debe de agregar de
igual manera al propietario, con lo cual se unificaran los datos de dicho folio y sera de
mayor agilizacidon en las consultas por parte de los interesados, cuando estas se

puedan realizar tanto de forma manual como electrénica.
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CONCLUSION DISCURSIVA

Para esta investigacion, es de suma importancia determinar e identificar cual es la
problematica que se encontré en el desarrollo de la misma, por lo cual para efectos de
la presente se determindé que actualmente en el Registro General de la Propiedad
cuenta con el folio real, que es donde se realizan las inscripciones de los bienes
inmuebles donde se encuentran datos sobre la propiedad, como el numero de finca,
folio, libro e incluso el departamento donde se encuentra situado el bien inmueble, la
problematica radica que no se establece el nombre del propietario, para lo cual deben
de asistir a otros registros, como el Registro de Informacién Catastral, al Catastro

Municipal, entre otras entidades de caracter registrador.

Se determina en la presente investigacion, es la falta de informacion con la que cuenta
actualmente el Registro General de la Propiedad, ya que si se encuentran todos los
datos dentro de un mismo registro se estaria dando una mayor certeza juridica a las

actuaciones de dicha entidad, segin el Acuerdo Gubernativo 30-2005 sobre el

Reglamento de los Registros de la Propiedad.

Por lo tanto el Registro de la Propiedad debe determinar que se realice una
actualizaciéon de datos, principalmente en lo relativo al folio real, asi como una
unificacion de informacién en un mismo archivo, para garantizar la certeza juridica de
las actuaciones no Unicamente del registro si no de las personas interesadas en los
bienes inmuebles.
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