UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

IMPLEMENTACION DE SEDES REGIONALES DEL REGISTRO GENERAL DE I.A
PROPIEDA. QUE PERMITAN AGILIZAR SUS TRAMITES Y AMPLIAR
COBERTURA ”

YULINA SUCELY MEJIA RODAS

GUATEMALA, NOVIEMBRE DE 2019


emiimpresos02
Cuadro de texto


UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

IMPLEMENTACION DE SEDES REGIONALES DEL REGISTRO GENERAL DE LA
PROPIEDAD, QUE PERMITAN AGILIZAR SUS TRAMITES Y AMPLIAR

COBERTURA
 TESIS

‘Preséﬁt‘ada a IafHonqr:abIe Junta;Directiivé
el dela
_Fécdlt‘ad de Cie‘nc'i‘a‘s Juridicas y Sorciarles‘
: kd’e',la‘

UmversmaddeSan Carlos deGuatemala

© YULINA SUCELY MEJIA RODAS

Previo a conferirsele el grado académico de

LICENCIADA EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
y los titulos profesionales de
ABOGADA Y NOTARIA

Guatemala, noviembre de 2019



emiimpresos02
Cuadro de texto


Primera Fase:

HONORABLE JUNTA DIRECTIVA

DE LA

FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

DE LA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

DECANO:
VOCAL I

VOCAL I
VOCAL it
VOCAL IV:
VOCAL V:

Lic. Gustavo Bonilla

Licda. Astrid Jeannette Lemus Rodriguez
Lic. Henry Manuel Arriaga Contreras
Lic. Juan José Bolafios Mejia

Br.  Denis Ernesto Velasquez Gonzalez
Br. Abidan Carias Palencia

SECRETARIO: Lic. Fernando Antonio Chacén Urizar

TRIBUNAL QUE PRACTICO

EL EXAMEN TECNICO PROFESIONAL

Presidente: Lic. Ronald David Ortiz Orantes
Vocal: Lic.  Sergio Roberto Santizo Girén
Secretaria: Licda. Gregory Anabella Sanchez Escalante
Segunda Fase:
Presidente: Lic. René Siboney Polillo Cornejo
Vocal: Lic. Edwin Orlando Xitumul Hernandez
Secretario: Lic. Heber Dodanin Aguilera Toledo
RAZON: “Unicamente el autor es responsable de las doctrinas sustentadas y

contenido de la tesis”. (Articulo 43 del Normativo para la Elaboracién de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del] Examen

General Publico).



emiimpresos02
Cuadro de texto


USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
21 de septiembre de 2017.

Atentamente pase al (a) Profesional, HOMERO NELSON LOPEZ PEREZ
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
YULINA SUCELY MEJIA RODAS - ‘ , con carné 201212423 ;

Jintitulado IMPLEMENTACION DE SEDES REGIONALES DEL REGlgTRO DE LA PROPIEDAD, QUE PERMITAN
AGILIZAR SUS TRAMITES Y AMPLIAR COBERTURA )

Hago de su conocimiento que esté fai;cultad"o (a) péﬁa"ifécomendar al (a) estudiante, la modificacion del
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Lic. Homero Lopez Pérez
Abogado y Notario
Colegiado 3946

Guatemala 23 de enero de 2019.
FACULTAD DE CIENCIAS

Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez JURIDICAS Y SOCIALES
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis =1 QN (10
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales ' E
Universidad de San Carlos de Guatemala 08 FEB. 2019

Su despacho. ST

#%jonm DE TESIS
ora,,
Licenciado Orellana Martinez: FifGa: ~

De manera muy atenta, me dirijo a usted dandole a con?er/que de conformidad

con el nombramiento, emitido por el despacho a su cargb de fecha veintiuno de

septiembre de dos mil diecisiete, procedi a la asesoria de trabajo de tesis de la

bachiller Yulina Sucely Mejia Rodas, con carné universitario nimero: 201212423,
tema que se denomina IMPLEMENTACION DE SEDES REGIONALES DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD, QUE PERMITAN AGILIZAR SUS TRAMITES Y
AMPLIAR COBERTURA, el cual fue modificado por IMPLEMENTACION DE
SEDES REGIONALES DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD, QUE

PERMITAN AGILIZAR SUS TRAMITES Y AMPLIAR COBERTURA, Cumpliendo.

con la asesoria que lleve a cabo informo:

1. En cuanto al contenido de la tesis se pudo establecer que es cientifico, de
manera que abarca aspectos teéricos y conceptuales relacionados con el
-tema que fue investigado.

2. Durante el desarrollo de la tesis, se utilizaron los métodos de investigacion
siguientes: Analitico, con que sefiala la importancia de crear sedes
regionales del Registro de la Propiedad, sintéticas, énfasis en el estudio de
cada Registro de la Propiedad, inductivo, deductivo.

3. Se utilizaron las siguientes técnicas de investigacion: fichas bibliograficas y
documentales.

4. Los objetivos se alcanzaron al sefalar lo necesario, que es crear mas sedes
regionales del Registro de la Propiedad, lo cual se constituye en un aporte.

5. La hipétesis que se plante6 se comprobéd al establecerse la inexistencia
actual y la importancia de implementar sedes Regionales del Registro de la
Propiedad.
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como estudiantes, en donde se desarrolla un amplio contenido relacionado a
la investigacién realizada.

7. La conclusién discursiva presentada, fue redactada de manera clara y
sencilla y se utilizd bibliografia adecuada y actualizada. A la sustentante
oportunamente le sugeri, revisar los términos utilizados para referirse a las
operaciones registrales y su contenido de fondo, en concordancia con
nuestro ordenamiento juridico.

8. Hago de su conocimiento que no tengo parentesco dentro de los grados de
ley con la bachiller Mejia Rodas.

La tesis desarrollada por la Bachiller YULINA SUCELY MEJIA RODAS, claramente
cumple con todos los requisitos que se establecen en el Articulo 31 del Normativo
para Elaboracion de Tesis de Licenciatura de Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, por lo que 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 el grado
académico de la Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales, y los titulos
profesionales de Abogada y Notaria.

Atentamente.

Aic HONERO NELSON LOPEZ PEREZ
Abogede ¥ Notarie
Lic. Homero\Nefsgn Lopez Pérez
Asesor de Tesis

Colegiado 3946
Av. La Reforma 9-30 zona 9
Teléfono: 5485-8072
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El tipo de investigacién desarrollada fue cualitativa consistente en la descripcién de un
tema y la forma en la cual se le puede dar la solucién al mismo tiempo, en este caso
como la creacion de sedes regionales del Registro General de la Propiedad dentro del

territorio nacional.

El trabajo investigado, fue realizado en el ambito del derecho civil, debido a que es la
rama del derecho a cargo del derecho de la propiedad y su inscripcion en Guatemala.
El trabajo fue realizado en el afio 2018 en los meses de marzo a septiembre. El objeto
de la investigacion fue el de determinar la factibilidad para la implementacion de sedes
regionales del Registro General de la Propiedad, que permita agilizar sus tramites y
ampliar la cobertura, para que haya un mayor control en diferentes departamentos del
pais y beneficiar a todas las personas interesadas en la inscripcion de inmuebles y
tener acceso a la informacién minimizando el tiempo y recursos econémicos. Por su

parte, el sujeto de la investigacion recae sobre el Registro General de la Propiedad.

El aporte principal consiste en establecer la importancia que posee la implementacion
de sedes regionales, funcionales del Registro General de la Propiedad dentro de la
Republica de Guatemala, de tal manera que se pueda respetar el derecho de propiedad

otorgado a las personas, para evitar que se utilicen de forma ilicita.
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HIPOTESIS

La hip6tesis de la investigacion, es la siguiente: el Registro General de la Propiedad no
cuenta con sedes registrales en el interior de la Republica de Guatemala, afectando a
las personas que acuden a realizar tramites por falta de acceso y agilidad ademas de
resultar oneroso por lo que se debe de implementar sedes que brinden un servicio

completo para no retardar los tramites que realicen los usuarios.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

G’,/a{ema\a‘cf?"
La hip6tesis se comprobé como vdlida, toda vez que se determiné que la
implementacion de sedes regionales del Registro General de la Propiedad es necesaria
dentro del pais, por lo que debe de fundamentarse en el decreto 70-86 del Congreso de
la Republica de Guatemala Ley Preliminar de Regionalizacién asi como en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala; para tal efecto se util-izaron los
métodos deductivo, inductivo y sintético; mientras que la técnica utilizada fue la
documental que busca el uso optimo y racional de los recursos documentales

disponibles en las funciones de informacion en libros, revistas asi como en periédicos e

internet.
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INTRODUCCION

La investigacion se fundamenta en la necesaria implementacion de sedes regionales
del Registro General de la Propiedad, de tal forma que se pueda establecer la
importancia de la certeza y seguridad juridica respecto al derecho de la propiedad que
se desarrolla en Guatemala.

El objetivo de la presente investigaciéon fue demostrar la importancia y en qué consiste
la implementacion de sedes regionales del Registro General de la Propiedad, que
permita agilizar sus tramites y ampliar la cobertura, para que haya un mayor control en
diferentes departamentos del pais y beneficiar a todas las personas interesadas en la
inscripcion derechos reales y tener acceso a la informacién minimizando el tiempo y
recursos econdmicos. Por su parte, la hipétesis, consistié en que el Registro General de
la Propiedad no cuenta con sedes registrales en el interior de la replblica de Guatemala
afectando a las personas que acuden a realizar tramites por falta de acceso y agilidad
ademas de resultar oneroso, por lo que, es necesario implementar sedes que brinden
un servicio completo para no retrasar los tramites que realicen los usuarios.

Este trabajo, esta distribuido en cuatro capitulos, en el primero, se desarroll6 lo
concerniente al derecho registral, su evolucion histérica, definicion, naturaleza juridica,
objeto, caracteristicas y principios; en el segundo, por su parte se estudié al Registro
General de la Propiedad, evolucion histérica, definiciéon, naturaleza juridica, elementos,
funciones, regulacién legal; en el tercero, se explica la calificacién registral y los efectos
de inscripcion en el Registro General de la propiedad, la calificacion registral y la
inscripcion registral, datos de identidad y efectos registrales en Guatemala, fincas que
no se encuentran inscritas en el Registro General de la Propiedad por falta de acceso al
mismo, la hipoteca y el Registro General de la Propiedad; en el cuarto, se analiz6 la
implementacién de sedes regionales del Registro General de la Propiedad, que
permitan agilizar sus tramites y ampliar la cobertura, importancia de la certeza juridica
en el Registro General de la Propiedad, efectos legales que surgen ante la falta de

(i)
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sedes regionales del Registro General de la Propiedad.

Por su parte los métodos utilizados en esta investigacion fueron: el analitico, para
realizar estudio por separado de cada una de las partes que la integran iniciando con la
nocién del derecho registral para conocer como el Registro General de la Propiedad
coadyuva con la certeza y seguridad juridica de los derechos reales en Guatemala; el
método sintético, para utilizar sistematicamente los elementos que se pueden encontrar
en la problematica propuesta con el fin de reencontrar la individualidad de este, es
decir, las maneras en las cuales se puede violentar el derecho de las personas respecto
a la propiedad privada ante la inaccesibilidad al Registro General de la Propiedad; el
método inductivo, fue utilizado para poder formular conclusiones generales partiendo de
hechos particulares, por ello sera utilizado para los resultados finales de la
investigacion, asi como la comprobaciéon de la hipétesis. Por su parte fue utilizada la
técnica documental, que busca el uso 6ptimo y racional de los recursos documentales
disponibles en las funciones de informacion, en libros, revistas y peridédicos e internet,
sobre la problematica determinada.

La inscripcion registral es de gran importancia para el derecho de la propiedad en
Guatemala, ya que de esta forma se puede reconocer al propietario de una finca y la
condicion de la misma, por lo que es necesario que se promueva la regionalizacién del
Registro General de la propiedad, para que todos los interesados en un inmueble
dentro del territorio nacional tengan acceso al mismo y puedan registrar las propiedades
que les pertenecen.

(ii)
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CAPITULO |

1. Derecho registral

Para entender la importancia del Registro General de la Propiedad en Guatemala, es
necesario que se analice como funciona el derecho registral dentro del territorio

nacional.

1.1. Evolucion histérica

Es necesario analizar como ha ido evolucionando el derecho registral a través del paso
del tiempo, para poder determinar como la importancia que ha ido adquiriendo para

representar la propiedad de una persona dentro de un territorio determinado.

Es bastante inexacto cuando fue que se inicié con el Registro General de la Propiedad ,
ya que no se tiene un antecedente exacto, no obstante se puede afirmar que se puede
remontar al origen de la humanidad, cuando las personas se identificaban por sus

territorios.

Las propiedades antiguamente, fueron cedidas por los monarcas, a familiares o bien a
personas que realizaban actos heroicos para regir un lugar determinado, estos hacian
lo mismo con otras personas, fue de esta forma como se erigieron las primeras

propiedades, hasta que se determiné que estas podrian ser enajenadas por lo que se
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empezaron a otorgar los primeros titulos de propiedad y con eso también surgi

necesidad de registro del mismo dentro de Guatemala.

“El Derecho Registral, aparece para el aseguramiento de los derechos de las personas
sobre tales bienes, porque a todo bien inscrito en el Registro General de la Propiedad,
le viene a dar el respaldo legal y la fuerte presuncién del dominio pleno del goce o del
uso. El dominio es primero, podria decirse, y alrededor de él giran una serie de
derechos reales que también garantizan derechos de otra naturaleza, tales como los
derechos reales de arrendamiento, de uso, de usufructo, derechos reales de garantia,
verbigracia: prenda e hipoteca segun la naturaleza del bien dado en garantia; aqui en
este tipo de derecho registral, surge una gran gama de derechos, hasta llegar al
derecho preventivo, cuando un bien esta en litigio, o cuando existe una situacion en
que el propietario tiene que responder y en cuando encaja el derecho preventivo del
demandado”.! Se puede determinar, entonces, que el derecho registral surgi6 ante la
necesidad de declarar a la propiedad de las personas para que estas fueran oponibles
erga omnes, como tal era necesario que las mismas estuviesen garantizadas a través

del Estado para garantizar que era de una persona determinada.

En Guatemala, el primer Registro General de la Propiedad data del afio 1877, afio el
que el presidente Justo Rufino Barrios, instaurd el Registro General de la Propiedad, el
cual se encarga de todas las inscripciones de los registros de la propiedad de
Guatemala, también existiendo un segundo Registro General de la Propiedad ubicado

en el departamento de Quetzaltenango.

! Tello Gir6n, Erasmo Abraham. Consideraciones sobre el derecho registral en Guatemala. Pag. 11

2
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1.2. Definicion

Es necesario definir en qué consiste el derecho registral, para tener una nocion sobre lo
que engloba este derecho y como se desarrolla dentro de la doctrina asi como el

impacto que tiene dentro de la doctrina.

Se define como: “La rama del derecho que regula la registraciéon de los actos de
constituciéon, declaracion, transmision, modificacién y extincién de los derechos reales
sobre fincas y de ciertos derechos que las afectan, asi como los efectos derivados de
dicha registracién. La palabra registraciéon incluye todos los asientos que pueden
practicarse en el Registro”.2 Se puede determinar entonces que el derecho registral, es
la rama del derecho que sirva para poder salvaguardar de forma legal la propiedad de

un inmueble de tal manera que se pueda atribuir esta a una personas determinada.

En ese mismo sentido, se puede definir al derecho registral como “una instituciéon
dotada de fe publica que brinda seguridad juridica a los otorgantes de los actos, sus
causahabientes o terceros, a través de la publicidad, oponibilidad y a veces la creacién
de estos actos juridicos, o bien de hechos con relevancia juridica.” Esta definicién por
su parte afiade a los elementos de la misma la fe publica que ha sido investida por el
Estado, la cual conlleva a la seguridad juridica de estos actos, con lo cual se garantiza
que lo que conste en el registro, serd plenamente valido y legal debido a esta

seguridad.

2 palacios Echeverria, lvan. Manual de derecho registral. Pag. 13.
3 Rios Hellig, Jorge. La practica del derecho notarial. Pag. 89.

3
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La doctrina de Guatemala, sobre el derecho registral, afirma lo siguiente: “La rama
G,

derecho que estudia todo lo relativo a los Registros Publicos, en el caso del Lemata >
inmobiliario, especificamente al Registro General de la Propiedad , institucién a quien
corresponde, llevar cuentas y razén de los bienes inmuebles, derechos reales y
gravamenes, desde su creacion hasta su extincién™. Esta definicion de derecho
registral establece que es la rama del derecho que se encarga del quehacer registral

dentro de un territorio determinado, analizando la forma en la cual se realiza la

inscripcién de la propiedad y todo lo relacionado con la misma.

Se puede determinar, que el derecho registral, como rama del derecho también
engloba todos los sistemas, principios y normas de aquellas instituciones que que
tienen por objeto regular la estructura organica de los entes estatales, encargadas de
registrar personas, hechos, actos, contratos derechos y obligaciones, derivadas de la

transmision de las propiedades.

De forma general se puede considerar que el derecho registral es la rama del derecho
que se encarga de estudiar las instituciones de caracter registral su procedimiento,
sistemas, instancias y situaciones que lo constituyen; asi como todas las doctrinas
acerca la forma en la cual debe realizarse el registro; a pesar de que el derecho
registral es una rama del derecho autdbnoma; posee principios de derecho civil como la
buena fe en los negocios y la igualdad, sin dejar de lado el reconocimiento de la
propiedad privada, también del derecho administrativo, como la certeza en los actos

registrales y el principio de legalidad que debe de caracterizar la inscripcion registral

4 Mufioz, Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho registral inmobiliario guatemalteco. Pag.3
4
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para que sea valida; no obstante, esta rama del derecho, posee un concepto y

especifico y jurisdiccion Gnica que lo hace una rama independiente del derecho.

1.3. Naturaleza juridica

Respecto a la naturaleza juridica del derecho registral, se puede determinar que ha
sido ampliamente discutida, debido a que no se ha podido establecer como se realiza
el mismo dentro de la doctrina. En tal sentido se puede afirmar que “La naturaleza
juridica del derecho Registral es mas de tipo sustantiva que adjetiva o formal”.5 Lo
anterior quiere decir que este tipo de derecho representa preceptos o pautas que
demandan los derechos y obligaciones de los individuos que contienen nexos con el
orden juridico propuesto por el estado; se trata del derecho que implanta las conductas

que deben seguir los sujetos pertenecientes a una dada sociedad.

Es importante mencionar que, dentro de la naturaleza del derecho registral, se pueden

encontrar distintas denominaciones para este, dentro de las cuales pueden ser:

a. Derecho Hipotecario

b. Derecho Inmobiliario

c. Derecho }Registral

d. Derecho Inmobiliario Registral

e. Derecho del Registro General de la Propiedad

S Ibid. Pag. 4.
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Entre las denominaciones anteriormente sefialadas, se puede afirmar que la m
adecuada es la de derecho hipotecario, este nombre no responde al contenido, pues e
registro regula un campo mucho mas amplio que el de la hipoteca. Tampoco es
adecuado llamarle derecho inmobiliario, por lo que existe una variedad de materias
sobre inmuebles que se encuentran fuera del Registro General de la Propiedad , esta
denominacion se acerca mas a lo que quisiéramos connotar, pero como el Registro
General de la Propiedad incluye no sélo los inmuebles y los derechos reales sobre
ellos, que es lo basico, sino también algunos derechos sobre bienes muebles, por lo
que es la acepcion mas adecuada conforme al derecho de Guatemala, es la de
derecho registral, ya que abarca la totalidad del concepto, debido a que se refiere a
todos los registros de la republica, ya sea bienes muebles o inmuebles, materiales o

inmateriales que conforme a la ley deben de ser registradas.

También, existe una teoria que determina que el derecho registral es parte del derecho
civil, debido a que el derecho registral es parte del derecho de la propiedad, respecto a
su adquisicion, transmision y pérdida. Ademas se establece que conforme a la
naturaleza de los derechos subjetivos corresponde al derecho civil, por eso el derecho
registral recibe los actos por los que se ha adquirido o perdido la propiedad, ya
integrados, con sus elementos personales, reales y formales, que el derecho civil ha

exigido para su validez.

No obstante, existen puntos validos para establecer que el derecho registral es una

parte del derecho civil, es necesario afirmar que el derecho registral es una rama
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autébnoma del derecho, debido a que posee un objetivo concreto, tiene sus progié

elementos, caracteristicas y ambito de aplicacién.

1.4. Objeto

El objeto del derecho registral es fortalecer la seguridad juridica en el trafico de
inmueble. Esa finalidad la logra el derecho registral mediante la atribucién de efectos a
los asientos del registro, referentes a la constitucion, transmision, modificacion y
extincién de los derechos reales sobre inmuebles. Se tiene como un efecto de hecho el
informar a toda persona que quiera consultar, por lo que se pone a su disposicién los

libros respectivos, conforme a la publicidad de los documentos registrales.

1.5. Caracteristicas

Es necesario enumerar cuales son las caracteristicas dentro del derecho registral y

como estos determinan como debe de realizarse el mismo, las cuales son:

a. Auténomo: “En tanto\ constituye un conjunto coherente de normas juridicas que
regulan la organizacion del Registro, la inscripcién y la publicidad registral. En
nuestro pais encontramos normas registrales en todos los niveles normativos
existentes.” Lo anterior determina la manera en la cual para que el derecho

registral funcione no necesita de ningln requisito o de otra rama del derecho para

8 http://derechonotarialyregistral. weebly.com/derecho-registral2. html (consulta: 23 de agosto 2018).
7
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funcionar ya que este persigue objetivos propios que no pueden ser resueltos

ninguna otra forma.

b. Heterogéneo: “Propio de las ramas juridicas nuevas, encontramos en su definicion
normas de organizacion y procedimiento propias del Derecho Publico. No obstante,
existen, igualmente, normas registrales referidas a la proteccion que proporciona el
Registro de situaciones juridicas particulares: el Registro de personas juridicas
(constitucién y funcionamiento de personas juridicas) y el Registro Mobiliario de
Contratos (garantia mobiliaria) tratan de actos eminentemente privados.” Al referirse
a la heterogeneidad dentro del derecho, quiere decir que todos los elementos se

conjuntan para alcanzar un objetivo en comun y determinado.

c¢. Limitativo: “Los actos inscribibles se determinan en las normas juridicas”. Por lo tanto
la funcionalidad de los actos seran directamente proporcionales a las normas
juridicas en las cuales se establecen sus funciones, debido a la formalidad de los

actos dentro del derecho registral.

d. Formalista: “Es una consecuencia del principio de legalidad. El cumplimiento de las
exigencias legales (fondo y forma) constituye un requisito de acceso al
Registro.”®Como se mencion6 con anterioridad el derecho registral se fundamenta

en la formalidad por lo tanto debe de constar en la ley la forma en la cual este

7 Ibid.
8 Ibid.
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<
funciona dentro del territorio nacional, para que se puedan cumplir los objetivigs

especificos que este derecho representa.

1.6. Principios del derecho registral

Es necesario analizar cuéles son los principios que fundamentan y delimitan al derecho
registral en Guatemala. Se debe de establecer que los principios en el derecho tratan
de orientar la manera en la cual se pueden realizar el objeto del derecho destinados
para determinada rama del derecho. En el caso del derecho registral, se puede
considerar que los principios se entienden como “Los rasgos tipicos caracteristicos de
un buen sistema registral o las bases o supuestos previos para su adecuada

organizacion™.

Lo anterior quiere decir que conforme sean los principios del derecho registral de cada
territorio, asi funcionaran sus registros publicos, de tal forma que la organizacién que
los represente pueda cumplir con los requerimientos que conlleva la seguridad juridica
de los instrumentos que seran depositados en esta institucién, en tal sentido los

principios del derecho registral son los siguientes:

a. Principio de inscripcién

Se refiere a la forma en la cual se debe de inscribir todo acto que requiera de una

proteccion juridica; es decir “la constatacidén o expresion formal y solemne, hecha en

9 De Caso Romero, Ignacio. Derecho hipotecario o del registro de la propiedad. P4g. 38
9
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los libros del Registro, de los hechos, actos, anotaciones y contratos que por g

naturaleza puedan tener acceso al mismo”.10

Lo anterior quiere decir que es la ley la que determina si es necesaria la inscripcion en
el registro, para su proteccion; la inscripcion como principio, constituye la culminacién
de un procedimiento que comprende una serie de actos vinculados entre si; los cuales
estan realizados conforme a la ley; por lo que la presentacién del documento para su
inscripcion, el examen por el registrador y la declaraciéon favorable del ingreso del acto
o negocio juridico al sistema registral determina la importancia de que dentro de los

registros se cumpla el principio de inscripcion.

b. Principio de especialidad

Este principio indica que los bienes y derechos inscritos en el Registro deberan estar
definidos y precisados respecto a su tutelaridad, naturaleza, contenido y limitaciones.
“Se le llama también Principio de determinacién, porque la publicidad registral exige
determinar con precision el bien objeto de los derechos. Quizas esa designacion seria
mas correcta que la que se usa de especialidad, que nacié como oposicién o reaccién
contra la generalidad de las hipotecas.”'' Es importante mencionar que dentro de la
inscripcion de un bien se fijen en la especificacion pormenorizada de las caracteristicas
del objeto a inscribir: naturaleza del acto, naturaleza del derecho, el valor de la

operacién, acto juridico que dio origen al derecho real, nombres y generales de las

10 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 320.
"1 Rios Hellig, Jorge. Op. Cit. Pag. 406.
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personas que intervinieron en el acto, de tal forma que se tenga toda la informaci6

G,
mismo dentro del registro, para poder garantizar la seguridad de los actos. El principio2nsiz.

de especialidad se traduce en el resumen del historial juridico del inmueble en el folio

que le abre y en el que aparecen sefialadas mediante su descripcién.

c. Principio de rogacién

Este principio quiere decir que Unicamente que el registro cumplira con sus funciones a
instancia de parte, es decir que cuando la parte interesada se presente al registro
respectivo, se procedera a inscribir el mismo; en tal sentido, el registrador no puede
efectuar asientos en el sistema registral, si ello no lo es solicitado, por quien tenga
derecho al asiento o resulte perjudicado por él. El registrador, sélo inscribe a solicitud
de parte y solamente inscribe lo que el interesado le ha solicitado. En consecuencia, se

establece que los actos son solicitados y no de oficio.

d. Principio de legalidad

Este principio es fundamental para el derecho, debido a que todos los actos que se
derivan del mismo, deben de estar amparados por una base legal, en ese contexto, el
principio de legalidad es no de los presupuestos que preside la actividad registral, por
el cual solo tienen acceso al registro todos aquellos documentos que llenan los
requisitos esenciales y legales principalmente. “El principio de legalidad impone que los

titulos que pretenden ser registrados deben ser examinados, verificados o calificados

1
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deberan de ser inscritos para tal efecto, al mismo tiempo se puede determinar que

también los registros deben de tener un fundamento legal para su funcionamiento.

e. Principio de tracto sucesivo

“Este principio obedece al concepto filoséfico de causalidad (s6lo puede inscribirse la
transmision de lo que existe registrado previamente), esto es, la serie de actos sobre
un mismo bien llevan al ultimo. Por tanto, no puede inscribirse un acto si no esta
inscrito antes el acto que le da origen, es decir, debe coincidir el titular registral con el

vendedor.”?

Esto determina la importancia que tienen las propiedades dentro de un territorio
determinado toda vez que es preciso tener una organizacion en los asientos registrales
de forma tal que reflejen perfectamente la sucesion de derechos que recaen sobre un
mismo inmueble, enlazando los sucesivos adquirentes y transferentes, para comprobar
con exactitud la situacion juridica del inmueble. Por lo que presupone que para inscribir
los titulos por los cuales se constituya, transmita, grave, modifique o extinga la
propiedad yﬁdemés derechos reales sobre bienes inmuebles, conste previamente que

esté inscrito el derecho del otorgante y que entre los sucesivos titulares del derecho

inscrito exista una perfecta secuencia de los respectivos titulos. Por medio de este

12 palacios Echeverria, Ivan. Op. Cit. P4g. 19.
'3 Rios Hellig, Jorge. Op. Cit. P4g. 396.
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principio, se busca proteger y asegurar los derechos inscritos, de tal manera que §¢

registro.

f. Principio de publicidad

Todo lo que consten en los registros publicos, debe de tener este caracter, en tal
sentido, el Registro se estructura como un servicio de informacién al que puede
acceder todo interesado en consultar el contenido de los asientos del Registro. “Este es
el principio registral por excelencia, pues no se concibe sin el Registro Publico de la
Propiedad. El registro ha de revelar la situacion juridica de los inmuebles; y toda
persona, sea 0 no tercero registral o interesado, tiene derecho de que se le muestren
los asientos del registro y de obtener constancia relativa a los mismos”.'* Lo anterior
quiere decir que cualquier persona que tenga interés en el registro de una propiedad.
puede hacerlo debido a que el derecho de la propiedad como oponible erga omnes, es

publico debido a que para esto el Estado brinda su seguridad juridica.

g. Principio de prioridad

El principio de prioridad encuentra su fundamento en la propia razén de ser del
Registro. Si lo que se aspira a través de la publicidad registral es evitar la ilegalidad de
las operaciones, es perfectamente légico y razonable que en caso de colisién de

derechos sobre un mismo inmueble, el conflicto se resuelve a favor de quien primero

14 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 319
13
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Registro se antepone, o deviene de rango superior, a cualquier otro acto registrable,

que incompatible o perjudicial al ya inscrito, no hubiere tenido todavia acceso al
registro, aunque fuese de fecha anterior.”'® Esto quiere decir que la propiedad y su
respectivo registro, corresponde al primero que se presente ante los registros para tal

efecto. En otras palabras quiere decir que el primero inscrito sera primero en derecho.
h. Principio de fe publica

“La fe publica es la presuncién de veracidad en los actos autorizados por personas
investidas de ésta, los cuales tienen un respaldo total, salvo que prospere la
impugnacién por nulidad o falsedad.” '® La ley le otorga tanto al registro como el
registrador, posee todos los efectds de la ley para su proteccién; se enfoca en la
necesidad de proteger la seguridad del bien inmueble. Para proteger de toda
posibilidad de impugnacién las adquisiciones que efectlen los terceros que adquieren

confiados en los datos que refleja el Registro.
i. Principio de legitimacién

Por medio de este principio, los asientos del Registro se presumen exactos y veraces, y

por consiguiente, el titular registral reflejado en los mismos se le considera legitimo

'S Ibid. P4g. 324.
'6 Mufioz, Nery Roberto. Introduccién al estudio del derecho notarial. Pag. 33.
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para actuar en el comercio inmobiliario y en el proceso como tal titular. La legitimaci@
registral, es la idoneidad del que aparece como titular, segin un asiento registral para
actuar tanto en el ambito extrajudicial como en el judicial, por cuanto, se le considera
titular en la forma que determinan los asientos de registro en razén de que dichos
asientos se presumen exactos y veraces. Por otra parte, es importante tener presente
que los asientos registrales ademas de presumirse exactos, tienen una especial
eficacia probatoria, puesto que surten todos los efectos juridicos que corresponden a
los documentos publicos. Por tanto, la legitimacién registral no equivale a facultad para
disponer del derecho ajeno. Lo que, para la situacién normal es la de coincidencia entre
la realidad registral y la extraregistral, en atencién a la apariencia que la titularidad
registral determina, se protege al tercero que de buena fe adquiere confiado en los

datos del Registro.

15
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CAPITULO I

2. El Registro General de la Propiedad

Para el correcto entendimiento de la tesis, es necesario que se establezca en qué
consiste el Registro General de la Propiedad y cuales son las funciones que le atarfien
en virtud en la ley y por su competencia, por lo tanto es preciso que se analice esta

institucion desde el punto de vista doctrinal y legal.

2.1. Evolucion histérica

Se debe de establecer que la primera vez que se menciond dentro de la regién, un
Registro General de la Propiedad fue en el afio de 1776, institucién que fue conocida
con el nombre de Registro Hipotecario, el cual fue fundado por el Rey de Espafia, don
Carlos Il. Este sistema se mantuvo hasta el dia 15 de septiembre de 1877, cuando el
General Justo Rufino Barrios, Presidente de la Republica de Guatemala suscribi6 el
Decreto 175 por medio del cual creé la institucion registral, regulando Gnicamente la
propiedad inmueble. Tuvieron que pasar varios afios, especificamente hasta el
gobierno del general Jorge Ubico, fue dentro del Decreto Legislativo nimero 2010, en
donde se abri6é el campo en el derecho registral, ya que contempl6 la inscripcion de
otra clase de bienes. De conformidad con la pagina web del Registro General de la
Propiedad, establece: “Las normas de derecho registral aplicables actualmente se

encuentran contenidas en el Decreto Ley 106, emitido el 14 de septiembre de 1963,

17
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derechos reales sobre los mismos”.1”

Es de suma importancia establecer que desde el afio 1976, el Registro General de la
Propiedad se encuentra ubicado en el edificio situado en la 92 Avenida 14-25 de la
zona 1, de la Ciudad Capital de Guatemala, edificio que albergé por muchos afios a la
Corte Suprema de Justicia. En cuanto a sus instalaciones y procedimientos, el Registro
General de la Propiedad contaba con una infraestructura y sistema operacional que
venia acarreando desde el Siglo XIX, contando con instalaciones y equipo de trabajos
obsoletos y totaimente inadecuados para que el Registro cumpliera eficazmente con su

trabajo.

El proceso de modernizacién del Registro General de la Propiedad dio inicio en el afio
1996, con la implementacion de un sistema de operacién electrénico y la digitalizacion
de los libros fisicos, pero es a partir de 2004 que arranca una evidente modernizacion y
remodelacion de sus instalaciones fisicas y equipo a utilizar, revisando integraimente
todos sus procesos, lo que permite una atencion y servicio agil, en beneficio de los

usuarios y de la sociedad guatemalteca en su conjunto.

2.2. Definicién

Resulta complicado definir una institucion en si, sobre todo cuando posee las

caracteristicas especiales del Registro General de la Propiedad, no obstante, esta se

17 https://www.rgp.org.gt/index.php/historia (Consulta: 1 de agosto 2018)
18
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realizara conforme al orden de sus palabras, de tal manera que al conjuntaria

tenga un panorama mas amplio sobre lo que esta institucion busca proteger.

Para tal efecto se ha de iniciar por definir en qué consiste registro. En ese sentido, se
establece como registro lo siguiente: “Con su minuciosidad habitual en precisar las
acepciones juridicas y conexas de mayor interés en cada vocablo. Accién y efecto de
registrar. Examen minucioso. Investigacién que se hace en un sitio para dar con una
persona o cosa. Inspecciones a que son sometidas las personas, a fin de saber si
llevan armas, objetos, documentos u otras cosas que interesen a quien registra o
cachea. Oficina donde se registran actos y contratos de los particulares o de las

autoridades.

Libro en que se anotan unos y otros. Cada uno de los asientos, anotaciones o
inscripciones de ellos. Cédula, albala donde consta lo registrado o inscrito. Sefial que
se pone en libros, actuaciones, expedientes para su empleo o consulta. Durante la
época hispanica en América, buque que transportaba mercaderias registradas en el

puerto de salida, para el adeudo de sus derechos.”®

De esta definicion se puede afirmar que el registro obedece a aquella institucién, en
donde se inscriben actos y derechos susceptibles de inscripcion y su importancia radica
en demostrar la pertenencia de los derechos reales de propiedad, y garantizar la
veracidad de estas en virtud de la legitimidad que el registro tiene como entidad

publica.

18 Ossorio Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 827.
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'memorias’, der. dellat. regerére 'consignar, transcribir'. Accién de registrar. Lugar

desde donde se puede registrar o ver algo. En el reloj u otra maquina, pieza que sirve
para disponer o modificar su movimiento. Abertura con su tapa o cubierta, para
examinar, conservar o reparar lo que esta subterraneo o empotrado en un muro,
pavimento, etc. Padron y matricula. Protocolo del notario o registrador. Lugar y oficina
en donde se registra. En las diversas dependencias de la Administracién publica,
departamento especial donde se entrega, anota y registra la documentacion referente a
ellas. Asiento que queda de lo que se registra. Cédula o albala en que consta haberse
registrado algo. Libro, a manera de indice, donde se apuntan noticias o datos. Indice o

lista de personas o cosas que se consignan para un fin determinado.” 1°

Respecto al termino general; establece: “Comun a todos los individuos que constituyen
un todo, o a muchos objetos, aunque sean de naturaleza diferente. Comun, frecuente,
usual. Que posee vasta instrucciéon.” Esto quiere decir que se establece que general
abarca un conjunto amplio de derechos exigibles; en el sentido que compete a esta
tesis, se puede determinar que esta incluye a una multitud de objetos que por su

naturaleza es necesario establecer la propiedad del mismo, debe de ser registrado.

Conforme al Codigo Civil Decreto Ley 106, “el Registro General de la Propiedad es una

Institucién Puablica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de los

19 http://die.rae.es/?id=Vj40asb (Consulta: 01 de Agosto 2018)
20 Ibid.
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actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebl ‘
y muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.” Esta
definicion legal, resulta ser muy clara y completa en el sentido que no solo le llama
institucién sino integra todo lo que en él se inscribe, puesto que en él no solo se
inscriben contratos relativos al dominio y derechos reales de bienes inmuebles, sino

también actos tales como los embargos, anotaciones de demanda, contratos, etc.

Respecto a la propiedad, establece: “Facultad legitima de gozar y disponer de una cosa
con exclusion del arbitrio ajeno y de reclamar su devolucién cuando se encuentra
indebidamente en poder de otro. Cosa que es objeto de dominio, especialmente
tratandose de bienes inmuebles. Ademas, cualquier finca o predio en concreto. Ante el
usufructo y por abreviacién, .Ia nuda propiedad. En el Derecho Romano, la propiedad
constituia una suma de derechos: el de usar de la cosa (ius utendi), el de percibir los
frutos (fruendi); el de abusar, de contenido incierto (abutendi); el de poseer possidendi);

el de enajenar (alienandi), el de disponer (disponendi) y el de reivindicar (vindicandi).”

En ese sentido se puede afirmar que propiedad se refiere al hecho de poseer aigo y
hacer uso del mismo dentro de los limites de la ley, donde la cualidad esencial
responde a que ese elemento es de alguien. De todo lo anterior, se puede resumir
entonces que respecto al orden gramatical de la frase Registro General de la
Propiedad, es una institucién en donde se inscriben una gran cantidad de elementos
que pertenecen a una persona y puede hacer uso del mismo, conforme a los limites de

la ley.
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“Institucion destinada a inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un big!
inmueble determinado, a efectos de la contratacién sobre él y como garantia para las
partes contratantes, no sélo en lo que se refiere al bien en si mismo, sino también a las
circunstancias personales del propietario (inhibiciones, embargos, promesas de venta,
etc.).” 2! Se puede afirmar que conforme a este concepto, se inscriben en el registro los
derechos reales que pesen sobre el inmueble asi como la propiedad del mismo para

poder determinar los derechos que otorga esta propiedad.

2.3. Naturaleza juridica

Es preciso establecer que la naturaleza juridica del Registro General de la Propiedad,
tiene que analizarse desde tres aristas, la primera como institucion, la segunda como
oficina y la tercera como conjunto de libros, para tal efecto se individualiza cada una de

estas.

a. El Registro General de la Propiedad como institucion

El registro como institucion tiene por objeto el registro y legitimacion de los derechos

reales, asi como todos aquellos actos de constitucién, transmisién, modificacion y

extincion del dominio y derechos reales sobre las fincas.

El fin Ultimo que el registro como institucién busca es la legitimacién, que supone

establecer una presuncién juris tantum a favor del contenido de los asientos registrales.

21 Ossorio Manuel. Op. Cit. Pag. 828
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el trafico juridico.

b. El Registro General de la Propiedad como oficina

El registro se puede unificar territorialmente en una sola oficina u organizarse en varias,
la regla general es la admisiéon de multiples registros, conforme a circunscripciones

territoriales.

c. El Registro General de la Propiedad como conjunto de libros

En cada seccién se llevan los libros donde se inscribiran los asientos correspondientes,
la registracion o toma de razén de los actos que tienen entrada en el registro puede

efectuarse por medio de inscripciones y anotaciones preventivas.

Como se puede determinar, es necesario establecer que esta es una institucién, que
tiene como funcién, el recibir e inscribir los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles; que contienen actos y contratos
juridicos relativos a las personas, con el fin de darles certeza entre las partes y

oponibilidad frente a terceros.
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2.4. Elementos

A continuacién, se realiza un andlisis de los elementos constitutivos del Registro

General de la Propiedad; para entender cdmo esta institucion funciona; en ese sentido,

se enumeran los elementos, que seglin esta investigacién que se consideran validos.

A. Institucion

Se le considera asi, a la unidad juridica resultante de un conjunto de normas

relacionadas con un mismo tema, que son objeto de estudio especializado.

B. Publica

Se considera de esta manera, a todos aquellas instituciones que son de caracter

estatal cuyas normas y principios son de caracter irrenunciable.

C. Inscribir

Es el acto en virtud del cual se toma razén, en algln registro de los documentos o las

declaraciones que han de asentarse en él segln las leyes, se puede determinar

entonces que el registro es necesario para poder establecer la viabilidad de la

propiedad de las fincas dentro del territorio nacional.
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D. Documento

Es todo objeto susceptible de representar una manifestacion del pensamiento, con
prescindencia de la forma en que esa representacion se exterioriza. Desde el punto de
vista meramente juridico, se define como: “El otorgado o autorizado, con las
solemnidades requeridas por la ley, por notario, escribano, secretario judicial u otro
funcionario publico competente, para acreditar algtiin hecho, la manifestacioén de una o
varias voluntades y la fecha en que se producen.”? Por lo tanto el documento debe de
hacer constar los actos y voluntades del negocio juridico asi como de su actuacién de

forma legal.
E. Acto y contrato

El primero puede definirse como un hecho juridico humano voluntario y el segundo

como aquel hecho juridico de contenido econémico.
F. Bienes

Es todo aquello que se encuentra en el licito comercio de los hombres Y que es
susceptible de apropiacion, en tal sentido se puede afirmar que el objeto de los
negocios juridicos siempre ira encaminado a los derechos de los bienes dentro de un

territorio y una ley determinada.

22 Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 774.
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G.Inmuebles o0 muebles identificables

“Son inmuebles aquellos que dada su naturaleza esta fijo en un lugar determinado y en
consecuencia es difici o imposible su traslado.”? Entonces los inmuebles

eneralmente son propiedades que no se pueden mover, es por esto que se llama de
9

esta forma a las construcciones y terrenos que existen dentro del territorio nacional.

H. Oponibilidad

Segun el Diccionario de la Lengua Espafiola: “Se considera asi a aquello que se puede
imputar, achacar, atribuir una cosa a uno.”* Es decir que otorga el derecho de
oponerse a la apropiacién de las propiedades inscritas mientras sea el duefio legitimo.

l. Partes

Es aquella persona que otorga, celebra o concierta un contrato o aquellos que han

suscrito como otorgantes un documento.

J. Terceros

“Son aquellos que no son parte, que no se vinculan en el contrato... No han asumido

ningun compromiso y el documento les afecta s6lo, en caso como un hecho ajeno.”5

2 Ibid. Pag. 255.
2 Ibid. Pag. 445.
% Garrone, José. Op. Cit. Pag. 728.
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sobre los cuales se fundamenta el Registro General de la Propiedad; ya que todos los

anteriormente mencionados, se cumplen dentro de Guatemala, cada uno de estos,
sirven para definir como esta instituciéon funciona dentro del pais al mismo tiempo de
determinar los ambitos de aplicacion de la misma asi como aquellas cosas que deben
de registrarse para que se protegen juridicamente y que la propiedad de los derechos

reales sobre bienes inmuebles consten de conformidad con la tutela que la ley ofrece.

2.5. Funciones

Para establecer las funciones del registro general de la propiedad, es necesario
circunscribirse a lo regulado en el Cédigo Civil, especificamente en el Articulo 1125; el

cual regula que en el registro se inscribiran:

A.“Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos

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

mismos.
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C. La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido f)

D. Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos

reales sobre los mismos.

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

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

G.Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante,
asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se impongan sobre

cualesquiera de estos bienes

H.Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes
I. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas

J. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial
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K. La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente

L. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcién o la libre disposiciéon de los bienes

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

instaladas;

N.Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por los

nimeros y modelos de fabricacion”.

Como se puede observar, son muchos los aspectos que requieren de registro, por lo
tanto, la ley debido a que se considera necesario el registro de estos derechos reales
sobre los derechos reales por la delicadeza de los mismos; por lo tanto, para la
seguridad respecto a la propiedad de los mismos, la ley determina que es preciso su
registro. Los titulos deben de inscribirse debido a que estos representan la propiedad
en si, ya que representan el dominio o posesion de los bienes mueble o inmuebles, los
fideicomisos por las representaciones econémicas que estas representan, también las

capitulaciones matrimoniales, también los bienes méviles son afectos de inscripcion, es
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decir automoviles, buques, ferrocarriles asi como todos aquellos gravamenes

puedan pesar sobre estos.

Teniendo en consideracion lo anterior, la ley también determina el registro de las
inscripciones especiales y de conformidad con todo el titulo |l del libro IV del Cédigo

Civil, establece que procede en los casos siguientes:

A. De prenda agraria

B. De testamentos y donaciones por causa de muerte
C. De propiedad horizontal

D. De fabricas inmovilizadas

E. De buques y aeronaves

F. Canales

G.Muelles

H. Ferrocarriles y otras obras de indole semejante

I. De minas e hidrocarburos

J. De muebles identificables

K. De la prenda comun

L. De la prenda ganadera, industrial y comercial, cuyas modalidades seran objeto de

disposiciones especiales.

Estos requieren de un registro especial debido a la naturaleza que los mismos

desarrollan por lo tanto es preciso que estas normas se pongan en practica; para tal
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registros que garanticen la seguridad juridica de los objetos que son puestos a su
disposicion para su respectiva inscripcion. Teniendo en consideracion lo anterior es
necesario que se ponga especial atencion en las cancelaciones que también son
realizados por el Registro General de la Propiedad en el pais; en el mismo contexto, el
Cddigo Civil, en el Articulo 1124, regula: “El Registro General de la Propiedad es una
institucion publica que tiene por objeto entre otros la cancelacién de los actos y
contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y
muebles identificables.” Por lo tanto, se puede determinar que una de las mayores
funciones que el registro tiene ya que de esta institucion depende garantizar la validez

de los datos que son puestos a ante sus oficios.

El Articulo 1127, del mismo cédigo, regula por su parte que si cualquier persona tiene
interés en pedir la inscripcion en el registro, también se le concede el derecho de

cancelar el mismo.

Por su parte, el Articulo 1150 del Cédigo Civil, regula lo concerniente a las anotaciones
en el registro, que sean de orden judicial, en ese sentido, en los casos de los incisos
que la ley establece, por lo tanto, el registrador las realizara al recibir el despacho que
debera librar el tribunal respectivo; en consecuencia, si el registrador en base a orden
judicial, puede realizar anotaciones, también podra realizar cancelaciones siempre que

sean emanadas de orden judicial en los mismos casos citados.
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cuando esta haya sido ordenada judicialmente. En ese mismo sentido, el Articulo 1165,
establece que la anotacidn preventiva pierde sus efectos a los treinta dias de efectuada
o al vencimiento de la prorroga que se hubiere otorgado y sera cancelado de oficio por

el registrador.

2.6. Regulacion legal

Es preciso afirmar que dentro de Guatemala existen varios tipos de regulacion legal
concernientes al Registro General de la Propiedad; en ese sentido, se analizara desde

su naturaleza.

A. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

Se establece que el Registro General de la Propiedad, es una institucién que tiene su
génesis dentro de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, por lo que se
considera una institucion constitucional, en el Articulo 230 de esta ley regula: El
Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, y de conformidad con lo establecido en la ley, se establezca su

propio Registro General de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal.

En este sentido se establece que esta entidad debe de tener distintas sedes para

efectos de su funcién, en el sentido, de que tenga amplia difusién para cumplir con la
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misma. Derivado de lo cual se crea el Registro General de la Propiedad y un segund

Registro.
B. Norma ordinaria

La norma ordinaria que por excelencia contiene regulacion en relacién a los Registros
de la Propiedad en Guatemala, ha sido el Cédigo Civil, ya que desde la promulgacion
de esta ley, se encargé de normar lo concerniente a estas instituciones, incluyendo
dentro de estos al Cédigo Civil actual, el cual desarrolla tales atribuciones en el Libro

cuarto, no obstante no regula todo lo concerniente a esta institucion.

Existen otras normas ordinarias, que se relacionan con la actividad registral de bienes
muebles identificables e inmuebles registrables, tales como la Ley de Inmovilizacion
Voluntaria de Bienes Registrados, Ley Réguladora del Procedimiento de Locacion y
Desmembracién de Derechos Sobre Inmuebles Proindivisos, Ley de Titulacién
Supletoria, Ley de Parcelamientos Urbanos, Ley de Rectificacién de Area, Ley de
Vivienda y Asentamientos Urbanos, Ley Preliminar del Urbanismo, asi como gran parte
del mismo Cédigo Civil, Cédigo de Notariado, Cédigo de Comercio. Es en ese sentido
que se puede determinar que las funciones del Registro General de la Propiedad,

corresponde a varias leyes debido a la delicadeza e importancia de su funcién.
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3. La calificacion registral y los efectos de inscripcion en el Registro General de

la Propiedad

Para poder analizar cuales son los efectos de las inscripciones realizadas en el
Registro General de la Propiedad, es necesario afirmar los parametros que determina a

la propiedad en Guatemala.

El derecho de propiedad, se define de la siguiente forma: “Poder que uno tiene de usar
y disponer libremente de lo suyo. Derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra
sometida a la voluntad y a la accién de una persona”.2® Esto quiere decir que el
derecho de la propiedad, es la forma en la cual una persona dispone y utiliza algo que

por virtud de la ley es suyo.

“Facultad legitima de gozar y disponer de una cosa con exclusién del arbitrio ajeno y de
reclamar su devolucién cuando se encuentra indebidamente en poder de otro.”?” Con lo
cual se puede considerar que el derecho a la propiedad como aquella potestad que
posee una persona de disponer de sus posesiones en virtud del dominio que esta tiene

sobre este bien.

% QOssorio, Manuel. Op.cit. Pag. 345
27 Cabanellas, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 234.
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La “Propiedad puede ser definida como el poder juridico pleno sobre una cosa. R

en cuya virtud queda sometida directa y totalmente a nuestro sefiorio exclusivo”.?®

El derecho a la propiedad por consiguiente consiste en un vinculo entre la propiedad y
la cosa el cual le otorga a la persona la potestad de ejercer todas las facultades, es

decir a ostentar la titularidad de la Propiedad.

“Es inherente a la Propiedad la facultad de poseer y aprovecharse del objeto sobre el
cual recae, asi como disponer de él y excluir a terceros de su disfrute y posesion;
también hace suyo el Propietario todo lo que el bien produce y lo que se le une natural
o artificialmente.”?® En ese contexto, se puede afirmar que el derecho de propiedad ha
sido reconocido como un derecho inherente al ser humano en el cual debe de existir
una limitacién del objeto en particular sobre los terceros con la finalidad de mantener la
armonia social y asi generar un espacio después de ser humano tenga la libertad de
desarrollarse social y econémicamente por lo tanto el derecho de la propiedad
comprende todo aquello al cual una persona tiene derecho y sobre todo que se le

puede asignar un valor dinerario.

Sobre la propiedad, el Cédigo Civil de Guatemala, en el Articulo 464, regula: “La
propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la

observancia de las obligaciones que establecen las leyes”. Esto determinar que

28 Albaladejo, Manuel. Derecho civil lll. Pag. 244
2 https://www.ecured.cu/Derecho_de_Propiedad (consulta: 5 de agosto de 2018)
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conforme a la ley, dentro del derecho a la propiedad, se deben de incluir la forma

cual se disfruta y dispone de los bienes qué han sido adquiridos.

Al mismo tiempo el derecho a la propiedad se expresa a través de una relacion
econémica juridica del derecho privado, en virtud de la cual una persona ejecuta el
dominio sobre una o varias cosas con la finalidad de satisfacer necesidades propias del
ser humano y Unicamente se encontrara limitado por lo establecido dentro de los
parametros de la normativa legal positiva vigente. Por lo que el Registro General de la
Propiedad es necesario para que se cumpla la correcta disposicion de los derechos y

obligaciones de las personas en Guatemala.

3.1. La calificacién registral y la inscripcion registral

El derecho patrimonial descansa en la distincion entre derechos de obligaciones y
derechos reales. Los derechos reales gozan de una mayor eficacia frente a los terceros
que los derechos personales o de crédito, ya que la funcion que los primeros estan
llamados a desempefiar requiere que la situacion del titular sobre la cosa sea
respetada por la colectividad. Esto representa la inscripcion en el registro, la

oponibilidad erga omnes otorgada por el derecho a la propiedad.

La calificacion registral, representa la forma en la cual el registro puede realizar una
verificacion de la propiedad a registrar, es por esto que se puede determinar que es de

gran importancia para el derecho de la propiedad.
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“La funcién calificadora data de mucho tiempo atras. Es inherente, a los sistemas de
Registro General de la Propiedad y a los sistemas de autenticacién de los actos y
contratos establecidos en cada pais. Existen registradores que poseen facultades tan
amplias que inclusive estan autorizados para pedir, antes de asentar una inscripcion,
cualquier informacion o dato adicional a los que consten en el documento, o inclusive a
realizar directamente investigaciones que les aclaren dudas o les comprueben la
veracidad de la informacién contenida en el documento. Encontramos también otro
segmento de registradores cuya funcién se circunscribe a una labor de mera
trascripcion documental sin tener opcion de calificar juridicamente el contenido de los
documentos que se someten a registro. Hay otros, por ultimo, que tienen el derecho y
la obligacién de calificar juridicamente, bajo su responsabilidad personal, la forma

documental y la validez del acto o contrato.”?°

Lo anterior determina la importancia que tiene la funcion calificadora dentro de los
registros y como estos pueden realizarse debido a que es a través de esta que se
puede realizar el registro respectivo dentro del Registro General de la Propiedad de
Guatemala. Es por esto que la calificacion representa una forma de revisar la forma en
la cual se deben de cumplir los requisitos legales que son necesarios para considerar
valida una inscripcién registral dentro de Guatemala. Sin lo anterior, se puede afirmar
que se pierde la veracidad y legalidad que fundamenta la inscripcion en el registro

General de la Propiedad de Guatemala.

%0 hitps://www.rgp.org.gt/docs/guias/guiascolor.pdf (consulta: 15 agosto 2018).
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3.2. Datos de identidad y efectos registrales en Guatemala

Los datos de identidad poseen gran importancia dentro de la calificacion registral de
Guatemala, ya que determinan los requisitos exigidos en la ley para que la inscripcion
se considere como valida. En relacién a los datos de identidad e identificacion que se
deben de exigir para la correcta inscripcion de los derechos reales sobre bienes
inmuebles en el Registro General de la Propiedad de Guatemala, se debe observar

que se cumplan los requisitos siguientes:
a. Nombres y apellidos

Dentro de todos los instrumentos que existan en Guatemala, especificamente aquellos
que conlleven la traslacion del dominio de propiedad, debido a que es un requisito
contemplado en el Cédigo de Notariado de Guatemala, en los Articulos 29 y 31; para
los efectos de la inscripcion en el registro; los nombres se inscribirdn y como se
consignen en la comparecencia del instrumento. No obstante debe haber consistencia
de los nombres y apellidos tanto en la comparecencia como en el otorgamiento y la

aceptacion del acto o contrato, para que se considere como valido.
b. Edad

Debe de expresarse en afios de ser preferible debe de constar en nimeros Y letras.
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Es necesario consignar el estado civil, tal como los establece la ley sobre este aspecto.

c. Estado Civil

d. Nacionalidad

Hay que indicar la nacionalidad de los comparecientes, recomendandose tener cuidado
con el uso de los gentilicios, que nunca deben ser sustituidos por adjetivos que denoten
una regién geografica. Lo anterior se delimita a que no es necesario ser de Guatemala
para poder poseer una propiedad por lo que ha de manifestarse su lugar de origen.

e. Profesion

Se hara constar la profesion, oficio u ocupacion que manifieste el compareciente para

sus efectos registrales.

f. Domicilio

Es necesario indicar el domicilio de los comparecientes, ya que no es suficiente indicar

que la persona se encuentra de paso por esta ciudad. De tal forma que tambien se

tenga el registro de una direccién especifica para tal efecto.
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Los datos que se consignan poseen una gran importancia debido a que estos se pued
identificar a quién pertenece la propiedad; por lo que el efecto primordial de esta
inscripcion es la determinar de forma detallada a quién pertenece el inmueble a inscribir
de tal manera que se tenga la informacion exacta; haciéndose palpable el derecho

oponible erga omnes.

Al mismo tiempo dentro de estos datos se deben de incluir los medios de identificacion

los cuales son:

a. Documento Personal de Identidad

Los guatemaltecos y los extranjeros domiciliados residentes en el pais e inscritos como
tales en el Registro Civil, s6lo podran identificarse por medio del documento personal
de identificacion, debiendo el notario consignar los nimeros de orden, asi como la
autoridad que expidié el documento. Los guatemaltecos que residen fuera del pais

también podran identificarse con pasaporte.
b. Pasaporte
El Gnico documento para identificar a los extranjeros no domiciliados en Guatemala es

el pasaporte. En este caso, se debe mencionar por lo menos el numero de documento

y pais al que corresponde.
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'3.3. Fincas que no se encuentran inscritas en el Registro General de la Propied

So

por falta de acceso al mismo

Se debe de establecer que las fincas que no estan inscritas, reciben el nombre de
inmatriculacién, la cual consiste en la primera inscripcién de una finca que no consta
previamente inscrita en el Registro General de la Propiedad de manera individual, ni
formando parte de ninguna otra; esto quiere decir que aparece en registro catastral,
pero no aparece como propiedad de nadie lo cual se presta a que puedan haber
anormalidades dentro de la forma en la cual se desarrollan las mismas dentro de

Guatemala.

En tal sentido, se puede considerar que los efectos de la falta de Registro General de la

Propiedad, son los siguientes:

a. Pérdida de seguridad juridica: La funcion principal del Registro General de la
Propiedad es dar fe publica registral, lo que conlleva que los derechos reales
inscritos existen, que pertenecen a quien aparece como titular y que el contenido a

ser inscrito es exacto.

Lo anterior, quiere decir que la seguridad juridica con la que la inscripcion de una
vivienda en el Registro General de la Propiedad dota al duefio del inmueble consiste, a
juicio de saber cuéles es la propiedad, a quién se la compré y cuales son las cargas

que pesan sobre estas, en su caso.
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b. Dificulta el proceso de transmision del inmueble: La transmisién de un inmueble se
vuelve mas compleja si este no esta registrado. Ello se debe, indica Hernandez
Roman, a que el propietario carece de seguridad juridica, por lo que primero se debe

de registrar la propiedad para establecer como se puede realizar el mismo.

c. Aumento de los costes de inscripcién: Se puede considerar que el coste de este
tramite se duplica, pues se ha de hacer frente a los servicios de notario y los
impuestos de transmisiones patrimoniales correspondientes de dos viviendas, la

actual que se quiere registrar y la anterior, que no constaba en el registro.

d. Imposibilidad de acceder a un préstamo hipotecario: Si la finca a hipotecar no esta
inscrita, no puede constituirse validamente hipoteca sobre la misma. Un motivo por
el que si el presumible duefio acude al banco a solicitar un préstamo hipotecario
ofreciendo como garantia una finca que no esta inscrita en el Registro General de la

Propiedad se puede estar seguros que no lo va a conceder.

e. Falta de publicidad de las cargas sobre la vivienda: El Registro General de la
Propiedad hace publicos los hechos, actos y derechos inscritos para quienes tengan
legitimo interés en conocerlos. Esta dotacién de publicidad permite comprobar si la

vivienda esta libre de cargas y gravamenes.
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General de la Propiedad suele producirse a un valor por debajo de la media de los %

inmuebles puestos a la venta en una determinada zona.
g. Una problematica particular es la derivada de las viviendas que nunca han sido
registradas, pues la ausencia de este procedimiento sobre tales inmuebles supone,

la pérdida de la seguridad que da la inscripcion, como un aumento de los gastos

derivados del tramite de inmatriculacion.

En Guatemala, se puede considerar que existen muchas propiedades que han sido
adquiridas legalmente y como tales han sido pagadas y extendidas las escrituras
plblicas que las autorizan de esta forma, pero en muchas ocasiones no se da la
inscripcion respectiva porque no hay una manera accesible de realizar este

procedimiento, debido a qUe la distancia entre la institucion registral y el lugar donde

esta localizado el inmueble; lo cual no permite que materialmente se incumpla la

|
obligacién de registrar el mismo, por la distancia que existe ya sea al Registro General }
de la Propiedad o al Segundo Registro, la no inscripcion de derechos reales puede |

vulnerar la seguridad juridica del bien.
3.4. La hipoteca y el Registro General de la Propiedad
Para los efectos de la presente investigacion, es necesario establecer como funciona la

hipoteca en el territorio nacional y como este se desarrolla dentro del mismo. “Esta

palabra de origen griego, significa gramaticalmente suposicion, como accién o efecto
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de poner una cosa debajo de otra, de sustituirla, asistirla o emplearla. De esta maneyz
hipoteca viene a ser lo mismo que cosa puesta para sostener, apoyar y asegurar una
obligacién”.3! Lo anterior quiere decir que la hipoteca desde su etimologia se ha
establecido como la forma en la cual se utiliza una propiedad para garantizar y

asegurar el cumplimiento de una obligacion.

La hipoteca es “un derecho real de garantia y de realizacién de valor, de constitucion
convencional, que recae sobre bienes inmuebles, para asegurar el cumplimiento de
una determinada obligacion y, en caso de incumplimiento, la satisfaccion forzosa del
derecho de crédito mediante la realizacion del valor del bien a través de los

procedimientos legalmente previstos”. 32

Se puede considerar entonces que es necesario que la hipoteca es una garantia en
toda regla, debido a que Gnicamente se puede cumplir la misma ante la falta de pago
en la obligacién principal, con lo cual se puede determinar que esta institucion juridica

es accesoria y como tal debe de resolverse.

El Cédigo Civil guatemalteco, en el Articulo 822 dispone: “La hipoteca es uh derecho
real que grava un bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacion”.
Entonces la hipoteca es un derecho real de garantia que consiste en gravar un bien o
bienes inmuebles a favor del acreedor para garantizar el cumplimiento de la obligacion

dineraria adquirida por el deudor, al no cumplir el deudor con el pago al cual se

31 Cabanellas, Guillermo. Op. Cit. Pag. 309.
%2 pguilar Guerra, Vladimir. Op. Cit. Pag. 431.
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comprometio, el acreedor podra ejecutar el cobro por la via correspondiente, haciend
uso de esa garantia que el bien inmueble hipotecado representa y por ende recuperar

lo adeudado, cumpliéndose de esa forma la finalidad de ésta institucion.

En tal sentido, como derecho real, la hipoteca sujeta al inmueble sobre el que recae al
poder directo de su titular, quien puede ejercitar dicho poder sin intermediacién de
persona alguna, en los estrictos términos del contenido de su derecho; el acreedor
hipotecario puede promover la enajenacion del bien hipotecado sin y adn contra la
voluntad de su duefio o de poseedor actual y sin necesidad de que ellos realicen

conducta alguna destinada a dar efectividad a su derecho.

Las hipotecas se pueden clasificar conforme a la doctrina de la manera siguiente:

a. Por su origen: Voluntarias: son aquellas que surgen a la vida juridica en virtud
del negocio juridico. Legales: son las establecidas por la ley bajo determinados

requisitos.

b. Por su forma: Expresas: son las que han de ser inscritas en el Registro General
de la Propiedad para ser consideradas con validez. Tacitas: son aquellas que
no requieren para su validez de la publicidad registral. Este tipo de hipoteca es

inexistente en el derecho moderno.
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existente y predeterminada. Hipotecas de seguridad: son aquellas en las que se
garantiza una obligacion de existencia dudosa y cuya cuantia no esta
determinada, o en términos mas exactos la que garantiza el crédito siempre que
se pruebe su existencia y cuantia por medios ajenos al registro. En Guatemala,

s6lo existen de hipotecas ordinarias.

Se puede considerar que el Registro General de la Propiedad, establece que para que
el Registro inscriba prendas o hipotecas, el documento respectivo debera indicar las
condiciones a que estén sujetos los créditos, el importe de la obligacion garantizada y
el plazo de la obligacion en forma expresa, indicando en su caso fecha de inicio o

terminacion del mismo.

La aceptacion de la prenda y la hipoteca debe ser de manera expresa en el documento
en que se constituyen la obligacion y la garantia. Si se hubiere omitido esta aceptacion,
se podra hacer en acto separado en el que sera necesaria Unicamente la
comparecencia del acreedor; en la constitucion de hipotecas para garantizar créditos

representados por cédulas, no es indispensable la aceptacion de la garantia.

Se necesitara emision cedularia, para realizar la hipoteca en los siguientes casos:

a. Los inmuebles pro indivisos y aquellos en que la nuda propiedad y el usufructo

corresponden a diversas personas, siempre que, en el primer caso, consientan
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expresamente en el gravamen de toda la propiedad los copropietarios y en
segundo el usufructuario.
b. El usufructuario podra hipotecar su derecho sin autorizacion del propietario y éste sin

autorizacion de aquél.

c. El copropietario podra hipotecar, con o sin emisién de cédulas su parte alicuota sin

necesidad de contar con el consentimiento de los demas copropietarios.

d. El duefio de los bienes gravados con hipoteca podra siempre enajenarlos o
hipotecarlos nuevamente, no obstante cualquier estipulacién en contrario, salvo lo

que se establezca en contratos que se refieran a créditos bancarios.

e. Las personas juridicas que hayan modificado su denominacién o razén social, por
cualquier razén, deberan presentar, para acreditarlo, certificacion de dicha
modificacion extendida por el Registrador Mercantil General de la Republica, con el
objeto de hacer constar dicha circunstancia en las inscripciones en las cuales

consten derechos a su favor.

La hipoteca como derecho real de garantia, requiere una gran cantidad de requisitos
para ser valida, en tal sentido se puede determinar que el primero de estos es el que
esté registrada a favor de una persona para que se verifique la veracidad en la
propiedad de la propiedad adquirida, lo cual se realiza a través de la inscripcion en el

registro.
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donde se intenta hipotecar la propiedad de las personas sin que estas se enteren

registrando la propiedad a favor de terceros y defraudando al registro, a las personas.
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4. Implementacién de sedes regionales del Registro General de la Propiedad, que

permitan agilizar sus tramites y ampliar la cobertura

Es necesario analizar cémo funciona el Registro General de la Propiedad en
Guatemala, para establecer la necesidad de implementar sedes regionales de este en

el territorio nacional.

Se debe de iniciar por afirmar que el Registro General de la Propiedad es una
institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles.

Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.

En tal sentido se puede determinar que el Registro General de la Propiedad de bienes
inmuebles es de gran importancia para el derecho de la propiedad en Guatemala; en
ese contexto, es de suma importancia mencionar que dentro del territorio nacional no
existen sedes regionales del Registro General de la Propiedad; Gnicamente existen dos
registros autorizados para realizar los tramites de inscripcion de bienes muebles e
inmuebles y demas tramites correspondientes conforme a su jurisdiccion, EI Registro
General de la Propiedad, se encuentra en la ciudad capital de Guatemala y el Segundo

Registro, se encuentra en la cabecera departamental de Quetzaltenango; la distancia
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existente entre los inmuebles y los registros, en muchas ocasiones es un obstac!

para realizar la inscripcion de la propiedad.

En el registro se pueden inscribir una larga cantidad de actos, pero es importante
enunciar que, para ser inscritos, es necesario que posean caracter tipico e inscribible y
son: aquellos que acrediten el dominio de inmueble y los derechos reales sobre este; y
los titulos traslativos de dominio de los inmuebles que cuenten con derechos reales

sobre el inmueble inscrito.

La necesidad de inscribir un titulo surge cuando, lo que es sujeto de inscripcién, se
pretende hacer valer ante terceros, por medio de tribunales u oficinas publicas. En
Guatemala existe el Registro General de Ia/‘Propiedad de la Zona Central, con sede en
la capital, el cual se encarga de los libros de los departamentos de Guatemala,
Sacatepéquez, Chimaltenango, Escuintla, Sahta Rosa, Jutiapa, Jalapa, El Progreso,
Zacapa, Chiquimula, 1zabal, Petén, Baja Verapaz, y Alta Verapaz. El segundo Registro
tiene a su cargo los libros de Retalhuleu, Quetzaltenango, Suchitepéquez, San Marcos,
Totonicapan, Solola, El Quiché y Huehuetenango; se puede observar entonces que
aunque tengan una gran distancia territorial entre los departamentos y los registros,

solo estos funcionaran.

Se puede afirmar que contar con s6lo dos registros de la propiedad en todo territorio
nacional, resulta dificultoso para las personas individuales y juridicas debido a que se

dificultan los tramites de inscripciones de los derechos reales de bienes inmuebles
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ademas de que para muchas personas que habitan en aldeas de municipios
departamentos donde no existen registros de la propiedad, encuentran dificil viajar
hasta alguno de estos registros porque no cuentan con suficientes recursos
econémicos ni materiales para tal efecto, teniendo que invertir en transporte,
alimentacion y a veces para pernoctar en esos lugares lo cual se considera desventaja
para las personas por Ib que existen muchos inmuebles que no se inscriben por falta de
acceso cercano algunos de los registros de la propiedad pudiendo las personas

juridicas o naturales quedar vulnerables en sus derechos de propiedad.

El Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala establece que:
“el Registro General de la Propiedad debera ser organizado para que cada
departamento o region establezca su propio Registro General de la Propiedad ; para
poder garantizar la inscripcién de sus derechos reales de propiedad”, no obstante a la
fecha no se ha cumplido con tal regulacion, toda vez que Unicamente existen dos
registros que realizan las extensiones de los bienes inmuebles lo cual perjudica el
control de los bienes inscritos y no inscritos porque no hay registros cercanos a su
domicilio o por lo menos en las regiones departamentales a las cuales ellos puedan

abocarse.
Como parte de las funciones y de conformidad con el Articulo 1124 el Decreto Ley 106

Cédigo Civil; el Registro General de la Propiedad es una institucion publica que tiene

por objeto la inscripcion anotacién y cancelacion de los actos y contratos relativos al
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dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables
excepcion de las garantias mobiliarias que se constituyen de conformidad con la ley.
En tal sentido resulta un inconveniente no contar con mas registros de la propiedad ya
que es una prioridad tener mas control sobre los inmuebles porque a causa de esto
muchos carecen descripcién y a las personas se les hace mas facil cometer hechos o

actos delictivos que vulneran los derechos de las propiedades de las personas.

Ante la falta de Registro General de la Propiedad en otras zonas puede conllevar a la
pérdida de negocios o de cualquier otro derecho ante la imposibilidad de acceder a los
mismos, por lo tanto, si se crearan Registro General de la Propiedad regionales estara
brindando servicios mas eficientes y eficaces para cumplimiento de las funciones
reguladas por la ley, al mismo tiempo se cumplira la seguridad juridica registral que
conceptualiza el Registro General de la Propiedad en Guatemala creando ventajas
para las personas individuales juridicas y para propio registro de propiedad porque

tener un mayor control de las propiedades que existen dentro de un territorio.

En virtud de lo anterior, se hace necesario la creacion de sedes del Registro General
de la Propiedad de bienes inmuebles debido que actuaimente s6lo se cuentan con dos
registros, los cuales no son suficientes para realizar de forma agil y eficaz la inscripcion
de todos los derechos reales sobre inmuebles. Por lo tanto, muchas personas no
conocen la manera en la cual se realizan los tramites y puedan ser estafas por
personas inescrupulosas debié que una cobertura de Registro General de la Propiedad

en todo el pais, sobre todo en lugares alejados de la sociedad, como: aldeas o

oy
0\6?’ San Ca”osd’o
> %

'e’“c'\as Ju,.



emiimpresos02
Cuadro de texto


municipios de no tan facil acceso de Guatemala pero que poseen grandes latifundio

que pueden ser objeto de compraventa.

Es necesario analizar la forma en la cual se debe de realizar el proceso de inscripcion
en el Registro General de la Propiedad; mismo que se lleva a cabo de la siguiente

manera:

1. Se presenta el titulo o documento que contiene el acto inscribirse, de acuerdo con
los requisitos legales y con un duplicado

2. En la recepcion se otorga una contrasefia que establece un nimero correlativo para
darle seguimiento al proceso y hacer constar la prioridad.

3. Se escanean los documentos para cargarlos en el sistema y repartir el trabajo
secuencialmente.

4. Se reparten entre los operadores, los cuales suspenden, rechazan o inscriben el
documento.

5. Se traslada lo operado al departamento juridico donde se realiza una revision.

6. El documento pasa a firma del registrador y finalmente se procede al pago y

devolucion de documento razonado por el registro.

Se puede afirmar entonces la importancia que posee el seguimiento de los pasos para

permitir la inscripcion en el Registro General de la Propiedad de tal manera que se

pueda asegurar la certeza y seguridad juridica del derecho de la propiedad.
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4.1. Importancia de la certeza juridica del Registro General de la Propiedad

“Es necesario establecer que el Registro General de la Propiedad, funciona como un
érgano administrativo que garantiza la certeza juridica de los derechos reales de la
propiedad; ademas de velar por la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad
en la adquisicion de los mismos, es decir seguridad en el trafico juridico. La
administracién pablica guatemalteca lo sitiia administrativamente dentro de la esfera
del Ministerio de Gobernacion, Articulo 19 de la Ley del Organismo Ejecutivo, pero la
inspeccion técnica corresponde al Organismo Judicial, segun el Articulo 1217 y 1219

del Cédigo Civil."33

Al mismo tiempo se puede afirmar que la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala, en el Articulo 39 garantiza la forma en la cual la propiedad privada debe de
ser garantizada y protegida dentro del territorio nacional, por lo que el Registro General
de la Propiedad como tal es la entidad encargada por el Estado para poder proteger
este derecho debido a los datos que deben de constar en el mismo para su registro. En
tal sentido el registro de estos derechos, pueden determinar certeza y seguridad
juridica de las mismas; por lo que es necesario que se realice esta inscripcion a toda

costa.

No obstante ante la imposibilidad material que existe respecto al acceso del Registro

General de la Propiedad , es muy posible que las fincas que sean adquiridas, sean

33 Moran Foronda, Claudia Maria. La necesidad de regionalizar y descentralizar el registro de
la propiedad. Pag. 80.
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persona como legitimo duefio de la propiedad, vulnerando y afectando el derecho de

propiedad de las personas, por lo que es necesario que estas se realicen dentro de los
limites de la ley. En tal sentido, los derechos de propiedad de los guatemaltecos se
aseguran legalmente mediante su inscripcion en el Registro General de la Propiedad.
Estos derechos debidamente inscritos y garantizados contribuyen al fortalecimiento de

la gobernabilidad democratica y al crecimiento econémico.

4.2. Efectos legales que surgen ante la falta de sedes regionales del Registro

General de la Propiedad

Es necesario analizar cuéles son los efectos legales que existen en Guatemala ante la
falta de sedes regionales del registro general de la propiedad, de tal forma que se
pueda determinar como se afectan los derechos de las personas respecto a su

propiedad en el territorio nacional.

Si bien es cierto que debido a los muiltiples cambios que se realizaron, cambio de libros
fisicos a electronicos y Unicamente se crean agencias o sedes, cuyas funciones se
limitan unicamente a recepcion y devolucién de documentos. Otra fuente histérica del
porqué los registros en Guatemala no han evolucionado hacia mayor proteccién de los
derechos es que la administracién publica nunca ha podido servir a la mayoria de los

administrados. El acceso a los registros esta, de hecho limitado a las personas que
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tienen conocimiento de su existencia y en muchas instancias, recursos econémico
para asumir el elevado costo del proceso registral, por lo que es necesario que se
ponga en consideracion la manera en la cual debe de realizarse la regionalizacion de

este registro dentro de Guatemala.

En tal sentido, se puede determinar que uno de los principales efectos legales que
tendra la creacion de sedes regionales del registro, sera dotar de certeza y seguridad
juridica a las personas que los utilicen, ampliando su servicio a toda la republica,
logrando que se cumpla con la funcién que tiene el Registro General de la Propiedad

que fue otorgada en virtud de la ley.

Por lo que el Registro General de la Propiedad otorgara a las personas dentro de las

sedes regionales de la republica:

1. Seguridad y certeza juridica: Que representa la capacidad otorgada por el Estado al
registro en Guatemala y como él mismo le otorga la seguridad juridica a las

inscripciones que son puestas bajo su cuidado.

2. Administracion eficiente de los recursos: Ya que al regionalizarse el Registro General
de la Propiedad, se podra obtener mas recursos ademas de optimizar los que ya se

poseen dentro de la institucion.

3. Fortalecimiento institucional:
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Fortalecimiento del talento humano: Se creardn mas puestos de trabajo

oportunidades profesionales en lugares donde no existe Registro General de la

Propiedad.

Fortalecimiento de la infraestructura: Debido a que crecera las redes del Registro
General de la Propiedad , protegiendo las fincas que existan dentro del territorio

nacional, fortaleciendo de esta forma la infraestructura del pais.

Fortalecimiento del marco normativo: Se respetaran los derechos de la propiedad

dentro de Guatemala en el territorio nacional.

Fortalecimiento de la cultura institucional: Estableciendo la cultura del registro dentro
de Guatemala, en donde las personas acudan al mismo para la proteccién de sus

derechos de propiedad.
. Transparencia, difusién y sensibilizacion: Coadyuvara a la transparencia debido a
que se tendra un control completo de las fincas en Guatemala, asi como la difusion

de las importancias de la propiedad en el pais.

Modernizacién institucional: Debido a que la regionalizacién mejorara las técnicas

respecto al registro y la forma en la cual se realizara el mismo en el pais.
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4.3. Necesidad de regionalizar al Registro General de la Propiedad en Guatemal
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Es necesario establecer en qué consiste la regionalizacion en Guatemala, esta se
puede definir como “una parte del territorio de un Estado, caracterizada por cierta
unidad étnica, linglistica, topografica, climatolégica o de producciéon, o por una
diversidad administrativa o de régimen politico dentro de la naci6n, en la cual se
integran sin alcanzar el valor histérico de ésta".34 Las regiones son definidas de manera
abstracta delimitando areas de una o mas caracteristicas comunes, ya sean de orden

fisico, humano o funcional.

La Ley Preliminar de Regionalizacion, Decreto 70-86 del Congreso de la Republica, en
su Articulo 2 establece "Se entendera por Region la delimitacién territorial de uno o
mas departamentos que retnan similares condiciones geogréficas, econémicas y
sociales; con el objeto de efectuar acciones de gobierno en las que, junto ‘o
subsidiariamente con la administracion publica, participen sectores organizados de la

poblacién."

Se puede afirmar que region es un territorio determinado que retne ciertas condiciones
lingliisticas, topograficas, econdémicas y sociales, con el fin que la administracion
publica, realice acciones orientadas a satisfacer necesidades de la poblacién que alli se
encuentra. Delimitacién geografica que se realiza en consideracion de elementos
comunes, sean econdmicos, sociales, culturales, geograficos, administrativos y lo

politicos. La regionalizacién de un territorio constituye un marco adecuado para la

34 Cabanellas Guillermo. Op. Cit. Pag. 335
60
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planeacion. T
Ley Preliminar de Regionalizacion en su Articulo 3, regula cuales seran las regiones:
“Para el ordenamiento territorial y el funcionamiento de los Consejos Regionales de
Desarrollo Urbano y Rural, se establecen regiones, las cuales deben integrarse
preferentemente en razon de la interrelacion entre centros urbanos y potencial de
desarrollo del territorio circundante, asi:

a. Region Metropolitana: integrada por el departamento de Guatemala.

b. Regién Norte: integrada por los departamentos de Alta y Baja Verapaz.

c. Region Nororiente: integrada por los departamentos de Izabal, Chiquimula, Zacapa y

el Progreso

d. Region Suroriente: Integrada por los departamentos de Jutiapa, Jalapa y Santa

Rosa.

e. Region Central: Integrada por los departamentos de Chimaltenango, Sacatepéquez y

Escuintla.
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f. Regién Suroccidente: Integrada por los departamentos de San Marco$;

Quetzaltenango, Totonicapan, Solola, Retalhuleu y Suchitepéquez.

g. Region Noroccidente: Integrada por los departamentos de Huehuetenango y Quiché.

h. Region Petén: Integrada por el departamento de Petén." El establecimiento de
regiones queda plasmado en la ley en atencion a ciertas condiciones que rednen

determinados departamentos, siendo estas regiones ocho.

Por lo que para la regionalizacion del Registro General de la Propiedad debe de
realizarse en las mismas que la ley determina para iniciar con el proceso de establecer
la forma en la cual el registro debe de cumplir con su funcién en la Republica de

Guatemala.

Al mismo tiempo se tiene que establecer que la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala en su Articulo 230, se regula el Registro General de la Propiedad "El
Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio
Registro General de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal". El Articulo 230 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, es el fundamento para
descentralizar el Registro General de la Propiedad ya que estipula que cada

departamento o region debe tener su propio Registro.
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El Registro General de la Propiedad, es una institucién responsable de realizar
conformidad con las leyes las actividades registrales relativas a la propiedad de los
bienes inmuebles y muebles identificables, mediante la utilizacién 6ptima de sus
recursos, garantizando seguridad juridica, contribuyendo asi al desarrollo social y

economico del pais.

Es importante resaltar la necesidad que existe entre la administracion publica de la
creacién de la regionalizacion del Registro General de la Propiedad , debido a que
actualmente solo se cuentan con dos sedes por lo que se rebasa la capacidad de
operaciones que tienen estos sobre muebles y bienes inmuebles identificables, sobre
todo dentro del interior de la republica aumentando los gastos, para los interesados asi
como retardo en entregar sus documentos sin dejar de lado aquellas personas que por
motivos de la distancia deciden obviar el Registro General de la Propiedad que ha sido

adquirida por estos.

Tanto la evolucién como la modernizaciéon del Registro de la Propiedad han sido de
manera muy pausada y poco trascendente, desde la creacién del mismo en el afio
1877; ya que si bien es cierto por ser una importancia fundamental dentro del derecho
privado de Guatemala, debido a que dentro del mismo de salvaguardan todos los
derechos reales de la propiedades inmuebles que existen dentro del territorio nacional,
tanto los procedimientos como el acceso a los registros, hacen que el proceso registral
sea lento y costoso con lo cual muchas personas prefieren no realizar su inscripcion

registral conducente.
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donde surtiran efecto buscando la eficacia del sistema registral de Guatemala respecto
a las necesidades locales para buscar satisfacer mejor las necesidades de las

personas conforme estén organizadas geograficamente.

Por lo tanto se debe realizar esta regionalizacién conforme lo establece la ley, es decir
a través de las ocho regiones establecidas, para tal efecto pudiendo de redistribuir la
forma en la cual se escriben las propiedades en estos departamentos lo cual reduciria
el nimero de operaciones que se hacen en el Registro General de la Propiedad en el
departamento de Guatemala y el Segundo Registro la Propiedad en Quetzaltenango,
brindando mayor eficiencia y eficacia en el servicio ademas de que tendria mas sentido
para las personas poder registrar los derecho reales de propiedad en un lugar cercano
a la ubicacion del inmueble adquirido. En tal sentido el Congreso de la Repablica de
Guatemala debe de hacer lo necesario para que se cumpla la regionalizacion de
Registro General de la Propiedad a lo largo de todo el territorio nacional, instaurando
procesos internos para tal efecto asi como creando el marco legal suficiente para poder
cumplir con lo establecido en el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala.

Es importante mencionar que pese a que el Registro General de la Propiedad existido
desde finales del Siglo XIX no existe ninguna ley estatal creada por el gobierno a traves

del Congreso de la Republica de Guatemala sobre el Registro General de la Propiedad
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realizarse los registros dentro del mismo; es necesario que se tome en consideracion

en las ideas de la poblacion para crear una nueva norma que se encargue de
regionalizar al registro general de la propiedad dentro de los departamentos de la
republica. La apertura de agencias o sedes del Registro General de la Propiedad por
regiones, acercara el servicio al usuario y serd una manera de comenzar a dar
cumplimiento a lo que establece el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, mientras se establecen politicas serias y comprometidas para
poder llegar a satisfacer todas las necesidades de las poblaciones respecto a la

inscripcion de sus bienes para garantizar la seguridad y certeza juridica de los mismos.

4.4. Modelo de propuesta para la implementacién de sedes regionales del

Registro General de la Propiedad

EXPOSICION DE MOTIVOS:

HONORABLE PLENO:

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 230 establece
que es de gran importancia que El Registro General de la Propiedad, sea organizado a
efecto de que en cada departamento o region, se establezca su propio Registro

General de la Propiedad; conforme lo determine la ley; esta situacion no se ha

65



emiimpresos02
Cuadro de texto


nacional, por lo que se ha cargado el trabajo en el Registro General de la Propiedad de

la zona central asi como el Segundo Registro de la Propiedad , se puede determinar
que es importante la creacion de registros para poder facilitar la manera en la cual se
puedan registrar los derechos reales para proteger el derecho a la propiedad. La
regionalizacién en Guatemala, realizada en la Ley Preliminar de Regionalizacion,
Decreto 70-86 del Congreso de la Republica; es la forma méas adecuada para poder
establecer la forma en la cual se deben de implementar los registros de la propiedad ya
que es mas facil para la creacién de estas sedes, por lo que es preciso que estas
sedes se realicen de esta manera; también deben de ser descentralizadas para que
funcionen eficientemente.

DECRETO NUMERO

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA

CONSIDERANDO:

Que para reordenar el funcionamiento de los Registros de la Propiedad se hace

necesaria la emisién de un nuevo reglamento que desarrolle el contenido del Libro IV

del Cédigo Civil y que contenga, ademas disposiciones que permitan aplicar la mejor

tecnologia.
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Que es conveniente crear registros de la propiedad regionales para coadyuvar a

obtener una 6ptima administracién de los Registros de la Propiedad y asegurar que se

realicen en los mismos las convenientes inversiones para su modernizacién, la

conservacion de los documentos histéricos y la certeza juridica.

CONSIDERANDO:

Que es precisa la regionalizacion del Registro General de la Propiedad en Guatemala,

para dar cumplimiento con el Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala.

POR TANTO:

En ejercicio de la facultad que le confiere el articulo 171, literal a) de la Constitucion

Politica de la Republica de Guatemala,

DECRETA:

La siguiente:
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LEY DE REGIONALIZACION DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD

Articulo 1. Objeto de la ley. La presente ley tendra por objeto la regionalizacion del
Registro General de la Propiedad de Guatemala, cumpliendo los principios de

descentralizacion para poder autodeterminarse.

Articulo 2. Se crean los registros regionales de la propiedad para cumplir con su
funcion de seguridad y certeza juridica de forma eficaz y eficiente en todo el territorio

de la republica.

Articulo 3. Se inaugurara una sede del Registro General de la Propiedad en cada
region de la Republica de Guatemala, conforme lo establece el Articulo 3 del Decreto

70-86; Ley Preliminar de Regionalizacion.

Articulo 4. La Comisién Nacional Registral reunida en sesién debera de acordar el
presupuesto de estas sedes regionales, de tal manera que sea suficiente para cumplir

correctamente con la funcién registral.

Articulo 5. Se otorga un plazo de 365 dias a partir de la entrada en vigencia de la

presente ley para la creacion de las sedes regionales del Registro General de la

Propiedad.
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poder establecer el funcionamiento de las mismas.

Articulo 7. El presente decreto entrara en vigencia al dia siguiente de su publicacion

en el Diario Oficial.

PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU PUBLICACION Y CUMPLIMIENTO.

DADO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO: EN LA CIUDAD DE
GUATEMALA, ALOS DIAS DEL MES DE DE DOS MIL
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CONCLUSION DISCURSIVA

En la actualidad solo existen dos Registros de la Propiedad, funcionan en los
departamentos de Guatemala y Quetzaltenango; en tal sentido, estos no cubren con la
demanda de esta institucion, debido que algunas de las sedes del Registro General
de la Propiedad no cuentan con ningun sistema registral por lo que los trasladan al
Registro General de la Propiedad de la Zona central o al Segundo Registro de la
Propiedad los que se encuentran a gran distancia de donde esta ubicado el bien

inmueble a donde esta el registro.

El Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece que
es necesario que el Registro General de la Propiedad sea organizado a efecto de que
en cada departamento o regién se establezca su propio Registro General de la
Propiedad y el respectivo catastro fiscal, situacion que no se ha cumplido desde la

promulgacioén de la constitucién hasta la actualidad.

En virtud de lo anterior es necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala
legisle lo conducente, con el fin de crear sedes regionales que realicen todas las
funciones registrales que corresponden al Registro General de la Propiedad para tener
un mayor control de las fincas inscritas, asi como todas las operaciones concernientes
a estas dentro de todo el territorio de la Republica Guatemala. De esta manera los
usuarios tendran mayor acceso a los servicios que brinda el Registro General de la

Propiedad.
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