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Lic.:

Roberto Freddy Orellana Martinez

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la
Universidad de San Carlos de Guatemala

Estimado Lic. Orellana Martinez:

Atentamente me dirijo a usted, para hacer de su conocimiento que he cumplido con la funcién de
ASESOR de tesis del Bachiller DANILO ANTONIO URBINA LOPEZ, quien se identifica con el NGmero
de Carné: 2002-11004, quien realizo el trabajo de tesis intitulado “CREACION DE UN TERCER
REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN LA REGION NORTE Y LA REGION PETEN DE LA REPUBLICA
DE GUATEMALA", manifestando las siguientes opiniones:

a) Considerando que el tema investigado contiene elementos cientificos, debido a que el tema abordado
se refiere a la Creacion de un tercera institucion que se encargue del control de inscripcidn de bienes
inmuebles entre otros en dos regiones que se encuentran alejadas de la ciudad capital y el departamento
de Quetzaltenango que es donde se encuentran actualmente los dos registro existentes.

b) La metodologia cumple con los pasos necesarios en la deduccién, como técnica principal de
investigacién la bibliografia y la investigacion de campo, métodos de investigacion deductiva y

comparativa.

c) La redaccion de este trabajo es adecuada y juridicamente correcta.
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d) La contribucion cientifica del trabajo de tesis en referencia, se centra en hacer un anélisis de tg?ha que
se propone, en el cual es notorio que no se cumple con lo preceptuado en el Articulo doscnentositr:e
la Constitucion Politica de la Republica Guatemala. X

e) La conclusién discursiva demuestra que no existe a la presente fecha una discusién verdadera para el
cumplimiento de lo estipulado en nuestra legislacién vigente por lo tanto es congruente con el contenido
del trabajo de tesis, ya que es un gran aporte al conocimiento del estudio del derecho y de nuestra
realidad.

f) En cuanto a la bibliografia empleada se comprobé que la misma ha sido correcta y suficiente para el
presente trabajo.

En mi calidad de Asesor y de conformidad con lo que estahilece el Articulo 31 dgel Normativo para la
Elaboracion de Tesis de la Licenciatura en Ciencias Juridicas y\Sotiales y del Examen General Publico; de

manera expresa manifiesto que no somos parientes, lal\ xaron emito DICTAMEN FAVORABLE
estimando que el trabajo de tesis cumpl con todg ed | {tos establecidos en el normativo
respectivo, a efecto se continte el tramite. \
Atentamente, \

w‘

Licda. Vilma LeonoPLijoMa Lara
Abogada y Notaria
Colegiado 7,268

Vibma Lesnor Ligorria Lara
ABOGADA Y NOTARIA

L3 calle 2-60 zona 10 48, Avenida 5-20 zona 1
idificio Topacio Azul San Raymundo, Guatemala
fels. 23390415/23370712/23328826 Tel. 66308726

onifazligorria.abogados@gmail.com ligorrialara2009@gmail.com
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PRESENTACION

La investigacion que se presenta tiene por objeto el estudio del Registro de la Propiedad
y el sujeto la creacion de un tercer registro de la propiedad en la Regién Norte y la Region
Petén de la Republica de Guatemala, derivado de la observancia en casos de personas
que viven en la parte Norte del pais y que por motivos personales o profesionales deben
de ingresar y darle seguimiento a sus documentos directamente en el Registro General

de la Propiedad ubicado en la ciudad de Guatemala.

El tipo de investigacion es cualitativo y se realizd en el ambito administrativo
comprendiendo dos escenarios: de campo que se desarrollé directamente en el Registro
General de la Propiedad por medio de la observacion durante el afio 2017 y el doctrinario
que proviene de informacién de textos elaborados por profesionales del derecho en el
ambito del derecho registral, notarial y administrativo, asi como de la legislacién que es

aplicable.

Como aporte se determin6 que es posible la creacion de un tercer registro, atendiendo
que actualmente existen los métodos tecnolégicos que facilitaria su implementacion y
que no se ha realizado por falta de voluntad de las distintas instancias, lo que concluye
en incumplimiento del Estado de Guatemala a la norma constitucional al no crear los

registros de la propiedad que en ella se regula.
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HIPOTESIS

En la actualidad se vulnera el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, al incumplirse con el mandato constitucional de crearse un registro de la
propiedad en cada departamento o region, lo que implica la falta de accesibilidad de los
servicios que presta el Registro de la Propiedad a los habitantes de la Regién Norte y

Regién Petén.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Se establece mediante el estudio juridico social que a la fecha y después de que la
Constitucion de la Republica de Guatemala, ya cuenta con méas de tres de décadas de
su promulgacion, en Guatemala no se cuenta con una politica administrativa que
cumpla con el mandato constitucional de crear Registros de la Propiedad en cada uno
de las departamentos o region. Dicho incumplimiento genera en los usuarios gastos y
pérdida de tiempo al tener que viajar largas distancias para darle seguimiento a
documentos que por algin motivo no han sido inscritos en los Registros de la

Propiedad con los que se cuentan en la actualidad.
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INTRODUCCION

Constitucion Politica de Guatemala, en el que se garantiza que debe existir un registro
de la propiedad en cada departamento del pais 0 como minimo uno por regién. La
investigacion resalta los efectos secundarios que se crean por el hecho que el Estado
de Guatemala no garantiza el derecho que le asiste a los ciudadanos para poder gozar
de un registro de la propiedad que sea mas cercano y con ello evitar viajes en los que
se debe invertir tiempo y dinero, como se realizan a la fecha al momento de existir

inconformidad en una inscripcién o suspensién por parte del usuario.

El objetivo principal que se alcanzé fue el siguiente: conocer a profundidad que a pesar
de que la Constitucién Politica de Guatemala ya sobrepasa las tres décadas de
promulgada, nulos han sido los esfuerzos por parte del Estado de Guatemala para que
los ciudadanos cuenten con un Registro de la Propiedad cercano a sus poblaciones y
de tal cuenta interactuar de forma directa. Se comprueba la hipétesis al quedar
demostrado que no se han unificado esfuerzos para ir creando de una forma paulatina
nuevos registros de la propiedad, por lo que a la fecha se continGa vulnerando el

Articulo 230 de la Constituciéon Politica de Guatemala.

La tesis se encuentra comprendida en cuatro capitulos: en el capitulo primero, se
describe lo relacionado a derecho registral; en el segundo, se desarrolla todo sobre el
Registro de la Propiedad; en el tercero, lo referente a la regulacién legal de la propiedad

en Guatemala; y en el cuarto, se evidencia todo lo relativo al tema de la administracién

®

: CRETARIA ¢
.\ g . k
N0 .
‘Q-f'ﬂ Y
\\gféma\a. S

Se realizé un analisis del incumplimiento de lo preceptuado en el Articulo 230 de la
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publicay la necesidad de la creacién de un registro de la propiedad en la Regigh N&rﬁe g,v//

y Region Petén tomando a consideracion el Articulo 230 de la Constitucion Politica de

o

Guatemala.

En cuanto a la metodologia, se utilizé el método analitico, asimismo, se pudo aplicar el
meétodo sintético, las técnicas aplicadas en la investigacion, fueron las bibliograficas y

documentales.

Como consecuencia se demuestra que es determinante crear los mecanismos para
descentralizar los Registros de la Propiedad, tomando como primer eje la Region Petén
y la Region Norte que de acuerdo al Decreto 70-86 del Congreso de la Republica de

Guatemala comprende los departamentos de Alta Verapaz y Baja Verapaz.

(ii)
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CAPITULO |

1. Derecho registral

No se puede concebir una andlisis profundo y fundamentado de lo que es el Registro de
la Propiedad sin antes comprender uno de sus pilares y bases fundamentales, siendo el
registro general de la propiedad una institucién que se encuentra intimamente y
fuertemente ligada con el derecho registral, en consecuencia es necesario conocer el

derecho registral como tal y los principios en los cuales se fundamenta dicho derecho.

1.1. Definiciones

El derecho registral, es aquella rama del derecho, formada por el conjunto de normas
juridicas y principios registrales que regulan la organizacién y funcionamiento de los
registros publicos, los derechos inscribibles y medidas precautorias en los diversos

registros, en relacién con terceros.

Segun Molinario citado por Américo Atilio Cornejo el derecho registral “Es el conjunto de
principios y normas destinados a reglar la organizacién y el funcionamiento de los

organismos estatales encargados de receptar fundamentalmente los actos y
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inmuebles, asi como también las formas y resultados de tales registraciones y, por

documentos concernientes a los derechos reales o los que afectan relativamente
Q.

ultimo, los efectos y consecuencias juridicas que se deriven de ella”."

Es un conjunto de normas juridicas que regulan las relaciones entre personas y cuyo fin
es la publicidad registral que no es mas que el derecho que tiene una persona de
informarse de los actos de la vida publica brindando asi seguridad juridica a las
personas que celebran diferentes tipos contratos y que son susceptibles de inscripcion

registral.

En conclusion partiendo basicamente de lo expuesto por varios autores puedo llegar a
la concreciéon que el derecho registral, se refiere basicamente a aquel conjunto de
principios registrales, teorias, doctrinas, instituciones y normas de caracter juridico, que
tienen como finalidad primordial regular la funcion registral de cada uno de los registros
de los diversos registros existentes, asi como las distintas inscripciones, anotaciones y
cancelaciones que estos realizan dentro de sus funciones, teniendo estos la suficiente
validez juridica para repercutir en la sociedad y para que dichos actos realizados por los
distintos registros tengan la suficiente fuerza para poder ser oponible ante terceros y
que derivado de la certeza juridica se pueda tener la tranquilidad de que sus

operaciones fueron realizadas dentro del marco legal.

! Cornejo, Américo Atilio. Derecho registral. Pag.15.
2
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1.2. Naturaleza juridica

El derecho registral es por varias de sus caracteristicas de naturaleza adjetiva.
Constituye una formalidad, organiza el registro, regula el modo y forma de llevarlo, asi
como la estructura de sus asientos, etc. Sin embargo el derecho registral es también
sustantivo, en sentido de que el mismo otorga efectos sustantivos a lo registrado. Priva
a algunos derechos de esos efectos, cuando no han sido inscritos. Todo ello se regula

por los principios registrales.”?

Al referirse al contenido y naturaleza del derecho registral otros conocedores
establecen una division del mismo, enfocandolo en parte sustantiva o material y parte
adjetiva u organica y lo clasifica de la siguiente forma: Parte sustantiva y material y

Parte adjetiva y organica.

Por su parte otros autores afirman que el derecho registral carece de sustantividad por
no ser independiente frente al derecho civil ya que éste es parte integral de dicho

derecho.

Con respecto a que la naturaleza del derecho registral es adjetiva se opina que: “Si se

considera a la naturaleza de una cosa, como la esencia y las caracteristicas que lo

* Garcia Secayda, Miltén Tereso. Importancia y aplicacién de los principios registrales. Pag. 31

3
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individualiza de los demas, entonces podemos mencionar, que en el transcu-fég del

tiempo, desde que surgi6 la divisiéon del derecho en privado y publico, siempre se trafé‘ -

de establecer a que rama de esta division pertenece determinado derecho,
circunstancia que en algunos casos no se llega a establecer, como por ejemplo en el
derecho registral, que si bien regula relaciones que se dan entre particulares, siempre
aparece el Estado como unico ente soberano creador de normas y vigilante que se
cumplan, por lo que no se puede hablar de derecho publico o derecho privado, ademas
el derecho registral estd intimamente relacionado con el derecho civil, derecho procesal
civil, que por el constante cambio que sufre el mismo, se ha transformado en la division

de derecho adjetivo y derecho sustantivo.

En la legislacion guatemalteca el Registro General de la Propiedad se regula dentro del
cuerpo de normas concernientes al Cédigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno
de la Republica de Guatemala, por lo que esta intimamente ligada a esta rama del
derecho, también se puede deducir que la naturaleza juridica del derecho registral es
de caracter publico al tenor de lo que establece el Articulo 1124 del mismo cuerpo legal,
que refiriendose al registro de la propiedad en el segundo parrafo preceptia que son

publicos sus documentos, libros y actuaciones.

Del analisis realizado se ha llegado a establecer, que la naturaleza juridica del derecho
registral es adjetiva, en virtud, que tiene por sustancia la organizacién de los registros

publicos, sefala el cambio o los lineamientos que se deben de seguir para la correcta

4
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documentos presentados y en mi humilde opinién no se puede encuadrar dentro de la

tradicional divisién de derecho publico o derecho privado, porque regula actividades

realizadas por particulares pero bajo la tutela del Estado.

1.3. Caracteristicas

Las caracteristicas son todas las cualidades esenciales y diferenciadoras, de los seres
y de las cosas. Entre las caracteristicas del derecho registral principalmente en

Guatemala podemos mencionar las siguientes:

a) El derecho registral es relativamente nuevo, pues en Guatemala, se inicié con la

creacion del Cédigo Civil de 1877.

b) El derecho registral no tiene un cuerpo de leyes especifico, pues sus normas se
encuentran esparcidas, por diferentes y distintos cuerpos legales, por lo que no

se encuentra codificado.
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c) No se puede encuadrar dentro de la tradicional divisiéon de derecho publico o S,
emala.
privado, porque regula actividades realizadas por particulares, pero bajo la tutela

del Estado.

d) Tiene caracter meramente instrumental, al dar los lineamientos que deben de
llevar todos los actos y contratos que se pretendan inscribir en los diferentes
registros publicos, asi mismo también organiza los registros, para su mejor

funcionamiento.

1.4. Relacion con otras ramas

El derecho registral, por su naturaleza tiene aplicacion en diversas ramas del derecho,
a las cuales sirve de complemento y de referencia; por lo tanto, es de importancia
realizar un breve enfoque de las otras ramas del derecho que estan vinculadas en

forma estrecha al derecho registral.

e Derecho civil

Carral y Teresa citando a Roca Sastre indica que el Derecho Registral “es un

desenvolvimiento de una parte del Derecho de cosas y mas concretamente, de los

6
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modos de adquirir y perder la propiedad estableciendo un conjunto de noma
tienden a formar un ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho Civil” Segun
algunos autores se puede definir el derecho registral como: "el conjunto de normas que
regulan los 6rganos encargados de la toma de razoén, el procedimiento para llegar a ella

y los efectos que esta produce.™

El derecho registral fue concebido para ubicar derechos civiles reales y para conferirles,
mediante la publicidad una eficacia civil especial, fue considerado como una parte del

derecho civil e incluido en el Tratado del Derecho de Cosas.

e Derecho administrativo

Se deriva de la consideracion que tiene el Registro como instrumento de la
administracion, y los Registradores como funcionarios publicos. EI Registro tiene
conexiones con cada vez mas instituciones del Estado como catastro, hacienda, medio
ambiente, vivienda, economia entre otros, se admite la inscripcién de concesiones
administrativas a favor del Estado, provincia, municipio y el documento administrativo

es titulo inscribible.

* Carral y De Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 291
7
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e Derecho mercantil

“Se relaciona en lo referente a aportaciones sociales inmobiliarias, hipotecas en
garantia cuentas corrientes de crédito, letras de cambio, de titulos valores, suspension

de pagos y quiebras, etc.™

e Derecho internacional privado

Con el derecho internacional privado: Se pueden inscribir los titulos otorgados en el
extranjero o sentencias dictadas en otro pais. También se observan en materia de

capacidad de los extranjeros e inscripcion obligatoria de ciertos bienes.

e Derecho tributario

Destaca este aspecto cuando se refiere a la repercusién registral que tiene la falta de
pago de impuestos, pero sobre todo a que los registradores son también liquidadores
de impuestos de derechos reales, porque en la mayoria de los registros publicos se

verifica, previo a inscribir los documentos respectivos sujetos a inscripcién, que se

* Roca Sastre, Ramoén M., Luis Roca-Sastre Muncunill. Derecho Hipotecario, Fundamentos de la
Publicidad Registral Tomo 1. Volumen |. P4g. 93
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hayan cumplido las obligaciones fiscales y municipales, como por ejemplo en el cas
un traspaso de una propiedad inmueble, debe estar esta propiedad solvente con los
impuestos y tasas propios, ademas de los impuestos que se generen como

consecuencia de la transferencia del derecho.

e Derecho adjetivo

Se admiten a registro los documentos judiciales, los asientos practicados en los libros
estan bajo salvaguarda de los tribunales. El derecho registral dentro de la sociedad
guatemalteca es de vital importancia, sobre todo porque ayuda a garantizar el derecho
de propiedad privada, el cual es protegido por la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala en su Articulo 39.

1.5. Finalidad

El objeto del derecho registral, es fortalecer la seguridad juridica en el trafico de
inmuebles. Esa finalidad la logra el derecho registral dando efectos a los asientos de los
registros, referentes a la constitucion, transmisién, modificacién, extincién entre otros,

de los derechos reales sobre inmuebles.
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los libros con los asientos respectivos.

La razén de ser del derecho registral es ser “un instrumento de seguridad, es la
publicidad de ciertos hechos y actos para dar seguridad a relaciones nacidas extra

registralmente.”®

Al respecto el Articulo 186 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107 del
Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala, preceptta que: “los documentos
autorizados por notarios, funcionarios, o empleados publicos en ejercicio de su cargo,
producen fe y hacen plena prueba salvo el derecho de las partes de reargiirlos de

nulidad”.

Por lo que se puede concluir que la finalidad del derecho registral, es garantizar y dar
firmeza, a los actos y contratos que se encuentran inscritos en los registro publicos,
para que los interesados, puedan oponerse a que cualquier persona pretenda inscribir
en el registro respectivo bienes o derechos que ya se encuentren inscritos y que de
alguna forma puedan afectar sus intereses ademas que las certificaciones registrales se

tengan por verdaderas y hagan plena prueba dentro y fuera de juicio.

* Murioz, Nery Roberto. Derecho registral; Pag. 3
10
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1.6. Principios

Se puede determinar que un principio es el origen de una cosa o aquello de donde
procede. Unos autores opinan que los principios son: “el resultado conseguido de la
sintetizacion técnica de parte del ordenamiento juridico sobre la materia, manifestada
en una serie de criterios fundamentales, orientaciones esenciales o lineas directrices

del sistema registral.”®

Se debe tomar en cuenta que los principios registrales se encuentran entrelazados
unos con otros por lo que no podemos concebirlos individualmente, a continuacién

hacemos una breve exposicion de los principios aplicables al derecho registral.

1.6.1. Principio de publicidad

Este es el principio registral por excelencia. El registro ha de revelar la situacién juridica
de los inmuebles; y toda persona, sea o no tercero registral o interesado, tiene derecho
de que se le muestren los asientos del registro y de obtener constancias relativas a los

mismos.

¢ Roca Sastre. Op. Cit. Pag. 92
11
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Desde el punto de vista del derecho inmobiliario, la publicidad desempefia un pape& s =
de indudable utilidad, pues por una parte resulta aconsejable que los terceros sean
advertidos sobre la situacion juridica del inmueble objeto del contrato, y por otra parte a
ese interés particular de los individuos se une el de la sociedad cuyos miembros se
benefician con la obtencién de seguridad juridica, resulta un adecuado sistema de

publicidad, medio indispensable para el desarrollo del comercio juridico y de crédito.

El principio de publicidad es fundamental para el derecho registral ya que evita la
clandestinidad en el negocio juﬁdico y en general en todos los actos de la sociedad los
cuales se rigen por un ordenamiento legal, de esa forma se afirma que el principio de
publicidad es primordial en las inscripciones registrales dando seguridad al trafico

juridico cotidiano, seguridad a los contratantes y garantiza los derechos reales inscritos.

Doctrinariamente se habla de tres clases de publicidad:

a) Publicidad material
b) Publicidad formal

c) Publicidad frente a terceros.

12
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Este principio ocupa un lugar preponderante en la actividad registral, ya que por“‘s{u

medio podemos enterarnos de la situacion juridica de los bienes susceptibles de ser T

registrados y su accionar se da sin ningun tipo de limitaciones.

1.6.2. Principio de inscripcion

Por inscripcion se entiende todo asiento hecho en el registro publico. También significa
el acto mismo de inscribir. Por lo tanto “los derechos nacidos extra registraimente, al
inscribirse, adquieren mayor firmeza y proteccion, por la presuncién de exactitud de que

son investidos, por la fuerza probatoria que el registro les da.””

Este principio tiende a precisar la influencia que el registro ejerce en los derechos sobre
inmuebles y también decide si la inscripcion en el registro es elemento determinante o

no para que el negocio dispositivo provoque el efecto juridico.

Para que un asiento o anotacién produzca sus efectos, debe constar en el folio real en
el libro correspondiente, de esta manera el acto inscrito surte efecto frente a los
terceros. La solicitud de inscripciéon en el registro no se realiza de oficio, es un acto

potestativo y rogado.

7 Garcia Coni, Raul R. El contencioso registral. Pag. 51
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Existe un término medio, que es el que rige entre nosotros y es aquel en que las ,
inscripciones son voluntarias, pues no hay obligacion de efectuarla en plazo

determinado, ni se impone sancién por no llevarla a cabo.

No se puede inscribir mas que por solicitud de parte, pero los efectos de la inscripcién
hacen a ésta necesaria; es decir que, si no es obligatoria, si es indispensable
efectuarla, pues de otro modo el titular del derecho no podria hacerlo surtir efectos

erga omnes.

La aplicacion de este principio es parte de la practica diaria registral, ya que el que tiene
un bien susceptible de ser inscrito en el registro, desea que la propiedad de éste quede
asegurada adecuadamente, sobre esta base no debe de perderse de vista la inscripcién
registral, la cual tiene por objeto la anotacién o registro de los actos que amparan el
derecho de propiedad de una persona tanto dentro del registro al verificarse el asiento
del derecho a su favor, como fuera de éste por medio de certificaciones que los
interesados le requiéran y que éste extienda, mismas en las que constara la titularidad

del bien a favor de determinada persona.

Se concluye afirmando que si bien es cierta la inscripcién no es obligatoria, si es
necesaria e indispensable efectuarla, pues de otro modo el titular podria ver mermado

su derecho ante la sociedad.

14
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1.6.3. Principio de especialidad

Se le ha llamado también principio de determinacion, pues la publicidad registral exige
determinar con precision el bien objeto de los derechos. La doctrina juridica fue
extendiendo el principio de especialidad no sélo a la hipoteca, sino a cualquier derecho

real, por lo que el principio se empez6 a denominar principio de determinacion.

Por aplicacion de este principio en el asiento deben aparecer: la finca, que es la base
fisica de la inscripcion; el derecho, que es el contenido juridico de las mismas, la sola
enunciacion permite conocer las consecuencias juridicas del acto ejecutado; y el titular
puesto que los derechos reales que se inscriben en el registro publico deben ser

ejercidos por una persona, es indispensable individualizarla.

1.6.4. Principio de consentimiento

Este principio consiste en que para llevar a cabo la inscripcion, esta debe basarse en el
consentimiento de la parte perjudicada en su derecho y que viene en detrimento de su
patrimonio, es decir, debe fundarse en un acuerdo de voluntades entre el que transfiere
y el adquiriente; y como solo puede consentir el que puede disponer, solo puede

consentir el verdadero titular.

15
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1.6.5. Principio de tracto sucesivo

A este principio también se le llama de tracto continuo. Es un principio de sucesion, de
ordenacion. Es un derivado del principio de consentimiento, por el que el titular queda

protegido contra todo cambio no consentido por él.

Es también consecuencia del sistema de folio real que existe un registro concatenado,
en el que el transferente de hoy, es el adquiriente de ayer; y el titular inscrito es el
transferente de mafana. Del principio de tracto sucesivo resulta la posibilidad de llevar
al registro lo que provenga del titular inscrito, asi como la prohibiciéon de titular lo que

emana de él.

El principio logra la coincidencia del mundo real con el mundo registral; logra que no se
interrumpa la cadena de inscripciones y que el registro nos cuente la historia completa

de la finca.

1.6.6. Principio de rogaciéon

El registrador no puede registrar de oficio. Se requiere que alguien se lo pida

voluntariamente; que alguien realice una solicitud. Existe una necesidad de instancia.

16
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1.6.7. Principio de prioridad

Unicamente puede concebirse este principio, por la posibilidad que se da, que existan
dos o mas titulos contradictorios. Por lo tanto aplicamos la regla romana de que el
primero que compra es el propietario. Se transforma en la nueva regla de que es
primero en derecho el primero en registrar, por lo que las fechas del otorgamiento

ceden a las fechas del registro.

1.6.8. Principio de legalidad

Este principio impide el ingreso al registro de titulos invalidos o imperfectos y asi,
contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo registral. Se llama asi,
porque conforme a él se presume que todo lo registrado ha sido legalmente; y el medio
de lograrlo es someter los titulos a examen, que es lo que se llama calificacién registral.
Para los efectos que el principio de fe publica registral produce, son indispensables el

principio de legalidad y la calificacién registral.

Este principio consiste en que todo documento al ingresar al registro de la propiedad,
dentro del procedimiento de inscripcion, debe de ser examinado por el registrador en
cuanto a sus elementos, existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos

legales que para su eficacia exijan los ordenamientos juridicos, con el objeto de que

17
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s6lo tengan acceso al registro los titulos validos y perfectos; por lo tanto se impide la
operacion de titulos invalidos o imperfectos no importando su origen, el cual puede ser
notarial, administrativo o judicial, logrando una concordancia entre el mundo real con el

mundo registral.
1.6.9. Principio de exactitud registral

Algunos autores opinan que este principio se subdivide en dos principios: de

Legitimacion y de fe publica registral, quizas los de mayor trascendencia juridica.
1.6.10. Principio de legitimacion

Legitimar es justificar conforme las leyes la verdad y la calidad de una cosa. Lo legitimo
es lo que esta conforme a las leyes, lo que es genuino y verdadero. Es legitimado, lo
que ha sido completado o beneficiado con una presuncién de existencia, integridad,
exactitud, que le concede mayor eficacia juridica. Los instrumentos notariales legitiman
los actos y hechos que se refieren, al otorgarles una presuncién de existencia que los
exonera de la prueba. La legitimacion es, en cierto aspecto, un traslado de la prueba: el
legitimado no tiene que probar nada. Pero seguin Landaria, citado por Roca Sastre, en
un sentido juridico mas preciso y técnico, legitimacion es el reconocimiento hecho por la

norma juridica, del poder de realizar un acto juridico con eficacia.

18
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Se puede decir que dicho principio otorga certeza y seguridad juridica sobre Iag;r-w“

titularidad de los bienes y su transmision.

1.6.11. Principio de fe publica

De acuerdo al Diccionario de la Lengua Espafiola la fe “es la creencia que se da a las
cosas por autoridad del que las dice o por la fama publica”. En tal sentido Gonzalo de
las Casas dice que la fe publica es “presuncién legal de verdad respecto a ciertos
funcionarios a quienes la ley reconoce como probos y verdaderos, facultandoles para

darla a los hechos y convenciones que pasan entre los ciudadanos”.

Este principio se refiere a la garantia que tiene un tercero adquiriente de buena fe, al
momento de adquirir un bien debidamente inscrito en el registro, ya que es una garantia
de que si consta en el registro, se ha adquirido de conformidad con la ley. Es una

presuncion iuris tamtum que prevalece hasta que se demuestre la ineficacia del asiento.

El registro de la propiedad encuentra su fundamento en la idea de lograr seguridad y
proteccion en el trafico juridico inmobiliario, metas que solo es posible alcanzar dotando
a aquel de eficacia suficiente para dar plena efectividad y seguridad a las
transmisiones que se realicen a su amparo. En virtud del principio de fe publica

registral, el contenido del registro se reputa siempre exacto en beneficio del tercero que

19
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adquiera condiciones previstas en la ley, el cual, por tanto, queda completamente o

seguro de su adquisicién en los términos que el registro manifiesta. R

Se puede concluir diciendo que dentro de la historia, el hombre en la necesidad de
proteger sus bienes se ha visto obligado a la creacién de sistemas que tiendan al
resguardo los mismos y que en la evolucién del tiempo han tendido a perfeccionarlos en
vitud del estudio de principios como directrices en la creacién aplicaciéon e
interpretacion de una norma legal, que hacen que su utilizacién no solo haga mas facil
la actividad registral, sino dotan de confiabilidad a cualquierinstitucion que se dedique a

salvaguardar los intereses de los humanos.

20



emiimpresos02
Cuadro de texto


Aas Jury
<% /o))
3 5" Carlogs

CAPITULO I

2. Registro de la propiedad

Para poder desarrollar el tema que nos atafie es necesario resaltar que el Registro
General de la Propiedad, no siempre ha existido como tal en cuanto a su funcionalidad
y en cuanto a su objetivo. Y para poder comprender a cabalidad y de una forma mas
profunda lo que es el registro de la propiedad es necesario comprender su pilares
fundamentes y su razén de ser como tal, es decir saber la necesidad propiamente dicha

que conlleva a su existencia.

Es importante conocer ciertos antecedentes histéricos que han marcado el rumbo de
nuestra historia y que han sido base fundamental para la creacién de un Registro de la

Propiedad como tal.

2.1 Antecedentes

Desde la remota antigiedad el hombre se preocup6 por dejar constancia de
acontecimientos que eran significativos. Algunos estudiosos determinan que “las

primeras inscripciones que conocemos las realizaron los sumerios en los afios 4000 a
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3500 A. de C., mediante sellos cilindricos usados para identificar la propiedad de

documentos y vasijas.”®

En el afio 3000 A. de C. este pueblo introdujo pictografias, como forma precursora de la
escritura como fin de asentar datos administrativos. Ha llegado hasta la actualidad un
contrato de venta de tierras en escritura cuneiforme, sobre una placa de arcilla que data

del 2750 A. de C.

En Sippar, Habu-Dabba se encontré un obelisco con una inscripcion de la época de
Manituso, Rey de Acad (2204-2190 A. de C.), que menciona ventas de fincas rusticas,

indicando linderos, precio y nombre de los tratantes.

El derecho asirio, acusa un esbozo de registro de tablas de enajenacion de inmuebles
que llevaban los gobernadores en los archivos de provincias. Los hititas tuvieron
también archivos rudimentarios de registro de transmisiones, carentes de grandes

precisiones.

Asimismo se puede observar en la cultura de “Egipto ya se comprueba una mas
consolidada idea de Archivos y Catastros de actos enajenativos de inmuebles,

generalmente con fines fiscales, pero que directamente hacia efectiva la publicidad

® Barrios Carrillo, Axel. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala. Pag. 3
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pero que en la época tolemaica adquieren caracter de organizacién publicitaria al

servicio de intereses privados.™

En Grecia, la publicidad de las transacciones inmobiliarias se limita inicialmente a
bandos, declaraciones escritas de la autoridad y formalidades similares, expedientes
empleados a falta de medios mas idéneos. En la Isla de Rodas se introduce la
publicidad mediante inscripciones registrales. En Efeso, se fijaban anuncios, en El
Templo de Diana; en la Isla de Tauro, el que compraba una finca no estaba obligado a
pagar el precio hasta que el vendedor acreditase por certificacién del archivero que el
inmueble estaba libre de cargas. Aunque no podia alegarse contra terceros ya existia el

germen de la inscripcion constitutiva del registro de la propiedad.

El derecho romano no conoce un registro de propiedad, porque ni la mancipatio, ni el
jure cesio lo fueron directamente. La intervencion judicial y con el consiguiente archivo y
publicidad en los tribunales, de este ultimo, lo configuran como antecedente imperfecto
de la institucion. El injure cesio era un modo de transmision de la propiedad, anterior a
las doce tablas. El cedente y el adquiriente comparecian ante el pretor romano, o el
presidente en las provincias. Cuando la cosa era mueble, el adquiriente ponia la mano

sobre ella y afirmaba ser el propietario y luego el magistrado le preguntaba al cedente si

° Roca Sastre. Op. Cit. Pag. 5
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cesionario.

En sintesis el in jure cesio era un proceso ficticio de reivindicacion bajo las acciones de
la ley. En el caso de un bien inmueble, era menester transportar al pretor al lugar en
donde éste se encontraba; en la época clasica, bastaba la presentacion de un

fragmento que representara al inmueble.

El jure cesio tenia como efecto la transmisién inmediata de la cosa al adquiriente de la
propiedad. Se usaba para la constitucion de derechos reales, a los cuales no podia

aplicarse la mancipacion: usufructo, uso y servidumbre predial urbana.

Perdi6 su principal utilidad cuando se admitié6 que estos derechos eran susceptibles de
establecerse por cuasi-tradicién. Tratandose de cosas corporales, se prefirié la simple
tradicion. Como consecuencia de la dominacién romana, la institucién del in jure cesio

se extendi6é por Europa.

Posteriormente el derecho germanico introdujo la transmisién de la propiedad como un
acto de jurisdiccion voluntaria, donde las partes declaraban ante el tribunal la
transmision de la finca. Originalmente este acto signific6 abandono unilateral de la

posesion de la cosa. Luego fue la declaraciéon del enajenante que evacuaba la posesion
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como declaracién de voluntad, completada con la aceptacién del adquiriente. “Presume

que los derechos reales inscritos existen realmente y que los cancelados no existen, asi
como que el que figura registralmente como propietarios o titula de otro derecho real lo
es en realidad, siempre salvo prueba en contrario a cargo de quien impugne el

contenido del Registro.”"°

Era muy extendida la idea que el derecho sobre inmuebles no se adquiria sino con la
sucesiva registracion, extinguiéndose lo registrado Gnicamente por posterior inscripcién

a favor del nuevo adquiriente.

La coexistencia del sistema juridico romano y germanico debilité la eficiencia del
registro inmobiliario produciendo una doble propiedad: la formal, resultado de la
inscripcion en los registros fundiarios y la material, adquirida en virtud de contrato y

tradicién.

Ello origind, una publicidad entre el dominio registrado y el natural, (posesién con titulo)
protegida por acciones reivindicatorias contra el propietario formal y susceptible de
adquisicion por usucapién. Los gérmenes del registro inmobiliario en Espafia se
encuentran, en los intentos de restauracion de censos y tributos sobre inmuebles del

Emperador Carlos V de Alemania y Primero de Espaiia.

10 |bid. Pag. 23
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El verdadero antecedente histérico espariol lo constituye la Real Pragmatica de Caxjgs

S3¢
®maia.

lll del treinta y uno de enero de 1678, que instauré los oficios o contadurias de

hipotecas.

Se debe considerar la evolucién de la publicidad registral espariola, dividida en cuatro
periodos: Primer periodo: Publicidad primitiva. Como en Alemania hay formalidades y
solemnidades en materia de transmision de inmuebles, pero no tenemos datos precisos

ni descripciones de formalismos seguidos.

Se desarrollan pues, en Espafia, variadas formas de publicidad. Entre ellas, la mas
notables la llamada robracién, que es la ratificacién pulblica y solemne de la
transferencia 'por carta o escritura de un inmueble. Segundo periodo: La influencia
romana. Poco a poco desaparecen las formas solemnes de publicidad y son

substituidas por la traditio, recogidas en las partidas como acto privado de consumacion

de un contrato de finalidad traslativa.

El requisito de la traditio se tenia por cumplido con la clausula constitutum posesorium.
Esta recepcion cientifica del derecho romano no satisfizo las necesidades reinantes,
pues era evidente que todos los dias se vendian como libres de carga, bienes sujetos a

prestaciones reales. Era el apogeo de la clandestinidad.
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Las hipotecas ocultas resaltaron estas deficiencias. Se impuso pues la necesidad de
adoptar medidas de publicidad para todas las enajenaciones de inmuebles. Hubo que 7
luchar contra los jueces, que se aferraron al derecho romano, cuya perfeccién técnica
admiraban. Por fin, por real pragmatica de Carlos Il del 31 de enero de 1768, se

crearon los oficios de hipotecas.

De ahi parte la efectividad de publicidad, y con esa pragmatica se inicia el tercer
periodo. Tercer periodo: De iniciacion del régimen de publicidad. Todavia no se trata de
un sistema de general de publicidad inmobiliaria, sino s6lo de ciertos derechos
relacionados con inmuebles, especialmente gravamenes e hipotecas, aunque en

Catalunia, pronto se incluy6 el registro de enajenacién de inmuebles.

Los oficios de las hipotecas eran publicos, percibian derechos arancelarios, se llevaban
por el sistema de encasillado, y por orden del despacho de documentos. Servia de base
para hacer registro, la primera copia del escribano, que habia que anotar al pie de la

mencion del registro de hecho.

No hubo resistencia a estos oficios de hipotecas, pues pusieron fin a los estelionatos,
pleitos, y perjuicios a los compradores y a los interesados en los bienes hipotecados,
por la ocultacion y oscuridad de sus cargas. Asi puso fin a la clandestinidad: y el

sistema registral recibi6 impulsos y refuerzos, con el impuesto de hipotecas, después
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impuestos de derechos reales, que se establecié en el afio de 1829. Cuarto periodo: D;a

,
~lemale

consolidaciéon del régimen de publicidad. Se origina con la publicacién de la ley
hipotecaria del afio de 1861. Su exposicién de motivos es muestra de sabiduria de sus
autores, pues en unos cuantos reglones al dar las razones por las cuales se hizo

necesaria publicar la ley, sintetiza las finalidades del derecho registral.

Dice dicha exposicion que aquellas leyes, las que hasta entonces habian regido
estaban condenadas por la ciencia y por la razén, porque ni garantizan suficientemente
la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad publica, ni asientan sobre
sélidas bases del crédito territorial, ni dan actividad a la circulacién de Ia riqueza, ni
moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicién a los duefios de la propiedad
inmueble, ni aseguraba debidamente a los que sobre esta garantia prestan “sus
capitales agregando que la ley era indispensable para dar certidumbre al dominio ya
los demas derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para liberar al

propietario del yugo de los usureros despiadados.”!"

2.2. Historia

El inicio del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala data
de la época del General Justo Rufino Barrios, en el afio 1877. A través de los afios y

atendiendo las necesidades de cada época, se fueron creando registros en otros

! Carral y de Teresa, Op Cit. Pag. 305
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departamentos y a su vez eliminando registros de otros, hasta llegar hoy en dia, mas de

140 anos después de su creacion, a tener dos registros, el Registro General de la Zona
Central, con caracter de Registro General, con sede en la ciudad de Guatemala y el

Segundo Registro de la Propiedad con sede en Quetzaltenango.

Desde 1976 el Registro General de la Propiedad, se encuentra ubicado en el edificio
situado en la 9% Avenida 14-25 de la zona 1 de la capital de Guatemala, edificio que
alberg6 por muchos arios a la Corte Suprema de Justicia. En cuanto a sus instalaciones
y procedimientos, el Registro General de la Propiedad contaba con una infraestructura y
sistema operacional que venia acarreando desde el siglo XIX, contando
con instalaciones y equipo de trabajos obsoletos y totalmente inadecuados para que el

Registro cumpliera eficazmente con su trabajo.

El sistema de llevar a cabo las operaciones relacionadas con fincas era un sistema
manual, las operaciones de los documentos presentados eran lentas y el proceso de
presentacion, operacién y devolucién de un documento podia durar meses. Tras una
serie de modificaciones estructurales y la implementacion de tecnologia informatica de
punta, el Registro General de la Propiedad, ofrece hoy en dia servicios mas agiles,
rapidos y certeros en el cumplimiento de sus funciones y siempre observando

garantizar a los usuarios la seguridad juridica registral.
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la implementacion de un sistema de operacion electrénico y la digitalizacién de los
libros fisicos que por mucho tiempo estuvieron abandonados y que hasta cierto punto
corrieron el riesgo de destruirse y crear incertidumbre entre los titulares de derechos,
pero es a partir de 2004 que arranca una evidente modernizacién y remodelacion de
sus instalaciones fisicas y equipo a utilizar, revisando integralmente todos sus
procesos, lo que permite una atencion y servicio agil, en beneficio de los usuarios y de

la sociedad guatemalteca en su conjunto.

2.3. Definiciones doctrinarias

El registro de la propiedad es una institucién publica destinada a crear titularidades en
virtud de poder publico y a la publicidad de la situacion juridica de los inmuebles, con la

finalidad de proteger el trafico juridico.

En el registro de la propiedad se adquieren el dominioy demas derechos reales con
seguridad suficiente evitando reivindicaciones. La funcién basica del registro no es
publicar actos y contratos sino crear titularidades inatacables en virtud de un acto de
poder publico tales como transmisiones, modificaciones y extinciones de los derechos

reales sobre bienes inmuebles y otros bienes que permite la ley.
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2.4. Definicion legal L=

Con relacién a la definicion juridica del Registro de la Propiedad, esta se encuentra en
la legislacion guatemalteca especificamente en el Articulo 1124 del Cédigo Civil en el
que se establece lo siguiente: “Articulo 1124. El Registro de la Propiedad es una
institucion 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, con excepcién de las garantias mobiliarias que se constituyan

de conformidad con la ley de Garantias mobiliarias”.

Lo preceptuado en la ley sefiala; primero, a qué rama del derecho pertenece el Registro
de la Propiedad, asi como a qué bienes va dirigido y su quehacer en cuanto al tipo de

inscripciones que realiza

2.5. Organizacion

En Guatemala el Registro de la Propiedad esta organizado por el sistema del llamado
folio real y consiste en aperturar una cuenta corriente a cada finca individualizada. El
sistema de folio real tiene su origen en la ley hipotecaria espafiola de fecha 8 de febrero

de 1861 y el primer asiento que se hizo en el registro de hipotecas fue con fecha 24 de
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abril 1867. Segun lo preceptuado en el Articulo 1220 del Cédigo Civil establece que Iés

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

a) De entrega de documentos;
b) De inscripciones;
c) De cuadros estadisticos;

d) De indices.

Todos los libros son publicos y no se pueden sacar por ninguna razén del registro,

cualquier exhibicién Unicamente se efectua en el registro.

2.6. Sistemas para establecimiento de registros

Existen varios tipos de sistemas principales adoptados en los paises de Europa y
Ameérica para el establecimiento de registros los cuales son: Sistema difusivo, Sistema

medio, Sistema concentrativo, Sistema de folio real, Sistema declarativo.
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2.6.1. Difusivo - o

Este sistema consiste en establecer registros en todos los pueblos en que existen

autoridades locales bajo la guarda y custodia de los secretarios de las municipalidades.

2.6.2 Medio

Este sistema establece los registros en las ciudades cabezas de distrito, capitales o

cabezas de distrito, capitales o cabeceras departamentales.

2.6.3 Concentrativo

Este sistema consiste en establecer los registros en las ciudades cabezas de distrito,
capitales o cabeceras departamentales en un solo registro. El Registro de la Propiedad
en Guatemala opera bajo el sistema concentrativo y consiste en reunir en una sola
oficina o institucién varias jurisdicciones departamentales, bajo la misma organizacién y

con los mismos recursos humanos.
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2.6.4 Folio real

El Registro de la Propiedad de Guatemala, trabaja con el sistema de folio real el cual
consiste que cada finca se le abre un folio, en el cual se inscriben el dominio y todos
sus cambios, gravamenes, transmisiones relacionados con la finca. Por el sistema de
folio real, también conocido como el sistema aleman, cada finca posee su propia hoja,
la hoja es un cuaderno donde se inscriben las relaciones reales, el folio tiene tres
secciones destinadas para: la primera a las relaciones de propiedad, que determinan
quien es el titular del derecho, la segunda a las cargas y limitaciones tales como
anotaciones de embargo y desmembraciones, y la tercera a las hipotecas, gravamenes

y cancelaciones.

2.6.5 Declarativo

El Registro de la Propiedad Inmueble se rige por el sistema declarativo, es decir la
inscripcion declarativa es aquella que determina que cuya eficacia existe solamente en
declarar la existencia de que se ha realizado una operacion y que esta puede ser la
transmisién, la modificacion o la extincién de un derecho ya operado fuera del registro
por un negocio juridico que se contiene en el titulo que fue previamente elaborado y
que se presenta al registro para su inscripcién y que este surta efectos juridicos contra

terceros.
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Guatemala

De acuerdo a lo preceptuado por la Constitucién Politica de la Republica Guatemala, la
competencia de los registros de la propiedad debe ser en sus departamentos, pero,
dado que las circunstancias a la fecha no han permitido que se de esa circunstancia, es
importante que se individualice la competencia que tienen los registros, tanto el que se
encuentra ubicado en la ciudad de Guatemala, como el que se encuentra en el
departamento de Quetzaltenango, siendo estos los Unicos dos registros existentes a la

fecha..

2.7.1. Competencia del Registro General de la Propiedad

En la actualidad Gnicamente existe el Registro General de la Propiedad de la Zona
Central con sede en la ciudad capital y abarca los departamentos de Guatemala,
Sacatepéquez, Escuintla, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa,
Chiquimula, Izabal, Alta Verapaz, Petén, Baja Verapaz, El Progreso, del anterior listado
de departamentos se evidencia que la sede central se encuentra muy lejana de ciertos
departamentos por lo que mas adelante en el presente trabajo se desarrollara con

mayor profundidad.
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2.7.2. Competencia del Segundo Registro de la Propiedad

$

En cuanto al ambito territorial con relacién a la competencia territorial le corresponde al
Segundo Registro con sede en el Departamento de Quetzaltenango cubre los
departamentos de: Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan,

Huehuetenango, Solola, Quiché, San Marcos.

2.8. Comision Nacional Registral para los Registro de la Propiedad de la

Republica de Guatemala

La Comisién Nacional Registral es un érgano colegiado de acompafnamiento de los
Registros de la Propiedad que tiene como funciones el recopilar los estudios y
propuestas cuyo objeto sea la modernizacién de los servicios que prestan los registros;
aprobar los proyectos de presupuesto que sometan a su consideracién los
registradores; designar y aprobar la contratacién cada afio, de la persona o entidad que
debera efectuar la Auditoria Externa de Contabilidad de los Registros de la Propiedad.
La Comisién se reservara la aprobacion de la utilizacién de un minimo del 20 por ciento
de los recursos de los registros con fines de modernizacion, incorporacién de nuevas
tecnologias y aseguramiento y resguardo de los libros fisicos para poder alcanzar y

mantener la certeza juridica propia de sus funciones.
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CAPITULO Ill Y

3. Regulacion legal de la propiedad en Guatemala

Para poder desarrollar el tema referente a la regulacién legal de la propiedad en
Guatemala, es necesario en primer lugar comprender de una forma esencial lo que es
la propiedad como un derecho propiamente dicho, siendo este un derecho de rango
constitucional amparado y regulado por la Constitucién Politica de la Republica de

Guatemala.

Para el efecto de desarrollo del presente punto se proporciona una breve resefia sobre

el derecho de propiedad a rasgos generales.

En el derecho, el dominio o propiedad, es el poder directo e inmediato sobre un objeto o
bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin mas
limitaciones que las que imponga la ley, en otras palabra, es el derecho real que implica
el ejercicio de las facultades juridicas mas amplias que el ordenamiento juridico

concede sobre un bien.
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El objeto del derecho de propiedad esta constituido por todos los bienes susceptibles de
apropiacion. Para que se cumpla tal condicién, en general, se requieren tresw

condiciones:

a) Que el bien sea til
b) Que el bien exista en cantidad limitada

c¢) Que sea susceptible de ocupacion.

La propiedad es la facultad legitima de gozar y disponer de una cosa con exclusion del
ajeno arbitrio y de reclamar su devolucién cuando se encuentra indebidamente en

poder de otro".'2

Segun la definicién dada por el jurista venezolano Andrés Bello, “el dominio consiste en
el derecho real en una cosa corporal para gozar y disponer de ella arbitrariamente; no
siendo contra la ley o contra el derecho ajeno. La propiedad separada del goce de la

cosa se llama mera o nuda propiedad”.

Habitualmente se considera que el derecho de propiedad pleno comprende tres

facultades principales siendo estas las siguientes:

12 Ossorio, Manuel, Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales, pag. 619
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a) uso o jus utendi TR

b) goce o ius fruendi

c) disfrute o ius abutendi

En sentido objetivo y sociolégico, se atribuye al término de propiedad el caracter
de institucion social y juridica y, segun sefiala Ginsberg, puede ser definida
la propiedad como el conjunto de derechos y obligaciones que definen las relaciones
entre individuos y grupos, con respecto a qué facultades de disposicion y uso sobre

bienes materiales les corresponden.

“La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto del derecho de propiedad en
el conjunto de facultades que lo integran. Este criterio ha hecho sentir su influencia en
los codigos civiles de paises latinos. Asi, el codigo civil guatemalteco lo define como el
derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de

las obligaciones que establecen las leyes™3

“La propiedad es el sefiorio unitario, independiente y, cuando menos, universal sobre

una cosa corporal.”4

13 Brafias, Alfonso, Manual de Derecho Civil. Pag. 327.
' Puig Pefia, Federico. Compendio de Derecho Civil Espafiol, Tomo II Derechos Reales. Pag. 47.
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Es decir que la propiedad es el derecho ilimitado que se tiene sobre un bien, el cual de

acuerdo a las leyes tiene ciertas limitaciones, las que deben observarse para no afectar

el derecho o propiedad de un tercero.

3.1. Teoria

El derecho de propiedad es el mas completo que se puede tener sobre una cosa, la
propiedad se halla sometida a la voluntad, exclusividad y a la accién de su propietario,
sin mas limites que los que marca la ley o los provocados por la concurrencia de varios
derechos incompatibles en su ilimitado ejercicio como limitaciones de caracter

extrinseco.

No obstante, el reconocimiento de que la propiedad, como institucion, esta orientada a
una funcién social, implica que en la actualidad existan limitaciones intrinsecas o

inherentes al derecho, asi como obligaciones que se derivan de la propiedad en si.

En doctrina juridica, especialmente aquellos ordenamientos con importante influencia
latina, se considera que el dominio o propiedad esta integrado por tres facultades o

derechos.
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a) lus utendi o

El ius utendies el derecho de uso sobre la cosa. El propietario tiene el derecho a
servirse de la cosa para sus intereses y de acuerdo con la funcién social del derecho,
siempre y cuando esas conductas no violen preceptos legales ya establecidos o causen
lesiones a los derechos de otros propietarios. Por ejemplo, bajo el principio delius
utendi no podria un propietario de un bien inmueble justificar la tenencia de una
plantacién de marihuana, al estar prohibida por la mayoria de los ordenamientos
juridicos. De la misma forma, un empresario no puede justificar bajo este principio
ruidos excesivos tipicos de una actividad industrial en una zona residencial, que hagan

intolerable la vivencia de los demas vecinos.

b) lus fruendi

El ius fruendi es el derecho de goce sobre la cosa. En su virtud, el propietario tiene el
derecho de aprovechar y disponer los frutos o productos que genere el bien. La regla
general es que el propietario de una cosa es también propietario de todo aquello que la

cosa produzca, con o sin su intervencion.

|
Los frutos pueden ser naturales o civiles. Los frutos naturales son aquellos que la cosa |

produce natural o artificialmente sin detrimento de sus sustancias. En ese aspecto se
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distinguen de los denominados productos asi, tratindose de un manzanar, las,

manzanas son frutos naturales y la lefia de los arboles son sus productos. Los frutos
civiles estan constituidos por aquellas sumas de dinero que recibe el propietario por
ceder a otro el uso o goce de la cosa. Usando el ejemplo anterior, el fruto civil que
percibe el propietario del manzanar es la renta que le es pagada al darlo
en arrendamiento. Tratandose de dinero, los frutos que percibe su propietario son

los intereses.

c) lus abutendi

El ius abutendies el derecho de disposicion sobre la cosa. El propietario bajo la
premisa de que la cosa esta bajo su dominio es decir que tiene el poder de hecho y
voluntad de posesion, puede hacer con ella lo que quiera, incluyendo dafarla o
destruirla a lo que se le conoce cominmente como disposicion material, salvo que esto
sea contrario a su funcién social por ejemplo, el propietario de un bien integrante
del patrimonio cultural no debe destruirlo y, de hecho, debe estar obligado a su

conservacion.

Del mismo modo, puede el propietario disponer de su derecho real o bien disposicién
juridica asi, puede enajenar la cosa, venderla, donarla y, en general, desligarse de su

derecho de propiedad y darselo a otra persona; o incluso renunciar al derecho o
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abandonar la cosa, que pasaria a serres nullius. Son también actos de disposiciéng, _ o
aquellos en los que el propietario constituye en favor de otra persona un derecho real

limitado, como el usufructo, la servidumbre, la prenda o la hipoteca.

En conclusion tiene el derecho real de dominio quien tenga estos tres principios Uso,

Goce y Disposicion.
3.2, Caracteres

El derecho de propiedad es un moral, exclusivo y perfecto poder, pero con caracter de

limitacién y subordinacion, asi como también perpetuo.

a) Es un poder moral porque la apropiacién que se hace del bien es reflexiva Yy no
instintiva, es decir, la destinacion al fin se hace previo el conocimiento del fin que se

acepta libremente.

b) Es un derecho exclusivo, derivado de la limitacién esencial de Ia utilidad en muchos
objetos, que no puede aplicarse a remediar las necesidades de muchos individuos a

la vez. Por esta razén, no son bienes apropiables los llamados de uso inagotable
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o bienes libres, que existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire.

atmosférico, el mar o la luz solar.

c) Es un derecho perfecto. El derecho de propiedad puede recaer sobre la sustancia
misma de la cosa, sobre su utilidad o sobre sus frutos, de aqui deriva el concepto de
dominio imperfecto segin que el dominio se ejerza sobre la sustancia dominio
radical o sobre la utilidad conocido también como dominio de uso o sobre los frutos,
dominio de usufructo. Estas dos clases de dominio, al hallarse en un solo sujeto,
constituyen el dominio pleno o perfecto. El derecho de propiedad es un derecho
perfecto, pues por él, todo propietario puede reclamar o defender la posesion de la
cosa, incluso mediante un uso proporcionado de la fuerza, y disponer plenamente
de su utilidad y alin de su substancia, con la posibilidad en determinados supuestos

de destruir la cosa.

d) Es un derecho limitado o restringido por las exigencias del bien comun por la

necesidad ajena y por la ley, y subordinado, en todo caso, al deber moral.

e) Es perpetuo, porque no existe un término establecido para dejar de ser propietario.
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Cuando se habla de la propiedad como un derecho real tenemos estrictamente
hacer referencia a los bienes y con relacion se puede esquematicamente presentar la

division de las varias especies de propiedad, de acuerdo a lo siguiente:

Atendiendo a los sujetos la propiedad puede ser:

a) Publica, si corresponde a la colectividad en general.

b) Privada, cuando el derecho es o esta asignado a determinada persona o grupo y

las facultades del derecho se ejercitan con exclusién de otros individuos
c) Individual, si el derecho lo ejerce un solo individuo
d) Colectiva privada, cuando el derecho es ejercido por varias personas

e) Colectiva publica, si la propiedad corresponde a la colectividad y es ejercida por un

ente u organismo publico

Atendiendo a su naturaleza, la propiedad puede ser:

a) Propiedad mueble, si puede transportarse de un lugar a otro.
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b) Propiedad inmueble, o bienes raices o fincas son las que no pueden transportarse . o

de un lugar a otro Propiedad corporal, la que tiene un ser real y puede ser percibida

por los sentidos, como una casa, un libro, entre otros.

c) Propiedad incorporal, si esta constituida por meros derechos, como un crédito, una

servidumbre, entre otros

Atendiendo al objeto la propiedad puede ser:

a) Propiedad de bienes destinados al consumo

b) Propiedad de bienes de produccion

3.3. Modos de adquirir la propiedad

Los modos de adquirir la propiedad son aquellos hechos o negocios juridicos que
producen la radicacion o traslaciéon de la propiedad en un patrimonio determinado. A
este modo de adquirir la propiedad se le llama también titulo y existen diversas

clasificaciones.
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Surge por medio de la palabra de los contratantes al entregar el documento que den‘otg, ‘

la propiedad y no la posesion. Al cumplirse con la entrega virtual y al momento de que
el causante le da la posesion del bien al causahabiente, se constituye la entrega fisica.
La transmision fisica de la propiedad, refiere que el bien mueble o inmueble, es
existente y esta dentro del comercio, ya que juridicamente esta figura es regulada por el

derecho.

3.3.1. Juridica o real

Procede respecto de bienes muebles inscritos y sélo surte efectos desde su inscripcién
en el registro publico de la propiedad. Se refiere que debe existir y se debe constituir
para su realizaci6on con un ordenamiento juridico del derecho positivo, ya que es
verificable, compatible y no es contradictorio con la existencia del derecho. Es posible o

juridica cuando el sujeto es capaz juridicamente en la relacién del objeto en el contrato.

Con respecto a la regulacién legal de la propiedad en la legislacion guatemalteca pues
diremos en primer lugar que cuando se habla de derecho de propiedad se habla de un
derecho constitucional regulado en el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala en el cual se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana, asi mismo la propia Constitucién Politica de la

Republica de Guatemala en su Articulo 41 regula lo referente a la proteccién del
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derecho de propiedad, siguiendo la jerarquia de las leyes con relacion al temfg, S

desarrollado tenemos del Decreto Ley 106 Cadigo Civil en el cual regula mas a fondo
todo lo referente al derecho de propiedad como un derecho real especificamente en el

titulo 11

3.4. Analisis del derecho de propiedad en la Constitucién Politica de la Republica

de Guatemala

Para poder realizar un analisis profundo sobre el derecho de propiedad el cual engloba
la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala como uno de los derechos
individuales inherentes a la persona, es necesario que comprendamos que es la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, para el efecto Constitucién es “La
ley de mayor jerarquia dentro del Estado, inspirada en principios liberales o sociales, o
en ambas categorias de principios. En ella se establece, en primer lugar, el fin para el
que se organiza el mismo; se reconocen los derechos y garantias de los habitantes
(derechos humanos); se instaura la estructura y forma de funcionamiento de sus
organismos y diversas instituciones; y se las garantias y mecanismos para hacer valer
los derechos establecido, en armonia con el interés social y los medios de defensa del

orden constitucional.”'s

15 Pereira-Orozco, Alberto, Marcelo Pablo E. Richter. Derecho Constitucional. Pag. 130.
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La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, como un conjunto de normas
fundamentales otorga a cada uno de sus habitantes una serie de derechos tanto
individuales como sociales, cuando hablamos del derecho de propiedad en relacién con
la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, nos estamos refiriendo a un

derecho puramente constitucional de caracter individual.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, preceptua tal derecho en su
Articulo 39 que establece lo siguiente “Propiedad privada. Se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede
disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El estado garantiza el ejercicio
de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y
disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual y el desarrollo

nacional en beneficio de todos los guatemaltecos.”

En virtud de los anteriormente desarrollado se puede observar como la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala entre sus fines reconoce este derecho a las
personas que legalmente lo ejerzan, asi mismo la Constitucién Politica de la Republica
de Guatemala garantiza el ejercicio de este derecho estableciendo también que se
deben de crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus

bienes.
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3.5. Proteccion constitucional a la propiedad privada

Partiendo del punto de que el derecho de propiedad es un derecho evidente
constitucional, podriamos establecer entonces que en consecuencia por el solo hecho
de que es un derecho otorgado por la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala, se encuentra protegido y amparado y garantizado por esta.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala especificamente el su Articulo
41 establece lo que se le denomina como la proteccion al derecho de propiedad en el
cual establece lo siguiente: “Proteccion al derecho de Propiedad. Por causa de
actividad o delito politico no puede limitarse el derecho de propiedad en forma alguna.
Se prohibe la confiscacién de bienes y la imposiciébn de multas confiscatorias. Las

multas en ningun caso podran exceder del valor del impuesto omitido.

Al momento de realizar un andlisis sobre lo que es el derecho de propiedad como un
derecho fundamental constitucional se puede llegar a la conclusién de que el derecho
de propiedad es un derecho amparado por un conjunto de normas constitucionales las
cuales protegen y amparan este derecho, por otro lado se establece la proteccion que
se le da al derecho de propiedad para que este no pueda ser susceptible de
arbitrariedades y de violacién a lo establecido en la Constitucion Politica de Republica

de Guatemala.
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3.6. Legitimidad del derecho

El tratamiento constitucional de la propiedad ha sido generalmente protagonico. Cada
sistema constitucional ha tomado siempre una postura sobre la propiedad, ya sea para
afirmarla y garantizarla o para suprimirla, dependiendo de cada tipo de gobierno o
régimen exista, lo cual evidencia que ella es una institucién que afecta los fundamentos

del orden social.

La Constitucién guatemalteca, dota a los derechos fundamentales de diversos sistemas
de proteccién y que cuya efectividad, al menos en cuanto al derecho a la propiedad
privada, puede al dia de hoy cuestionarse por no existir los mecanismos correctos que
permitan un mejor desarrollo de cada uno de los derechos especialmente el de la
propiedad. La actual concepcion del derecho de propiedad, la forma de interpretar el
principio de legalidad, el respeto al contenido esencial o la funcién social, no

contribuyen a garantizar su proteccién.

Con respecto a la legitimidad del derecho constitucional con relacién a al derecho de
propiedad, es necesario enfocarlo desde un punto de vista en cual el derecho de
propiedad es visto como un derecho fundamental que ha emanado gracias a un

ordenamiento juridico constitucional.
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3.7. El derecho de propiedad como un derecho constitucional fundamental

En torno a la concepcion de cuales sean los derechos fundamentales, participo de las
opiniones doctrinales que defienden una interpretacion amplia del texto constitucional, -
evitando que las dudas planteadas por su terminologia, sistematica, ubicacion e incluso
por la diversidad de los medios de proteccion, se utilicen para sustraer dicha calificacién

a derechos que son el fundamento de un Estado de Derecho.

3.8. Regulacion del derecho de propiedad en el Cédigo Civil

Es necesario resaltar en este punto que ademas de ser el derecho de propiedad un
derecho constitucional el cual lo ampara, lo protege y lo garantiza, también se
encuentra regulado en el Cédigo Civil Decreto Ley 106 en donde se regula todo lo

referente al derecho de propiedad especificamente en el titulo II.

El Cédigo Civil con respecto al derecho de propiedad en su Articulo 464 establece lo
siguiente “Contenido del derecho de propiedad. La propiedad es el derecho de gozar y
disponer de los bienes dentro de los limites y con observancia de las obligaciones que

establecen las leyes.”.
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Antiguamente, el derecho de propiedad era considerado como un derecho
esencialmente personalista, con caracteres de absoluto, exclusivo y perpetuo, que
origina un poder absoluto sobre la cosa. Este criterio fue paulatinamente perdiendo su

inflexibilidad, al establecer la ley diversas limitaciones a su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el derecho de propiedad en su
funciéon social. Manteniendo los cédigos, mas o menos, el criterio antiguo, han sido
principios constitucionales los que han hecho énfasis en el nuevo principio. Aunque no
exactamente precisada, puede considerarse la funcién social como el propésito
legislativo de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en razén de no
danar y si de beneficiar a la sociedad. Este concepto es, en especial, relevante en

cuanto a la propiedad de los bienes inmuebles.

En relacion a las rusticas ha servido de base a reformas agrarias. En relacién a los
urbanos, ha permitido la construccion de obras que requieren las ciudades para su

desarrollo.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, de 1945 acepto ese criterio al
disponer que el Estado reconocia la existencia de la propiedad privada como funcion

social, sin mas limitaciones que las determinadas por la ley, por motivos de necesidad o
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ese principio.

Asi mismo el Coédigo Civil establece y reconoce como derechos fundamentales del
propietario, el derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser

perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juico.

3.9. Formas especiales de propiedad

Tal y como se ha establecido, anteriormente, la propiedad es el derecho ilimitado que
se tiene sobre un bien y ese derecho alcanza circunstancias especiales cuando se
encuentra dentro de las distintas formas de propiedad tales como: la copropiedad, la
medianeria y la propiedad horizontal, en las que la ley les establece ciertas limitaciones.

Las que deben observarse para no afectar el derecho o propiedad de un tercero.

e La copropiedad

En el Derecho Romano Segun un principio fundamental romano, no es dable la
existencia de una propiedad ejercida por varios individuos sobre la misma cosa. Si la

propiedad es exclusiva, en cuanto que una no puede pertenecer in solidum a varias
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personas, se admite todavia una comunidad de propiedad por cuotas ideales,
es, sin atribucién de partes fisicas fotius corporis pro indiviso pro pare dominiun
habere. En palabras simples y esenciales podemos concluir Hay copropiedad

basicamente cuando un bien o un derecho pertenece proindiviso a varias personas.

Medianeria

Condominio que se ejerce por los propietarios colindantes sobre muros, cercas y
fosos y del cual se derivan derechos y obligaciones reciprocos, establecidos por la

ley.

La propiedad horizontal

Los distintos pisos, departamento y habitaciones de un mismo edificio de mas de
una planta, susceptibles de aprovechamiento independiente, pueden pertenecer a
diferentes propietarios, en forma separada o en condominio, siempre que tengan

salida a la via publica o determinado espacio comun que conduzca a dicha via.
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3.10 Limitaciones a la propiedad

El Codigo Civil no contempla sistematica y ordenadamente lo que son tales limites, la
doctrina y la jurisprudencia han elaborado un concepto de limite que se suele clasificar

en tres grandes grupos.

a) Limites estructurales, que son aquellos consustanciales al derecho de propiedad y
que recogen situaciones tales como el abuso del derecho de los actos de emulacién

y el ius usus inocui, aplicables en cualquier caso.

b) Limites en interés privado, que sélo se manifiestan si concurren con una situacion
privada digna de proteccion como pueden ser las relaciones de vecindad, la

medianeria y los tanteos y retractos.

c) Limites en interés publico, que, como su nombre indica tienen su origen en el
beneficio de la comunidad. Su nimero es tan extenso que es imposible exponerlos
todos como por ejemplo servidumbres de usos publicos como la de uso de riberas
de los rios para la pesca, el bafio o la navegacion, las de salvamento o vigilancia del

litoral o las de seguridad nacional entre otros.
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La figura de la limitacién supone un fin y una frontera al caracter expansivo del dominio;
y puede venir impuesta por la voluntad o por la ley. En efecto, todo propietario tiene
derecho a restringir su derecho de propiedad como culmen maximo de la facultad de
disposicion inherente al mismo, bien estableciéndose limitaciones propias, bien
cediendo facultades a terceros. El caracter absoluto del dominio y la facultad de

disposicién del mismo lo habilitan para configurar el derecho a su voluntad.

Las llamadas imperativas son ajenas a la voluntad del propietario y que constituyen una
frontera impuesta desde fuera a su propiedad. Ademdas, como restrictivas de un
derecho constitucional han de venir reguladas por ley y han de estar suficientemente
justificadas bien en pos de un interés publico, bien en pos de un interés privado digno

de proteccion y siempre en condiciones de igualdad y reciprocidad.
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CAPITULO IV

4. La administracién publica y necesidad de crear un registro de la propiedad en

la Region Norte y Region Petén de la Republica de Guatemala

Para poder desarrollar el tema con relacién a la creacién de un Registro de la
Propiedad en la Regién Norte y Petén como un érgano de la administracién puablica, es
necesario comprender en primer lugar, a qué se refiere esencialmente cuando se habla

de administracién publica.

Para el efecto se establece “La Administracién Publica es la parte organica del Estado
que realiza la funcién administrativa, la que en principio, corresponde al Organismo
Ejecutivo su ejercicio a través del acto administrativo y actos de administracion:
servicios publicos y contratacién publica. No se deja de lado, como parte de la
administracion publica, otras entidades estatales, que ejercen funcién administrativa,

como las entidades descentralizadas”.'®

Administracion publica es un sintagma de limites imprecisos que comprende el conjunto

de organizaciones publicas que realizan la funcién administrativa y de gestién del

'¢ Calder6én Morales, Hugo Haroldo. Teoria general del derecho administrativo. Pag. 17.
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Estado y de otros entes publicos con personalidad juridica, ya sean de ambito regional

o local.

Por su funcién, la administraciéon publica pone en contacto directo a la ciudadania con
el poder politico, satisfaciendo los intereses publicos de forma inmediata, por contraste

con los poderes legislativo y judicial, que lo hacen de forma inmediata.

Se encuentra principalmente regulada por el poder ejecutivoy los organismos que
estan en contacto permanente con el mismo. Por excepcién, algunas dependencias del
poder legislativo integran la nociéon de administraciébn publica como las empresas
estatales, a la vez que pueden existir juegos de administracién general en los otros

poderes o en organismos estatales que pueden depender de alguno.

La nocidén alcanza a los maestros y demas trabajadores de la educacién publica, asi
como a los profesionales de los centros estatales de salud, la policia, las fuerzas
armadas, el servicio de parques nacionales y el servicio postal. Se discute, en cambio,
si la integran los servicios publicos prestados por organizaciones privadas con
habilitacion del Estado. El concepto no alcanza a las entidades estatales que realizan

la funcién legislativa ni la funcién judicial del Estado.
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De acuerdo al Diccionario de Ila Real Academia Espafiola “a
palabra administrar proviene del latin ad ministrare, ad que significa ir, hacia y

ministrare que significa servir, cuidar”.

No obstante, el concepto de administracién publica puede entenderse desde dos puntos
de vista. Desde un punto de vista formal, se entiende a la entidad que administra, es
decir, al organismo publico que ha recibido del poder politico la competencia y los
medios necesarios para la satisfaccién de los intereses generales. Desde un punto de
vista material, se entiende mas bien la actividad administrativa, o sea, la actividad de
este organismo considerado en sus problemas de gestién y de existencia propia, tanto
en sus relaciones con otros organismos semejantes como con los particulares para

asegurar la ejecucion de su misién.

También se puede entender como la disciplina encargada del manejo cientifico de los
recursos y de la direccién del trabajo humano enfocada a la satisfaccion del interés

publico, entendido este ultimo como las expectativas de la colectividad.

4.1. Administracion publica

Es la accién del gobierno al dictar y aplicar las disposiciones necesarias para el

cumplimiento de las leyes y para la conservacién y fomento de los intereses publicos y
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a resolver las reclamaciones a que dé lugar lo mandado. Es el conjunto de organismos

encargados de cumplir esta funcién.

La administracién publica, en tanto estructura organica, es una creacién del Estado,
regulada por el derecho positivoy como actividad constituye una funcién publica
establecida por el ordenamiento juridico nacional. Pero tanto la organizacién como la
funcién o actividad reunen, ademas, caracteres técnico politicos, correspondientes a
otros campos de estudio no juridicos, como los de lateoria de la organizacion

administrativa y la ciencia politica.

Por lo tanto la nocién de la administracion publica dependera de la disciplina o enfoques
principales de estudio el juridico, el técnico o el politico, en virtud de no existir, como ya
se ha sefalado, una ciencia general de la administracion publica capaz de armonizar y

fundir todos los elementos y enfoques de este complejo objeto del conocimiento.

La administraciéon publica es la organizacién que tiene a su cargo la direccién y la
gestion de los negocios estatales ordinarios dentro del marco de derecho, las

exigencias de la técnica y una orientacion politica.

En los términos de la clasica definicién de Charles Jean Bonnin, formulada a inicios del

siglo XIX, la Administraciéon Publica es la que tiene la gestion de los asuntos respecto a
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las personas, de los bienes y de las acciones del ciudadano como miembro del Estado,
y de su persona, sus bienes y sus acciones como incumbiendo al orden publico. Afios
después, se ha dicho que la administracion publica es parte del poder ejecutivo y se ve
regulada por el derecho administrativo, tanto en su estructura y organizacién como en
su actividad o funcionamiento. Sin embargo, cabe aclarar que no todo el poder ejecutivo
es administracion publica y que la insercién de esta en el ambito del poder ejecutivo no
impide que también se ubique, en menor medida, en las esferas del poder legislativo y
del poder judicial, lo mismo que en los organismos constitucionales auténomos. En
suma, no todo el poder ejecutivo es administraciéon publica, ni toda la administracion

publica se situa en el area del poder ejecutivo.

Se puede entender la administracion publica como el conjunto de areas del sector
publico del Estado que, mediante el ejercicio de la funcién administrativa, la prestacion
de los servicios publicos, la ejecucion de las obras publicas y la realizacion de otras

actividades socioeconémicas de interés publico trata de lograr los fines del Estado.

4.1.1. Elementos

Juridicamente, el concepto de administracién pulblica se usa mas frecuentemente en
sentido formal, el cual en palabras de Rafael Bielsa, no denota una persona juridica,

sino un organismo que realiza una actividad del Estado. En este sentido, si decimos
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responsabilidad de la administracion se quiere significar que el acto o hecho de la
administracién es lo que responsabiliza al Estado. Asi pues, en realidad es el Estado la
parte en juicio, a ese titulo tiene la Administracién publica el privilegio de lo contencioso

administrativo.

Actualmente el modelo de administracion habitual es el modelo burocratico descrito
por Max Weber. Se basa en la racionalidad instrumental y en el ajuste entre objetivos y
medios. La administracién posee una serie de prerrogativas que la colocan en una
posicion superior a la del administrado. Entre dichos poderes destacan: la interpretacion
unilateral de contratos, la capacidad ejecutiva de los actos administrativos. Es decir, los
actos de la administracién deben cumplirse, son obligatorios, y la administracion esta
autorizada para imponerlos unilateralmente a los particulares. Por ultimo, el
sometimiento a una jurisdiccibn especializada, la jurisdiccion contencioso-

administrativa.

4.1.2. Nueva gestion publica

Es una serie de reformas administrativas que involucran una gestioén por objetivos que
incluye indicadores cuantitativos, uso de la privatizacion, separacion entre clientes y
contratistas, la desintegracion de instituciones administrativas tradicionales, el enfoque

del Estado como productor de servicios publicos, creacién de incentivos en salarios,
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costos reducidos y mayor disciplina presupuestaria. Utiliza las evaluaciones como

instrumentos para mejorar procesos.

La nueva gestion publica tiene cuatro métodos:

a) La delegacion de la toma de decisiones en jerarquias inferiores como agencias
operativas, organismos regionales y gobiernos sub nacionales, pues estos estan

mas proximos al problema y tienen objetivos mas claros.

b) Una orientacién hacia el desempefio que comienza desde los insumos y el

cumplimiento legal hasta los incentivos y los productos.

¢) Una mayor orientacién hacia el cliente bajo las estrategias de informar y escuchar al
cliente para comprender lo que quieren los ciudadanos y responder con buenos

servicios.

d) Una mayor orientacién de mercado, aprovechando los mercados o cuasi mercados
a través de contratos de gestion y personal, la competencia entre los organismos
publicos, el cobro entre los organismos y la externalizaciéon, mejoran los incentivos

orientados al desempernio.
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4.2. Técnicas o sistemas de organizaciéon

La administracion publica guatemalteca, se encuentra inmersa dentro de una serie de
6rganos, que dentro de nuestro sistema institucional, el ejecutivo con un sistema
centralizado, que funciona a nivel nacional, las gobernaciones departamentales, que
son o¢rganos centralizados, los municipios con sus érganos, el Concejo Municipal y el

Alcalde, las regiones, con los consejos de desarrollo urbano y rural.

Hay que agregar los érganos investidos de personalidad juridica, las empresas del
Estado, las sociedades anénimas con aporte estatal y privado, etc. Algunos autores a
los sistemas o técnicas de organizacion administrativa, también le denominan formas
de organizacién administrativa. Acosta Romero, les denomina "Formas de organizacién

de la administracion publica”. 7

Organizar significa ordenar y acomodar sistematicamente, desde un punto de vista
técnico, un conjunto de elementos para llevar a cabo una actividad, cumplir un fin u
obtener un objetivo. La administracién publica, como todo elemento del Estado,
necesita ordenarse adecuada y técnicamente, es decir organizarse, para realizar su

actividad rapida, eficaz y convenientemente. Para ello se ha tratado, a través de la

'7 Acosta Romero, Miguel, Teoria General del Derecho Administrativo. Pag. 112.
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respondan lo mejor posible a las necesidades del pais en un momento determinado.

Los Sistemas de Organizacién de la Administracién Publica, son las formas o el modo

de ordenar o de estructurar las partes que integran el Organismo Ejecutivo y las
entidades publicas de la Administracién Estatal, con la finalidad de lograr la unidad de la
accion, direccion y ejecucién, evitar la duplicidad de los esfuerzos y alcanzar
econbémicamente, los fines y cumplir las obligaciones del Estado, sefialados en la ;
Constitucion Politica. En la teoria del Derecho Administrativo se ubican varios sistemas
o técnicas de organizacion de la actividad administrativa del Estado o sistemas o ' |
técnicas de organizacién administrativa. Estos reciben las denominaciones de:

centralizacion o concentracién, desconcentracion, descentralizacion y autonomia.
4.2.1. La centralizacion o concentracion administrativa

La centralizacion administrativa o administraciéon directa tiene lugar cuando el conjunto
de competencias administrativas se concentran en uno o mas érganos superiores de la
Administracion que reune las facultades de decisién. Presupone un proceso de
unificacién, de coercién, de elementos que se concentran en torno a un érgano central
que absorbe a los érganos locales. Acosta Romero, en su obra Teoria General del

Derecho Administrativo, dice: "La centralizacion es la forma de organizacion
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ordenan y acomodan articulandose bajo un orden jerarquico a partir del Presidente de
la Republica con el objeto de unificar las decisiones, el mando, la accién y la

ejecucion.”'®

La centralizacion administrativa implica, la unidad de los diferentes érganos que la
componen y entre ellos existe un acomodo jerarquico de subordinacién frente al titular
del Poder Ejecutivo, se puede apreciar en la centralizaciéon una unidad a través de la
relacion jerarquica que guardan los 6rganos de la administracion, que es establecida a
través de un vinculo juridico entre ellos, que determina los 6rganos superiores y los
subordinados mediante el ejercicio de poderes que implica la propia relacién entre los
mismos 6rganos. La centralizacion concentra las tareas administrativas en manos del

Estado nacional dentro de su territorio, de una manera jerarquica y unificada.

Todo esta dependiendo del gobierno central. Y en sentido contrario, la
descentralizacién quiebra dicha unidad y jerarquia, reservando a las colectividades
locales el poder de realizar las respectivas tareas seglin sus propias necesidades, sin

perjuicio del control.

'® Ibid, Pag. 112
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diversos niveles pero todos en una situacién de dependencia en cada nivel hasta llegar

a la cuspide en que se encuentra el jefe supremo de la Administracién Publica.

La centralizacién corresponde a la forma de organizacion interna del Poder Ejecutivo;
los 6rganos se encuentran agrupados unos respecto a otros, en una relacién de
jerarquia, como si estuvieran formando una piramide en cuyo vértice superior esta el
Presidente de la Republica, y en las caras de la misma, en orden descendente los
Ministros de Estado, los Viceministros, los Directores Generales, y asi sucesivamente
todos los subalternos hasta llegar.a los mas modestos empleados de la Administracion,
que quedan ubicados en la base de dicha piramide. Cada uno de dichos Organos esta
obligado a obedecer a los superiores jerarquicos, en la medida en que éstos actten
dentro de sus atribuciones, y a la vez, tienen derecho a mandar sobre los inferiores, con

la misma limitacién de ajustar sus actos a la Ley.

A) Caracteristicas

Se caracteriza especialmente la centralizacién administrativa, en los siguientes

aspectos:

a) Existe un superior jerarquico;
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b) Existe relacion de subordinacién de los érganos administrativos;

c) Al existir jerarquia se manifiestan los poderes de la misma, poder de mando,

disciplinario, de avocacion y delegacion, de revocacion, de revisién y de control;

d) Los 6rganos inferiores no tiene poder de decisién.

B) Ventajas

Se encuentran una serie de ventajas, pero para el presente trabajo las mas adecuadas
son las que plantea el profesor Rafael Godinez Bolafios en su trabajo Los Sistemas de

Organizacién de la Administracién Publica. Son las siguientes:

a) El érgano supremo, asegura el control politico dentro de todo el territorio

b) Las actuaciones de los subordinados es controlada por el centro politico y hay

moralidad administrativa

c) Los procedimientos administrativos son uniformes y los particulares saben a dénde

dirigir sus peticiones

d) Se logra prestar los servicios publicos en forma econémica, porque el Estado

atiende todo el territorio y el costo es repartido entre toda la poblacién

70



emiimpresos02
Cuadro de texto


Va3 Jy
o) [,
“<Uean Cary/0)
'}st /0-5‘ <

e) El control y fiscalizacién sobre la actividad administrativa es méas efectivo, de T&

24

6rganos superiores hacia los subordinados

f) Las politicas administrativas son uniformes, pues dependen del superior jerarquico

que constituye la unidad de mando.

C) Desventajas

Basicamente con respecto a las desventajas encontradas en este sistema o técnica de

organizacion de la administracion publica son los siguientes:

a) Hay centralismo burocratico y las oficinas administrativas se ubican en su mayoria,

en la sede politica del gobierno o capital del Estado.
b) La administracion se torna ineficiente en los territorios alejados de la capital

c) Las peticiones planteadas por los particulares, deben seguir un largo tramite hasta

llegar al centro de decision, lo que les motiva gastos de dinero y de tiempo

d) En los paises con territorios extensos, este sistema resulta inconveniente por la falta

de atencion adecuada y porque se politiza excesivamente la administracion.
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concentraciébn administrativa provoca como resultado I6gico que exista una
incontrolable corrupcion dentro de los érganos administrativos, lo que trae como
consecuencia que el Estado soporte un déficit, tanto financiero como falta de
credibilidad de sus instituciones, el particular no cree en la Administracion Publica, lo
que deviene el poco interés y resistencia en el cumplimiento con sus obligaciones
tributarias. La Administracién se convierte en un desastre y con ello frena el desarrollo

del pais.

4.2.2. Desconcentracion administrativa

La organizacion administrativa desconcentrada, es una concepcion nueva y algunos de
los autores de derecho administrativo la ubican como un término medio entre la

centralizacion administrativa y la descentralizacion administrativa.

Nace como contraposicion a la centralizacién administrativa, con aquella se busca
eliminar el excesivo centralismo, que hace que la administracién publica se torne lenta
en sus decisiones y evita la rigidez del centralismo burocratico que es el responsable

del estancamiento del que hacer de las instituciones.
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hace el titular de una dependencia en favor de 6rganos que le estan subordinados

jerarquicamente."'®

Serra Rojas, indica que la desconcentracibn administrativa es una técnica de
organizacién que consiste en reconocer importante poder de decisién a los agentes del
poder central, colocados a la cabeza de las diversas circunscripciones administrativas o

de los diversos servicios.

Este sistema de organizaciéon administrativa debe entenderse como una variante de la
centralizacion, en donde los 6rganos aun se encuentran subordinados a los propios

Ministerios de Estado, en Guatemala, en los que se encuentran ciertas facultades de

decision de caracter técnico, cierto patrimonio, en la que no desaparece la jerarquia,

pues las politicas son dictadas por el érgano central de la administracion.

|
i
|
A) Caracteristicas \ }
|

Las caracteristicas mas importantes de la desconcentracion administrativa consisten

esencialmente en:

% Fraga, Gabino. Derecho Administrativo. Pag. 165.
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limitadas;
b) Un manejo autbnomo de su presupuesto o de su patrimonio;
c) No deja de existir el nexo de jerarquia;

d) El organismo desconcentrado tiene cierta autonomia que le llaman autonomia
técnica, que significa otorgarles facultades de decision y cierta autonomia financiera

presupuestaria;

e) Invariablemente el 6rgano desconcentrado depende del 6rgano central.

B) Ventajas

Entre las principales ventajas de este sistema de organizacion administrativa, podemos

mencionar las ventajas siguientes:

a) La accion administrativa es mas rapida y flexible, ahorra tiempo a los 6rganos

superiores y descongestiona su actividad, ya que no resuelven todos los asuntos;

b) La accién administrativa se acerca a los particulares, ya que el organismo

desconcentrado puede estudiar y resolver hasta cierto grado sus asuntos;

c) Aumenta el espiritu de responsabilidad de los 6rganos inferiores al conferirles la

direcciéon de determinados asuntos.
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C) Desventajas o inconvenientes

Para el Profesor Godinez Bolafios, sefiala que “la mayoria de estudiosos de derecho
administrativo coinciden en que, las causas mas repetidas en el fracaso de este sistema
la politizacion de los érganos desconcentrados, pues se tiende a nombrar a personas
que en muchos casos tienen una buena base politica, pero carecen de los principios
elementales de administracién lo que conlleva a que se presten servicios con tintes
politicos aumentando la burocracia con personal no apto para los cargos y destinando

los recursos para fines partidistas y con ello aumentando el gasto”.

De esa cuenta se puede observar que los sistemas de administracion pueden ser
variados y positivos, aunque es importante resaltar que dichos sistemas se vuelven
disfuncionales debido a que las personas designadas se dedican a realizar actos que

afectan el buen desarrollo de las instituciones.

4.2.3. Descentralizacion administrativa

En la descentralizacion administrativa, a diferencia de las entidades centralizadas, es
importante la distribucién de las competencias entre muiltiples entidades administrativas
que son independientes de los 6rganos centralizados y que tienen una personalidad

juridica propia y un &mbito de competencia territorial o funcional exclusiva. Al hablar de
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descentralizacién, se esta ante 6rganos que son creados como personas jurid
publicas y que se encargan de prestar un servicio publico especifico. Los érganos o
entidades descentralizadas, normalmente se encuentran a cargo de érganos

colegiados.

Es de hacer notar que dentro del 6rgano colegiado existe un érgano unipersonal, que
es el érgano de ejecucion, el Presidente de la Junta Directiva, el Alcalde Municipal, el
Rector Magnifico de la Universidad. La descentralizaciéon implica la transferencia de
competencias y funciones a personas juridicas distintas del Estado, sobre las cuales va

a existir un control de tutela sobre este tipo de instituciones.

e Caracteristicas

Las caracteristicas mas importantes de las entidades u érganos descentralizados es
que existe una trasferencia de poderes a través de una persona juridica de derecho

publico distinta al Estado.
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e Ventajas

v

Entre las ventajas que este modelo presenta, podemos observar que se
descongestiona la administracién central, lo que significa en un beneficio para los
particulares que reciben un mejor servicio, derivado que las instituciones se modernizan

y sin llegar a lucrar el mismo se torna autofinanciable.

e Desventajas

A la descentralizacién administrativa, se le puede criticar el hecho de que crea un
desorden en la administracién publica, aumento desmedido de la burocracia con poca
planificacién que derivan en resultados ineficientes que no cumplen con la finalidad que
se propone el Estado al crear esta clase de instituciones, generan gastos innecesarios y

estan propensos facilmente a la manipulacién politica.

e Regulacion legal

En virtud de lo anteriormente desarrolla podemos llegar a la conclusién de que cuando

hablamos de descentralizacion como una técnica o sistema de organizacion de la
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administracion publica las cuales tienen una independencia técnica en el que hacer que
les ha sido asignado e incluso tienen una personalidad juridica propia distinta a la del

estado.

La descentralizacion tiene fundamento en la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala especificamente el Articulo 224 donde establece lo siguiente: “Divisién
administrativa. El territorio de la Republica, se divide para su administracién en
departamentos y estos en municipios. La administracion publica se descentralizado y
se estableceran regiones de desarrollo con criterios econémicos, sociales y culturales
que podran estar constituidos por uno o mas departamentos para dar un impulso

racionalizado al desarrollo integral del pais.”

Es necesario resaltar que si se presta la atencién debida y se realiza un analisis sobre
el articulo anteriormente citado veremos que la propia ley constitucional establece que
la administracion publica serd descentralizada de forma general. Asi mismo
encontramos el complemento constitucional a la descentralizacion en la Ley General de
Descentralizacién, Decreto 14-2002 en donde se desarrolla todo lo referente al tema

expuesto.
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4.3. Autonomia como sistema de organizacion de la administraciéon publica

Los entes auténomos son aquellos que tienen su propia ley y se rigen por ella, se
considera como una facultad de actuar en una forma independiente y ademas tiene la
facultad de darse sus propias instituciones que le regiran y lo mas importante el

autofinanciamiento, sin necesidad de recurrir al Presupuesto General del Estado.

Ademas los entes autbnomos deben contar con sus propios recursos, un patrimonio
propio, independencia total del organismo centralizado y sin ningun tipo de control, pues
no manejan fondos publicos, sino solo privativos. Esto implica que las entidades
auténomas deben reunir requisitos indispensables para que se les tenga como tal,
como en lo juridico, lo econémico, en lo técnico y cientifico y fundamentalmente e>n la
capacidad de poder auto administrarse. Esto implica, que con este tipo de instituciones
tienen sus propias normas, sus propios recursos, sin tener necesidad de recurrir al
presupuesto del Estado para su subsistencia, inexistencia de un control, ni politico, ni

financiero y una independencia absoluta en lo técnico y cientifico.

En Guatemala, se han denominado algunas instituciones como auténomas, lo que se
considera inadecuado, por cuanto algunas instituciones dependen del Estado

financieramente y en otros casos dependen del nombramiento de funcionarios por parte
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del ejecutivo, consecuentemente no podemos hablar que en Guatemala

entidades auténomas.

4.4. El Registro de la Propiedad como parte de la administracion publica

Para poder desarrollar este tema en primer lugar es necesario comprender que un
organo administrativo es el que “se encuentra constituido por un conjunto de
competencias y de personas que la ejercen de tal manera que la voluntad que

manifiestan no es de la persona fisica de quien esta a cargo, sino del Estado.”?

El registro de la propiedad desde un punto de vista en el cual lo podamos ver como un
organo que forma parte de la administracién publica, tiene como finalidad primordial
realizar la funcion que le ha sido designada por mandato constitucional, que
basicamente se refiere a ser una institucién publica que tiene por objeto la inscripcion,
anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos

reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

De lo anteriormente desarrollado y analizado se puede extraer y concluir que
efectivamente el Registro de la Propiedad es un 6rgano administrativo que en

consecuencia forma parte de la administraciéon publica, y que tiene una independencia

20 CALDERON MORALES, Hugo Haroldo. Teoria General del Derecho Administrativo. Pag. 19
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técnica con respecto a su funcién y finalidad que se limita estrictamente a realizar la

inscripcion, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio.

4.5. Analisis Juridico al Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el titulo V capitulo I,
establece lo referente a la estructura y organizacion del estado asi como su régimen
administrativo, es necesario mencionar que la Constituciéon Politica de la Republica de

Guatemala establece que la administracién pUblica sera descentralizada.

En el Articulo 230 la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala regula lo
referente al Registro General de la Propiedad, para el efecto establece: “Registro
General de la Propiedad. El registro de la propiedad, debera ser organizado a efecto de
que en cada departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su

propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.”

Claramente al realizar un pequefio analisis del articulo constitucional anteriormente
citado se puede llegar a la conclusién de que es evidentemente necesario que en cada
departamento o region como lo establece la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala se cree un registro de la propiedad debido al desarrollo constante y
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expansionismo de la sociedad, si bien es cierto que, la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala establece esta situacién, en la realidad nacional que
actualmente toca que vivir esto no se cumple en lo absoluto, en virtud de que en cuanto
al Registro General de la Propiedad Unicamente existen el Registro General de la
Propiedad de la zona central y un segundo Registro de la Propiedad ubicado en
Quetzaltenango, situacion que hace que los tramites y el cumplimiento de las

finalidades de dicho érgano administrativo sean mas lentos y dificultosos.

Se entiende, entonces que, el Estado no estd cumpliendo con lo que la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala establece como un mandato de jerarquia
constitucional y fundamental para el funcionamiento y desempefio de la administracién
publica eficaz y eficiente, es necesario pues que su cumpla con lo establecido en base
a los criterios necesarios para realizar una mejor gestion en el ambito de cumplimiento

de la funcién de este érgano administrativo.

Se debe resaltar que, si bien es cierto un registro de la propiedad por cada
departamento, como lo establece la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, seria eficiente e ideal también lo seria bastante eficiente que existiera un
Registro de la Propiedad por cada una de las regiones que se establecen en la Ley de

Regionalizacién.
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El tema que he desarrollado estriba basicamente en la necesidad existencial de llevar a
cabo la creacion de un Registro de la Propiedad que abarque la Region Petén y la
Region Norte que comprende los departamentos de Alta Verapaz y Baja Verapaz, pues
son evidentes los problemas de estas dos regiones que se suscitan con relacién a las
distintas inscripciones en dichos registros que por no contar con un registro propio que
realice sus operaciones en dichas regiones deben de realizarlas en uno de los dos
registros existentes, siendo este el Registro General de la Propiedad que por razén de
distancia implica un costo elevado al momento que los usuarios deseen realizar una

consulta presencial y no electrénica como puede hacerse en la actualidad.

Lo anterior se desprende de la necesidad que tienen los usuarios que viven y realizan
gestiones registrales en las Regiones Petén y Norte de contar con un Registro de
Propiedad que no solo incluya en sus servicios eficiencia, rapidez y proteccion juridica,
sino también una estructura administrativa que permita una atencién personalizada y
cercana ellos para resolver tanto sus inquietudes como sus controversias en las
operaciones registrales llevadas a cabo por los operadores encargados de elaborar las
inscripciones registrales tanto de dominio, cancelaciones, inscripciones hipotecarias

entre otros.

Con respecto a lo que establece el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala contenido dentro del titulo V y capitulo I, se hace una alusion

a que el Registro General de la Propiedad es un 6rgano administrativo descentralizado,
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es decir, que la técnica o sistema de organizacién de administracion publica &op

respecto al Registro General de la Propiedad es descentralizado y por ende sus
criterios son de descentralizacién, sin embargo, al momento de realizar un profundo
analisis en dicho articulo se llega a la conclusién de que si bien es cierto el Registro
General de la Propiedad, tiene una independencia técnica en la realizacion de sus
funciones carece de una caracteristica esencial en cuanto a los oérganos
descentralizados y es que el Registro General de la Propiedad carece de una

personalidad juridica que sea propia y distinta a la del Estado.

Ejemplos claros de la dependencia de este 6rgano administrativo y que entran en
conflicto con el concepto de descentralizaciéon es que es el Ministerio de Gobernacién el
que emite el arancel para los cobros que hara este Registro por el cumplimiento de su
funcién y que al Registrador de la Propiedad lo nombra el Presidente de la Republica de
Guatemala, por lo que el cargo es politico y el funcionario puede durar los cuatro afios
del gobierno en turno o puede ser destituido en cualquier momento de su gestion. En
conclusion a criterio personal puedo afirmar que cuando se hace referencia al Registro
General de la Propiedad se esta haciendo relacion a un é6rgano que es evidentemente
desconcentrado en virtud de que carece de personalidad juridica y existe una linea

jerarquica marcada.
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4.6. Ventajas de la creacion de un Registro de la Propiedad en la Region Norte y

Region Petén

Con base a los criterios seguidos por las técnicas o sistemas de organizacién de la

administracion publica se puede concluir en que las principales ventajas que se

reflejarian al momento de llevar acabo la creacién un Registro de la Propiedad que

opere en las regiones anteriormente mencionadas serian basicamente las siguientes:

a) Atendiendo al tema especifico se lograria satisfacer las necesidades sociales en

mayores extensiones territoriales;

b) La calidad del servicio publico mejoraria y seria mas econémico por ser prestado por

personal técnico y cercano al lugar de origen de los usuarios;

c) La funcién de este 6rgano administrativo se tornaria mas eficiente, mas rapida,

flexible y eficaz;

d) Se conserva la unidad del poder publico, ya que el 6érgano supremo conserva el

control politico;

e) Evita el traslado de los usuarios a las areas centrales para presentar sus

planteamientos y tramitar asuntos;

f) Atender a los usuarios lo mas cerca posible a su lugar de adscripcion;

g) Conocer y atender las necesidades de las personas a partir de la regién;
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h) Proporcionar a los usuarios una respuesta rapida y eficiente;

i) Hacer mas eficientes los procesos de comunicacion y coordinacién.
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El Registro de la Propiedad, es una institucién que se encarga de dar seguridad y
certeza juridica mediante inscripciones registrales, en los dltimos afios se han
consolidado sus mecanismos de funcionamiento derivado de la implementacién de

dispositivos tecnolégicos, con ello ha reflejado rapidez y eficiencia.

No obstante, que los Registros de la Propiedad, son de las pocas instituciones que han
sabido utilizar los avances tecnolégicos, es evidente el incumplimiento a la norma
suprema, dado que a la fecha no existe una mesa de discusién que determine una
solucién 'integral en la creacion de registros de la propiedad, que sean accesibles a los

usuarios que viven alejados de las sedes principales de los registros actuales.

Es evidente, la falta de interés en las autoridades correspondientes para la creacion de
nuevos registros de la propiedad, que permita a los usuarios ser atendidos de una
forma personalizada en el momento que surjan inconvenientes en la inscripciéon de
documentos, evitando gastos innecesarios y pérdida de tiempo, por lo que se
recomienda qde se atienda inmediatamente este grave incumplimiento a lo preceptuado
en la Constitucion Politica de la Republica Guatemala, llevando a cabo los mecanismos
necesarios para que se inicie con las gestiones que den como resultado la creacion de
tercer registro de la propiedad, en la Regién Norte y Region Petén de la Republica de

Guatemala.
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