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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala. Ciudad de Guatemala, once de marzo de dos mil veintiuno.

Con vista en los dictimenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante EDVIN RONALDO LUCERO MAZARIEGOS’;;tituIado EL AVISO NOTARIAL

ELECTRONICO, OBLIGACION NOTARIAL ANTE LA DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO

DE BIENES INMUEBLES DEL MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS DE GUATEMALA Y LA

RESPONSABILIDAD EN, QUE PUEDE 'INCURRIR EL NOTARIO, POR LA

DESACTUALIZACION DE DATOS REGISTRADOS. Articulos: 31,33 y 34 del Normativo para

la Elaboracion de Tesis de atura en Ciencias.Juridicas y Sociales y del Examen General

Publico.
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Guatemala 26 de junio de 2020

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

Estimado Lic. Orellana:

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES
W s

[ )

gl

UNIDA
Hora:
Firma:

12 AB0. 2020

E ASESORIA DE TESIS

A7 /J—

Respetuosamente le informo que procedi a revisar la tesis de EDVIN RONALDO
LUCERO MAZARIEGOS, la cual se titula EL AVISO NOTARIAL ELECTRONICO,
OBLIGACION NOTARIAL ANTE LA DIRECCION DE CATASTRO Y AVALUO DE
‘BIENES INMUEBLES DEL MINISTERIO DE FINANZAS P‘UBLICAS DE
GUATEMALA Y LA RESPONSABILIDAD EN QUE PUEDE INCURRIR EL
NOTARIO, POR LA DESACTUALIZACION DE DATOS REGISTRADOS. Le
recomendé al estudiante algunos cambios en la forma, estilo, gramatica y redaccion
de la tesis, por lo que habiendo cumplido con los mismos emito DICTAMEN

FAVORABLE para que se le otorgue la corres'pondiente orden de impresion.

Atentamente.

ID'Y ENSENAD A TODOS

MSc. Romeo Augusto Ruano Carranza
Docente de Comision de Redaccién y Estilo
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Lic. Carlos Enrique Godinez Hidalgo
Abogado y Notario
Avenida Reforma 8-60, zona 9
Edificio Galeria Reforma Torre I, Oficina 904

FACULTAD DE CIENCIAS

- ES
Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez JUR_‘%‘.?_QSHY‘—S\ nc 1‘;’%
‘Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis ‘
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales 03 0CT. 2018
Universidad de San Carlos de Guatemala O

UNIDAD DE ASESORI!
Hora:
Firma:

Estimado licenciado Orellana:

Respetuosamente a usted informo sobre mi nombramiento como asesor de tesis del
bachiller. EDVIN RONALDO LUCERO MAZARIEGOS, carné numero: 201014205
la cual se intitula: El aviso notarial electréonico, obligacién notarial ante la
Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles del Ministerio de
Finanzas Publicas de Guatemala y la responsabilidad en que puede incurrir el
notario, por la desactualizacion de datos registrados; declarando que no soy
pariente del bachiller dentro de los grados de ley; por lo que me complace
manifestarle lo siguiente:

a)

¢)

En relacion al contenido cientifico y técnico de la tesis, comprende las etapas del
conociriento cientifico, el planteamiento del problema juridico social de la
actualidad. La recoleccién de informacion realizada por el bachiller: EDVIN
RONALDO LUCERO MAZARIEGOS, es de gran apoyo en su investigacion toda
vez que el material utilizado se encuentra actualizado y adecuado a nuestra
realidad.

Los métodos utilizados en la investigacion fueren el analitico, sintético y
deductivo; mediante los cuales el bachiller no solo logro comprobar la hipotesis
sino que también analizo y expuso detalladamente los aspectos mas relevantes
relacionados con el aviso notarial electronico, obligacion notarial ante la
Direccion de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles del Ministerio de
Finanzas Publicas de Guatemala y la responsabilidad en que puede incurrir
el notario, por la desactualizaciéon de datos registrados.

La técnica bibliografica permitié recolectar y seleccionar adecuadamente el
material de referencia. Utilizd técnicas como la observacion, la entrevista
practicada a los sujetos que fueron de base para los datos estadisticos que
permitieron comprobar la hipotesis planteada por el sustentante.
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Lic. Carlos Enrique Godinez Hidalgo
Abogado y Notario
Avenida Reforma 8-60, zona 9
Edificio Galeria Reforma Torre I, Oficina 904

d)

f)

g)

h)

La redaccion de la tesis es clara, concisa y explicativa, habiendo el bachiller
utilizado un lenguaje técnico y comprensible para el lector, asi mismo, hizo uso
de las reglas ortograficas de la Real Academia Espariola (RAE).

El informe final de la tesis es una contribucién cientifica para la sociedad, para la
legislacion guatemalteca; puesto que es un tema muy importante que no ha sido
investigado, ya que consiste en que el derecho se encuentra en cambios debido
a una era digital, por lo que el notario se encuentra con la utilizacién de
herramientas electronicas como es el aviso electrénico notarial. La presente
investigacion servira como material de consulta para futuras investigaciones.

En la conclusion discursiva, el bachiller expone sus puntos de vista sobre la
problematica y a la vez realiza la recomendacién necesaria para registrar de
forma digital la actualizacién de los bienes y la obligacién de las instituciones
encargadas del catastro a que incorporen los datos al sistema electrénico con la
finalidad de compartir la misma informacién.

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

El bachiller acepto todas las sugerencias que le hice y realizo las correcciones
necesarias para una mejor comprension del tema; en todo caso, respete sus
opiniones y los aportes que planted. '

Con base en lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis, efectivamente
cumple con los requisitos del Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis
de Licenciatura de Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, y
para el efecto hago constar que: es procedente emitir DICTAMEN FAVORABLE,
sobre la investigacion realizada por el bachiller EDVIN RONALDO LUCERO
MAZARIEGOS, para que la misma contintie el tramite correspondiente.

Atentamente,

ID Y ENSENAD A TODOS

Colegiado Activo 11777

os Enrique God'mez'Hida\go
o Abogado y Notario


Usuario01
Cuadro de texto


T USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
29 de junio de 2017.

Atentamente pase al (a) Profes'ional, CARLOS ENRIQUE GODINEZ HIDALGO v
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
EDVIN RONALDO LUCERO MAZARIEGOS .~ ,concarné 201014205

intitulado __EL AVISO NOTARIAL ELECTRONICO, OBLIGACION NOTARIAL ANTE LA DIRECCION DE CATASTRO

Y AVALUO DE BIENES INMUEBLES DEL MINISTERIO DE FINANZAS PUBLICAS DE GUATEMALA Y LA

RESPONSABILIDAD EN QUE PUEDE INCURRIR EL NOTARIO, POR LA DESACTUALIZACION DE DATOS
REGISTRADOS. o

Hago de su conocimiento que estd facultado (a) p'ara‘ recomendar al (a) estudiante, la modificacion del

boéquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originalmente contempladas; asi como, el titulo
de tesis propuesto. ’

El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazd no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opinic’)'n respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacién utilizadas, la redaccién, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contribucion Cient;’ﬂciafde la misma, la conclusién discursiva, y la
_bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el t‘rabajyo dé'ihvestigacién. Expresamente declarara
que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime
pertinentes ' R

Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo.

LIC. ROBERTO

Fecha de recepcion__ 27 | 07 170/&

Asesor(a)
{Firma y Sello)

Enrique God'mez.H'\da\go
Abogado y Notarid

Carlos
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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PRESENTACION

El trabajo de investigacion versa sobre la falta de cumplimiento de los avisos notariales
por parte de los notarios, lo que genera desactualizacion de datos registrales de los
inmuebles registrados ante Dicabi, el Registro General de la Propiedad y otras
entidades que llevan el catastro en Guatemala, en este sentido la investigacion
desarrollada es de caracter cualitativo, perteneciendo a las ciencias del derecho civil,

notarial, administrativo, tributario y penal.

El sujeto de estudio, es el notario quien no realiza los avisos notariales
correspondientes. El objeto de la investigacion es la desactualizacién que existe tanto
en Dicabi y el Registro General de la Propiedad sobre los datos de los bienes inmuebles
del territorio guatemalteco, sujetos a enajenaciones, traspasos o modificaciones como
consecuencia del otorgamiento de actos y contratos. Asi también la responsabilidad de
los sujetos que intervienen tanto el propietario como el notario especialrhente, este
ualtimo, quien debe cumplir con las obligaciones notariales reguladas por la Ley. Los
objetivos determinaron que la funcidn del notario es esencial para que no exista esta

desactualizacion de datos.

La investigacion juridica se realizé en la ciudad de Guatemala, analizando los casos
presentados durante 2013-2017, en el Registro General de la Propiedad vy
posteriormente buscados en Dicabi, para determinar, si los registros analizados tienen

una contraparte; como deberian tenerla de acuerdo a lo establecido en Ley.
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HIPOTESIS

La hipétesis planteada pretende determinar que la falta de estandarizacién de datos es
por dos factores, el primero, debido a que los notarios inscriben tGnicamente en una
entidad el inmueble, en tanto, el segundo, se origina a consecuencia de la carencia de
un sistema de registro que automaticamente estandarice ambas instituciones. Derivado
de lo anterior su posible solucién seria la creacion de un sistema compartido por ambas
instituciones que de forma digital puedan verificarse y actualizarse los datos con la

finalidad que ambos tengan el mismo registro.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Para comprobar la hipdtesis formulada se utilizaron los métodos basicos de
investigacion como el inductivo, mismo que permitié que se generaran los resultados
especificos de la problematica identificada, siendo esta la desactualizacion de datos
que existe entre el Registro General de la Propiedad y Dicabi, a consecuencia del
incumplimiento por parte del notario de la entrega del respectivo aviso de traspaso al
autorizar un instrumento publico en el que se afecte el dominio de un inmueble, de tal
forma que se empled a la vez, el método de andlisis, para interpretar los datos
obtenidos e identificados en valores absolutos y relativos, para que finalmente, se

aplicara el método de sintesis y de esta manera permitiera que la investigacion fuera

congruente.

Es por ello que mediante la aplicacién de estos métodos de investigacion se puedo
comprobar fehacientemente la hipétesis formulada en la tesis desarrollada,
evidenciando con ella que efectivamente al no remitir el aviso de traspaso a Dicabi, no
existe uniformidad de la informacién relativa a la propiedad de determinado inmueble
con el Registro General de la Propiedad, siendo necesario que existe un sistema
electrénico por el cual se pueda contar con informaciéon veraz y congruente de los

inmuebles registrados en estas entidades estatales.
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INTRODUCCION

La investigacién abordara la falta de cumplimiento de los avisos notariales que causan
la desactualizacion de datos registrales de los bienes inmuebles registrados ante la
Direccion de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles, el Registro General de la
Propiedad y ofras entidades que llevan el catastro en Guatemala, los cuales no se
encuentran estandarizados debido a la manera en que se remiten los avisos y el

incumplimiento de parte de los notarios en la obligacion de dar dichos avisos.

Los objetivos generales y especificos que se plantearon en la investigacion fueron
alcanzados debido a que se analizaron los datos estadisticos, factores, causas y
efectos referentes a la entrega de avisos notariales ante ias instituciones encargadas
del catastro; asi mismo se comprobé el hecho de que Dicabi, el Registro General de la
Propiedad y entre otras instituciones no manejan los mismos datos y por ultimo se

verificd que no se cumple con la entrega del aviso notarial por parte de los notarios.

La hipdtesis que orientd la investigacion es por la falta de estandarizacion de datos del
catastro la cual es por dos factores siendo el primero, los notarios inscriben en una
entidad pero no en otra y el segundo, la carencia de un sistema de registro que
automaticamente estandarice ambas instituciones, lo cual fue comprobado y derivado
de lo anterior, se indica la posible soluciéon de crear un sistema compartido por ambas
instituciones que de forma digital puedan verificar y actualizar los datos con la finalidad
que ambos tengan el mismo registro.

El contenido del trabajo se desarrolla en cinco capitulos. En el | se desarrolla lo relativo
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avalio; en el IV, se matiza lo concerniente al aviso notarial; y en el V, se realiza el

analisis de la responsabilidad en que incurre el notario por la omision del aviso notarial
electronico y sus consecuencias juridicas, el cumplimiento de la obligacién notarial
estipulada en el Articulo 38 del Decreto nimero 314 del Congreso de la Republica de

Guatemala, Cédigo de Notariado.

La investigacion se realizé aplicando el método analitico al realizar el analisis y estudiar
que es el aviso notarial; el sintético aplicado al concluir la frecuencia de aparicion por la
falta de estandarizacién de datos entre el Registro General de la Propiedad, en cuanto
su manera de reporte y obligatoriedad de los notarios para dar avisos y el inductivo al
emitir las conclusiones que surgen para comprobar Ia hipotesis planteada. Las técnicas
utilizadas son documentales, por medio dé los libros y revistas electrénicas, fichas
bibliografias, la observacién, la entrevista realizada a notarios, empleados vy
funcionarios de las diversas instituciones que tienen a su cargo los datos catastrales y

la estadistica anual del afio 2013 — 2017, en el Registro General de la propiedad.

Por ultimo, se concluyé que el resuitado de irregularidades en la informacion relativa a
datos de propiedades, del bien inmueble y sus respectivas caracteristicas entre otros
por parte del Registro General de la Propiedad y otras entidades no son los mismos y
no estdn manejando la misma base de datos lo que crea la desactualizaciéon en el

registro del inmueble y el propietario.
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CAPITULO |

1. Instituciones encargadas del catastro en Guatemala

El catastro permite identificar y ubicar plenamente todos los bienes inmuebles que se
encuentran dentro de los limites territoriales de Guatemala, sin embargo debido a
diversos factores no se ha podido catastrar todas las areas del pais, circunstancia que
impide que exista certeza en cuanto a la cantidad de inmuebles que existen en
Guatemala y a la vez establecer a quien le pertenece el respectivo derecho de

propiedad. La denominacion catastro se encuentra dividida en tres secciones:

a) Catastro fiscal: Encargado de fijar el valor de los bienes a fin de imponerle un tributo
proporcional;

b) Catastro juridico: A través del cual se establece la relacién entre el sujeto activo,
propietario, poseedor o tenedor, el objeto constituido en la propiedad y el sujeto
pasivo, la comunidad;

c) Catastro geométrico: Encargado de la medicién, subdivisién, representacion y

ubicacion del bien.

El catastro forma parte de los datos basicos necesarios en un sistema informativo de
terreno, un catastro unificado ayuda a evitar la duplicacion de informacion y asiste en el
intercambio de informaciéon. Es asi, que ante tal circunstancia en el pais, existen
algunas entidades encargadas del catastro, teniendo como finalidad el crear un

ordenamiento territorial dentro de Guatemala y de esta forma facilite la ubicacion de los
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inmuebles como también determinar la propiedad de los mismos.

1.1.  Direccién de Catastro y Avaliio de Bienes Inmuebles

El Ministerio de Finanzas Publicas cuenta con una dependencia encargada de
establecer, mantener el sistema de valuacion uniforme y el registro fiscal de todos los
bienes inmuebles del pais; asi como de administrar el Impuesto Unico Sobre Inmuebles
(IUSI), de aquellas municipalidades que no lo han absorbido, siendo la Direccién de
Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles, a la que se le abrevia con las siglas Dicabi,
circunstancia que se encuentra regulada dentro del Articulo 13 de la Ley del Impuesto

Unico Sobre Bienes inmuebles, (Decreto nimero 15-98, del Congreso de la Republica

de Guatemala).

Las facultades de dicha direccion se encuentran establecidas dentro del Articulo 77,
Reglamento Orgénico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas, (Acuerdo

Gubernativo nimero 26-2014), siendo “las funciones siguientes:

a) Administrar los procesos que se adopten de acuerdo a la politica del Ministerio, en
relacion al registro fiscal de bienes inmuebles y al avallio fiscal de la propiedad

inmueble;

b) Actualizar la base de valores por metro cuadrado para la valuacién de la tierra y de la

construccion; asi como el registro matricular de los bienes inmuebles de todo el

territorio nacional;
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para la realizacién de obras o prestaciéon de servicios publicos del Estado y sus

instituciones;

d) Facilitar los mecanismos que gravaran la propiedad o posesion de bienes inmuebles
por parte de las municipalidades;

e) Emitir las resoluciones de avallos privados de base para la liquidacion del Impuesto
sobre Herencias, Legados y Donaciones;

f) Coordinar todas las disposiciones relativas al registro y autorizacion de valuadores;
asi como la sancién y cancelacién de las licencias de valuadores autorizados:;

g) Proponer la actualizacion del Manual de Avaltios, para que a través de esta
herramienta se facilite determinar con criterios técnicos la valoracién de bienes
inmuebles; |

‘h) Aprobar, promover e implementar programas de capacitacion y actualizacion en
materia de valuacién de bienes inmuebles, recaudacién y administracion del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI), considerando el marco legal y regulatorio
vigente;

i) Asesorar y apoyar a las municipalidades en el desarrollo de los procesos de
descentralizacién del Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI) para trasladarles los
mecanismos y herramientas técnicas, legales y administrativas que les faciliten una
mejor y eficaz administracion de dicho impuesto;

J) Gestionar el intercambio de informacién técnica y estratégica con autoridades y
organismos nacionales e internacionales, con el fin de estandarizar los procesos
relacionados con su campo de accion; y,

k) Desarrollar otras funciones que sean asignadas por la ley y el despacho ministerial,
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en el ambito de su competencia”.

Dicabi tiene dentro de su organizacion, una subdireccién de catastro y avaltio de bienes
inmuebles, a la cual le corresponde facilitar, supervisar, monitorear y avaluar la
ejecucion de los procesos y funciones administrativas y operativas de la dependencia,
entre otras, circunstancia que se encuentra regulada dentro del Articulo 78 (Reglamento

Organico Interno del Ministerio de Finanzas Publicas). Asi también cuenta con los

siguientes departamentos:

a) Avaluo de bienes inmuebles;
b) Registros fiscales;
c) Impuesto al patrimonio y;

d) Servicios administrativos.

El departamento de avallo de bienes inmuebles es el responsable de coordinar las
actividades relacionadas con la valuacién de bienes inmuebles oficiales y particulares,
con base en el Manual de Avallos respectivo. Asi como de verificar y revisar los
avallos oficiales y privados realizados por los valuadores autorizado por el Ministerio de
Finanzas Publicas. Es decir, que es una unidad de apoyo y que asiste en las

actividades que le son asignadas por la subdireccién, direccién o el despacho.

En tanto, el departamento de registro fiscal, tiene la competencia para coordinar
actividades con la finalidad de mantener actualizados los registros inmobiliarios de los

bienes inmuebles del territorio nacional y sus propietarios, especificamente en las areas
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de matricula fiscal. De igual manera apoya y asiste en las actividades que le son

asignadas por la subdireccion, direccién o el despacho.

El departamento de impuestos al patrimonio, coordina actividades relacionadas con la
administracién, registro, control y fiscalizacion de los impuestos al patrimonio, en
materia del Impuesto Unico Sobre Inmuebles conocido también como IUSI y el
Impuesto Sobre Herencias, Legados y Donaciones, por lo tanto, es trasladado a la
Superintendencia de Administracion Tributaria. Le corresponde administrar el sistema
de informacién de la descentralizacion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles a las
municipalidades, también apoya y asiste en las actividades que le son asignadas por la

subdireccion, direccion o el despacho.

Con respecto al departamento de servicios administrativos interno, le corresponde
brindar el soporte administrativo y de logistica para la ejecucién de las funciones
sustantivas de la direccién. Coordina la elaboracion del plan operativo anual, gestionar
la ejecucion del presupuesto de la direccion; la programacion financiera, adquisicion de
bienes y servicios, distribucion, almacenamiento e inventario de bienes y suministros,
operacion del fondo rotativo, caja chica y registros contables y elaborar los informes vy
reportes de ejecucion requeridos, en si, époya y asiste en las actividades que le son

asignadas por la subdireccion, direccion o el despacho.

De tal forma que estas son las dependencias que integran a Dicabi, por lo que cada una

tiene a su cargo diversas actividades relacionadas a todos los inmuebles distribuidos en
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todo el pais.

1.2. Registro General de la Propiedad

Especificamente dentro de las distintas etapas de la historia del hombre no existe un
periodo exacto dentro del cual se pueda determinar el origen del Registro de la
Propiedad, ya que dentro de estos pasajes histéricos unicamente se cuentan con
ciertos aspectos que dificiimente puedan constituir un antecedente preciso de estas
entidades registrales, un ejemplo de ello, es lo acaecido durante el imperio babilonico
en el que se tenian archivos documentales y catastros inmobiliarios, en los que se

registraban todos aquellos actos en los que se enajenara un bien.

En la antigua Grecia, también se encuentran ciertos indicios que sentaron las bases
para estructurar lo que actualmente es el Registro de la Propiedad, ya que durante esa
etapa de la historia del hombre, surge la hipoteca, figura juridica que revolucioné todo lo
concerniente a los bienes, ademas que esta se fundamentaba en un axioma
propugnado por el filésofo griégo Plutarco y que consistia en que aquel que se obliga,
obliga lo suyo, por lo tanto, la existencia de un registro que estuviera a cargo de todos
estos aspectos era necesario para garantizar el cumplimiento de la obligacion que se
generaba por cuenta de una de las partes como también para proteger a favor de la

otra parte, el derecho que existia sobre determinado bien.

Sin embargo, “conforme a las recopilaciones histdricas, que se han analizado por

mucho tiempo, se puede determinar que los origenes del Registro de la Propiedad, que
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derecho aleman, particularmente en la Edad Media, derivandose del testimonio judicial
germanico que mediante decisiones de un tribunal, se declaraba la transmision del bien

inmueble como un acto de dominio”’.

Inicialmente la idea de estructurar una entidad en la cual se inscribieran todos los actos
de dominio, conllevaba Unicamente aspectos meramente administrativos, por lo tanto,
en ningun momento se idealizé6 la postura de hacer publico el contenido que
resguardaban estos registros, pues de alguna manera esto podia permitir que se
mermaran los derechos de los propietarios, por lo que la seguridad juridica en este caso
era un tanto complicada a diferencia de cémo actualmente se desarrolla esta finalidad

del derecho registral y que rige én este tipo de instituciones.

Jaqueline Carreto cita al autor Tello Giron en cuanto a los origenes del Registro de la
Propiedad, establecia que debe interpretarse en un sentido meramente técnico, siendo
asi que “su principal antecedente se basa en el aseguramiento de los derechos de los
acreedores hipotecarios sobre los bienes inmuebles y de ahi que fue previo el llamado
derecho hipotecario, pero con la evolucién social y econémica, los Estados se dieron
cuenta de la gran importancia del dominio y los derechos reales de los bienes
inmuebles, hasta desembocar con el avance comercial, registrando los bienes muebles
identificables que son de comodidad y consumo para la sociedad y que en un momento
dado pueden ser objeto de garantia o de cambio de dominio o de posesién. De tal

forma que al percatarse de estos aspectos, concluyeron que era importante hacer

Carreto, Jaqueline. Derecho registral. Pag. 29.
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publica la informacion atinente a un bien inmueble el cual tenia un gravamen in en;
como también el de dar a conocer la informacion correspondiente en cuanto a quienes
eran propietarios de ciertos bienes, esto con el fin de generar multiples efectos o
negociaciones de conformidad con la evolucién del derecho y las necesidades del
hombre. Es asi como la seguridad y publicidad se erigen como principios basicos del
derecho registral y en consecuencia de los registros publicos, que no solamente

atendieran lo concerniente a bienes inmuebles sino que también a bienes muebles y

semovientes™

El origen del Registro de la Propiedad, siempre se ha mantenido en constante debate
sin tener certeza, ya que por otro lado, se postula el planteamiento de que este tipo de
instituciones tiene su antecedente mas certero y concreto con los registros de hipotecas
que fund6 el Rey Don Carlos Il y a los cuales se les denominé como Oficio de
Hipotecas, en los que solamente se podian inscribir cierta clase de gravamenes que

afectaran bienes inmuebles.

Indistintamente a cualquiera de estos planteamientos que pretenden explicar el origen
del Registro de la Propiedad, lo que verdaderamente importa es la relevancia que ha
tenido esta institucién para el trafico juridico de bienes, no solamente inmuebles sino
que también muebles, por lo que necesariamente para garantizarle a los propietarios de
los mismos una seguridad juridica eficaz, estos registros deben mantenerse en
constante desarrollo, atendiendo cada dia a lo complejo que puedan ser los actos o

negocios juridicos que celebren los particulares.

2lbid. P4g. 30
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En el caso particular de Guatemala, el desarrollo de instituciones estatales, siemp
ha caracterizado por ser demasiado tardio, ya que las mismas no cuentan con la

infraestructura y especialmente la normativa juridica idénea para alcanzar sus fines.

Razon por la cual, muchas de estas entidades en la actualidad alin presentan ciertos
atrasos en cuanto a funcionamiento y son poco novedosos, siendo uno de estos el
Registro General de la Propiedad, en donde la seguridad juridica como principio y fin
del derecho registral pareciera una utopia, ya que no se cuenta con los mecanismos

adecuados para garantizarle cierta tranquilidad a los propietarios de bienes inscritos en

esta institucion.

Los inicios del Registro General de la Propiedad en Guatemala se remontan hacia el
ano de 1776, en el cual, un 31 de enero de ese mismo ario se instituyo el Antiguo Oficio
de Hipotecas. De tal forma que es hasta el 24 de abril de 1777 que se realiza en el
Antiguo Oficio de Hipotecas, el primer asiento. Ademas que en esta época era de gran
importancia el crear una instituciéon de este tipo, pues gran parte de las propiedades le
pertenecian al reinado de ese entonces de Don Carlos y Dofia Juana, Felipe V y Carlos
Il de Espafia, por lo tanto, para garantizar sus derechos, era necesario que el Antiguo

Oficio de Hipotecas fuera lo mas eficiente posible.

Es asi, como “durante la Epoca de la Colonia, las operaciones que correspondian
realizar al Registro de la Propiedad, se efectuaban en las diferentes provincias que
conformaban la Capitania General de Guatemala. De esta época se debe enfatizar que

se le otorgé al Registro una formacién estructurada de oficinas publicas en las que las
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inscripciones se realizaban en libros y que el acceso a dichos libros era pu

concretizando con esto uno de los principios y fin mas importante del derecho registral

como lo es la publicidad.

De tal forma que durante esa época el Registro de la Propiedad se estructuraba de dos
formas, mismas que estaban compuestas de secciones en las que por un lado se
inscribia todo lo concerniente a hipotecas y en la otra seccion se atendia todo lo relativo
al dominio de bienes, empleando para la realizacién de estas inscripciones el sistema
conocido como de folio real, el cual consistia basicamente en plasmar en una sola hoja
todos aquellos datos que pudieran identificar o caracterizar a un bien inmueble,
evitando en todo momento que se pudieran cometer errores, que pudieran duplicar los
folios y generar con ello algun tipo de inconveniente, ademas que al aplicar esta clase
de sistema, permitia de cierta manera que el principio de publicidad fuera mas concreto,
puesto que al individualizar adecuadamente a cada bien inmueble, se podia determinar

con gran facilidad, quienes eran los propietarios de los mismos.

Un aspecto muy peculiar dentro de esta época, era que al persistir ciertos rasgos del
feudalismo, el Registro de la Propiedad tendia a ser muy politizado, pues en todo
momento se debia proteger los derechos de la realeza en cuanto a las propiedades que
tenian y que eran parte de su patrimonio, por lo cual eran los mismos reyes quienes
disponian comlUnmente sus propiedades de una forma en la que los sefiores feudales

se encargaran de rentarlas a los siervos de su feudo.

SIbid. Pag. 31
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division de la anterior Capitania en cinco Estados independientes, Guatemala no conté

con un Registro de la Propiedad, por lo tanto dichas atribuciones se le atribuyeron a las
jefaturas politicas de cada uno de los departamentos en que se dividia politica y
geograficamente la Republica de Guatemala, siendo asi, que eran estos quienes
debian realizar las inscripciones, anotaciones y demas operaciones que comunmente

realizaria el Registro de la Propiedad.

Todo esto cambiaria de una forma abrupta pero en beneficio del Estado de Guatemala,
ya que con el acaecimiento de la Revolucion Liberal de 1871, se produjeron una serie
de cambios significativos en la estructura del Estado, es asi como “en el afio de 1877, el
Presidente de la Republica de ese entonces, General José Maria Reyna Barrios,
instituyé el primer Registro de la Propiedad Inmueble que fue fundado el 15 de
septiembre de ese mismo afio, fecha en la que a su vez, se promulgé el primer Codigo
Civil, mismo que establecié la estructura juridica de ese Regisiro de la Propiedad.
Teniendo esta institucion como primera denominacién la de Toma de Razones
Hipotecarias, pero al no tener un impacto agradable en los gobiernos subsiguientes, se
decidi6 afios més tarde cambiar dicha denominacion a la mas tradicionalmente
conocida como Registro de la Propiedad Inmueble, siendo el primer Registrado de esta

entidad, el sefor Enrique Martinez Sobral™.

Siendo asi, que para tener una mejor cobertura en toda la Republica de Guatemala,

mediante acuerdos gubernativos, se fueron creando diversas sedes del Registro de la

4lbid. Pag. 32
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Propiedad, de tal forma que el conocido Segundo Registro de la Propiedad fue cre Z/(f%ml
mediante el Acuerdo Gubernativo de “fecha 19 de junio de 1877, el cual a su vez cred
tres registros con sus correspondientes zonas, estando sus oficinas en la ciudad capital,
Jutiapa y Quetzaltenango; posteriormente el 31 de mayo de 1892, se instaura el
Registro de San Marcos con su zona especial y el 23 de julio del mismo afio se crea el
Registro para el Departamento de Retalhuleu y Suchitepéquez; unos cuantos afios mas
tarde, especificamente el 1 de noviembre de 1897 se reduce el nimero de registros a
tres, siendo estos el de la ciudad capital, Jalapa y Quetzaltenango, esta Ultima forma de
establecimiento de los registros vuelve a ser modificada con Acuerdos de fecha 30 de

abril y 27 de mayo de 1898 que amplia los registros a: ciudad capital, Quetzaltenango,

Jalapa, Zacapa, Coban y San Marcos™.

Esta dltima estructuracién de los Registros de la Propiedad dentro de la region
guatemalteca, al parecer no fue tan efectiva, ya que, casi de una forma obligada se tuvo
que realizar un recambio, ya que mediante tres Acuerdos emitidos durante los afios
comprendidos de 1933 a 1936, se decide eliminar las sedes de Jalapa, Zacapa, Coban
y San Marcos, para que solamente siguieran operando los registros correspondientes a
Quetzaltenango y el ubicado en la ciudad capital, por lo tanto a estos se les decide
nombrar como Segundo Registro de la Propiedad y Registro General de la Propiedad,
respectivamente, mismos que a la fecha siguen operando y cada uno cuenta con sus

propios recursos, generando una aparente autonomia entre ambas instituciones.

5h’ttp://srp.gob.gt/historia/ (Consultada: 1 de mayo de 2018).
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confirié un sector en el cual tienen su jurisdiccion, en el caso del Registro General de la

Propiedad, tiene a su cargo todo lo concerniente a bienes y otros derechos reales
correspondientes a los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, Izabal, Escuintla, Petén,
Aita Verapaz y Baja Verapaz, en tanto el segundo Registro de la Propiedad, tiene
jurisdiccion solamente en: Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan,

Huehuetenango, Solola, Quiché y San Marcos.

Por lo tanto, el Registro General de la Propiedad tiene alrededor de 136 arios de ser el
ente maximo encargado de todo lo concerniente a la inscripcién de bienes inmuebles y
otros derechos reales en Guatemala, sin embargo a pesar que en el afio 2010, se
comenz6 a realizar dentro de los dos Registros de la Propiedad, una renovacion y
actualizaciéon que permitiera una mayor seguridad juridica, la misma no se ha
presentado como se esperaba, ya que la capacidad de un porcentaje del personal que
labora en estas entidades, como también la corrupcién arraigada dentro de las mismas,
no ha permitido que los cambios se vayan suscitando de una forma adecuada, siendo
asi que esto genera que el Registro General de la Propiedad en Guatemala, no esté a

la altura de otros registros de su tipo alrededor del mundo.

Circunstancias que perjudican directamente a las personas propietarias de algtn bien o
que tienen derechos a favor de ciertas propiedades, ademas que algunos aspectos
juridicos encargados de regular la actividad del Registro General de la Propiedad,

también tienden a ser demasiado anticuados, impidiendo que el trafico juridico en
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materia de inmuebles tienda a ser anticuado e ineficaz.

A pesar de estas circunstancias en Guatemala, la regulacién legal del Registro General
de la Propiedad, siempre ha estado a cargo del Cddigo Civil, por lo tanto desde el
primer Codigo en esta materia que se emitié mediante el Decreto Gubernativo Numero
176 de fecha 8 de marzo de 1877, se ha preceptuado todo lo concerniente a esta
institucion estatal, como también a su vez, mediante dicha normativa es que se crea el

primer Registro de la Propiedad en el pais.

En los Codigos Civiles precedentes y que a la fecha han sido tres, siempre se ha
mantenido la regulacion del Registro General de la Propiedad dentro de esta normativa,
pues la razén por la cual se encuadra esta entidad estatal en un Cédigo Civil, es porque
el derecho registral se deriva de dicha materia, siendo asi, que al no existir una ley
propiamente del ambito registral, necesariamente se debia incorporar a la normativa

que tuviera mayor importancia en cuanto al area civil, que en este caso le correspondia

al Cédigo referido.

Ademas que dentro de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala vigente
también se estipula en el Articulo 230, algo concerniente al Registro General de la
Propiedad, pues dentro del mismo se establece que: “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 de la Propiedad y el
respectivo catastro fiscal”, sin embargo, lo preceptuado por este Articulo constitucional,

tiende a reflejar la realidad pasada del Registro General de la Propiedad, ya que
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anteriormente si existian varias sedes ubicadas en algunos departamentos del
pero al no ser tan eficiente este sistema, dejaron de operar algunas de estas, quedando
Unicamente en funcionamiento las sedes de Quetzaltenango y la Ciudad Capital,

mismas que corresponden al segundo Registro de la Propiedad y al Registro General

de la Propiedad.

Indistintamente a esto es en el Codigo Civil (Decreto-Ley 106), en el cual se estructuran
cada uno de los aspectos que constituyen al Registro General de la Propiedad, razén
por la cual se le dedica el Libro Cuarto de este Cddigo, comenzando el mismo en el
Articulo 1124, definiendo dentro del mismo lo que es el Registro General de la
Propiedad, siendo asi que dicha definicion se esboza de la siguiente manera: “El
Registro General de la Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con excepcién

de las garantias mobiliarias”.

En tanto, dentro del Libro Cuarto del Cédigo Civil (Decreto-Ley 106), se establece
estrictamente que actos o contratos se inscribirdn en el Registro General de la
Propiedad, para que de esta manera cualquier persona acuda a esta institucion a hacer
efectivos sus derechos sobre algiin bien o derecho real, siendo asi, que seran
rechazadas o no se admitiran cualquier otra clase de documentos que no sean los
expresados en el Articulo 1125 del Cédigo Civil (Decreto-Ley 1086), existiendo también
la posibilidad que en otras normativas se establezca la obligacién de presentar

determinados documentos en este registro, pero siempre y cuando afecten algin bien o
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derecho real.

Ademas que en el Articulo 1127 del Cddigo Civil (Decreto-Ley 106), establece un
aspecto muy importante en cuanto a quienes pueden acudir al Registro General de la
Propiedad, los cuales pueden ser cualquier persona, sin distincion alguna, pero que el
motivo de requerir los servicios del registro, sea para solicitar la inscripcion de algﬂn tipo
de derecho relacionado a bienes u otros derecho reales, de tal forma que al presentar
algun tipo de documento o titulo que sirva para inscribir, anotar o cancelar determinado
derecho, los registradores a cargo de dichas tareas, las deberan efectuar en un plazo
no mayor a ocho dias, mismos que seran habiles y comenzaran a contarse a partir de la
fecha en que se recibié el documento, pudiéndose ampliar esos ocho dias por seis mas,

siempre y cuando debido a las circunstancias de la operacién a efectuar lo requiera.

De tal forma que al reélizarse la inscripcion correspondiente en el Registro General de
la Propiedad, estas comenzaran a producir sus efectos legales y en consecuencia seran
oponibles ante todos, es decir, erga omnes. En el caso particular que la inscripcion que
se efectie sea la primera de dominio, la misma permite que con base a esta
posteriormente se puedan realizar modificaciones, ampliaciones y enmiendas, ya que
de ninguna manera se podra efectuar alguna inscripcion de este tipo, cuando en el
Registro General de la Propiedad, no conste ninglin antecedente de determinado bien o

derecho, es decir, que no exista una primera razén, con la que se compruebe el dominio

de un bien.

Para que en el Registro General de la Propiedad exista un orden adecuando con el cual
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se pueda garantizar una eficiente seguridad juridica y facil acceso a la informaci
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resguarda el mismo, atendiendo al principio de publicidad, dentro del esta institucién s

realizan ciertas inscripciones especiales, y que de conformidad con el Articulo 1185 del
Cddigo Civil (Decreto-Ley 1069) se constituiran registros especiales a cargo de dichas
inscripciones que seran las siguientes: De prenda agraria; de testamentos y donaciones
por causa de muerte; de propiedad horizontal; de fabricas inmovilizadas; de buques y
aeronaves,; canales, muelles, ferrocarriles y otras obras publicas de indole semejante;
de minas e hidrocarburos; de muebles identificables. Pudiendo existir otros. registros

distintos a los anteriores, siempre y cuando una ley especial asi lo disponga.

Pero tradicionalmente el Registro General de la Propiedad esta obligado a llevar cuatro
libros principales, en los cuales se anotaran ciertos aspectos de gran importancia para
esta entidad registral, ademas que los mismos materializando el principio de publicidad,
son de acceso al publico en general, pero de ninguna manera podran ser extraidos del
Registro General de la Propiedad, pues los mismos al ser llevados de conformidad con
la Ley, daran fe de cualquier circunstancias referente a los bienes, derechos u otros

aspectos que contengan estos libros, siendo asi, que dichos libros son:

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

d. De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de

inmuebles.
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En cuanto a la parte administrativaiel Registrador General de la Propiedéd, estagré%mwf ,
cargo de un registrador propietario, su respectivo sustituto y uno o varios registradores
auxiliares, en el caso particular del registrador propietario, el mismo sera nombrado por
el presidente de la Republica, el cual se hard efectivo mediante la emisién de un

Acuerdo Gubernativo devenido del Ministerio de Gobernacion, por lo tanto para el ceso

o traslado de sus funciones el procedimiento a realizar sera acordado de la misma

forma en como fue nombrado.

Con respecto al registrador sustituto, este sera nombrado por el Organismo Ejecutivo a
propuesta y bajo responsabilidad del registrador propietario, en tanto los registradores
auxiliares, seran nombrados Unicamente por el registrador propietario, pero sera
responsabilidad de este, tal designacion, siendo los registradores auxiliares quienes
firman las razones, documentos, asientos, inscripciones, anotaciones y cancelaciones
que determine el registrador propietario, de tal forma que estos en la practica son los
que ponen en movimiento las funciones del Registro General de la Propiedad, por lo
que dificimente se tomen mas de los ocho dias habiles que establece la Ley, para

efectuar cualquier tipo de inscripcion.

Es asi, que las personas que sean nombradas, ya sea como registrador propietario,
sustituto o auxilia_r deberan cumplir con los requisitos que se requieren para el cargo y
que estan regulados en el Articulo 1126 del Cddigo Civil (Decreto-Ley 106) y que son el
ser guatemalteco de origen y notario y abogado colegiado activo, siendo algo muy
peculiar el hecho que en primera instancia se postule el titulo profesional de notario

precediendo al de abogado, circunstancia que tiende a ser Idgica, ya que todo lo
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notarial y registral y en sf a la profesién del notariado, teniendo mayor jerarquia sobre la

abogacia.

Siendo un requisito extra, el hacer efectiva una hipoteca o fianza, para cubrir cualquier
responsabilidad en la que puedan incurrir, cualquiera de los registradores existentes,
ademas que dicha garantia sera fijada por el Ministerio de Gobernacién tomando como

base la importancia del registro y en consecuencia la garantia estara en un rango de mil

a diez mil quetzales.

Los requisitos que se exigen para ser registrador propietario, sustituto o auxiliar, son
minimos, lo que ocasiona que regularmente los puestos sean concedidos a personas
que realmente no tienen la capacidad suficiente en cuanto a materia registral, por lo
tanto, esto genera que el Registro General de la Propiedad, este dirigido por personas
que no permitiran que el mismo tenga un desarrollo pleno y este a la altura de otras
instituciones de su tipo, ubicadas en otros paises, en los que realmente se cuenta con
mecanismos que permitan un sistema registral moderno y a su vez dirigido por

personas con grandes conocimientos en derecho civil, registral y otras ramas conexas

del derecho.

En otro sentido, lo preceptuado en el Cédigo Civil (Decreto-Ley 106) sobre el Registro
General de la Propiedad, no atiende a las necesidades que en la actualidad requiere
esta institucion, pues no se configuran en dicha normativa algun tipo de recurso legal

que permita resolver ciertos problemas que existen internamente en el registro y que se
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inscripciones en los inicios del registro.

Ademas que en el afio 2005, se gesté un intento por pretender reorientar algunos
aspectos que el Codigo Civil (Decreto-Ley 106), no preceptuaba en esta materia y para
ello se emitio el Acuerdo Gubernativo 30-2005 del Ministerio de Gobernacién, en el que
consta el Reglamento de los Registros de la Propiedad, por lo tanto, esto no fue una
solucion a la problemética que afronta el Registro General de la Propiedad, ya que al no
tener solucion o interés por parte de las autoridades competentes, solamente se
perjudica los derechos de los propietarios de bienes o que tengan interés sobre los
mismos, siendo necesaria una reestructuracion legal y administrativa del Registro

General de la Propiedad para que garantice una verdadera seguridad juridica.

A pesar de todas estas circunstancias y acontecimientos que paulatinamente fueron
forjando al Registro General de la Propiedad, este ha mantenido bajo su resguardo una
infinidad de contratos que contienen obligaciones de gran importancia que nutren el
derecho civil y registral en Guatemala, circunstancias que constituyen razones justas
para contar con un Registro de la Propiedad, tanto el de la Ciudad de Guatemala como
el de Quetzaitenango, altamente calificado para matizar los fines como seguridad y

certeza juridica y a la vez permitir una amplia publicidad a los usuarios.
1.3. Registro de Informacién Catastral

El Registro de Informacion Catastral es la autoridad competente en materia catastral,
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preceptuado en la presente Ley y sus reglamentos.

Los interesados tienen derecho a obtener en un tiempo prudencial, con las formalidades
de ley y sin limitacidon alguna, informes, copias, reproducciones y certificaciones de las
actuaciones a costa del interesado. Esto se encuentra regulado en el Articulo 2 del La

Ley de Informacién Catastral (Decreto 41-2005 del Congreso de la Reptiblica).

La misién que tiene es de “establecer, mantener y actualizar el catastro nacional para
constituir un registro pablico orientado a la certeza y seguridad juridica de la propiedad,
tenencia y uso de la tierra. De igual manera es una institucion de servicio auto
sostenible que genera y administra informacién catastral confiable, para miltiples fines,

como base para el desarrollo de la nacién™.

Las relaciones de coordinacién y complementariedad del proceso catastral han sido
normadas por medio de convenios de cooperacion interinstitucional, en los cuales se
establecen las funciones y responsabilidades de cada institucion, segiin sus mandatos

legales, entre la que se encuentra en DICABI.

1.4. Direccién de Catastro y Administracién del Impuesto Unico Sobre Bienes

Inmuebles

La Direccién de Catastro y Administracién del Impuesto Unico Sobre Bienes Inmuebles

Shttp://www.ric.gob.gt/misio-vision-y-valores ( Consultada 23 de septiembre de 2017).
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es la dependencia encargada de establecer y mantener actualizada la inform
sobre los bienes inmuebles existentes en el municipio de Guatemala, sean estas
propiedades del Estado, municipal o de particulares, lo cual permite conocer su correcta
identificacion fisica, juridica, econémica y fiscal. Tiene como objetivo el apoyar el

fortalecimiento y el desarrollo integral de los proyectos de beneficio social de la ciudad.

El catastro municipal es multifinalitario, ya que posee una gran variedad de informacién
que puede ser utilizada por instituciones del orden tanto nacional como municipal, y de
igual forma por los particulares; entre otras cosas permite realizar proyecciones viales,

ubicacion de centros de salud, de educacion, estudios de mercadeo, entre otros.

Por otra parte, los valores inscritos en la base de datos del catastro municipal hacen
posible la administracién y cobro del Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI), una de
las principales fuentes generadoras de ingresos para la municipalidad, y en

consecuencia constituye una importante fuente de financiamiento para el desarrollo de

la Ciudad de Guatemala.

“Dentro de sus funciones se encuentran ejercer la administracion técnica del Impuesto
Unico Sobre Bienes Inmuebles, apoyando constantemente el fortalecimiento de la
Municipalidad de Guatemala y el desarrollo integral de los proyectos de beneficio
general. Ademas se proyecta como un ente técnico altamente especializado, generador
de informacion catastral de alta calidad resultado de las acciones precisas y exactas
que garanticen confiabilidad, asi como de la administraciéon justa y equitativa del

Impuesto Unico Sobre Bienes Inmuebles, con el fin de apoyar las gestiones de
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desarrollo del municipio y entre otras cosas, permite realizar proyecciones viales,\ |

centros de salud, de educacion, estudios de mercadeo, entre otros”’.

A su vez, tiene a su cargo la administracién y cobro del Impuesto Unico Sobre
Inmuebles, siendo este tributo una de las principales fuentes generadoras de ingresos

para la municipalidad, y en consecuencia es la base sobre la cual se generara el

desarrollo de la ciudad de Guatemala.
1.5. Instituto Geografico Nacional

El Instituto Geografico Nacional, tiene sus primeros antecedentes, “alrededor del 25 de
julio de 1932 con los primeros trabajos para determinar y demarcar los limites
territoriales con las vecinas Republicas de Honduras y El Salvador, como una Comisién

Técnica Binacional bajo la direccién del Ingeniero Lisandro Sandoval.

Sin embargo, es durante el afio de 1,935, donde iniciaron los trabajos para delimitar las
fronteras entre Guatemala y El Salvador, bajo el cargo de Asuntos Limitrofes del

Ministerio de Relaciones Exteriores.

Es asi, como el Departamento de Mapas y Cartografia, se transforma en la Direccion de
Cartografia logrando ampliar su misién y cobertura también hacia el desarrollo de

mapas tematicos, al irse consolidando las operaciones de mapeo, comienza a

"http://www.muniguate.com/muni/direcciones/catastro/ (Consultada: 23 de septiembre de 2017).

Shttp://www.ign.gob.gt/institucioacuten.htmi (Consultada 23 de septiembre del 2017).
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. oy v L] .’ \ //}
diversificarse las operaciones de la Direccion, lo que conduce a crear el Instiut

Geografico Nacional el 8 de diciembre de 1,964.

El 28 de diciembre de 1982 por Acuerdo Gubernativo No. 526-82, se fusiona el Instituto
Geografico Nacional con el Servicio de Cartografia del Ejército, creando de esta manera
una dependencia del Ministerio de la Defensa Nacional, con caracter de Instituto
Geografico Militar, sin embargo, a través del Decreto nimero 72-90, Ley Organica del
Ejército de Guatemala, el Articulo 152 deroga las disposiciones por medio de las cuales

se fusionan el antiguo Instituto Geografico Militar.

En consecuencia, a partir del 1 de enero de 1998, esta dependencia pasa a ser una
dependencia del Ministerio de Comunicaciones y Obras Publicas, por Acuerdo

Gubernativo No. 861-97, retomando su denominacion anterior de Instituto Geografico

Nacional.

Mediante el Acuerdo Gubernativo nimero 114-99, de fecha 24 de febrero de 1999, fue
aprobado el Reglamento Interno del Instituto, en donde se establece la naturaleza de la
institucion de caréacter técnico-cientifico, rector y proveedor de productos y servicios,

que elabora y garantiza la informacion geografica nacional oficial a los usuarios.

El 12 de septiembre del 2006 pasa a formar parte del Ministerio de Agricultura
Ganaderia y Alimentacion, como dependencia centralizada, se‘gt]n Acuerdo Gubernativo
numero 474-2006. Posteriormente, por Acuerdo Gubernativo niimero 338-2010 del 19

de noviembre del 2010, Reglamento Orgéanico Interno del Ministerio de Agricultura de
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Ganaderia y Alimentacién, pasa a ser un 6rgano de consulta del mismo.

La misiéon que desarrolla este ente pulblico es de ser cientifico, de reconocimiento
internacional, rector y facilitador de la geomatica nacional de alta tecnologia, proveedor
de servicios y productos precisos y oportunos. En tanto, su visién se constituye como
facilitador de productos y servicios que por medio de la formulacién de politicas, la
aplicacion de alta tecnologia y el liderazgo sectorial, garantiza la informacién geografica
basica nacional y oficial a usuarios que inciden en el desarrollo del pais. Los objetivos

que dicho instituto son los siguientes:

a) Promover, coordinar y apoyar la investigacion cientifica que se realice en
Guatemala, relacionada con las actividades propias del Instituto Geogréafico
Nacional;

b) Conformar, administrar y actualizar el Sistema de Informacién Nacional;

¢) Proveer informacién geografica y cartografica confiable para la investigacion,

planificaciéon, monitoreo, para el desarrollo del pais a nivel ptblico y privado.

Para concretar sus fines el Instituto Geografico Nacional ha sido dotado legalmente de

ciertas atribuciones que son:

a) Conformar y administrar el Sistema Nacional de Informacién Geografica,
denominado por las siglas SNIG;
b) Establecer, densificar y modernizar la Red Geodésica Nacional;

c) Generar, publicar y distribuir la informacion geografica oficial del pais;
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d)

f)

h)

)

k)

Apoyar al Catastro Nacional;

Guatemala, relacionada con la actividad propia del Instituto Geografico Nacional;

Propiciar la celebracién de cooperacion mutua con instituciones publicas o privadas,
nacionales o internacionales, tendientes a incrementar y estimular el estudio de la
geografia, la geodesia, la cartografia en Guatemala, sus sistemas de informacion y
divulgacion; y cualquier otra actividad que se enmarque dentro de la esfera de
competencia del Instituto Geografico Nacional; |

Emitir opinion técnica respecto a temas relacionados con actividades propias del
Instituto Geografico Nacional, asi como de los expedientes que sobre delimitaciones
interdepartamentales e intermunicipales le sean sometidos a su conocimiento;
Normalizar los nombres geograficos de la Republica y vigilar su correcta aplicacion.
Formar parte de la Comision especifica de Protecciéon del Mapa en Relieve y areas
aledanas, y propiciar su uso en beneficio de la educacion nacional;

Participar en actividades relacionadas con los proyectos de interés nacional e
internacional, que le sean solicitadas por entidades estatales o privadas, nacionales
o internacionales u ordenadas por el Ministerio del ramo, prestando la colaboracion
necesaria propia de su campo de accidén y competencia.

Velar por la certeza y exactitud de contenido de los mapas y demas materiél
cartografico del pais que se publique y circule publica o privadamente, debiendo

llevar un libro de registro cartografico de las autorizaciones otorgadas por el Instituto

Geografico Nacional.
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CAPITULOII

2. Derecho Catastral

El derecho catastral es un término moderno que el abogado colombiano Edgar Benitez
lo conceptualiza como “una rama especializada del derecho publico conformada
basicamente por un conjunto de disposiciones legales y reglamentos internos expedidos
por las autoridades catastrales, que regulan la gestién del catastro en apoyo de la

planificacién del desarrollo, el ordenamiento territorial y la toma de decisiones sobre

politica publica™.

También doctrinariamente se establece que es “el conjunto de normas juridicas que
comprende la recopilacién, procesamiento y conservacion de los datos necesarios para
organizar y mantener actualizado el conjunto de documentos que describen bienes,
atendiendo a sus caracteristicas geométricas, econémicas y su destino real o potencial.
Podemos decir que este es el objetivo principal del catastro el de recopilar informacién

juridica, técnica y administrativa relacionada a las tierras”°.

Por consiguiente, el derecho catastral tiene como fuentes “la Ley, la doctrina y la
jurisprudencia, dentro del mismo se encuentran inmersos los principios de rogacion,

prioridad, la fe publica registral, legalidad, publicidad, legitimacion, especialidad,

®http://www.catastrolatino.org/documentos/Xsimposio_15082017/presentaciones/EDGAR%20BENITEZ%
20-%20G%C3%89INESIS%20Y%20EVOLUCI%C3%93N%20DEL%20DERECHO%20CATASTRAL.pdf(
Consultada: 4 de noviembre del 2017)

0Aicazar, Mariano. Catastro y propiedad. Pag. 115
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impenetrabilidad, a su vez se caracteriza por ser dinamico y evolutivo™!,

La finalidad del derecho registral es consolidar el ordenamiento territorial, circunstancia
que conlleva la recopilacién de informacion tanto de la propiedad como del propietario,
poseedor o tenedor del mismo, ya que dicha informacién servira para que el Estado
pueda establecer impuestos, agregar plusvalia al inmueble, determinar el uso de la

tierra para fines socioeconémicos entre otros.

Es decir, que el titular del bien registrado después pueda optar a dar un mejor uso y
valoracion del inmueble, obteniendo acceso a créditos para explotar de manera
consciente la propiedad y de esta forma mejorar la calidad de vida de los habitantes y

aportar estos esfuerzos al crecimiento econdmico del pais.

2.1. Propiedad

Dentro de las distintas clases de derechos reales que tanto la doctrina como los
ordenamientos juridicos civiles regulan, toman cierta importancia algunos de estos por
la cotidianidad con que se presentan en la actividad diaria del hombre, siendo el caso
preciso de la propiedad, el cual a través de la historia ha ido evolucionando conforme
fueron acaeciendo ciertos acontecimientos que cambiaron abruptamente la realidad del

hombre como en el caso de la Revolucién Francesa.

"http://www.catastrolatino.org/documentos/Xsimposio_15082017/presentaciones/EDGAR%20BENITEZ%
20-%20G%C3%89NESIS%20Y %20EVOLUCI%C3%93N%20DEL%20DERECHO%20CATASTRAL .pdf
(Consultada: 4 de noviembre del 2017)
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derecho esencialmente personalista, con caracteres de absolutividad, exclusividad y

perpetuidad, originante de un poder absoluto sobre la cosa, criterio que paulatinamente

fue perdiendo su inflexibilidad, al establecer la Ley diversas limitaciones a su

ejercicio”2,

Es decir, que anteriormente la propiedad, era un derecho al cual no todos tenian acceso
y que dieron lugar al surgimiento de épocas histéricas como el Feudalismo, pero que
poco a poco, fueron cambiando las circunstancias y realidades en cuanto a este
derecho real, que fueron incorporadas a los ordenamientos juridicos y que devenian de
principios y garantias constitucionales, es por ello que un gran nimero de
Constituciones Politicas e instrumentos internacionales consideran a la propiedad como

un derecho inherente al ser humano.

Ademas que algo muy particular de este derecho real, es que en algunas legislaciones
como también en la doctrina para referirse a la propiedad, utilizan el término dominio, el
cual inicialmente no era sinénimo de propiedad, pero conforme se fue desarrollando

este derecho real, se concretizé como un término que significa lo mismo.

En tanto, el derecho real de propiedad tiende a tener tres acepciones, una amplia, otra
restringida y finalmente una eminentemente estricta, pero que en su conjunto describen

y definen correctamente lo que es la propiedad, por lo tanto, estas tres acepciones son:

12 Alcézar, Mariano. Op. Cit., Pag. 95.
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a. “En sentido amplio, es toda relacién juridica de apropiacién de un bien cualq&qg
corporal o incorporal. Esta concepcion admite la propiedad de cosas y derechos;

b. En sentido méas restringido, es cualquier relacion juridica de apropiacion plena o
limitada sobre las cosas corporales. Todos los derechos reales estan incluidos en
esta concepcion de propiedad;

c. Estrictamente, es un derecho real que recae sobre cosas corporales y atribuye a su
titular un poder general y pleno sobre la cosa. Quedan excluidos de esta acepcion

todos los derechos reales en cosa ajena”’s,

De tal forma, que el sentido estricto que se plantea para definir lo que es propiedad,
tiende a ser muy exacto y regularmente utilizado para esbozar una definicion dentro de
las legislaciones civiles o bien otras dentro de la misma doctrina como la planteada por
el jurista Roca Sastre citado por José Lacruz, quien establece que propiedad es: “el
derecho real que atribuye a su titular el poder o sefiorio mas amplio posible sobre una
cosa corporal, dentro de los limites institucionales, con caracter plenamente auténomo,

perpetuo en principio, elastico y en parte de contenido discriminable”!4.

En consecuencia, la propiedad, se constituye en el eje central, donde otros derechos
reales giran y se materializan, por lo tanto, el mismo es regulado con ciertos parametros
dentro de los diversos ordenamientos juridicos en materia civil y otros conexos, pues de
alguna forma, la propiedad no solamente se constituye como un derecho real, sino que

también como un derecho inherente al ser humano.

3Lacruz, José. Derecho civil lll: Derecho inmobiliario y registral. Pag. 35.
“Ibid. Pag. 36
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planteado a cerca del derecho real de propiedad, sin embargo y a pesar de la vastedad

de las mismas, en cada una de las definiciones, sea de una forma amplia o un tanto

mas concreta, siempre se presentan ciertas caracteristicas que estructuran a este

derecho, siendo estas, las siguientes:

a. “Generalidad o absolutividad: La propiedad es el poder mas amplio que se puede
tener sobre las cosas, comprende la totalidad de las facultades permitidas por la Ley;

b. Abstraccién: Aunque falle alguna facultad, el derecho persiste porque la propiedad
tiene una existencia distinta e independiente del niUmero de sus facultades;

c. Elasticidad: Las facultades de la propiedad pueden ser objeto de reducciones o
ampliaciones, en cantidad o intensidad, sin-que por ello pierda el dominio de su
naturaleza esencial;

d. Exclusividad: Permite excluir a cualquier persona de toda relacion con la cosa;

e. Perpetuidad: El derecho de propiedad esta llamado a durar ilimitadamente aunque

sea en manos de distintos titulares”s.

Estas caracteristicas dificilmente se presenten en otros derechos reales, a pesar que
los mismos en su conjunto pertenecen a la esfera de los derechos patrimoniales, de tal
forma que cada uno de estos, determinan lo importante que es la propiedad no

solamente en el derecho civil, sino que también en otras ramas del derecho.

15|bid. Pag. 38

31


Usuario01
Cuadro de texto


2.2. Posesion

La posesion es el poder de hecho que tiene una persona sobre una cosa realizando
actos materiales que revelan la intensién de comportarse como verdadero duefo o

titular de cualquier derecho real. El que tiene una cosa en su poder puede hallarse en

cuatro situaciones diferentes:

a) Que tenga derecho a retenerla y a ejercitar sobre ella todas las facultades juridicas
por ser duefio de la cosa;

b) Que tenga derecho a reteneria por un titulo diferente del de dominio, como por ser
comodatario, acreedor pignoraticio, arrendatario, etc. En este caso, mejor que
poseedor debe llamarse tenedor, porque tiene la cosa en nombre de otro, a cuyo
derecho esta subordinado el suyo;

¢) Que tenga la cosa como si fuese suya, pero sin serlo, que es lo que consﬁtuye la
posesion civil;

d) Finalmente, la situacién del que retiene la cosa sin derecho para ello y sin atribuirse

el dominio de la misma. Es una posesion meramente natural.

En consecuencia la posesién es una situaciéon de hecho y no un derecho, como si lo es

la propiedad, por lo tanto esta Ultima es una consecuencia de la posesion mediante un

prescripcion.

De tal forma que la posesién requiere de la cosa en si, el corpus, y de la intencién de la

persona de comportarse como su duefio, el animus rem sibi habendi, se trata en
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pretenda interrumpir dicha posesion.

2.3. Bienes

Los bienes son “todas aquellas cosas que utiliza el hombre para su servicio beneficio o
utilidad y que pueden ser apropiables o las cosas que directa o indirectamente le sirven

al hombre, le entrega una utilidad y son apropiables patrimonialmente”.

Un tanto mas técnico, los bienes “son los objetos materiales o inmateriales o derechos
en cuanto tienen connotaciéon econémica: son susceptibles de una relacion juridica
tutelada por el derecho y permiten la notificacion mediata o inmediatamente, directa o

indirecta de las necesidades del sujeto titular™'”.

Ademas para que una cosa sea considerada como bien, necesariamente debe acoger
dos requisitos esenciales, siendo el primero de estos que la cosa esté dentro del
patrimonio de una persona y que la cosa sea susceptible de evaluacion econémica o
pecuniaria, en el caso de este Uitimo de ninguna manera podria considerarse como
bien, aquellos derechos meramente subjetivos e inherentes a una persona, en su
calidad de ser humano, como lo son el derecho de asociacion, la libertad de expresion,

el derecho a la vida, entre otros.

16Rodriguez, Juan. Derecho civil-bienes y derechos reales. Pag. 39.
Mbid. Pag. 38
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actividades cotidianas del hombre, por lo que en todo momento debe prevalecer la

seguridad juridica en cada una de las gestiones en las que uno o varios bienes sea el

motivo de las mismas.

Es asi, como la doctrina se ha encargado de formular diversas clasificaciones en las
cuales se pueda ordenar adecuadamente con base a su naturaleza todos aquellos
bienes que cumplan con los supuestos de estar dentro del patrimonio de una persona 'y

que los mismos puedan ser cuantificados econdmicamente.

Es asi, como una de las clasificaciones que tradicionalmente es aceptada y que es

acogida por todas las legislaciones en materia civil alrededor del mundo es la siguiente:

a. “Bienes muebles e inmuebles: La principal caracteristica de los bienes inmuebles es
que son perfectamente identificables en tanto que los bienes muebles, por su propia
movilidad son en algunos casos dificiimente identificables; la fijeza del inmueble
facilita la prueba de su propiedad mientras que para el mueble esta prueba resulta
mucho mas dificil;

b. Dominio del poder publico y propiedad privada: Los bienes del dominio del poder
publico son los que pertenecen a la Federacion, a los Estados o a los Municipios. Se
encuentran divididos en bienes de uso comun, bienes destinados a un servicio

publico y bienes propios. En tanto que los bienes de propiedad privada, son todas las
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cosas cuyo dominio les pertenece legaimente a los particulares y de las cual

puede aprovecharse nadie sin consentimiento del duefio o autorizacion de la Ley;
. Bienes mostrencos o vacantes: Los bienes mostrencos son los muebles
abandonados y los perdidos cuyo duefio se ignore. Mientras que los vacantes son los
inmuebles que no tienen duefio cierto o conocido;

. Bienes corporales e incorporales: Los incorporales son bienes inmateriales; es decir,
aquellos que no pueden por lo menos ser tocados, pesados o medidos; pero que
representan un valor pecuniario especifico en el patrimonio. Serian ejemplos de
estos bienes las herencias y en general los derechos. Corporales seran aquellios
bienes que se hallan en la esfera de los sentidos;

. Bienes fungibles y no fungibles: Los bienes fungibles son los que se consumen con
el primer uso que se hace de ellos. Son los bienes muebles que pueden ser
sustituidos por otro de la misma especie, calidad y cantidad. Los bienes no fungibles,
son aquellos que no se consumen con el primer uso que se hace de ellos, por lo
tanto no pueden ser sustituidos por otro de la misma especie, calidad y cantidad;
Bienes consumibles y no consumibles: Consumibles seran aquellos que no resisten
un uso prolongado, son bienes susceptibles de una sola utilizacion y son llamados
también bienes de consumo. En sentido contrario se encuentran los bienes no
consumibles que por consecuencia seran los que resistan un uso prolongado;

. Bienes divisibles e indivisibles: Bienes divisibles son aquellos que pueden dividirse
de modo que las partes singulares resultantes de la division tengan la misma funcién
que el todo, existiendo como Unica diferencia entre el todo y las partes la cantidad,
mas nunca la calidad. Los bienes indivisibles seran aquellos bienes que si se

fraccionaran no servirian para el uso que originalmente estaban destinados;
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h. Bienes simples y compuestos: Los bienes simples son, los constituidos por la

individualidad organica unitaria, pudiendo ser suministrados no solo por la
naturaleza, sino también artificialmente. Mientras que los bienes compuestos son

siempre creacion del hombre”'8,

De tal forma que cada una de estas clases de bienes, genera cierto orden ante la
diversidad de bienes que existen y que entran dentro del trafico comercial del hombre,
por lo tanto, facilita su encuadramiento dentro de cualquier tipo de ordenamiento juridico
propio del derecho civil como también en otro tipo de normativas relacionadas a esta
materia como puede ser lo concerniente a los bienes de dominio del poder publico, y

mas cuando se trata de aquellos que le pertenecen al Estado y su uso no se encuentra

a disposicion de la poblacion.
2.4. Principios que rigen en el derecho catastral

La importancia de la inscripcion en el registro de los bienes catastrados se encuentra en
base a la seguridad juridica que otorga la misma ante terceros derechos, pues por este
medio se determina el grado de seguridad de los terceros en orden a las relaciones
juridicas. Primero se debe indicar que los principios registrales son aquellas reglas e
ideas que rigen u orientan el sistema registral en cada pais; razon por la cual no todos
los paises tienen los mismos principios registrales en cada uno de ellos varian de

acuerdo al sistema registral que se adopte, entre los mismos se pueden mencionar:

8De los Santos, Adriana. Derecho civil I. Pag. 58.
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a) Principio de rogacion;

b) Principio de prioridad;

c) Principio de fe publica registral;
d) Principio de legalidad;

e) Principio de publicidad;

f) Principio de legitimacion;

g) Principio de especialidad;

h) Principio de impenetrabilidad.

El principio de rogacién, llamado también principio de instancia, y supone que las
inscripciones en los registros publicos son a solicitud de parte, no existe la inscripcion
de oficio, es decir, a voluntad propia del registrador; la rogatoria o a la solicitud es

necesaria e indispensable para iniciar una inscripcion registral.

En tanto, el principio de prioridad, consiste en que los derechos que otorgan los
registros publicos estan determinados por la fecha de su inscripcion y, a su vez, la fecha

de inscripcion esta determinada por el dia y la hora de su presentacion.

El principio de fe publica registral, se halla justificado por la necesidad de proteger la
seguridad juridica de la contratacién a base de los asientos de inscripcion que obran en
los registros; sin embargo, la protecciéon que brinda se refiere tinicamente a los terceros

de buena fe, se estipula que existe estd cuando se relnen las siguientes

caracteristicas:
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a)Se adquiere el derecho a titulo oneroso;

b)La persona que la transfiere aparezca en el registro como propietario;
c)E!l adquiriente inscriba su derecho;
d)La buena fe del tercero se presume siempre que no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

En lo que respecta al principio de legalidad, para cumplir este prihcipio el registrador
efectia un examen tanto en sentido formal como sustancial de los documentos que se
solicita su inscripcion o anotacién preventiva, asi mismo se verifica la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto a fin de que calificar si el acto es inscribible o no lo es.

Es decir, que este principio tiene dos modalidades:

a) Cuando sirve para excluir derechos se les denomina principio de prioridad
excluyente.
b) Cuando sirve para determinar el rango entre los derechos se llamada principio de

prioridad preferente.

Es asi, como el principio de publicidad, se presume, que todos estan enterados del
contenido de las inscripciones. Dicha presuncién es juris et de jure porque no se admite
prueba en contrario nadie podra alegar desconocimiento de lo que aparece inscrito en
los libros de los registros publicos, ni de los titulos que dieran mérito para su respectiva

inscripcion, los que se encuentran archivados.

El principio de legitimacion, es conocido como credibilidad general del asiento, en virtud
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o invalido; a través de este principio se otorga fuerza legitimadora al titular que aparece

como tal en inscripcion de dominio.

La calificacion que efectla el registrado en cada una de las inscripciones o anotaciones
sea realizada con el mayor de los cuidados y con amplitud, pues una vez inscrito el

acto, esta inscripcidn presume que el derecho inscrito existe y corresponde al titular.

El principio de especialidad, es el que tiene por objeto individualizar los derechos
inscritos en relacién a los bienes y a las personas. Es decir, que por cada inscripcion
que se realice en partida separada, sirve para individualizar tanto a la persona como al
bien; este principio se aplica y refleja cuando en una partida regisiral un bien se
matricula, en la misma partida registral, se inscriben los actos posteriores sobre dicho
bien, pudiendo presentarse los siguientes actos como embargos, demandas,
compraventas, donaciones, sentencias entre otros, los cuales deben registrarse en la

misma partida registral.

Finalmente, el principio de impenetrabilidad, consiste en impedir que se inscriban
derechos que se opongan o resulten incompatibles con otro, aunque aquellos sean de

fecha anterior, estando vigente el asiento de presentacion.

2.5. Registro matricular

El registro matricular, se constituye como un registro tributario de todos los bienes
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. IALA, B
departamental y municipal que contempla la informaciéon relativa a datos dé—

propiedades o poseedores, datos de bienes inmuebles y sus respectivas

caracteristicas.

La informacion consiste en la plena identificacion del titular, su domicilio fiscal y
conduefios si los hubiere. En el caso de la informacion de los bienes inmuebles, se
consigna la fecha de adquisicién, el motivo de la misma, la extension, su registro legal,
el valor y sus antecedentes registrales en el orden tributario, estos datos se incorporan
al aviso notarial que debe entregar el notario guatemalteco al momento de inscribir y

registras cualquier enajenacién o traslado del bien.

Dicha matricula este constituida por un nimero correlativo que se le asigna a cada
propietario, poseedor, usufructuario, entre otros de un bien del Estado que tenga el
dominio de al menos un bien inmueble en determinada jurisdiccion. En el marco de las
inscripciones matriculares en forma centralizada, los bienes inmuebles de un propietario
0 poseedor estan inscritos en el registro matricular, clasificados por cada uno de los

departamentos del pais con un nimero especifico llamado matricula fiscal.

Regularmente, el valor fiscal de un bien inmueble es menor al valor real o comercial del
mismo; lo que constituye el valor del terreno mas el valor de la construccion, mejoras y

adiciones. Existen dos formas de registro inmobiliario matricular, el registro manual y el

registro computarizado.
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tiene capacidad para veinticuatro inscripciones de bienes inmuebles y se denominan

términos. Es en estos folios donde se realizan las anotaciones manuales relativas a las

modificaciones que sufren los bienes inmuebles de un determinado propietario.

El registro computarizado, en la actualidad es el que se trata de implementar para
mantener actualizado el registro inmobiliario y que proviene de las operaciones
realizadas en forma manual de los libros matriculares, es la digitalizacion que se realiza
de los libros manuales por medio del scanner y asi poder contar con una base de datos

digital el cual tiene las siguientes ventajas:

a) Actualiza automaticamente el folio real, la base imponible y el tipo impositivo;
b) Determina el nuevo impuesto a cobrar;

c¢) Permite una busqueda mas agil de registro.

En este sentido, el registro matricular permite tener la informacién de todos los bienes
inmuebles que existen en Guatemala, a la vez, este permite que con mayor facilidad se
pueda cobrar los respectivos tributos que pudieran afectar a un inmueble como lo es el
IUSI para las municipalidades, pues de alguna forma al contar con informacién de este

tipo, el propietario no se podra excusar del respectivo pago del tributo que afecta a su

inmueble.

Sin embargo, debido al cumplimiento de las obligaciones notariales que se tiene al
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momento de autorizar el debido instrumento pulblico en la que se transfiere el downj,o

de un inmueble el registro matricular no se puede actualizar.
2.6. Levantamiento catastral

Es la fase técnica del establecimiento catastral la cual consiste en la obtencién en
campo de los datos fisicos y descriptivos de los predios y de sus respectivos

propietarios, poseedores o tenedores en determinado sector del territorio nacional. Los

formatos mas comunes son:

a. Carpeta por manzana levantada;
b. Iindice;
c. Tarjeta de informacion legal y fisica por predio;

d. Planos.

En la carpeta por manzana levantada esta incorporada con el plano trabajado en
campo, gabinete y ficha por cada predio de la manzana; asi como la demas informacién

es archivada para consultas y actualizaciones posteriores.

El indice indica el nombre de los propietarios de la manzana, su direccion y matricula
municipal. La tarjeta de informacién legal y fisica contiene informacion general del
propietario como el nombre del propietario, cédula de vecindad y/o pasaporte,
nacionalidad y nimero de identificacion tributaria, también informacion registral, finca,

folio, libro, en tanto la informacién fisica del predio se matiza por el sector sea este
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urbano o rural, area y valor del bien inmueble. Esta identifica y describe la inform&\ug;h

\w

asociada a la matricula municipal, la que es utilizada para el cambio de propietarios,
desmembraciones, unificaciones entre otros.

Existen otros formatos que no siendo producto de control inmobiliario, guardan una
relacion estrecha con ellos. Por ejemplo, el formulario para presentar autoavallio de
bienes inmuebles que se entrega al propietario para actualizar la informacion del
inmueble, propietario o bien el valor que cree que el mismo ha adquirido actualmente,

con lo que se determina el pago de impuesto que le corresponde.
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CAPITULO HlI

3. Avalluo

El avaluo es “la estimacién del valor comercial de un inmueble o articulo reflejado en
cifras monetarias por medio de un dictamen técnico imparcial, a través de sus
caracteristicas fisicas, de uso, de investigacion y el analisis de mercado, tomando en

cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble™®.

Por consiguiente, el avallio es la opinidn o informe del valor real sobre un bien
inmueble, realizado por un profesional debidamente autorizado en Guatemala por el
Ministerio de Finanzas Publicas, especificamente del Departamento de Catastro de
Bienes Inmuebles, dicho informe se analiza, emiten opiniones y consejos sobre el valor
estimado de la propiedad, el cual le sera util al cliente y a la administraciéon publica en

materia de contribucién de impuestos en ellos, IUSI o IVA.
3.1. Clasificacion de los avaltios

Dentro de la legislacion guatemalteca y la doctrina se maneja diferentes tipos de
avaluos dentro cuales estan el avallo fiscal, judicial, comercial, bancario, catastral,
entre otros. El avallo fiscal, “es el proceso por medio del cual se cuantifica el valor de
un bien inmueble siendo este urbano, suburbano o rural, con la aplicaciéon de un factor

de descuento, el cual serd determinado por el Departamento de Catastro de la

®Paredes, Emeline. Aplicacién de los métodos: aprovechamiento y capitalizacién de la renta, en la
valuacion de un bien inmueble. Pag. 1
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Corporacion Municipal”0,

En el manual de avallos vigente emitido por la Dicabi, a través del Ministerio de
Finanzas Publicas, este avallio se define como: “El proceso en el cual se llega a
cuantificar el valor de un bien inmueble, sea este urbano, sub-urbano o rural, con la
aplicacion de un factor de descuento, el cual serd determinado por la Corporacion

Municipal™",

Es decir, que es el que se realiza sobre la propiedad para determinar cuanto se pagara
de un impuesto sobre la misma, siendo su monto un porcentaje del valor de la

propiedad, obtenido mediante el avalto.

El avallo judicial, es ordenado por los jueces del Organismo Judicial de Guatemala
para aclarar, solventar y resolver conflictos en donde el juzgador tiene que emitir una
sentencia o dar una resolucién dependiendo del asunto que se esté tramitando ante el

6rgano jurisdiccional con la finalidad de valorar, tasar los bienes.

En tanto, el avaltio comercial se realiza con fines comerciales. Es decir, que el fin que
pretende es de comprar o vender alguna propiedad o determinar su valor real de
mercado. Corrientemente se hace por estimacién de los elementos inmobiliarios: unidad
metrica de suelo y vuelo, inclusive los precios de agua fria potable, aditamentos

ornamentales y de servicio de los inmuebles urbanos.

2Asociacion Nacional de Peritos Valuadores. Glosario de avalué comercial y avalué catastral de
propiedades. Pag. 18.
'Ministerio de Finanzas Publicas. Manual de valuacién inmobiliaria, Pag.3
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El Avalio bancario, tiene como conocer el valor de una propiedad sobre la cu@r

N
otorgara un préstamo, comiunmente llamado hipoteca o prenda, el valor de un avall
bancario es aproximadamente el 70% del valor real de la propiedad, dependiendo de la

politica de la institucion bancaria la cual la solicite.

Por lo tanto, el avalio urbano, es una secuencia de actividades técnicas las que
adecuadamente aplicadas permiten determinar el valor a los bienes inmuebles y con
ello elaborar y mantener actualizado el registro fiscal para fines tributarios de los bienes

inmuebles para un territorio dado.

Es necesario que el proceso de valuacién se sustente en el registro de informacién
municipal, cuando haya sido previamente establecido, de lo contrario se practicaran las
valuaciones realizando la recopilacion de datos que sean estrictamente necesarios para
el estudio valoratorio. El proceso de valuaciéon adicionara la informacion relativa a los
valores fiscales de los bienes inmuebles. Esos valores son el resultado de un proceso
de investigacion econdmica y del calculo matematico que ha permitido definir y
establece los valores para la tierra en cada zona homogénea fisica y econdémica, asi

como el valor para cada tipologia en lo referente a las construcciones a nivel de cada

municipalidad.

Estos pueden ser simples o completos, el primero en cuestion, es el que practica a un
terreno urbano sin edificacién o construccion. Existen situaciones en donde por medio
de notificaciones, el avallo también es de tipo simple urbano, porque suele ocurrir que

solo ha de tasarse la construccién, debido a que el terreno esta en proceso de pago por
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abonos al duefo de la notificacién.

De tal forma que el completo, es el avalio que se hace de todo el terreno, incluyendo
en este el suelo, la construccién dependiendo de los materiales utilizados, las

instalaciones, artefactos ornamentales y de servicio que se fija al inmueble entre otros.

3.2. Importancia de los avaltios de bienes inmuebles

El valor de un inmueble es de gran importancia no solamente como un tema de interés
para el propietario pues con base a este deberd de cumplir con sus respectivas
obligaciones tributarias, es decir debera de cubrir el impuesto que afecta su propiedad o
bien para el trafico inmobiliario, este es determinante para materializar la venta de
inmuebles, es por ello, que el avalto es de gran importancia dentro de este ambito, ya

que a través de este se podra determinar el valor del inmueble.

Es asi, que en el caso puntual de Guatemala, existe el Manual de Valuacion
Inmobiliaria, publicado por el Ministerio de Finanzas Publicas, por medio de la Direccion
de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles, el cual establece la importancia de los

avaluos desde diversas perspectivas.

Desde el punto de vista técnico, un avallo es derivado de procedimientos técnicos
como la plusvalia y minusvalia que afectan a los bienes inmuebles, elevandole o
rebajandole valor en sus calidades intrinsecas y extrinsecas, por lo que se requiere que

el valuador tenga experiencia y conocimientos suficientes en calidades intrinsecas de
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un bien raiz.

Es decir, que son las que tiene él en si, por naturaleza o artificio; las de un solar son
laverbi gratia, tener uno o varios angulos no rectos, es el caso de un poligono; tener su
nivel de rostro superficial mas alto o mas bajo que el nivel del rostro de la via puUblica;
tener menos de ocho metros su frente; ser el solar del centro o de esquina; estar frente

a avenida o frente a calle.

Calidades extrinsecas por ejemplo, son las del ambito que lo rodea, sean positivas o
negativas esas calidades; que la via publica de su frente tenga menos o mas de nueve
metros lineales. Que colinde con barranco; que colinde o tenga al frente un lupanar;
hallarse en zona roja; que haya dentro del sector negocio de holgorio, centro de vicio
coheteria; estar frent_e a hoteles, plaza, parque 6 plazoleta, frente a autopista, boulevard
o calzada; que la via publica carezca de pavimento; soportar mas de una planta en la
alzada y en general estar el solar, carente en su sector de urbanizacién completa. Por

vecindad de uno o mas lenocinios la minusvalia que se le aplicaria seria alta.

Desde el punto de vista juridico, su importancia radica en la seguridad juridica que
brinda el titulo de propiedad que ampara el bien raiz objeto de valuacion, en cuya
documentacion debe practicarse el examen correspondiente y que llene los requisitos
vlegales de conformidad con los Articulos 1576 y 1577 del Codigo Civil, (Decreto Ley
106), para que puedan ser inscribibles en el Registro General de la Propiedad. Para ello

debe de tenerse en consideracién algunos supuestos juridicos, como las medidas

cautelares siguientes:
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en el Registro de la Propiedad;

En la tarjeta de identificacién de inmuebles, proporcionada por la Direccion de
Catastro y Avéluo de Bienes Inmuebles, se anota toda la informacién pertinente a
cada inmueble;

Requerirle al interesado que muestre un boleto del impuesto Unico sobre inmuebles
y tomar nota del niumero de la matricula fiscal en que la finca esté inscrita, para
constituirse en la Seccion de la Matricula Fiscal y comprobar en la matricula
correspondiente, la estructura que en el catastro tenga el bien raiz;

Constituirse en el Registro de la Propiedad y examinar en los libros las inscripciones
de la finca, tomando nota del area original, de las desmembraciones que hubiere
sufrido y en la ultima inscripcion de derechos reales o inscripcion de dominio y
propiedad, establecer quién es el propietario actual del bien sediente con base en el
area original y la suma de las desmembraciones, determinar el area actual y legal
que corresponde a la finca, area esta Ultima que sera la que se value;

El avalio que no requiere métodos ni sistemas sofisticados para realizarlos y que

sin embargo no es conocida su practica, es el que se efectia por el método de la

renta alquiler.

Desde el punto de vista econémico, se puede analizar desde dos aspectos el primero

por el valor de uso y el segundo, por el valor de cambio; ambos conceptos estan ligados

de manera indisoluble en lo que respecta a las cosas que tienen mercado, que se

venden, compran, permutan o donan. Asi también hay elementos que tienen valor de
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consumo; sin embargo, no tienen valor de mercado.

El valor de cambio, siempre va unido al valor de uso, pues una cosa se quiere y se
compra porque ha de servir para satisfacer alguna necesidad, por consiguiente, ha de
usarse o consumirse. El valor de cambio estd influido por la oferta y la demanda y la
oferta tiene relacién con el volumen de la produccién, salvo la incidencia del
acaparamiento, corresponde mayor oferta y a menor produccién corresponde mayor
demanda. Es decir, que cuando la oferta sube, baja el precio; cuando la demanda

aumenta, sube el precio. El precio es un hecho; el valor es lo que el precio debiera ser.

El avalto por lo tanto sirve para certificar valores. Ademas el valor de mercado es el
valor ideal, en cuyo caso el precio de mercado no es normal y la valuacién, de buena fe

y basada en la experiencia, debe certificar y tasar el valor razonable.

Desde el punto de vista fiscal, se destaca debido a que sirve de base en el célculo del
Impuesto de Herencias, Legados y Donaciones en lo que respecta a este impuesto,
solamente en lo que atafie a bienes inmuebles que figuren en alguna masa relicta que
sobre dichos impuestos hay poco de que tratar, en cuanto a parametros avalorativos se

refiere que por encontrarse contenidos dentro en su propia legislacion.

Dicha importancia estd constituida por el valor o avalio del terreno y sus
construcciones, cultivos ocasionales y permanentes, incrementarle el valor a los bienes
inmuebles por medio de auto avalio mediante declaracion jurada dirigida a la Direccion

de Catastro y Avallo de Bienes Inmuebles, todo lo cual debera pertenecer a
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contribuyentes en su calidad de propietarios o poseedores.

Es decir, que las calidades de un inmueble sean positivas o negativas, intrinsecas no
son mas que las plusvalias y minusvalias que lo afectan, elevandole o rebajandole
valor, lo ideal es que las municipalidades encontraran las férmulas adecuadas para
obtener el material de campo, reproducir los mapas y planos de zonas urbanas y
rurales, pero no a costo extremadamente alto por eso se debe que la Direccién de
Catastro y Avalios de Bienes Inmuebles, se mantenga en continua blusqueda de

mecanismos para consignarie a esos mapas catastrales, valores muy altos al metro

cuadrado de terreno.
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CAPITULO IV

4, Aviso notarial

La legislacion guatemalteca establece como una forma de garantizar la seguridad
juridica de las personas, cuando en sus actos interviene un notario, una serie de
responsabilidades respecto a la actuacién del profesional investido de fe publica por
parte del Estado, especialmente cuando el objeto central de ese instrumento publico es
un inmueble, es por ello que dentro de estas obligaciones se encuentra el aviso, mismo
que debe de remitirse a consecuencia de diversas circunstancias como la compraventa

o cualquier otro contrato traslativo de dominio.

En este sentido el término aviso a grandes rasgos se define como “la noticia, informe,
advertencia, prevencioén. Indicio, sefial, precaucion, cuidado, atencién, discrecion,
prudencia, forma escrita de comunicar medidas, y sobre todo innovaciones, algunas

empresas, como las ferroviarias y ciertas oficinas publicas™2,

Sin embargo dentro del ambito del derecho notarial, el aviso tiende a ser la obligacién
que tiene el notario establecida dentro de la Ley, para que de esta manera se tenga la
certeza de los instrumentos publicos que el notario va autorizando y que en los casos
de las compraventas, permutas, donaciones, entre otras, permiten la actualizacion del
catastro, sea este municipal o fiscal, para que de esta manera se tenga el conocimiento

pleno de los inmuebles en cuanto a su propietario no solamente para generar un

220ssorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 659
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ordenamiento territorial sino que también para el respectivo pago del impuesto'\

puede afectar a un inmueble.
4.1. Definicién y fundamento legal

En el ambito del derecho la palabra aviso se utiliza genéricamente en cada una de las
actividades del notario, que adquiere caracteristicas diferentes dependiendo el campo,
institucion y contenido en que se pueda utilizar. El contenido y la forma que llevan los
avisos dependen de casa notario y el fin que persigue, por lo que puede ser, una

noticia, anuncio, comunicado, advertencia o indicio.

Por ejemplo, en el derecho notarial dentro de las obligaciones que el notario debe
cumplir después de haber celebrado un acto o contrato que produzca enajenacion,
traspaso o modificacién a un bien inmueble, es entregar el aviso notarial de los cambios

producidos al bien objeto de acto o contrato celebrado.

Doctrinariamente, “es la comunicacién escrita que el notario efectlia a una institucion,

entidad u organismo, relativo a un asunto realizado o efectuado por un notario”?.

Es el documento elaborado por el notario como obligacién posterior al compulsar una
escritura publica, en el cual informa a los registros fiscales de bienes inmuebles hacer
de la autorizacién de un contrato relacionado sobre derechos reales, transferencias de

dominio, modificaciones, desmembraciones, nuevos propietarios entre otros.

ZValenzuela, Mirna. Avisos notariales. Pag. 3.
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Su fundamento legal se encuentra dentro de los Articulos 38 del Cédigo de Notari d
Decreto ntimero 314 y el 43 de La Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, Decreto

numero 15-98, ambos del Congreso de la Republica de Guatemala.

Los notarios al autorizar instrumentos publicos que contengan contratos de
compraventa o traspaso de bienes inmuebles, deberan, dentro del plazo de quince dias
de la fecha de autorizacién de la escritura, dar aviso a la Direccion General de Catastro
y Avallo de Bienes Inmuebles o a las municipalidades respectivas y ademas cumplir
con las normas que establece el Articulo 43 de la Ley del Impuesto Unico sobre

Inmuebles citada anteriormente.
4.2. Clases de aviso notarial

La practica notarial ha generado en Guatemala, una amplia gama de obligaciones,
entre las cuales destaca la emision de determinados avisos que de alguna manera
permiten dar a conocer a ciertas autoridades la celebracion de documentos que atafien

el estado de un bien, es asi que dentro de estos avisos se encuentran:

a) Aviso de traspaso por enajenacion de bien inmueble;

b) Aviso de cancelacién de un instrumento publico;

¢) Aviso de desmembracion para si mismo;

d) Aviso de traspaso de agua;

e) Aviso al Registro de Procesos Sucesorios de la Corte Suprema de Justicia;

f) Aviso de testamento;
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g) Aviso de depésito de protocolo;

la presente investigacion;

i) Aviso a la municipalidad.

En algunos casos estos avisos serviran para actualizar el catastro, es decir para el caso
de bienes inmuebles, mismos que se encuentran afectos a determinados tributos como

el IUSI, o bien para establecer quien ostenta el derecho de propiedad.

4.3. Aviso notarial fisico y electronico

El aviso notarial fisico es el que se remite a la Direccion de Catastro y Avallio de Bienes
Inmuebles en soporte papel el cual el notario debe entregar dentro del plazo establecido
por la Ley y que servird para actualizar datos de los bienes inmuebles registrados ante
el Registro Genefal de la Propiedad, a su vez, ese aviso también debe de ser remitido a

la municipalidad de la jurisdiccion del inmueble.

En cuanto al aviso notarial electrénico este se encuentra en una especie de fase
primaria y es un servicio prestado por el Registro General de la Propiedad, consistente
“en que el aviso serd notificado Unicamente a Dicabi y al catastro municipal y
administracion del 1USI de la municipalidad de la ciudad de Guatemala.
Consecuentemente, pueden presentarse avisos dirigidos a Dicabi que involucren
contratos sobre bienes inmuebles ubicados en cualquier municipio del pais, y en

especifico sobre inmuebles ubicados en la ciudad de Guatemala. En esta primera fase
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tnicamente se incluyen los siguientes tipos de contratos y el correspondiente\a"'jso .

.

notarial de enajenaciones, transferencias totales, titulaciones supletorias, donaciones,

herencias, legados o donaciones por causa de muerte™,

Esta es una plataforma electrénica a disposicion del gremio de abogados y notarios que
permite el envié electrénico de los avisos notariales, en un solo tramite administrativo
junto a la inscripcion registral y fiscal de los contratos que vinculan operaciones sobre

bienes inmuebles en la Republica de Guatemala.

De tal forma que el aviso notarial de traspaso, es el que se elabora después de hacer

realizado un acto o contrato de enajenacion como lo es la compraventa, permuta y

donacién de bienes inmuebles, entre otros. Dicho aviso debe contenerlos requisifos

estipulados en el Articulo 43 inciso a) y b) de la Ley del Impuesto Unico sobre

Inmuebles, acompafiados con los siguientes documentos:

1. “Razon final del testimonio de la escritura publica, este o no afecto al pago del
Impuesto al Valor Agregado (IVA) o timbres fiscales el contrato.

2. Comprobante del pago del impuesto.

a. Copia de timbres

b. Recibo de la Superintendencia de Administracion Tributaria

c. Factura

3. Razoén de inscripcion en el Registro General de la Propiedad

4. De presentarse extemporaneamente después de los quince dias habiles, realizar

24https://www.rgp.org.gt/index.php/servicios-a-notarios (Consultada: 14 de diciembre del 2017)
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previamente el pago por concepto de multa por aviso, cuyo monto de la rrleta

‘pecuniaria sera de Veinticinco Quetzales (Q 25.00), la cual se pagara en la

Tesoreria de la Corte Suprema de Justicia, zona uno de esta ciudad capital"?,

En tanto, los avisos notariales de desmembracion, unificaciones, constitucidon del
régimen de propiedad horizontal o nuevas inscripciones, igualmente se debe cumplir

con los requisitos del Articulo 43 del inciso d) de La Ley del Impuesto Unico sobre

Inmuebles.

En el caso de desmembraciones en donde “se formen fincas nuevas por division de
otros inmuebles, deberan informar a la entidad recaudadora los datos indicados por la
Ley y que correspondan a las nuevas fincas, dentro del término de 15 dias en que se
inscriba la desmembracion en el Registro General de la Propiedad, aportando los
planos de distribucion del terreno y en su caso, de la distribucion del inmueble, terreno y

construccion si hubiere”.
4.4. La actualizacion registral de bienes inmuebles

El Departamento de Catastro y Avalio de Inmuebles, del Ministerio de Finanzas
Publicas realiza dos tipos de actividades registrales, las cuales tienen distintas

funciones:

ZShttp://dicabienlinea.minfin.gob.gt/dicabi_enlinea/_NS_Avisos_Notariales/INFORMACION%20DEL%20T
RAMITE%20DE%20AVISOS%20NOTARIALES.pdf (Consultada: 14 de diciembre del 2017)
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a) Recepcién de expedientes: Que consiste en aquellos expedientes que ingresarx;‘jap
cualquier tipo de solicitud, ejemplo: correccion de nombre, rectificacién de area de
terreno, entre otros;

b) Recepcion de avisos notariéles: Es un documento legal que sirve para notificar a los
registros publicos correspondientes, las operaciones de traspaso, nuevas

inscripciones, desmembraciones y unificaciones que se efectiian en una propiedad.

Para la actualizacion registral de los inmuebles se puede presentar solicitud dirigida al
Director de Catastro y Avalto de Inmuebles o bien llenar el formulario correspondiente
para el dato a modificar, en consecuencia se registra el expediente por medio del
ingreso a la base de datos, por lo que posteriormente se le asigna cada expediente al
personal correspondiente donde se analizara y verificaran los datos en el sistema, para
que se digitalice la informacién y se incorpore a la base de datos, creando finalmente la
respectiva matricula fiscal, siendo asi que finalizado este procedimiento se frasladaran

los documentos al archivo en original y por ultimo el jefe del archivo recibe los avisos

para guarda y custodia.
4.5. Procedimientos del registro del aviso notarial electrénico

Antes de desarrollar el tema se debe exponer que para usar dicho servicio se necesita

contar con la siguiente informacién y documentos:

a) Contar con una computadora con acceso a internet;

b) Un lector de documentos PDF instalado en la computadora;
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¢) Contar con una cuenta de correo electronico activa;

d) Tener a la vista la informacidn correspondiente al pago de impuestos a que estuvo

afecto el contrato;

e) Para cada uno de los enajenantes y adquirientes del contrato debe conocerse el

Numero de Identificacién Tributaria (NIT);
f) Nombre y apellidos, direccién o domicilio fiscal, el documento con que se identifican;

g) Los datos del inmueble como finca, folio, libro y departamento registral, el area en
metros cuadrados, la direccidon del mismo, de preferencia el numero catastral

municipal y el numero de matricula fiscal.

En cuanto al procedimiento para utilizar el servicio de aviso notarial electrénico, se
deben de seguir ciertos pasos para poder accesar al sitio electrénico en el cual se
desarrollaran todas las etapas del mismo, a la vez, este sistema no es complejo por lo
tanto tiene gran facilidad para poder ingresar al mismo, siendo asi, que este

procedimiento se detalla de la siguiente manera:

a) Ingrese a Gobierno Electrénico del Registro General de la Propiedad por medio de la

direccion https://www.rgp.org.gt/index.php/gobierno-electronico?ltemid=133;

b) Luego presione Aviso Notarial Electrénico;

c) Ingresara ahttps://www.rgp.org.gt/index.php/servicios-a-notarios, donde le explicara

que es el aviso electronico y su funcionamiento;
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en los cinco apartados del formulario. Los campos que estan con fondo azul son los

requeridos, el resto son opcionales. Si tiene dudas puede colocar el cursor sobre el

campo Y le dard mas informacién sobre el mismo;

e) Luego revise que la informaciéon que ingreso sea la correcta, y presione guardar,

imprima, firme y selle el aviso;

f) Después debe presentar el aviso junto al documento que va a ingresar ante las cajas

del Registro General de la Propiedad, lo cual no genera un costo extra en los

honorarios ya que es gratuito;

g) Después el aviso notarial sera escaneado y se mantendra en un estado pendiente de
envio. Cuando se genere y firme la inscripcion del documento al cual fue asociado el
aviso, se enviara electrénicamente junto a un resumen de la razén a las instituciones.

Cuando se recoja el documento se devolvera juntamente con el aviso presentado.

De igual manera Dicabi ha habilitado ios siguientes servicios asociados:

a)Validacion y seguimiento en linea a:http://consultaane.minfin.gob.gt/views/consulta-

ane.html;
b)Casiilero electrénico del notario: https://sso.mminfin.gob.gt/.

4.6. Liquidacion y pago del impuesto

Segun lo regulado dentro de los Articulos 20 y 21 de la Ley del Impuesto Unico sobre
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inmuebles, la liquidacién y pago del impuesto esta es formulada por el

administrador con base en el registro de la matricula municipal, que lleva para el efecto,

el departamento correspondiente de la municipalidad.

De tal forma que las municipalidades, segln sean el caso, emitiran los requerimientos
de pago del impuesto, los que estaran fraccionados en cuatro cuotas trimestrales
iguales, en consecuencia el contribuyente pagard en las cajas receptoras de las
tesorerias municipales, para que de esta manera se encuentre solvente de los pagos
respectivos e impida incurrir en alguna clase de omiso dentro de este ambito, es asi que

los pagos trimestrales deberan enterarse de la siguiente forma:

e Primera cuota Ultima fecha de pago abril.

e Segunda cuota Ultima fecha de pago julio.

e Tercera cuota Ultima fecha de pago octubre.
o Cuarta cuota Ultima fecha de pago enero.

Los contribuyentes tienen derecho de cancelar uno o mas trimestres anticipados hasta
un maximo de cuatro trimestres, es decir, todo el afio. En este caso cualquier

modificacién al valor del inmueble registrado en la matricula se aplicara a partir del

trimestre posterior al ultimo pago.

Asi también cualquier cambio en el valor inscrito del bien inmueble o la inscripcién de

62


Usuario01
Cuadro de texto


uno nuevo surtird efectos a partir del trimestre siguiente a la fecha que oc&(r,

modificacion o se realiz el negocio juridico.

En cuanto a las infracciones y sanciones, estas se encuentran reguladas dentro del
Articulo 25 de la Ley del Impuesto Unico sobre inmuebles, mismas que son aplicadas
cuando “el contribuyente no hace efectivo el pago del impuesto en la forma y tiempo
establecido por la ley, a su vez este incurre en una multa equivalente al 20% sobre la
cantidad que hubiere dejado de cancelar”; de conformidad con esta ley no incurriran en

intereses resarcitorios ni mora.
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CAPITULO V

5. Anadlisis juridico de la responsabilidad en que incurre el notario por la omisién

del aviso notarial electrénico y sus consecuencias juridicas

La responsabilidad “es la inobservancia de una norma juridica por parte de un sujeto
obligado, que trae aparejada una sancién"?. Es decir, que la situacion juridica en que
se encuentra ese sujeto, autor de la violacién, sobre el que debe hacerse efectiva tal

sancion.

En este sentido el notario dentro de su ejercicio profesional tiene una amplia diversidad
de responsabilidades derivadas de distintas obligaciones que la Ley le ha impuesto, por

lo'tanto debe de cumplirlas adecuadamente.

5.1. Definiciéon de responsabilidad notarial

Se enfatiza que “el notario estd capacitado, intelectual y moralmente, para lograr
eficazmente su funcion, sin generar resultados dafiosos, tanto para los particulares
como para él mismo, de alli donde descansa lo que se conoce como responsabilidad
notarial, que no se circunscribe a una sola, sino a un conjunto de responsabilidades que

daran por resultado, su buena observancia, a un instrumento publico pleno y perfecto,

% arraud, Ernesto. Curso de derecho notarial. Pag. 693
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evitando resultados negativos para la vida de éste™".

Es indudable que la actuaciéon notarial tiene como uUnico objetivo la produccion del
instrumento publico, pero para lograr tal fin, el notario no se concreta simplemente a
asegurar la veracidad de los negocios juridicos dando fe de que son ciertos, sino que su

intervencién va mas alla.

Con su habilidad de artifice del derecho modela, para que su manifestacion externa, el
instrumento publico, quede palpable la voluntad verdadera y consciente de los que en
ellos intervinieron. Los lineamientos de la doctrina notarial moderna, el notario
guatemalteco estd sujeto a cuatro clases de responsabilidades civil, penal,

administrativa y disciplinaria.

La responsabilidad administrativa, se refiere a “la actuacion del notario o funcién notarial
no solo debe limitarse a dar fe de la declaracién de los comparecientes, moldear la
voluntad de los otorgantes, o contraer responsabilidades civiles o penales por el
ejercicio errado de su ministerio, 0 asesorar a los comparecientes en cuanto a las
cargas fiscales que recae sobre ellos, al celebrar determinado negocio o declaracién de
voluntad, sino que al concluir su misién asesora, modeladora, legitimadora, también

contrae obligaciones posteriores al otorgamiento del acto”8,

La funcion notarial en Guatemala, tiene amplias repercusiones en los diversos érganos

27Puig, Federico. Compendio del derecho civil espafiol. Pag. 79.

#Marinelli, José. Las responsabilidades del notario y su régimen en el derecho guatemalteco. Pag.
31.
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administrativos, pero, en forma muy particular, “en aquellos encargados del contro\@é@_

RN

contribuyentes (catastros fiscales y municipales) de la recaudacion de impuestos y
arbitrios, del registro de testamentos y donaciones por causa de muerte, del estado civil
de las personas y del control de los documentos protocolizados provenientes del

exterior, para no citar sino los mas relevantes™®.

El notario mantiene una permanente, colaboracién con dichos érganos, colaboracion
que descansa en tipicas obligaciones propias de la funcidn notarial y cuya
inobservancia le hacen incurrir en responsabilidad administrativa, que se traduce, unas
veces, en la aplicacion de diversas sanciones impuestas por dependencias del
Organismo Ejecutivo, y otras, por érganos jurisdiccionales y dependencias de la

Presidencia del Organismo Judicial.

Por ende, en lo referente al catastro para el registro y control de los propietarios de
bienes inmuebles afectos al impuesto Unico sobre inmuebles y al arbitrio municipal de
renta inmobiliaria se llevan dos catastros, uno fiscal y otro municipal, los cuales operan,
primordial aunque no exclusivamente, con base en los avisos de cambio de propietario
y por lo tanto de contribuyente, que los notarios deben posteriormente a la extension del
testimonio de una escritura publica en la que se haya enajenado un inmueble asimismo,
para el pago de impuestos que gravan la transmisién de bienes, el notario debe hacerlo
dentro de los 15 dias siguientes a la autorizacion del instrumento, o antes incluso, para

no incurrir en moras e intereses.

2Quezada, Fernando. Régimen juridico del notariado en Guatemala. P4g. 3
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En algunos casos las sanciones son mas drasticas, como sucede con la falta de éws
al Registro de la Propiedad del otorgamiento de un testamento o donacién por causa de
muerte o cuando se omite comunicar al Archivo General de Protocolos que se ha
protocolizado un documento proveniente del exterior, supuestos en los que la multa es
de veinticinco quetzales. La primera sancién es decretada por el Juez de Primera
Instancia en cuya jurisdiccion territorial se encuentre el registro y la segunda por el

Presidente de la Corte Suprema de Justicia.

Se incurre en dicha responsabilidad por incumplimiento de deberes ajenos a la funcién
notarial propia, que otras leyes administrativas le imponen, entre las actividades que
lleva el notario y que su inobservancia conlleva responsabilidad administrativa, entre
otras obligaciones, podemos citar: La del pago de apertura de protocolo, depositar el
protocolo, cerrar el protocolo y redactar el indice, la relativa a la entrega de testimo.nio
especial, extender los testimonios a los clientes, dar los avisos correspondientes que es

el tema de nuestro interés, entre otros.

Las causales citadas son obligaciones que se encuentran contenidas dentro del Cédigo
de Notariado, Decreto nimero 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, las
cuales en algunos casos concretos como la relativa a la entrega de testimonios
especiales tienen una sancion establecida, y en otros se rigen por la norma general
contenida en el Articulo 101 que establece: Las demas infracciones a que se refiere
esta ley seran sancionadas por la Corte Suprema de Justicia, siempre que no
constituyan delito, o por el tribunal que conozca en su caso, pudiendo amonestar o

censurar al notario infractor, o imponerle una multa que no excedera de veinticinco
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quetzales. En caso de reincidencia, las multas podran ser hasta cien quetzal\évs}ﬁ
suspension de un mes hasta un afo. La sancién se hara en auto acordado con
justificacion de motivos, es importante mencionar que este tipo de responsabilidad del
notario, no solo se encuentran en el cuerpo legal indicado, sino también en otras leyes,

entre ellas, la Ley del Organismo Judicial y el Codigo Civil.

La responsabilidad civil, consiste en la obligacién de resarcir dafios y abonar perjuicios
derivados de un acto ilicito, que se imponen a quien lo comete, o del no cumplimiento

de un deber legal que corresponde a una persona determinada.

Lo anterior, en referencia al notario como profesional liberal, generalmente esta surge
entre él y su cliente, el tipico contrato de prestacion de servicio que implica, para ambos
en caso de incumplimiento una responsabilidad contractual, que se traduce en la

indemnizacion de los dafios y perjuicios que se hayan causado.

Obviamente la extension de la responsabilidad del profesional es mayor en el cliente y
puede provenir de causas que son netamente inherentes al ejercicio de la profesion,
causas que ningun supuesto podria invocarse para sustentar una responsabilidad del
que requirid de los servicios profesionales. Los elementos que deben de existir para

incurrir en este tipo de responsabilidad es:

a) Que exista violacién de un deber legal, por acciéon u omisién del notario;
b) Que exista culpa o negligencia del notario;

c) Que se cause un perjuicio;
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d) Que la culpa o negligencia debe ser inexcusable y;

e) Que el perjuicio debe probarse.

El Codigo de Notariado, (Decreto numero 314 del Congreso de la Republica de
Guatemala), en el Articulo 35 establece que “para que proceda la responsabilidad civil
de dafios y perjuicios contra el notario por nulidad del instrumento, es necesario que

haya sido citado y oido en el juicio respectivo, en los concerniente a la causa de

nulidad”.

De igual manera, el Cédigo Civil, (Decreto Ley 106), en el Articulo 1645 regula que toda
persona que cause dafio o perjuicio a otra, sea intencionalmente, por descuido o por
imprudencia, est4 obligada a repararlo. Asi el Articulo 1668 de esa misma Ley,
manifiesta el profesional es responsable de dafios y perjuicios que cause por ignorancia

o negligencia inexcusable, o por divulgacion de los secretos que conoce con motivo de

su profesion.

La responsabilidad disciplinaria, también llamada profesional, se origina cuando el
notariado como ejercicio de una profesion liberal, se sujeta a una enorme variante de
principios rectores y obligaciones que deben respetarse y cumplirse por el notario, la
infraccién de su parte a esas normas de conducta y el incumplimiento, tardio o
defectuoso de las obligaciones que impone el Codigo de Notariado, (Decreto nimero
314 del Congreso de la Republica de Guatemala), lo hace incurrir en responsabilidad
disciplinaria y en las consiguientes sanciones que ya no solo son pecuniarias, sino que

en caso de reincidencia pueden llegar hasta la suspension en el ejercicio profesional.
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