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Distinguido Doctor Herrera:

Guatemala 06 de junio del afio 2
FACULTAD DE ClENClAS
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Segiin nombramiento recaido en mi persona de fecha veintidos de abril del afio dos mil

veintidos, asesoré la tesis del alumno BRYAN ISRAEL YANCIS QUEXEL, con carné estudiantil
201502581 quien desarrolld el trabajo de tesis que se denomina: “INCUMPLIMIENTO POR
PARTE DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD AL NO INSCRIBIR BIENES
INMUEBLES RUSTICOS CON MAS DE CINCO DESMEMBRACIONES AN NO ADJUNTAR
AUTORIZACION MUNICIPAL, le doy a conocer:

a)

b)

d)

La tesis determina un contenido cientifico y técnico, que sefiala con bastante claridad el

estudio del incumplimiento registral por la incorrecta interpretacién normativa del Registro
General de la Propiedad.

El sustentante desarrolld ampliamente los capitulos de su tesis, empleando distintos
métodos y técnicas de investigacion y para el efecto se baso en bibliografia de actualidad y
en la normativa vigente en la sociedad guatemalteca, habiendo sido utilizada la siguiente
metodologia: método inductivo, indicé la importancia de la inscripcion registral; método
deductivo, con el cual se sefiald el incumplimiento normativo; y el analitico, indico su
regulacion legal.

Las técnicas de investigacion utilizadas durante el desarrollo de la tesis fueron la
documental y fichas bibliograficas, las cuales fueron bastante ttiles para la recoleccion de
documentos bibliograficos de actualidad que se relacionan con el tema que se investigd.

El sustentante se encargé de redactar su trabajo de tesis bajo los lineamientos estipulados y
de conformidad con las anotaciones, modificaciones y sugerencias, para concluir en un
informe final con aseveraciones certeras y valederas que permitieron redactar con un
vocabulario acorde la definicion de una introduccion, desarrollo de capitulos, conclusién
discursiva, redaccién y citas bibliograficas.

e) Las correcciones indicadas se realizaron durante la asesoria de la tesis y permitieron

determinar los objetivos generales y especificos de la misma. También, la hipdtesis que se
presentd y formulé fue comprobada al dar a conocer los fundamentos juridicos que
informan la inscripcion registral de bienes inmuebles. Se hace la aclaracion que entre la
asesora y el sustentante no existe parentesco alguno dentro de los grados de ley.

21 avenida 12-88 zona 11 Colonia Mirador I1
Tel: 42959207

C\RS JURy

wN CARL

O/C



Administrador
Cuadro de texto


Licda. Rosario Gil Pérez
Abogada y Notaria
Colegiada 3058

La tesis retine los requisitos legales del Articulo 31 del Normativo para la Elaboracién de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, por lo
cual emito DICTAMEN FAVORABLE, para que pueda continuar con el tramite
correspondiente, para evaluarse posteriormente por el Tribunal Examinador en el Examen

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

Muy atentamente.

O ooy
Licda) Rosario Gil Pérez
Asesora de Tesis
Col. 3058
Lic. ROSARIO GIL PEREZ
Abogado y Notario

21 avenida 12-88 zona 11 Colonia Mirador II
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PRESENTACION

El tema se desarrollé desde un punto de vista juridico, debido a que se analizé la
legislacién que regula lo relacionado con la inscripcion de bienes inmuebles rusticos, con
la finalidad de la determinacién de las causas y posibles soluciones para no que no se3
continuara afectando el principio de legalidad registral por parte del Registro General de

la Propiedad.

El objeto de la tesis establecié la importancia del estudio de la figura del patrimonio, de
los bienes y de la propiedad y se apoyd en las distintas teorias, clasificaciones y
elementos concernientes a esos temas. El sujeto en estudio fue el Registro General de
la Propiedad, siendo el aporte académico determinante para dar a conocer el
incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad, al no inscribir bienes
inmuebles rdsticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntar autorizacién

municipal.

La naturaleza juridica del tema investigado es privada y se enmarcé dentro de las
investigaciones cualitativas, teniendo relacién con el derecho registral y civil, debido a
qgue dentro de los mismos se ubican todos los principios, doctrinas e instituciones que
tienen relacién con el tema principal como lo es el Registro General de la Propiedad y los
bienes inmuebles; asi también, se relaciond con el derecho administrativo, debido a que
dentro del mismo se estudiaron las instituciones estatales. El ambito geografico ocupé

el territorio de la Republica de Guatemala durante los afios 2019-2021.
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HIPOTESIS

El incumplimiento del Registro General de la Propiedad al no ser inscritos bienes
inmuebles rlsticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntarse la
correspondiente autorizacidn municipal permite el incumplimiento de la normativa vigente
y la violacién del principio de legalidad registral, al no procederse con la inscripciéon
respectiva a la cual se tiene obligacion, siendo fundamental la reforma del Articulo 147
del Cbdigo Municipal Decreto 12-2002, para que todo parcelamiento ristico o urbano no
importando las desmembraciones con las que cuente, debera tener la autorizacion

municipal para su inscripcién registral.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La hipétesis formulada se comprobé y dio a conocer la importancia del analisis de los
elementos que tienen relacidon con la importancia de darle solucién al problema, debido
al incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad al no ser inscritos los
bienes inmuebles rusticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntarse la
autorizacion municipal respectiva, asi también dio a conocer la necesidad de que se
reforme el Articulo 147 del Cédigo Municipal, Decreto nimero 12-2002 del Congreso de

la Republica de Guatemala.

Se utilizaron los métodos analitico, sintético, inductivo y deductivo, asi como también las
técnicas de investigacion bibliografica y documental, con las cuales se logré encontrar
-informacion sobre teorias, doctrinas, principios y otras ideas que fueron planteadas por
estudiosos del derecho y que son de utilidad para haber recabado la informacion

relacionada con el tema que se investigo.
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INTRODUCCION

El tema se eligi6é para dar a conocer el incumplimiento por parte del Registro General de
la Propiedad al no ser inscritos bienes inmuebles rasticos con mas de cinco
desmembraciones al no adjuntar la autorizacién municipal, debido a la interpretacion
normativa del Articulo 147 del Cédigo Municipal, el Articulo 1 inciso b) de la Ley Preliminar
de Urbanismo y el Articulo 23 de la Ley de Parcelamientos Urbanos, las cuales son el
principal fundamento, debido al cual registralmente no son inscritos esos inmuebles

rasticos.

La propiedad privada es un derecho inherente a todo ser humano que tiene que ser
resguardado y garantizado frente a terceras personas. En Guatemala durante los ultimos
afos ha sido garantizada de forma eficiente debido a la creacion del Registro General de
la Propiedad que durante los primeros afios de funcionamiento ha visto varios casos de
apropiacion ilicita de varias fincas y anomalias en relacién a la propiedad de ciertos
bienes inmuebles, motivo por el cual se logré constatar con los objetivos que el Estado
de Guatemala a través del registro ha garantizado un mayor control en cuanto a Ia
inscripcion y rectificacion de bienes inmuebles, para lo cual, se requieren requisitos
indispensables que ayudan a que se cuente con un mejor control y seguridad juridica en

el proceso registral.

El estudio versé desde un punto de vista juridico, debido a que, se analizd la legislacidon
reguladora de lo relacionado a la inscripcion de bienes inmuebles rusticos con la finalidad
de que se determinen las causas y posibles soluciones para que no se siga afectando el
principio de legalidad registral por parte del Registro General de la Propiedad; desde el
punto de vista doctrinario, indic6 lo esencial de la figura del patrimonio, los bienes y la
propiedad con la ayuda de teorias, clasificaciones y elementos relacionados con esos
temas; y desde un punto de vista social, dio a conocer el incumplimiento por parte del
Registro General de la Propiedad en lo concerniente a la forma en que se lesionan los
intereses de la sociedad. En el caso de la desmembracién de un inmueble urbano, no es

suficiente con que se faccione la escritura traslativa de dominio, debido a que tiene que
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el registro ha cometido una falta de interpretacién normativa en cuanto a los bienes

inmuebles rusticos con mas de cinco desmembraciones, fundamentandose
errbneamente en cuerpos normativos que Unicamente le conciernen a los bienes
inmuebles urbanos. Este problema ha lesionado a varios propietarios de fincas rusticas
que ya han sido desmembradas mas de cinco veces, por lo cual, el Registro General de
la Propiedad suspende la inscripcion de dichos bienes inmuebles como se comprobé con
la hipétesis formulada.

Se procedi6 al uso de los métodos analitico, sintético, deductivo e inductivo, asi como a
la técnica de investigacion bibliografica. En cuanto al alcance de la investigacion que se
presenta se buscd una solucion viable para que todo bien inmueble ristico con mas de
cinco desmembraciones cuente con autorizacidn municipal, para de esa manera no se

siga violando el principio de legalidad registral.

La tesis se dividi6 en cuatro capitulos: el primero, indica el derecho registral,
denominaciones, definicion, importancia, elementos, caracteristicas, publicidad registral,
funcién del registro, modos de adquisicién de la propiedad, sistemas y técnicas
registrales, el segundo, sefald los principios del derecho registral: publicidad,
legitimacion, rogacion, consentimiento, prelacion, calificacion, inscripcién, especialidad y
tracto sucesivo; el tercero, dio a conocer los bienes en derecho; y el cuarto, estudio el
incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad al no inscribir bienes
inmuebles rasticos con mas de cinco desmembraciones al no adquirir autorizacion

municipal.
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CAPITULO |

1. Derecho registral

La idea del registro surgi6 con la finalidad de la simplificacion de la prueba de los derechos
relacionados con los bienes, normalmente compleja, de forma que el propietario pudiera
exhibir un titulo fehaciente y con elevado grado de certeza, para efectos de proteccion,
conservaciéon y circulacion del derecho en todo ambito juridico, siendo el mismo
contractual, judicial o administrativo, motivo por el cual, el titular puede gozar de una
situacion de inmunidad frente a la interferencia, asi como que se permita la facilitacién de
la circulacion de los bienes, para que se evite el riesgo de transferencias o cargas que

limiten el comercio por la falta de seguridad de la propiedad.

Lo indicado tiene lugar en el ambito de los inmuebles, pero rapidamente se ampli6é a otros
ordenes de caracter patrimonial, en donde a la vez existe la necesidad de notoriedad de
determinadas situaciones juridicas, como ocurre con la condicién juridica de los bienes

muebles y la actividad de las personas.

La trascendencia del derecho registral se encuentra en que se debe otorgar publicidad de
determinados actos o negocios que son importantes para la vida y el trafico econédmico de
una sociedad, y por ello tiene que catalogarsele como materia del derecho privado, debido
a que se hace referencia a situaciones que tienen vinculacion y relacion de caracter directo

con lo relacionado con la vida civil, auténticas de cualquier ciudadano, como la adquisicion
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empoderamiento.

El registro consiste en un instrumento de publicidad, con fines de prueba y garantia que
resguarda a los titulares en cualquier momento de la vida del derecho, sea durante su

existencia, para fines de conservacién, de circulacion y seguridad.

Por ende, se comprende por derecho registral al conjunto de principios y normas que
regulan la tutela de determinadas situaciones juridicas subjetivas, a través de un recurso
de técnica juridica referente a la publicidad, debidamente organizada de manera
institucional, que produce diversos y determinados efectos legales sustantivos de derecho
privado como el nacimiento y la oponibilidad de situaciones juridicas con fines de certeza

y proteccion.

El mismo es parte del derecho civil y se dedica al estudio sistematico de la tutela de los
derechos por medio del fenémeno publicitario. Justamente, todos los civilistas tratan el
sistema de publicidad dentro de la parte general del derecho civil y es notorio que esa
postura tiene que suscribirse, debido a que el derecho registral consiste en la publicidad
de la vida, y no importa que a su alrededor surjan normas procesales o administrativas,
cuya funcion consiste en coadyuvar a la eficiencia de la publicidad registral, y por ende, se
encuentran en una relaciébn de accesorio a principal. Consecuentemente, para la
ubicacion de una disciplina tiene que comprenderse el objeto esencial de la misma, sin

distraerse en los asuntos adjetivos. La regulaciéon que existe del derecho registral es
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manera adjetiva.

1.1. Denominaciones

A esta importante rama del derecho también se le conoce como derecho hipotecario,
derecho inmobiliario registral o derecho inmobiliario sencillamente. En Guatemala, se
acepta sin controversia alguna como denominacién la de derecho registral. Ello, debido a
gue en el sistema no Gnicamente se abarca el registro de predios, sino una multiplicidad

de registros que contienen situaciones juridicas personales y reales.

1.2. Definicién

“Derecho registral es el conjunto de normas juridicas que regulan fa administracion,

inscripcién y publicidad, principios y procedimientos organizadores de los registros publicos

de naturaleza juridica registral”.!

1.3. Importancia

E!l derecho registral tiene una vasta historia desde el comienzo de la Republica y el mismo
ha transitado por distintas etapas en su operatividad. Desde el sistema de inscripcion, el

cual consiste en hacer constar un extracto del titulo que haya sido debidamente presentado

" Amado Ramirez, Elizabeth del Pilar. Derecho registral inmobiliario. Pag. 56.
3
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registral.

En ese devenir de la historia, el desarrollo de sus fuentes también ha ido evolucionando de
forma permanente. Todos esos cambios son necesarios con el objeto de adaptar el
sistema registral a las exigencias de un mundo cada dia mas cambiante y globalizado.
Pero, ese desarrollo exige que se creen las plataformas y las estructuras necesarias, para

una mejor comprensiéon de una rama del derecho que integra parte de la vida cotidiana.

Por ello, se considera que el estudio permanente del derecho registral, de manera
organizada es esencial en la sociedad, para lo cual, es necesaria la informacién producida
por las diversas fuentes del derecho registral, a efecto, de que su analisis y comprension
sea mejor y se encuentre disponible para cualquiera que busque conocimiento relacionado

con la materia.

1.4. Elementos

En relacion a los elementos que configuran al registro, la ciencia ha avanzado de forma
progresiva a través del estudio de los problemas en concreto que se presentan, uno a uno,
y que necesitan descomponerse en elementos que faciliten la investigacion. Por ende, la
ciencia es esencialmente analitica, motivo por el cual se tienen que emplear las ideas
necesarias para que se alcance una definicién adecuada, pero siempre perfectible, de la

institucion objeto de analisis.
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“El derecho registral surge para el cumplimiento de una evidente necesidad de certe

2
. . . . . . .004TEMALF\.C'}'
no resulta satisfecha por la Unica actividad de los contratantes, debido a que viene auxiliada

por el Estado mediante la organizacion de un sistema de publicidad. El nlacleo de la
publicidad consiste en un sistema de informacién publica, con determinadas garantias, que

se refieran a situaciones legales de importancia para el trafico patrimonial”.2

La publicidad consiste en el acto de incorporacion de determinados derechos en un libro o
titulo formal, cuyas ventajas son las mismas que cualquier otro formalismo, ello es, la
certeza y seguridad de los derechos, la limitacién de los conflictos y la movilidad del trafico
mercantil. El elevado valor de los inmuebles y de algunos muebles hace necesaria una
especial seguridad en su proteccion y circulacion, para lo cual, se emplea el medio de la

publicidad.

El registro busca la proteccidén de los derechos y el aseguramiento de las adquisiciones,
fundamentandose en la publicidad que tienen los actos, por ende, la seguridad juridica es
una misma, y se encuentra incardinada con el valor justicia, motivo por el cual tiene que
comprenderse tanto el aspecto de la certeza probatoria, como el de la conservacién de los
derechos, asi como la proteccion de terceros. El registro se compone de tres elementos

esenciales que son:

a) Archivo de actos y contratos: se refiere a un sujeto o bien especifico, que emplea

como criterio ordenador la agrupacién de inscripciones.

2Vivar Morales, Elena. El derecho registral. Pag. 52.
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b) Archivo publico: que permite el acceso de todos aquelios que tienen interés eﬁﬁ!\m o
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conocimiento de la informacion.

c) Archivo que otorga efectos juridicos: de derecho privado, por lo cual se pone en
situacién de ventaja al sujeto que inscribe su derecho y se perjudica a quien no lo

hace.

1.56. Caracteristicas

Son las siguientes:

a) Auténomo: debido a que constituye todo un conjunto que es coherente de las
distintas normas juridicas que regulan la organizacion registral, la inscripcion y la
publicidad registral, encontrandose normas registrales en todos los niveles

normativos existentes.

b) Heterogéneo: “Al ser el derecho registral propio de las ramas juridicas nuevas, se
encuentra su definiciéon en las normas de organizacién y procedimientos propios del
derecho publico. No obstante, existen, igualmente normas registrales que estan
bajo la referencia de la proteccidbn que proporciona el registro de diversas
situaciones particulares como el registro de personas juridicas y el registro mobiliario

de contratos”.®

31bid. Pag. 62.
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C) Limitativo: los.actos que tienen que inscribirse se encuentran determinados

normas juridicas.

d) Formalista: consiste en una consecuencia del principio de legalidad y tiene relacion
con el cumplimiento de las exigencias legales, constituyendo un requisito de acceso

registral.

1.6. Publicidad registral

La publicidad registral puede definirse como el sistema de divulgacion encaminada a hacer
cognoscible determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la
seguridad del trafico. Esa publicidad consiste en un servicio del Estado, debido a que se

trata de una funcion publica ejercida en interés de los particulares.

Las notas caracteristicas de la publicidad del registro son:

a) institucional: debido a que la publicidad se lleva a cabo a través de una institucion
entendida como conjunto de normas y funciones ordenadas y debidamente
organizadas de manera racional, bajo una direccion para el cumplimiento de una

finalidad determinada y regulada por el derecho.

b) Exteriorizacion continuada: organizada de determinados hechos o datos, y en dicho

sentido consiste en una forma de publicacion. Pero, no puede confundirse la
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periédicos o revistas.

La publicidad es continuada, ello es, que se produce de forma ininterrumpida o
sistematica, a diferencia de lo que sucede con las notificaciones o edictos, en donde
la notoriedad del hecho comunicado es Unicamente por un tiempo. Por otra parte,
la publicidad es organizada, lo cual, quiere decir fundamentalmente que se trata de
todos aquellos hechos notorios que son puestos en conocimiento por parte de una
oficina publica, lo que hace una importante diferencia con las publicaciones de

diarios y revistas.

“La publicidad organizada se contrapone a la publicidad factica, cuyo prototipo
consiste en la posesion, en donde la notoriedad del hecho Gnicamente alcanza para
llevar a cabo presunciones, debido a que la misma posesién admite diferentes
interpretaciones, y no otorga la seguridad en relacién a las titularidades que recaen
sobre los bienes, a pesar de que se puede en algiin momento consumar una realidad

cuando cumple determinados requisitos registrales rigurosos”.4

La exteriorizacidon de situaciones juridicas concretas tiene relacidn con el
ordenamiento a favor de personas determinadas. Por su parte, el objeto de la

publicidad registral lo separa de manera clara de la publicacion de las normas

4 Amado. Op. Cit. Pag. 82.
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segundo, al derecho objetivo.

El publico en general goza de la posibilidad de conocimiento de los datos
incorporados al registro, no siendo necesario un conocimiento efectivo de esos
datos, bastando que el interesado haya tenido la posibilidad de su conocimiento

especifico.

c) Eficacia sustantiva: para entablar cualquier relacion juridica se requiere la certeza
en relacidén a los presupuestos de eficacia de un determinado negocio juridico,
debido a que el nucleo de la publicidad consiste en la constitucion de una
proclamacion de veracidad de las distintas situaciones legales, aunque cada
ordenamiento juridico regula de manera diversa los efectos de la publicidad, pero
siempre bajo la premisa de que la inscripcién produce efectos de garantia que no se

tienen cuando aquella falta.

1.7. Funcion del registro

Uno de los problemas esenciales del derecho privado practico consiste en dilucidar la
condicion del propietario mediante la adecuada prueba de su derecho. En buena cuenta,
lo que busca la configuracion de un régimen legal de prueba de la propiedad que permita
responder con facilidad y dar respuesta a la determinaciéon del propietario de un bien

determinado.
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procure eficazmente del derecho, pero esa premisa tedrica necesita de una prueba

suficiente.

La dificultad tiene que probar toda la cadena de las sucesivas transmisiones que se han
producido desde el titular inicial hasta llegar al propietario actual, en donde se llamé al

derecho romano como probatio, lo cual alude a una prueba dificil o imposible de alcanzar.

“Si todo hecho juridico se apoya en una situacion juridica inicial, significa que la eficacia de
todo negocio depende de que éste haya sido llevado a cabo por el sujeto de la situacion
inicial, por lo que la consumacion de cualquier negocio dispositivo depende de la titularidad
del transferente, lo que se preestablece con el titulo de adquisicidn, en especial tratandose
de bienes inmuebles. Por ende, la prueba de la propiedad se encuentra en vinculacion con

el titulo que el propietario pueda exhibir frente a los terceros”.®

La vocacion del registro consiste en constituirse en sustituto formal de los origenes
inciertos de la propiedad por otro de caracter determinado, con el agregado de la
publicidad. De esta manera, el Estado organiza un sistema que permite que se cuente con
un titulo formal de prueba de los derechos, por cuya virtud el comprador, o el acreedor
hipotecario, puede tener certeza en relacion a su adquisicion. Justamente, el registro

facilita el conocimiento del estado legal de los derechos.

Sibid. Pag. 91.
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El registro se vincula con el principio constitucional implicito de seguridad juridica,

importancia social como mecanismo para el desarrollo y la creacion de riqueza no ob

para encuadrario como un medio o instrumento para la ejecucion de otros fines.

Ademas, para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los términos que
constitucionalmente se reconocen y promueven no es suficiente para el conocimiento del
titular del mismo por una cuestion de simple conviccién, sino que es necesario poder
oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros y contar con la oportunidad de
generar, a partir de la seguridad juridica que la oponibilidad otorga, asi como las

consecuencias econémicas que a ella le son consustanciales.

El Estado tiene la creencia de que las garantias permiten la institucionalizacion del
derecho, siendo la inscripcion del derecho de propiedad en un registro publico el medio a
través del cual el derecho trasciende su condicion y se convierte en una garantia
institucional para la creacion de riqueza, y por ende, para el desarrollo econdmico de las

sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo.

El registro consiste en un medio que necesita acercarse lo mas posible a la realidad, si es
que quiere cumplir con su objetivo. No es que el registro cree la realidad o sea la realidad
en si misma, debido a que ello significaria una inaceptable reduccién formalista del derecho
y por ende, su funcién consiste en la configuraciéon de una prueba de la propiedad, mas o
menos ajustada a los hechos para que pueda cumplir con el fin de seguridad juridica con
justicia.

i1
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El registro publica la realidad, no la crea, ni la reduce, por ende, su funcién €
consiste en la constituciéon anterior de un titulo especialmente calificado para la completa
conservacion y proteccion de los derechos subjetivos patrimoniales, lo cual, busca que se

facilite la prueba para fines de estatica y de circulacién de la riqueza.
1.8. Modos de adquisicion de la propiedad

El sistema legal reconoce que los derechos se trasladan entre las personas por medio de
diversos hechos juridicos que la legislacién reconoce con ese fin, entre los cuales se
encuentran los modos de adquisicién de la propiedad. Los mismos son aquellos en los
gue se produce un acto de transmisidn del derecho, es decir, dos sujetos se encuentran
causalmente vinculados de manera que uno otorga y el otro recibe. En esos casos, la
adquisicion de la propiedad se encuentra sujeta y condicionada a que el tfransmitente sea
titular del derecho y en caso contrario, uno nada transfiere y el otro recibe. El principio
general que rige los modos derivados es el nemo plus iuris, debido a que nadie otorga mas

derecho del que tiene.

Por el contrario, los modos originarios consisten en aquellos en donde el sujeto se convierte
en titular debido a que se encuentran en la norma y reconocen como causante el efecto
adquisitivo, sin que el propietario anterior preste su voluntad favorable a la transferencia, o
sin que se produzca un fendmeno legal de transmision consistente en dar y recibir. El caso
mas frecuente, consiste en la prescripcion adquisitiva del dominio, debido a que en la

misma el nuevo titular adquiere por si mismo, por el sencillo hecho de poseer durante un

12
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autorice la transmision.

“Las adquisiciones originarias operan ex novo, debido a que el titular indica el derecho de
forma novedosa, sin vinculacién alguna con el anterior propietario. En dicho ambito no
interesa la regla nemo plus iuris, debido a que no existe acto de transmision del titular hacia
el nuevo adquirente, en tanto éste adquiere el derecho por su propia actividad, sin

vinculacion causal alguna con el anterior propietario”.

Por ende, puede concluirse que en las adquisiciones originarias no son de interés de que
se pueda dilucidar quién es el propietario precedente, debido a que el dominio igual se
adquiere por el nuevo titular, sin vinculacién alguna con el anterior duefio, sea quien fuese.
Por ende, se trata de un mecanismo absoluto de adquisicion de la propiedad, debido a que
opera por si solo, con el mismo cumplimiento de los presupuestos que le configuran, de

forma independiente y sin relacion alguna con el titular previo.

Los modos derivados de la adquisicion de la propiedad sufren excepciones y tienen como
premisa que el derecho de propiedad se traslada de un sujeto a otro en relaciéon de las
causas y efectos, por ende, Gnicamente cuando el primero es titular del derecho entonces
logra su transferencia eficientemente al segundo, debido a que en caso contrario nada
transmite. Sobre el particular, la doctrina ha advertido que el principio de la autonomia

privada limita la generalizacion de la proteccion de terceros adquirentes de buena fe en

8 Bonnecase, Julian. Tratado elemental de derecho civil. Pag. 80.
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derecho privado, en cuanto se legalizaria sin mas la extraccién impune de bienes sin el

consentimiento del propietario.

La circunstancia natural o normal es que se tiene que imponer la realidad juridica, esto
quiere decir, que se resguarda al verdadero propietario, no obstante, la existencia del
tercero de buena fe, cuya cadena de dominio se basa en un titulo nulo, que en
determinadas condiciones se valora de manera preferente en cuanto a la posicién del

tercer adquirente sobre el propietario.
1.9. Sistemas registrales

Los sistemas registrales son por lo general los que dan respuesta al nombre del pais de
origen. De esa manera en la definicibn de cada sistema se tienen que tomar en

consideracion los efectos y la forma de las inscripciones.

La inscripcion puede ser constitutiva si se toma en cuenta como elemento esencial del acto
mismo, a su objeto o la declaracién de si el acto no requiere de inscripcién alguna para

surtir sus efectos.

De esa manera, se puede estar frente a una inscripcion potestativa si es en relacion a las
personas que se tome la decisién de la realizacién o no de la inscripcidén o en cuanto a una

inscripcién obligatoria, cuando se indican y regulan sanciones por la no inscripcion.

14
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una transcripcion del titulo en el registro o si constituye un resumen producto de la

calificacion registral a lo que se le llama inscripcion. Ademas, los sistemas tienen que

caracterizarse de acuerdo a los efectos y tipos de inscripcion que sean adoptados.

1.10. Técnicas registrales

Las mayormente conocidas son las que a continuacion se indican:

a) Folio real: toma como fundamento el bien mueblo o inmueble. Pero, en el sistema

los indices del registro se llevan a cabo por personas y no por inmuebles. Esta

técnica se ha venido estableciendo de manera general por los registros de bienes.

b) Folio personal: los asientos se tienen que llevar a cabo por orden cronolégico de

ingreso de los titulos y de los indices que se ordenan por los nombres de los titulares.

Esas técnicas se han venido estableciendo de manera general por los registros de

personas.

15
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CAPITULO Il

2. Los principios registrales

“Los principios registrales sefialan el contenido y funcion registral y se encuentran unidos
unos de otros de forma que no existen de manera independiente. Su nombre deriva de la
constitucion de una técnica y elaboracion del estudio del debido funcionamiento del

Registro General de la Propiedad”.”

Los mismos son las orientaciones capitales y las lineas directrices del sistema, asi como
la serie sistematica de las bases fundamentales y el resultado de la sintesis juridica del
ordenamiento legal y registral. Los mismos hacen referencia a una materia bastante

compleja y se encuentran distribuidos de manera que su estudio es anacrénico.

2.1. Principio de publicidad

El régimen publico de la propiedad ha sido creado para otorgarle seguridad juridica a
terceros y publicidad a la propiedad, tenencia y posesion de los bienes inmuebles, asi como
también a algunos bienes muebles, éravémenes y otfras limitaciones que los restringen.
Son varias las formas de otorgar publicidad a la propiedad, en relacion al derecho que tiene
una persona sobre un determinado bien. Con este principio se lleva a cabo la debida

investigacion de quién es el titular de un bien inmueble y cudles son los gravamenes que

7 Santos Pinzén, Maria Andrea. Principios de derecho registral. Pag. 103.
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del bien.

El principio en mencion puede ser estudiado tomando en consideracion dos puntos de
vista. El primero, es el material y se concibe en relacion a los derechos que otorga la
inscripcion, siendo los mismos: la presunciéon de su existencia o apariencia legal y la
oponibilidad frente a otro no inscrito, debido a que registralmente se tienen que resguardar
los derechos adquiridos de buena fe, una vez inscritos, aunque posteriormente se anule o

resuelva el derecho que tiene el otorgante.

Los derechos del tercero que adquiere con la garantia del registro son prevalecientes sobre
los derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo porque la legitimidad de esa
adquisicion no emana del titulo anulado, sino de la fe publica registral y de la estricta
observancia del trato continuo o sucesivo de las adquisiciones y enajenaciones no
interrumpidas, que se traduce en una absoluta concordancia de los asientos que figuran
registralmente. También, es una realidad que las constancias de la nulidad del acto cesan

donde aparece inscrito un tercero adquirente de buena fe.

“La publicidad formal es referente a la posibilidad de que se obtengan registralmente las
constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones, asi como de que se consulten
de manera personal los libros y los folios. Los encargados de llevar a cabo el registro

tienen la obligacion de que se les permita a las personas que los soliciten que se enteren

18
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de los asientos que obren en los folios del registro publico y de los documentos que t
relacion con las inscripciones que se encuentren archivadas. También, tienen la obligaciéon
de expedir las copias certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los

folios™.8

El tercero registral es la persona que inscribe un derecho real que haya sido adquirido de
buena fe y a titulo oneroso si ese derecho se adquiridé por parte de quien aparecia como
titular en el Registro General de la Propiedad.

Es de importancia anotar que una vez inscrito su derecho es oponible y preferente a
cualquier otro supuesto titular con derecho anterior pero no inscrito, siendo sus
caracteristicas las siguientes:

a) Que se encuentre inscrito un derecho.

b) Que ese derecho lo haya adquirido de quien aparece como titular legitimo de

conformidad con los datos que ofrece la publicidad registral.

c) Que sea de buena fe, esto es, que no haya conocido los vicios en las anotaciones.

d) Que haya adquirido su derecho a titulo oneroso. En caso de conflictos entre un

adquirente a titulo oneroso y uno a titulo gratuito, se le otorga preferencia al primero.

81bid. Pag. 120.
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2.2. Principio de legitimacion

La legitimacion consiste en uno de los principios de mayor importancia de la actividad
registral, debido a que otorga certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes
y su transmision. Lo legitimo es lo que se encuentra de acuerdo a las leyes, que es genuino

y verdadero.

También, es legitimo lo que ha sido completado o beneficiado con una presunciéon de
existencia, integridad y exactitud que le concede mayor eficacia juridica. Por su parte, la
legitimacion es el reconocimiento hecho por la norma juridica del poder de llevar a cabo un

acto juridico con eficacia.

La legitimacion asimila la apariencia juridica, debido a que tiene que tomarse en
consideracion que la apariencia consiste en la causa de legitimacién, debido a que se
tienen los suficientes elementos para que se presuma la titularidad de un derecho, el cual,

debera ser valedero.

Por su parte, la presuncion de validez que se otorga registralmente a los actos que hayan
sido inscritos, no obstante, su falta de coincidencia con la realidad es la que permite la
eficacia de las transacciones llevadas a cabo con el titular registral. El derecho registrado
se presume que existe y que es perteneciente a su titular en la forma que se encuentre
expresada en el asiento correspondiente y se presume que el titular de una inscripcién de

dominio o de posesidn tiene la posesion del inmueble que haya sido inscrito.
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No puede ejercerse accion contradictoria del dominio del inmueble o derechos reale!
los mismos o de otros derechos inscritos o anotados en beneficio de una persona o entida
determinada, sin que, previamente a la vez se tenga que entablar la demanda de nulidad

o cancelacion de Ia inscripcién en que conste dicho dominio o derecho.

“La legitimacién nace con el asiento o anotacion registral, de forma que mientras no se
pruebe la inexactitud de lo inscrito frente a lo real, prevalece lo que se encuentra asentado.
Lo inscrito es eficiente y crea una presuncién juris tantum de que el titular aparente es el
real; pero si se trata de actos en los cuales se lesione el interés de un ajeno, la presuncién
se vuelve juris el de jure, en proteccion de los adquirentes de buena fe, presumiendo que

un derecho inscrito existe y es perteneciente al lugar registral”.®

La inscripcion subsiste mientras no se cancela y ante el tercero el derecho inscrito se
presenta, aunque se encuentre extinguido en la realidad juridica y se extingue a traves de
la cancelacion, de manera que, ante el tercero, un derecho cancelado no existe aunque el

mismo subsista en la realidad juridica.

23. Principio de rogacion

L.a inscripcion en el Registro de la Propiedad se lleva a cabo a instancia de parte y hunca

de oficio, siendo potestativo hacer la solicitud de la inscripcibn o cancelacion de los

derechos reales, posesion, gravamenes y limitaciones. Ese principio se encuentra

s Ibid. Pag. 126.
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estrechamente ligado con el consentimiento, debido a que en la mayoria de cagos

peticidn de inscripcion debera ser realizada por el titular registral.

Es de importancia que se indique que registralmente se tiene una funcién declarativa y no
constitutiva. De conformidad con las normas consensuales, los derechos reales nacen, se
modifican, transmiten y extinguen fuera del Registro General de la Propiedad siempre a

peticidon de la parte legitimada.

La institucién registral como 6rgano publico fue creada para la prestacién de un servicio
publico y no potestativo. Con la solicitud de inscripcién entregada se inicia el procedimiento
registral, y a partir de ese momento se puede hacer mencion del principio de prelacion,
teniéndose la obligacion de llevar a cabo los actos sefialados reglamentariamente como lo
es la anotacion del documento en el folio diario de entradas y tramite, asi como calificarlo
tanto registral y fiscalmente, si lo solicitado procede se lleva a cabo la inscripcion,

anotacion, constancia o certificacion y tiene que entregarsele al interesado.

La solicitud de inscripcion puede ser pedida a quien tenga interés legitimo en el derecho
que se va a inscribir o anotar, o bien al notario que haya autorizado la escritura de que se
trate. De esa manera, puede hacerse la respectiva solicitud de la inscripcion por los

legitimos representantes del derecho o por medio de orden judicial.

El interés juridico del titular del derecho para inscribir no es excluyente de que otras

personas soliciten el registro, debido a que en algunos casos se puede admitir la solicitud
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El gestor oficioso, no puede modificarse o extinguirse. El juez a peticion de parte puede

del gestor oficioso que busca el beneficio del gestionado y cuya actuacion no lo pe

solicitar la inscripcién de anotaciones preventivas para asentar el estado contencioso en

gue se encuentra una finca.

Si se trata de bienes que sean pertenecientes a codnyuges casados bajo el régimen de
sociedad conyugal, puede hacerse la solicitud de la inscripcién al cényuge o al acreedor

gue tenga interés de asegurar un derecho.

Debido a que la inscripcion en el registro pablico consiste en un acto rogado, una vez que
el documento es presentado y se ha iniciado el procedimiento registral, el interesado puede

desistirse de la tramitacion, y el registrado se encuentra bajo la obligacién a devolverlo.

2.4. Principio de consentimiento

“Para que en los asientos registrales exista una modificacion, se necesita la voluntad del
titular registral o de quien lo substituya. En sentido negativo, nadie puede ser dado de baja

registralmente sin su consentimiento tacito o expreso”.'°

El cambio o modificacion de los asientos tiene como justificacion un acto legal en donde se
haya expresado el deseo de la creacién, transmision, modificacion o extincion de un

derecho real. Las inscripciones y anotaciones pueden cancelarse por consentimiento de

0 Vivar. Op. Cit. Pag. 93.
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las personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial. Para que el asiento

cancelarse por consentimiento de las partes, éste deberd constar en escritura publica.
Ademas, los padres como administradores de los bienes de sus hijos, los tutores de
menores o incapacitados y cualesquiera otros administradores, aunque habilitados para
recibir pagos y dar recibos, Ginicamente pueden consentir la cancelacion del registro hecho

en beneficio de sus representados, en el caso de pagos o por sentencia judicial.

Este principio puede ser analizado desde el punto de vista del acto juridico que da origen
a la creacion, transmision, modificacion o extincién de los derechos reales, y desde el punto
de vista de los efectos registrales. En relacion al primer elemento, que es la causa de la
inscripcion, o sea el acto juridico que es su motivacién, cuando se trata de actos bilaterales
requiere como elemento de su existencia la manifestacion de la voluntad y en su caso del

consentimiento.

El acto puede ser el productor como efecto de la creacion, transmision, modificacion o
extincién de un derecho y para que se anote o inscriba registralmente es necesario el
consentimiento del titular o de quien lo represente o substituya. En el caso de las
rectificaciones de algun asiento también es necesario el consentimiento del titular registral.
Cuando se trate de errores de concepto, los asientos practicados en los folios registrales
Unicamente podran rectificarse con el consentimiento de todos los interesados en el
asiento. Por su parte, la transmision de la propiedad se lleva a cabo con la inscripcion y
es por ello que requiere el consentimiento expreso del titular registral para la modificacion

del asiento.
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2.5. Principio de prelacién o prioridad

“‘Uno de los pilares fundamentales de la seguridad proporcionado registraimente es la
relacion o prioridad que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en él inscrito
o anotado preventivamente. La fecha de presentacién es determinante de la preferencia y
rango del documento que ha ingresado al registro. Si ciertamente es valedero el axioma
extendido casi en todo el mundo puede interpretarse y transformarse en el que es primero

en registro es primero en derecho”.!

Ademas, existe la impenetrabilidad registral, o sea, que dos derechos no pueden, al mismo
tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia, pudiendo coexistir derechos iguales, pero con
preferencia diferente, o como lo denomina la doctrina, con rango distinto. Cuando
coexisten derechos iguales que hubieran sido presentados para su inscripcion, entra en

accion el principio de prelacion.

Si existen varios acreedores hipotecarios garantizados con los mismos bienes, pueden
formar un concurso especial con ellos y seran pagados por el orden de fechas en que se
otorgaron las hipotecas, si las mismas se registraron dentro del término legal, o de acuerdo
al orden en que se hayan registrado los gravamenes, si la inscripcion se llevo a cabo fuera
del término legal. La preferencia entre los derechos reales sobre una finca u otros derechos
se determina por la prioridad registral, no importando cualquiera que sea la fecha de su

constitucién. El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién

" 1bid. Pag. 117.
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preventiva se lleva a cabo con posterioridad a la presentacion del aviso preventivo, el

derecho real motivo del mismo sera preferente, aun cuando ese aviso se hubiese dado de

manera extemporanea.

El establecimiento de las anotaciones de prevencidn es una manera de darle publicidad y
seguridad a los terceros registrales, los cuales tienen que asentarse marginalmente en los
libros si es el sistema a seguir, o en la parte de las anotaciones preventivas, cuando se

esta haciendo referencia al folio real.

Las anotaciones preventivas tienen la ventaja de que si los hechos o actos en ellas
consignados se llevan a cabo cumpliendo los requisitos sefialados en la ley, siendo sus
efectos los que se retrotraen, el derecho queda inscrito de manera definitiva desde la fecha

de la anotacién.

Cuando vaya a ser otorgada una escritura en la que se declare, reconozca, adquiera,
transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o la posesidn de bienes raices, 0
cualquier derecho sobre los mismos, o que sin serlo sea inscribible, la autoridad ante quien
se haga el otorgamiento tiene que solicitar registralmente el certificado sobre la existencia

o inexistencia de gravamenes en relacién con la misma.

En la solicitud que surtird efectos de aviso preventivo tiene que hacerse mencidén de la

operacion. El registrador con la solicitud y sin cobro de derechos por este concepto,
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practicara de inmediato la nota de presentacion en la parte respectiva del folio, nol

tendra vigencia a partir de la fecha de la presentacién de la solicitud.

Una vez firmada la escritura, la autoridad ante quien se otorgé dara el respectivo aviso
preventivo de la operacion relacionada, la cual contendra la fecha de la escritura y su firma.
El registrador, con el aviso citado y sin cobro de derecho alguno practicara de inmediato la
nota de presentacion respectiva, la cual, tendrd vigencia a partir de la fecha de

presentacion del aviso.

La caducidad produce la extincion del asiento respectivo por el sencillo transcurso del
tiempo, pero cualquier interesado puede solicitar en este caso que se registre la
cancelacion de dicho asiento. La anotacién preventiva, perjudicara a cualquier adquirente
de la finca o derecho real a que se refiere la anotacion, cuya adquisicién sea posterior a la
fecha de aquella, y en su caso, dara preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier

otro de fecha posterior a la anotacion.

2.6. Principio de calificacion

También se llama legalidad y hace referencia en que todo documento al ingresar al
Registro General de la Propiedad, dentro de su procedimiento de inscripcion tiene que ser
examinado en relacion a sus elementos de existencia y validez, es decir, para que se
determine si satisface todos los requisitos legales, para que su eficacia pueda ser exigible

en los ordenamientos juridicos. A dicha actividad se le denomina calificadora y puede ser
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concurrente. EIl examen del titulo es un derecho y una obligacion del registrado
bajo su responsabilidad y dentro del plazo legal, tiene que realizarse de forma
independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier presién. Ese examen
tiene que ser de forma y fondo, analizando para el efecto los elementos extrinsecos e

intrinsecos.

“Los registradores tienen la obligacion de llevar a cabo un estudio integral de los
documentos que les sean indicados para la determinacién de la procedencia de su registro,
asi como deben encargarse de la determinacién en cantidad liquida, con estricto apego a
las disposiciones aplicables al monto de los derechos que tienen que cubrirse, asi como
dar cuenta a su inmediato superior, de los fundamentos y resultados de la calificaciéon
correspondiente. También, el Registrador tiene que examinar los documentos que se
presenten para las anotaciones preventivas y calificar si el documento satisface las formas
extrinsecas sefialadas legalmente para la validez del acto o contrato. Ademas, tienen la
facultad, obligaciéon y responsabilidad de cuantificar el monto de los derechos que tienen

que pagar por la inscripcion de un documento”.'?

2.7. Principio de inscripcion

Para que un asiento o anotacién produzca sus efectos, tiene que hacerse constar en el

folio real o en el libro respectivo y de esa forma el acto inscrito surte efectos frente a

terceros. El sistema registral declarativo es el que se sigue en el pais, en donde la

12 |bid. P&g. 145.
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solicitud de inscripcién en el Registro General de la Propiedad no se lleva a cabo de oficio,

debido a que es un acto potestativo y rogado. La transmision de la propiedad se verifica
por efectos del contrato, sin la necesidad de fraditio o de su inscripcién. Pero, en otros
sistemas como el sustantivo, la inscripcidén consiste en un medio de perfeccionamiento sin

el cual no se presenta la transmisién de la propiedad.

Materialmente, la inscripcién puede ser lievada a cabo en libros o en folios, de acuerdo al
sistema que sea adoptado. La inscripcion tiene que realizarse a través de la transcripcion
de los documentos en su parte esencial. En ese método el registro publico se divide en
secciones y en cada una se inscriben diversos actos y hechos. El establecimiento del folio
real ha resultado de bastante utilidad, debido a que cada folio se concentra en las
caracteristicas de la finca, su titular, los gravamenes y notas de prevencién. En el anterior
sistema, para el conocimiento del estado de una finca han tenido que consultarse varios

libros que se encontraban en diversas secciones.

El titulo de propiedad en su sentido formal lo constituye la sentencia ejecutoriada y
protocolizada ante un notario. El testimonio de la protocolizacion, una vez realizado el
pago de los impuestos y derechos correspondientes se inscribe en el Registro General de

la Propiedad.

“La inscripcidon de la posesion tiene por objeto la atribucidn del poseedor de la publicidad

registral, el establecimiento de la certeza del tiempo transcurrido de la posesion y tener a
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fe, pacifica, publica y en concepto de propietario”. '3

El Estado puede adquirir bienes por incorporacién, expropiacién y por contratos. Cuando
se trata de expropiacién de un inmueble no inscrito se requiere de la inmatriculacion en el

registro publico.

2.8. Principio de especialidad

Tiene como finalidad la determinacién de los bienes objeto de inscripcidn y de sus titulares,
asi como el alcance y contenido de los derechos. En la antigliedad existian las hipotecas
universales o generales que gravaban el patrimonio del deudor. No se determinaba qué

bienes integraban la garantia y por cuanto respondian cada uno de ellos.

Cuando un predio es subdividido o fraccionado, o se constituye el régimen de propiedad
en condominio, se tiene que abrir un folio por cada uno de los departamentos resultantes

y locales en condominio, en el que se describan sus caracteristicas particulares.

Por su parte, las anotaciones preventivas deberan contener las circunstancias relacionadas
con los documentos presentados y, por o menos, la finca o derecho anotado, la persona
a quien favorezca la anotacioén y la fecha de la misma. La modificacién de cualquiera de

las caracteristicas establecidas tiene que registrarse, y mientras no se lleve a cabo la

3 Santos. Op. Cit. Pag. 149.
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aprovecharse de una omision, teniendo especial significacién el nombramiento de los

administradores y las facultades que les otorguen, debido a que Unicamente con su
inscripcion, pueden acreditar legalmente su representacién, fundados en que el
promovente no acredita la inscripcién de su nombramiento en el folio de las personas

morales de la asociacioén o sociedad representada.

2.9. Principio de tracto sucesivo

Las inscripciones de propiedades inmuebles en los registros publicos de la propiedad se
efectlian dentro de una secuencia o concatenaciéon entre adquisiciones y transmisiones sin
gue haya ruptura de la continuidad. Registralmente puede trazarse de una u otra
transmisién de propiedad, la historia de un predio y de sus propietarios. Este principio de
tracto sucesivo continua el aforismo que indica que unicamente puede transmitirse o

gravarse lo que se encuentra previamente inscrito.

Dentro del principio de tracto sucesivo, la ley prevé la posibilidad de que se evite una

inscripcion cuando se encuentra implicita en una segunda y a ese procedimiento se le

llama tracto breve o comprimido.
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CAPITULO 11l

3. Los bienes en derecho

Las cosas se convierten en bienes cuando tienen una afectacién patrimonial, siendo el
concepto genérico la cosa y el especifico el bien, entendiéndose por el mismo a todos
aquellos objetos que emplea el ser humano para su servicio, beneficio o utilidad y que
pueden ser apropiables, asi como también lo son las cosas que directa o indirectamente le

son de utilidad al ser humano, y son apropiables patrimonialmente.

“El derecho de los bienes es constitutivo del soporte legal de una serie de problemas tanto
politicos como econdmicos que conciernen de una forma directa a la sociedad, siendo
esencial la proteccion y el respeto a la propiedad privada dentro de un régimen de mercado

que se caracteriza por su naturaleza mixta”.'4

En el sistema de derecho se ha hecho valer el interés general en torno a la propiedad, y
en atencion al mismo se tiene que estructurar su destino y empleo. El problema, estriba
en que se lleve a cabo una clasificacion en funciéon de quienes sean y deban ser los
beneficiarios reales del control administrativo y de la funciéon social de los bienes y
beneficiarios de las cargas y obligaciones de las propiedades y titularidades reales
nuevamente vinculadas. Es notorio, que el progreso de la tecnologia ha tenido repercusiéon

en gran escala en el derecho de los bienes, lo cual, ha tenido como consecuencia que los

4 Veliz Lopez, Juan Isidoro. Clasificacion de bienes muebles e inmuebles. Pag. 60.
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los bienes consiste en que se establezcan los mecanismos de solucién de conflictos de

intereses que se presentan en el empleo y disfrute de los bienes econdmicos de un
determinado tipo de intereses de una forma especial de proteccion, a la que se le puede

calificar como derecho real.

Pero, también en su ejercicio tiene particularidades propias del derecho real,
encontrandose entre los mismos el derecho de persecucion y el de preferencia. El derecho
de persecucién es el poder que el titular del derecho real ejercita sobre la cosa sin tomar
en consideracion quién la detenta. Esta caracteristica cobra una especial significacion en

materia prendaria e hipotecaria.

El derecho de preferencia es otra particularidad del derecho real, debido a que confiere a
su titular el poder de exclusién de la cosa a todo aquél que puede ser prevaleciente de un
derecho personal o de un derecho real posterior, debiendo tenerse en cuenta las

disposiciones registrales necesarias.

Por titimo, es discutible si el ordenamiento adopta un sistema abierto o de nimero cerrado
de derechos reales. En relacion al sistema de numero cerrado, la doctrina ha indicado que
la constitucion de derechos reales no es objeto de un exclusivo interés privado, y en
consecuencia no se puede dejar al arbitrio de los particulares, debido a que lesiona los

intereses de terceros y por ende al orden publico.
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3.1.

Conceptualizacion de bien

En sentido estricto son los objetos materiaies e inmateriales, y los derechos en cuanto

tienen una connotacién econdmica, siendo los mismos, susceptibles de una relacion

juridica tutelada por el derecho, permitiendo la notificacidn mediata o inmediata, directa o

indirecta de las necesidades del sujeto titular.

3.2

Requisitos del concepto de bien

Dos son los requisitos del concepto bien:

a)

b)

La cosa debe encontrarse dentro del patrimonio de una persona: la res nulluis, los
fendmenos difusos de la naturaleza y el alta mar no son bienes, ni considerados de

esa forma.

Pero, los recursos hidrobiolégicos, o sea aquellos que tienen su ciclo dentro del
agua, y la fauna silvestre, son bienes de propiedad de la Nacién, por ende, no

quedan excluidos de la nocién de bien.

La cosa tiene que ser susceptible de evaluacion econémica o pecuniaria: los
derechos politicos de elegir y ser elegido, el derecho de asociacion, la libertad de
expresion, el derecho a la vida y la patria potestad no son valorables

econdmicamente.
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3.3.

Teoria general de los bienes

Dentro de la misma existen relaciones de derecho y de hecho, siendo fundamental el

estudio de:

a)

La propiedad: ha sido objeto de discusion si la propiedad es un derecho o una
funcioén social. La realidad juridica se constituye por deberes que resultan de las
normas juridicas y que son debidamente organizados por una red de competencias.
Con ello, se busca la eliminacion del caracter anarquico que se le atribuye al derecho
subjetivo buscando el restablecimiento de los derechos tendientes a la solidaridad

como principio esencial de la vida en sociedad.

“El propietario de una cosa puede gozar y disponer de la misma con las limitaciones

y modalidades que fijen las normas juridicas. El derecho de usar la cosa, la ley lo
entiende implicito en el goce que se tiene de la misma, y consiste en la obtencién

de la utilidad que puede procurarle una cosa improductiva por si misma”.

El derecho de gozar de una cosa consiste en percibir los frutos del bien, tanto por
actores materiales como por actos juridicos. La propiedad es susceptible de sufrir
modificaciones estableciendo modalidades, en cuyo caso el derecho de propiedad
queda incdlume, o bien cuando el derecho real se constituye en derechos reales de

forma especifica. Es de importancia que se sefiale que las formas en que lesiona

s thid. Pag. 76.
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b)

d)

la propiedad imponen una serie de restricciones al propietario de la cosa

diversas.

La copropiedad: es una modalidad de la propiedad en donde existen dos o mas
titulares de la misma cosa, o0 sea, la misma cosa es perteneciente en su conjunto a

dos 0 mas copropietarios que tienen una cuota parte.

Existe copropiedad cuando una cosa o un derecho son pertenecientes proindiviso a
varias personas. La cuota es parte de una porcidn ideal que no se localiza
materialmente en determinado lugar de la cosa, sino que se extiende sobre la

totalidad de fa misma.

También, tiene que indicarse que el otro aspecto de importancia radica que en el
copropietario no puede llevar a cabo ninguin acto de disposicidn sobre el bien objeto

de la copropiedad.

Medianeria: es una copropiedad de la pared divisora entre dos predios y prueba la
existencia de presunciones que se fundamentan sobre el hecho cierto de signos
exteriores, pero también se niega mediante ciertas presunciones. Ambas se

establecen de acuerdo a los inmuebles, patios, jardines y en los campos.

Condominio: es la forma de propiedad que se establece dentro de la copropiedad y

en una ley especifica sobre la materia, congruente con el régimen que establece, en
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elementos fundamentales como lo son el régimen mismo del inmueble y los érganos

del condominio.

Usufructo: “Es el derecho real y temporal de disfrutar de los bienes ajenos. Por la
existencia del usufructo la propiedad se encuentra desmembrada. De los tres
poderes que lo caracterizan, el uso y el goce pasan al usufructuario, siendo
necesario indicar que el derecho real del usufructuario y el nudo propietario son
concurrentes, y que éste ultimo no lo tiene, frente al usufructuario, obligaciones
personales Unicamente tiene la obligacién negativa del respeto de ese derecho

real”.'6

Derecho real de uso y de habitaciéon: estos son derechos son como el usufructo, las
desmembraciones de la propiedad. De ambos, el uso es el mas préximo al
usufructo, pero limitado a las necesidades de su titular y de su familia. El de
habitacion es aun mas reducido. Estos derechos se estructuran con base a las
necesidades individuales o familiares de sus titulares, y como consecuencia de ello

no pueden ser cedidos, ni pueden ser embargados.

Las servidumbres: son el gravamen real impuesto sobre un inmueble llamado fundo
sirviente en beneficio de otro denominado fundo dominante que es perteneciente a

otro duefio, el cual, es un gravamen real impuesto sobre un inmueble y por ende a

16 Rojina Villegas, Rafael. Derecho civil mexicano. Pag. 88.
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constituir una obligacién de no hacer, es decir, de no ejercer algunas de las

prerrogativas inherentes al derecho de propiedad, o bien una obligacién positiva.
Pero, para que el propietario del fundo sirviente pueda exigir la ejecucién del hecho,
es necesario que se encuentre expresamente determinado por la ley o en el acto en

gue se constituyo la servidumbre.

Las caracteristicas principales de la servidumbre es que es accesoria € indivisible.
Es accesoria debido a que casi siempre se presenta como activa o pasivamente
como una calidad del inmueble. A esta caracteristica se le atribuyen dos aspectos
como lo son su duracion que se extiende en el tiempo hasta que no sea legalmente

extinguida; y desde el punto de vista activo, en donde la servidumbre es un derecho

real.

h) Posesion: es el poder de hecho que se ejerce sobre una cosa que bien puede o no

ser coincidente con la propiedad.

34. Lacosa

Se refiere a todos los entes que existen en la naturaleza y en el derecho tiene dos
significados que son: el elemento material y el elemento psicoloégico. El primero, es la
posesion que consiste en actos materiales, pero no estrictamente materiales, que se lievan

a cabo sobre la cosa. Los actos materiales pueden ser de detentacion y de goce. El
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para sus fines. La unién de ambos se necesita para la constitucion de la posesion.

a) En sentido general: la cosa consiste en todo ser corpéreo o incorpéreo, apropiable

o inapropiable, por el ser humano, perceptible o no por los sentidos, ocupe 0 no un

lugar en el espacio fisico en la naturaleza.

b) En sentido particular: “La palabra cosa designa todo aquello que pueda ser

susceptible de apropiacién por el ser humano, y en sentido lato abarca lo corpéreo,

como una silla; lo incorpéreo, como el descubrimiento de un nuevo cuerpo o

sustancia y los hechos positivos 0 negativos que se deben; lo apropiable para el ser

humano, como un terreno baldio y lo inapropiable como el aire”.'”

3.4.1. Caracteristicas

Las caracteristicas de las cosas pueden ser:

a) Es un concepto amplio.

b) Puede ser o no percibida por los sentidos.

C) Se ejerce sobre ella un derecho.

7 Ibid. Pag. 94.
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d) Debe tener un valor econdémico, una utilidad patrimonial, para que el o

positivo se encargue de ellas.

3.4.2. Clasificacion

Las cosas pueden ser:

a) Cosas corporales: son las que tiene un ser real y pueden ser percibidas por los
sentidos, como una casa o bien un libro. O sea, son las que son susceptibles para

ser percibidas por los sentidos y muestran una materializacién externa.

b) Cosas incorporales: son las que hacen referencia a los derechos, como los créditos
y las servidumbres activas. Son ficciones juridicas, las relaciones legales, los
patrimonios que generan una titularidad pero no son corpéreos, es decir, apreciables
por los 6rganos de los sentidos. Son las que no tienen un ser corpéreo y no admiten
una percepcion por los sentidos como los derechos reales y personales. Tienen
existencia real, pero que no es comprobable por los sentidos, debido a que consisten

en algo que no es perceptible por ellos.

3.5. Cosas corporales muebles

“Los muebles son los que pueden ser transportados de un lugar a otro, ya sea moviéndose

como sucede con los semovientes, sea que solo se muevan por una fuerza externa, como
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reputan inmuebles debido a su destino. Los bienes muebles son los traslados de un lugar

a otro ya sea directamente o por una fuerza externa, por si mismos o por la voluntad del

ser humano”.'®
Se dividen en:

a) Bienes fungibles: a estos bienes pertenecen aquellos que no pueden hacer uso
conveniente de su naturaleza sin que se destruyan. Las especies monetarias en

cuanto perecen para el que las utiliza de esa manera, son cosas fungibles.

Son las que en un pago pueden ser reemplazados por otras cosas semejantes del
mismo género o especie, de acuerdo a las estipulaciones contractuales. Apuntan a
la voluntad de las partes y a la equivalencia de la posibilidad que el bien tenga un

sustituto, o sea, un reemplazo.

Se refieren a aquellos bienes de los cuales no puede hacerse el uso conveniente a
su naturaleza sin consumirlos y aquellos en reemplazo de los cuales se admite

legalmente otro tanto de igual calidad.

b) Bienes no fungibles: son los que en un pago no pueden ser reemplazados por otro,

debido a una individualidad propia establecida, ya sea natural o convencional.

8 Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil espaiol. Pag. 122.
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d)

3.6.

quien lo sustituya. Un libro consiste en un bien no fungible en sentido natural debido

a que el uso adecuado a su naturaleza no lo hace desaparecer.

Bienes consumibles: son aquellos que no permiten su uso reiterado debido a que se
destruyen con su primer uso. Apuntan a la materialidad, y son los que se destruyen
con su primer uso. Es cuando desaparece por el primer uso -que se haga de ella

como ocurre con los alimentos.
Bienes no consumibles: permiten su uso reiterado porque no se destruyen con su
primer uso. Pueden ademas ser empleados retiradamente debido a su falta de

consumo.

Cosas corporales inmuebles

Los inmuebles son las fincas o bienes raices que no pueden transportarse de un lugar a

otro, como las tierras y las minas, y los que tienen que adherirse de manera permanente a

como los edificios y los arboles denominados a la vez bienes o fincas raices previamente

establecidas.

Son las cosas que no pueden trasladarse de un lugar a otro como las tierras, minas, aguas

o que pudiéndose trasladar, por una ficcion juridica se consideran como tales a pesar de

ser muebles por naturaleza.
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una fuerza ajena, y los que siendo muebles por naturaleza se toman en cuenta como

inmuebles por haberlo dispuesto asi la ley.

3.7.

Division de los bienes inmuebles

Los bienes inmuebles se encuentran regulados en el Articulo 445 del Codigo Civil Decreto

Ley 106: “Bienes inmuebies.

Son bienes inmuebles:

1°.

2°.

3°.

40

5°.

6°.

7°.

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

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

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

Las construcciones adheridas al suelo de manera fija y permanente;

Las cafierias conductoras de agua, gas o electricidad, incorporadas al inmueble;

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

radiotelegraficas fijas;

Los muelles, y los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén

destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago

o costa; y

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

analogos, cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propésito

de mantenerlos unidos de modo permanente a la finca”.
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Su divisién es la siguiente:

a) Divisién de los bienes inmuebles dependiendo de la cosa u objeto:

- Inmueble por naturaleza: por naturaleza material se muestran de esa manera el
suelo, asi como los mismos se radican en un sito determinado y no pueden

trasladarse de un lugar a otro sin ser alterados.

Son los bienes que sin excepcién posible por exigencia de su naturaleza y durante
todos los momentos de su naturaleza no cuentan con completa movilidad.
Consisten en las cosas que responden de forma esencial a la definicion de
inmuebles o cosas que no pueden trasladarse de un lugar a otro sin que se altere

su sustancia.

Su conceptualizacion se configura sobre la nocidén del suelo y su imposibilidad de
traslado. La convertibilidad accidental o permanente de algunos muebles hace que
debido a su destino o su adherencia a un inmueble, se consideren inmuebles, pero

lo son por naturaleza.

“Las aguas se consideran como inmuebles debido a que se mueven por si mismas
y se encuentran adheridas de manera permanente al suelo. Obviamente la

traslacion de su dominio tiene que hacerse por escritura pablica”.®

19 Bolafios Palacios, Luis Wilfredo. Bienes y derechos reales. Pag. 50.
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Inmueble por adhesion o adherencia: las plantas son inmuebles mien

adhieren al suelo por sus raices, a menos que se encuentren en lugares que pu
transportarse de un lugar u otro. No obstante, de ser muebles por naturaleza, su
titular los destina a inmuebles por adherencia, es decir que no se pueden separar

sin detrimento o dafio.

Son los bienes que siendo originaimente y de acuerdo a su naturaleza muebles por
la voluntad y por obra del ser humano se vinculan y adhieren intimamente al
inmueble por naturaleza que pierden su misma individualidad, para dar nacimiento

a un nuevo bien, identificable de existencia y de valor estable.

Consiste en los bienes muebles que se encuentran adheridos de manera
permanente a un inmueble o que sean incorporados al mismo. Por ende, son
aquellos adheridos a un inmueble, de manera fijos, que al separarlos o se deterioran

0 se destruyen.

Las caracteristicas del inmueble por adhesidn son:

1)

2)

3)

Pierden su individualidad.

Pierden movilidad.

De forma ordinaria no se puede desvincular, so pena de detrimento.
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sean, las cosas que se encuentran permanentemente destinadas al uso, cultivo y

beneficio de un inmueble, pero pueden separarse sin detrimento.

Un bien inmuebie por destinacién, es mueble por naturaleza, pero por el uso a que
se destinan son inmuebles. Ello, debido a que por una ficcién juridica del legislador,

se transforman en inmuebles.

Se refieren a aquellos que siendo muebles por naturaleza y conservando su propia
individualidad y sustancia por obra y voluntad del ser humano, se destinan
seriamente al beneficio, utilidad y explotacion de un inmueble por naturaleza, al cual

quedan mas que vinculados materialmente, siendo su vinculo de orden moral.

Se distinguen de los inmuebles por su adhesion permanente, en que los inmuebles
por destinacion no desaparecen para darle nacimiento a un nuevo bien, sino que se
encargan de la conservacion de su individualidad y su movilidad natural, y en
cualquier momento pueden llegar a ser desvinculados del inmueble por naturaleza,
sin que padezcan alteracion en su sustancia ni perjudiquen la del primero, debido a
que se encuentran ligados al inmueble por naturaleza mediante un vinculo juridico
y moral de la voluntad del ser humano. Son las cosas muebles que la ley reputa
inmuebles por una ficcidbn, como consecuencia de encontrarse destinados
permanentemente al uso, cultivo o beneficio del inmueble y sus caracteristicas son

las siguientes:
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El bien no pierde su individualidad.

El bien tiene movilidad.

El bien puede retirarse sin detrimento.

Destinados principalmente al agro y a la zona industrial.

Inmueble por relacién juridica o por sobre el cual recae la cosa: se refiere a los
derechos y a las acciones que son necesariamente incorporales y no pueden ser

calificados como muebles o inmuebles porque contradicen a su propia naturaleza.

Inmueble por anticipacion: hacen referencia a los inmuebles y a las cosas accesorias
a ellas como la madera y los frutos de los arboles que se reputan muebles aun antes
de su separacion, para el efecto de construir un derecho sobre dichos productos o
cosas a otra persona que el duefio, lo mismo se aplica a la tierra o arena de un

suelo, a los metales de una mina, asi como a las piedras.

Inmueble por radicacion: son cosas de comodidad u ornato y se encuentran en el

inmueble sin detrimento alguno. Estos inmuebles son los mismos que por

adherencia, lo Unico es que son muebles por complemento, ornato y elegancia.
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CAPITULO IV

4. El incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad al no inscribir
bienes inmuebles rasticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntar

autorizacion municipal en Guatemala
4.1. Registro General de la Propiedad

El comienzo del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala data
de la época del General Justo Rufino Barrios durante el afio 1877. A través de los afios y
tomando en consideracion las necesidades de cada época, se fueron creando registros en
otros departamentos y a su véz eliminando registros de otros, hasta liegar en la actualidad,
mas de 130 afios 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 Ila Propiedad se encuentra ubicado en el edificio
ubicado en la 92 avenida 14-25 zona 1 de la ciudad capital de Guatemala, el cual albergé
por muchos afios a la Corte Suprema de Justicia. En relaciéon a sus instalaciones y
procedimientos, el mismo contaba con una infraestructura y sistema operacional que
existia desde el Siglo XIX, con instalaciones y equipos de trabajo osbsoletos vy
completamente inadecuados para que registralmente se cumpla de manera eficiente con

su trabajo.
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manual en donde las operaciones de los documentos presentados eran lentas y el proceso

de presentacidn, operacion y devolucién de un documento podia tener duraciéon meses.
En 1996 después de una serie de modificaciones estructurales y la implementacion de
tecnologia informatica, el Registro General de la Propiedad ofrece en la actualidad
servicios agiles, rapidos y certeros en el cumplimiento de sus funciones, siempre

observando que se garantice a los usuarios la seguridad juridica registral.

El proceso de modernizaciéon del Registro General de la Propiedad inicio en el afio 1996,
con la implementaciéon de un sistema de operacién electrénico y la digitalizacion de los
libros fisicos, pero es a partir del afio 2004 que indica una evidente modernizacion y
remodelacion de sus instalaciones fisicas y equipo a emplear, revisando de forma integral
todos sus procesos, lo cual, permite una atencidén y servicio agil, en beneficio de los

usuarios y de la sociedad guatemalteca en su conjunto.

4.2. Funciones del Registro General de la Propiedad

En el mismo se llevan a cabo por separado los registros siguientes: de prenda agraria, de
testamentos y donaciones por causa de muerte, de propiedad horizontal, de fabricas
inmovilizadas, de buques y aeronaves, canales, muelles, ferrocarriles y otras obras
publicas de indole semejante, de minas e hidrocarburos de muebles identificables y otros
que tienen que establecerse en leyes especiales. También, es de gran importancia dar a

conocer que las mismas se llevan a cabo en los registros de la prenda comun, de la prenda
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especiales.

4.3. Incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad al no inscribir
bienes inmuebles risticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntar

autorizacion municipal

“En la antigliedad para el derecho romano: “El ius civile es la acepciéon fundamental y
Justiniano lo caracterizé como el derecho de la ciudad, de los ciudadanos romanos,
contraponiendo al jus gentium, el derecho comin a todos los pueblos en relacion a

Roma”.20

" “El derecho civil en su acepcion indicada fue en un principio concebido como todo el
derecho de un pueblo, comprensivo de lo publico y de lo privado, en la acepcion estricta
que pierde importancia practica en la era cristiana al promulgarse el edicto que otorgé la

ciudadania romana a todos los habitantes del imperio”.2!

El derecho administrativo es una consecuencia de la Revolucion Francesa, y, para otros,
la historia del derecho en estudio se encuentra ligada a la historia de lo publico, debido a
la polémica sobre esa cuestién que no es mas que una representacion de la discusion

entre perspectiva subjetiva u objetiva como criterios que definen el derecho administrativo.

2 De Castro y Bravo, Federico. Compendio de derecho civil. Pag. 31.
21 |bid. Pag. 80.
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administracion publica en sentido estricto trae su causa de la Revolucion Francesa, dando

origen al derecho publico en 1789”22

Existen cuatro etapas histéricas que explican el surgimiento del patrimonio, las cuales son:
“Etapa 1, el hombre se apropia de algunas que existen en su entorno porque le son tiles,
estos pueden ser llamados bienes que presentan una utilidad para satisfacer algunas
necesidades; etapa 2, se inicia con la invencion de la moneda que sirve como medio de
cambio comun; etapa 3, la existencia de la nocidén de crédito y sobre el concepto de
derecho real; etapa 4 en esta etapa se presenta el desarrolio del concepto juridico que

deriva directamente del concepto econdémico de crédito” 23

En el derecho romano los bienes eran tomados en consideracion como cosas apropiables
como por ejemplo el sol, el mar, las estrellas, el aire y la luz natural, etc. Actualmente, las
mismos no pueden ser consideradas como bienes, ni tampoco pueden ser tomados en
cuenta como bienes como la materia, la libertad y la virtud, debido a que son derechos

personalisimos del hombre

Entre los antiguos germanos, la tierra no era perteneciente a ninguna persona, debido a
gue eran propietarios de las cosechas, pero no de la tierra, mientras que en Grecia e ltalia

desde la mas remota antigiiedad han conocido y practicado la propiedad privada, la cual,

2 Rodriguez Arana, Jaime. Derecho administrativo espaiiol. Pag. 89.
2 Gonzalo Figueroa, Yarez. El patrimonio. Pag. 19.
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se encontraba implicita en la religibn misma, que era necesaria para una expl§
eficiente y para todos los bienes de la tierra, siendo necesaria la propiedad privada para

una auténtica explotacién y administracidén de los bienes.

“La propiedad nace en el momento en que el trabajo humano proporciona un excedente
constante sobre el consumo del trabajador y otro se lo apropia, naciendo la division de la
sociedad en clases y con ella la propiedad individual, siendo detentada la propiedad de los
medios de produccion por la clase dominante y principia a desarrollarse la explotacion del

hombre por el hombre a través del sistema esclavista”.?*

“El Registro General de la Propiedad nunca fue del interés de los gobiernos. Hasta antes
de 1877, cuando no existia Registro del a Propiedad propiamente dicho era el rey el
encargado de emitir los titulos de propiedad. Las jefaturas politicas anteriores a ese afio
y después de la independencia eran quienes tenian a su cargo el hacer la anotaciéon y
asiento del registro en sus respectivos archivos. Reyna Barrios, que tenia como punto
principal del desarrollo la arquitectura y el urbanismo se dio cuenta de la necesidad que
tenia la institucion de un local propio que garantizara al publico el resguardo de los

archivos”.2%

El derecho civil es una rama del derecho que tiene a su cargo el estudio de las normas

juridicas, principios, instituciones y doctrinas que regulan al hombre como sujeto de

24 Rojina. Op. Cit. Pag. 146.
25 Mufioz, Nery Roberto. Introduccidn al estudio del derecho notarial. Pag. 59.
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Ademas, es una rama del derecho privado, debido a que no guarda una relacion conjunta

y directa, en donde el particular con el Estado no puede ser una rama del derecho publico,

motivo por el cual, conlleva una gran extensién de desarrollo dentro del ambito juridico.

“Derecho civil es el conjunto de normas justas y coactivas de caracter privado, que reguian
las relaciones de asistencia, autoridad y obediencia mas generales en la vida del hombre,
como miembro de una familia para el cumplimiento de los fines individuales de su
existencia dentro del contexto social, en las que las personas que intervienen aparecen

como individuos”.28

“Corresponde al derecho administrativo el estudio del ejercicio de la funcién administrativa,
cuando ésta aparece otorgada a entidades o instituciones privadas o publicas no estatales;
en tales casos, con todo, la aplicaciéon del derecho administrativo se limita a los aspectos
que constituyen la aplicacion o ejercicio estricto de dicha funcion. En tales supuestos
aparece el régimen juridico administrativo y los érganos propios de ésta a través de la
intervencidn de los entes reguladores para la defensa de los derechos de incidencia
colectiva, la tutela del derecho subjetivo a un medio ambiente, la proteccién de los intereses
econdmicos de los usuarios frente a los monopolios naturales o legales, el derecho a la
eleccion y a la informacion. Al analizar el ejercicio de la funcidn administrativa, se estudia

no Unicamente la actividad en si misma”.2”

2 Puig. Op. Cit. Pag. 18.
27 Garcini Guerra, Héctor. Derecho administrativo. Pag. 23.
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del hombre considera en sus relaciones a los objetos exteriores, sobre los cuales puede o

podra tener derechos para ejercitar, comprendiendo no Gnicamente in acto los bienes ya

adquiridos, sino también los bienes por adquirirse.

“La forma originaria de la teoria clasica, subjetiva o personal del patrimonio se debe a
quienes elaboran sus cometidos en base a los articulos del Cédigo Napoleénico. El
patrimonio a dicha teoria consiste en el conjunto de las relaciones juridicas de una persona,
valorables en dinero y tomadas en consideraciébn como una universalidad juridica ligada a

la voluntad de una misma persona” .2

Derecho de propiedad es aquella relacién juridica por cuya virtud una cosa se encuentra
sometida de modo completo y exclusivo a la accidén de la voluntad sin mayores limitaciones
de las que las leyes establecen o autorizan. En base a ello, el mismo es un derecho de
goce, donde se puede disponer de bienes siempre que se encuentren dentro de los limites

que establece la ley.

La publicidad es fundamental para el derecho registral debido a que evita la clandestinidad
en el negocio juridico y en general de todos los actos de la sociedad que rigen el
ordenamiento legal, de esa forma se afirma que el principio de publicidad es esencial en
las inscripciones registrales dando seguridad al trafico juridico cotidiano, seguridad a los

contratantes y garantia a los derechos reales inscritos. Doctrinariamente, se hace mencion

28 Bonnecase. Op. Cit. Pag. 119.
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de tres clases de publicidad: publicidad material que consiste en la que emana

certificaciones, informes o copias autenticadas; publicidad frente a terceros y la publicidad

dirigida a terceros.

La inscripcion es parte de la practica diaria registral, debido a que el que tiene un bien
susceptible de ser inscrito en el registro, busca que la propiedad del mismo quede
asegurada, sobre la base de perderse de vista la inscripcion registral, la cual, tiene por
finalidad la anotacién o registro de los actos que amparan el derecho de propiedad de una
persona tanto dentro del registro como al verificarse el asiento del derecho a su favor, como
fuera de éste por medio de certificaciones que los interesados requieran y que éste
extienda, las cuales, tienen que hacerse constar para la titularidad del bien en beneficio de

determinada persona.

El principio de inscripcidn refiere que todo documento que sea susceptible de inscripcion o
registro tiene que llevar un control y una fuerza de seguridad juridica para que tenga valor
y eficacia, dentro del registro que se le asigne para el resguardo de un derecho

debidamente garantizado.

La legalidad impide al registro de titulos invalidos o imperfectos y asi contribuye a la
concordancia del mundo real con el mundo registral. Se denomina de esa forma porque
de acuerdo al mismo se presume que todo lo registrado ha sido legal, y el medio de lograrlo
es el sometimiento de los titulos a examen, que es lo que se llama calificacion registral

existente.
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principio de legalidad y el principio de calificacién registral.

El Articulo 28 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala indica: “Derecho
de peticion. Los habitantes de la Republica de Guatemala tienen derecho a dirigir,
individual o colectivamente, peticiones a la autoridad, la que esta obligada a tramitarlas y
debera resolverlas conforme a la ley.

En materia administrativa el término para resolver las peticiones y notificar las resoluciones
no podra exceder de treinta dias.

En materia fiscal, para impugnar resoluciones administrativas en los expedientes que se
originen en reparos o ajustes por cualquier tributo, no se exigira al contribuyente el pago

previo del impuesto o garantia alguna”.

El derecho de peticion es el que hace valedero todo propietario cuando solicita a alguna
municipalidad su autorizacion para desmembrar un bien inmueble y es por ello fundamental

hacer mencién del mismo.

También, es de importancia lo regulado en el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala: “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
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guatemaltecos.

Por su parte, el Articulo 1128 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 regula: “Si el documento
presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
registrador lo hara constar en un libro especial que se lievara para tales efectos y en el
propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de recepciéon

en el Registro, asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion”.

El Articulo citado sefala de forma clara y congruente que la funcion que tiene todo
Registrador concerniente a la no inscripcion de documentos que carezcan de requisitos
legales y que ademas debe expresar la ley en que se fundamenta para la suspensiéon o la
negativa de inscripcion, siendo necesario que se analice debido a que es uno de los
fundamentos que sostiene el registro para la negacion de la inscripcion de un bien

inmueble.

El Articulo 147 del Codigo Municipal Decreto 12-2002 del Congreso de la Republica de
Guatemala regula: “Licencia o autorizacién municipal de urbanizacién. La Municipalidad
esta obligada a formular y efectuar planes de ordenamiento territorial, de desarrollo integral
y planificacion urbana de sus municipios, en la forma y modalidades establecidas en el
primer parrafo del Articulo 142 de este Cédigo.

Las lotificaciones, parcelamientos, urbanizaciones y cualquier otra forma de desarrolio

urbano o rural que pretenda realizar o realicen el Estado o sus entidades o instituciones
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con licencia municipal.

Tales formas de desarrollo deben cumplir con los requerimientos establecidos por la

municipalidad y, en todo caso, cumplir como minimo con los servicios publicos siguientes:

a)

Vias, avenidas, calles camellones y aceras de las dimensiones, seguridades y
calidades adecuadas, segln su naturaleza.

Agua potable y sus correspondientes instalaciones, equipos y red de distribucion.
Energia eléctrica, alumbrado pablico y domiciliar.

Alcantarillado y drenajes generales y conexiones domiciliares.

Areas recreativas y deportivas, escuelas, mercados, terminales de transporte y de

pasajeros, y centros de salud, cuando aplique”.

El Articulo citado no establece que se tiene que contar con autorizacion o licencia municipal

para los bienes inmuebles rusticos que tengan mas de cinco desmembraciones en la finca

matriz para que puedan ser inscritos, debido a que Gnicamente se indica que es necesaria

la autorizacién para las lotificaciones sin hacer mencién de los parcelamientos risticos.

El Articulo 1 de la Ley Preliminar de Urbanismo Decreto 583 del Presidente de la Republica

de Guatemala regula: “Para los efectos de la presente ley, se establecen las siguientes

definiciones:

a)

Area de influencia urbana: es la que circunda a una ciudad y en la cual se hacen
sentir los efectos de su crecimiento y el desarrollo de sus funciones, dentro de un

término previsible:
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b)

d)

g)

Lotificacién: es todo fraccionamiento de terreno en mas de cinco lotes, con apest
de nuevas calles;
Plan reguiador: es el conjunto de recomendaciones, formuladas con base en el
andlisis de las necesidades y recursos de una ciudad, que proporcionan un
programa para guiar el desarrollo urbano con el maximo de eficiencia y en la forma
mas conveniente para la comunidad;

Servicio publico: es todo aquel que se presta para el uso de la colectividad,;
Sistema vial: es la red de comunicaciones destinadas a canalizar el movimiento de
vehiculos y peatones:

Zona de servidumbre de reserva: son las areas que demarquen las municipalidades
dentro del area de influencia urbana reépectiva, para destinarlas a fines publicos
futuros, y

Zonificacion: es la determinacién del uso mas conveniente de los terrenos para

beneficio integral de la ciudad”.

En cuanto al Articulo 1 inciso b) de la Ley Preliminar de Urbanismo Decreto 583 del

Presidente de la Republica de Guatemala antes citada se sefiala que la lotificaciéon consiste

en todo fraccionamiento de terreno en mas de cinco lotes con apertura de nuevas calles,

pero, ese fundamento no le es concerniente a los bienes inmuebles rasticos debido a que

la ley es aplicable tnicamente a la planificacién de la zona urbana, ademas los bienes

inmuebles rusticos no se encuentran ubicados en una circunscripcion con calles,

solamente se les llama camino.
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Republica de Guatemala regula: “La particidn o desmembracién de un inmueble urbano

debera ser revisada y autorizada por la municipalidad a cuya jurisdicciéon pertenezca el
inmueble. Para este efecto, la municipalidad debera resolver dentro del término de treinta
dias, quedando entendido que si asi no lo hiciere, la autorizacién se entendera tacitamente
otorgada. En el testimonio de la escritura respectiva que se presente al registro, el notario
debera transcribir la autorizacién municipal o en su caso, dar fe que tal autorizacion fue
solicitada, y que transcurrido el término indicado en este Articulo, la autoridad municipal no

emitié pronunciamiento expreso, aprobando o denegando la autorizacion”.

En el caso del Articulo antes citado se establece que es necesaria la revision y autorizacion
municipal para la desmembraciéon o particibn de bienes inmuebles urbanos, pero no

establece que deba ser necesaria esa autorizacion o revision municipal.

Ello, para los bienes inmuebles rusticos, sin importar las desmembraciones que tenga,
debido a que esa ley es de aplicacion exclusiva para los parcelamientos en zonas urbanas

y suburbanas.

Debido a lo indicado, el Registro General de la Propiedad incurre en un incumplimiento a
la normativa al no proceder con la inscripcion de los bienes inmuebles risticos que tengan
mas de cinco desmembraciones por contar con autorizacion o licencia municipal, violando

el principio de legalidad registral, el cual, es un principio que tiene que ser cumplido en el

proceso registral.
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4.4. Propuesta de reforma

Decreto niImero:  ————mmemmeme-

El CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
CONSIDERANDO

Que es fundamental e indispensable la reforma de la legislacion guatemalteca, para
adaptarla a los avances de la ciencia y a la natural evolucién de las costumbres y del resto
de relaciones sociales reguladas en el derecho, asi como de que se unifiquen las normas
juridicas dispersas para el establecimiento de nuevas instituciones que, debido a su

naturaleza, deban figurar en los cuerpos legales.
CONSIDERANDO

Que el Registro de la Propiedad es una institucion plblica que tiene por finalidad la
inscripcidn, anotacion y cancelacién de todos aquellos actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con
excepcion de las garantias mobiliarias que se constituyan de acuerdo con la Ley de

Garantias Mobiliarias.
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CONSIDERANDO

Que toda inscripcion contendra si la finca es rastica o urbana, su ubicacién indicando el
municipio y departamento en que se encuentra, areas o coordenadas geograficas, nombre
y direccion, siendo esos datos expresados en el documento que se presente para su
inscripcion al Registro General de la Propiedad respectivo y en los planos que pueden ser

realizados por profesionales debidamente colegiados.
CONSIDERANDO

Que el incumplimiento por parte del Registro General de la Propiedad al no inscribir bienes
inmuebles rusticos con mas de cinco desmembraciones al no adjuntarse la autorizacion
municipal respectiva es objeto de una reforma inmediata a la legislacién, para que se
ordené su inscripcion registral y se garantice la seguridad juridica en los procesos que se

llevan a cabo.

POR TANTO

En ejercicio de las atribuciones que confiere el Articulo 171 literal a) de la Constitucién
Politica de la Republica de Guatemala:

DECRETA

La siguiente:
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REFORMA AL ARTICULO 147 DEL CODIGO MUNICIPAL DECRETO 12-2002

CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

ARTICULO 1. Se reforma el Articulo 147 del Codigo Municipal Decreto 12-2002 del

Congreso de la Republica de Guatemala, el cual queda asi:

ARTICULO 147. “Licencia o autorizacién municipal de urbanizacion. La Municipalidad esta
obligada a formular y efectuar planes de ordenamiento territorial, de desarrollo integral y
planificacién urbana de sus municipios, en la forma y modalidades establecidas en el
primer parrafo del Articulo 142 de este Cadigo.
Las lotificaciones, parcelamientos, urbanizaciones y cualquier otra forma de desarrollo
urbano o rural que pretenda realizar o realicen el Estado o sus entidades o instituciones
autonomas y descentralizadas, asi como personas individuales o juridicas, deberan contar
con licencia municipal. Toda parcelamiento rastico o urbano, no importando las
desmembraciones que tenga y de que no adjunte la autorizacion municipal debera ser
inscrito por el Registro General de la Propiedad.
Tales formas de desarrollo deben cumplir con los requerimientos establecidos por la
municipalidad y, en todo caso, cumplir como minimo con los servicios publicos siguientes:
a) Vias, avenidas, calles camellones y aceras de las dimensiones, seguridades y
calidades adecuadas, segun su naturaleza.
b) Agua potable y sus correspondientes instalaciones, equipos y red de distribucion.
C) Energia eléctrica, alumbrado publico y domiciliar.

d) Alcantarillado y drenajes generales y conexiones domiciliares.
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e) Areas recreativas y deportivas, escuelas, mercados, terminales de transporte

pasaijeros, y centros de salud, cuando aplique”.

ARTICULO 2. Se ordena al Tribunal Supremo Electoral convoque a consulta popular para

la aprobacién de la reforma del Articulo anterior.

ARTICULO 3. VIGENCIA. El presente Decreto entra en vigencia después de su

aprobacién en consulta popular del pueblo de Guatemala

PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO.

CIUDAD DE GUATEMALA DE DE

PRESIDENTE

SECRETARIO SECRETARIO
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CONCLUSION DISCURSIVA

Para la inscripcion de todo bien inmueble urbano en el Registro General de la Propiedad,
no es necesario que se adjunte autorizacion o licencia municipal, sin embargo, a todo bien
inmueble urbano que se le quiera hacer una o mas desmembraciones a la finca matriz o a

toda una lotificacién es necesario que se acompafie la autorizacion municipal.

El andlisis de teorias, principios y de las distintas clasificaciones permitié la determinacion
del incumplimiento registral en el proceso de inscripcion de bienes inmuebles rusticos al
no ser inscritos dichos bienes, cuando no se acompafia autorizacion o licencia municipal,
debido a la falta de interpretacién normativa especialmente del Articulo 147 del Cédigo

Municipal, incumpliéndose a la vez el principio de legalidad.

El estudio de cada una de las leyes por las cuales el Registro General de la Propiedad se
fundamenta para la no realizaciéon de la inscripcion de bienes inmuebles rusticos que
tengan mas de cinco desmembraciones, y no cuenten con la autorizacién municipal, ha

generado una problematica latente en el pais.

Lo que se recomienda es que el Congreso de la Republica de Guatemala reforme el
Articulo 147 del Codigo Municipal para que se establezca que todos los parcelamientos de
fincas urbanas o rusticas, no importando las desmembraciones que tengan, deberan contar
con autorizacion o licencia municipal para poder ser inscritos en el Registro General de la

Propiedad.
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