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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala, ,
14 de agosto de 2013.

Atentamente pase al (a) Profesional, DIXON DIAZ MENDOZA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
JACKELINE SCARLETH CASTELLANOS DE LEON , con carné 200816089 ,
~,_ intitulado LOS MECANISMOS EFICACES DE SEGURIDAD JURIDICA REGISTRAL EN EL TRASLADO DE
*DOMINIO DE BIENES INMUEBLES. R o

Hago de su conocimiento que esté facultado (a) para recomendar al (a) estudlante la modificacion del
bosquejo preliminar de temas Ias fuentes de consulta orlglnalmente contempladas asi como, el titulo
de tesis propuesto. T ' : : . '

El dictamen correspondiente se debe emltlr en un plazo no mayor de 90 dlas continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opmlon respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologla y tecnlcas de mvesﬂgacnon utmzadas la redaccion, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contnbucmn ment:f ca de la musma la conclusién discursiva, y la .

~. bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de mvest:gacuén Expresamente declarara
gue no es pariente del (a) estudiante dentro de Ios grados de ley y otras consideraciones que estime
pertinentes. '

Adjunto encontrard el plan de tesis re — .
T UNIDADDE o=

ASESCRIA DE ©
TESIS -

(Firma y Sello)

VENDOTZA
IXON DIAZ Mk
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Lic. Dixon Diaz Mendoza

Guatemala, 05 de Junio del 2015
FACULTAT QE CIENGIASR

SENOR JURIDICAS v3 GOIALES

JEFE DE LA UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS DE LA : \ (ﬁ _

FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES 13 Agg/sz, ?1

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA \}N\ L

Dr. BONERGE AMILCAR MEJiA ORELLANA SO U )

SU DESPACHO UNIDAD DE A\_}tssomA DE TEST:
Fitma: k-

Me dirijo a usted con el objeto de informarle que de conformidad con el nombramiento
de fecha catorce de agosto de dos mil trece, fui designado por ese despacho, para proceder
a la revisién del trabajo de tesis de la estudiante “JACKELINE SCARLETH CASTELLANOS
DE LEON, que se denomina “LOS MECANISMOS EFICACES DE SEGURIDAD JURIDICA
REGISTRAL EN EL TRASLADO DE DOMINIO DE BIENES INMUEBLES”, para lo cual
manifiesto lo siguiente:

A) Que procedi a revisar el trabajo de tesis mencionado anteriormente, en el que se tratd
de integrar la metodologia y técnica necesarias para este tipo de investigaciones, el cual
me pareci6 aceptable, reuniendo todos los requisitos necesarios de forma y fondo que
establece la reglamentacion interna de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales.

B) En la actualidad los temas que se refieren a los mecanismos eficaces de seguridad
juridica registral en el traslado de dominio de bienes inmuebles, es un aspecto que es de
vital importancia hoy en dia, debido a los actos delictivos que se han realizado en el
Registro General de la Propiedad, para despojar de sus propiedades a muchos usuarios,
por lo que considero que la aportacion de este trabajo es de vital importancia para
nuestra sociedad.

C) Considero que el aporte que debe resaltarse en el presente trabajo, fue que se logré
determinar que en la actualidad existen muchas personas que han sido estafadas de sus
bienes, pues realizan falsificaciones de firmas de las personas fallecidas, quienes son
propietarios de los bienes inmuebles susceptibles de ser trasladados de dominio una vez
que sucede la muerte del titular del derecho, generando posibilidades que pueden
vulnerar los derechos de terceras personas y ante todo la seguridad juridica registral, en
vitud de que ei Registro General de la Propiedad, carece de medios propios para
establecer si una persona que ha fallecido, y que tiene bienes en dicho registro, para
poder suspenderse cualquier inscripcion del bien que esta siendo objeto de traspaso.

D) Asi mismo se pudc establecer a través del desarrollo del trabajo de tesis, que en
nuestra legislacion Guatemalteca, no existen normas juridicas que regulen una
cooperacién interiristitucional para la inmovilizacién de bienes inmuebles por
fallecimiento de una persona.

« 7a. Avenida 3-33, Zona 9 Oficina 502 Edificio Torre Empresarial 5to. nivel « Teléfonos: 2362-1618, 2362-1619, 2362-1621 y 2362-1628
o Fax: 2362-1631 -+ Celular: 5204-8821
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Lic. Dixon Diaz Mendoza

E) En definitiva, el contenido del trabajo de tesis, se ajusta a los requerimientos
cientificos y técnicos que se deben cumplir de conformidad con la normativa
respectiva; la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, el contenido
cientifico y técnico de la tesis es el adecuado, asi como también la introduccion,
margenes, conclusion discursiva, redaccion, metodologia, técnicas de investigacion y
bibliografia utilizadas, se adaptan perfectamente al tema de la tesis, llevandose a
cabo las correcciones sugeridas al sustentante, quien no es pariente dentro de los
grados de ley con el asesor.

F) El trabajo de tesis retine los requisitos reglamentarios establecidos en el Articulo 31

) del Normativo para la elaboracion de Tesis de Licenciatura en ciencias Juridicas y

Sociales y del examen General Publico, y por lo tanto procedo a emitir DICTAMEN
FAVORABLE, a la bagchiller JACKELINE SCARLETH CASTELLANOS, para que
prosiga con los tramites ecesarios para su gradugcion.

7°. Avenida 3-33 zong 9. Oficina 502, Edificio Tprre Empresarial
Oficina 502, de esta cqpital. TEL. 23621618-23621619-23621628
Colegiado 5084.

LiC. DIXON DIAZ MENDOZA
ABOGADO Y NQTARIO-

+ 7a. Avenida 3-33, Zona 9 Oficina 502 Edificio Torre Empresarial 5to. nivel » Teléfonos: 2362-1618, 2362-1619, 2362-1621 y 2362-1628
+ Fox: 2362-1631  « Celular: 5204-8821
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala. Ciudad de Guatemala, veintiocho de julio de dos mil veintiuno.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la

L estudiante JACKELINE SCARLETH CASTELLANOS DE LEON, titulado LOS MECANISMOS
EFICACES DE SEGURIDAD;JLJLRL'I'DICA REGISTRAL 'EN‘EL'TRASLADO DE DOMINIO DE
BIENES INMUEBLES. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Jundlcas y k‘S{oCiaIesny‘del’ Examen Genk‘er\val Pﬁblico.
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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PRESENTACION

El trabajo de investigacion intitulado: Los mecanismos eficaces de seguridad juridica
registral en el traslado de dominio de bienes inmuebles, pertenece a la rama del
derecho privado, esta enfocado a la funcion que realiza el notario y el procedimiento
para registrar el traslado de bienes inmuebles, funcidon que se encuadra dentro del

derecho notarial.

Es una investigacién de tipo cualitativa, ya que como indica su propia denominacion,
describe cualidades del fenomeno de inscripcion de traslado de dominio de bienes

inmuebles, hasta determinar la problematica existente y sus posibles soluciones.

El trabajo antes mencionado, se llev6 a cabo a partir de marzo de 2013 a agosto del
ano 2014; el sujeto de estudio es el Registro General de la Propiedad, en virtud que es
alli en donde se registra el traslado de bienes inmuebles. Por su parte el objeto de
estudio es el traslado de dominio de los bienes inmuebles, donde se pueden vulnerar

los derechos de terceras personas y la seguridad juridica registral.

El aporte académico es, que se logro establecer que en la legislaciéon guatemalteca se
puede observar la carencia de normas juridicas que regulen la cooperacion
interinstitucional para la inmovilizacién de bienes inmuebles por el fallecimiento de una

persona, por lo que es necesario implementar dicha normativa.
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HIPOTESIS .

En el ordenamiento juridico guatemalteco, se encuentra regulada la inmovilizacién'
voluntaria de bienes inmuebles registrados, sustentandose esta para garantizar la
seguridad juridica registral, pero esto es insuficiente para la seguridad general, en
virtud de que queda abierta la puerta para realizar traslados de dominio de bienes
inmuebles con solo falsificar la firma de una persona fallecida, quien es el titular del
derecho, violando el principio del consentimiento unanime otorgado por los

contratantes.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Al examinar los principios constitucionales y la normativa vigente en el pais, se pudo
determinar que, la diversidad de mecanismos de seguridad registral sobre las
inscripciones de derechos en el Registro General de la Propiedad, coadyuvan a la
funcion notarial, y por su parte los registros publicos deben actuar en coordinacion
para verificar las defunciones, e inmovilizar los inmuebles que se pretendan trasladar
de dominio, posteriormente al fallecimiento de una persona, esto utilizando los medios
tecnolégicos para la evolucion de la seguridad juridica, mediante los analisis de nuevos

medios de seguridad.

Dentro del desarrollo de la investigacion se pudo evidenciar que la hipétesis planteada
se valida, utilizando el método deductivo, el cual determina que existe una problematica
real dentro del traslado de dominio de bienes inmuebles, para lo cual es necesario

implementar métodos innovadores para contrarrestarla.
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INTRODUCCION

El trabajo de investigacion aporta solucién a la problematica que se da en el Registro
General de la Propiedad, con motivo de las estafas que se realizan al falsificar las
firmas de las personas fallecidas, quienes son propietarios de los bienes inmuebles
susceptibles de ser trasladados de dominio, una vez que sucede la muerte del titular
del derecho, generando posibilidades que pueden vulnerar los derechos de terceras

personas Yy la seguridad juridica registral.

La hipotesis de investigacion se refiere a que en el ordenamiento juridico guatemalteco
se encuentra regulada la inmovilizacion voluntaria de bienes inmuebles registrados,
sustentandose esta para garantizar la seguridad juridica registral, pero esto es
insuficiente para la seguridad general, en virtud de que queda abierta la puerta para
realizar traslados de dominio de bienes inmuebles con solo falsificar la firma de una
persona fallecida, quien es el titular del derecho, violando el principio del

consentimiento unanime otorgado por las partes contratantes.

El objetivo general de esta investigacion, consiste en resolver el problema de las
estafas que se cometen constantemente, dentro del Registro General de la Propiedad,
al falsificar las firmas del otorgante vendedor cuando ha fallecido, en la celebracion de
los contratos traslativos de dominio, determinando los mecanismos eficaces que se

deben utilizar.

Por lo que es necesario que se establezcan mecanismos eficaces de seguridad juridica

registral en el traslado de dominio de bienes inmuebles.

La investigaciéon realizada, contiene cuatro capitulos distribuidos de la siguiente
manera: en el primero, se desarrolla como punto neuralgico de la presente, el derecho
registral, desde sus antecedentes historicos, sus fuentes y la importancia del mismo;
en el segundo, se delimita a realizar un analisis sobre la seguridad juridica registral asi

como su desarrollo y funcionamiento en el Estado guatemalteco; por su parte en el

(i)



como proteccion al régimen de legalidad y la seguridad juridica registral, involucrando

aspectos éticos y morales en el ejercicio de la profesion.

Se aplicaron los siguientes métodos: el deductivo, por el cual se determina que
partiendo de las caracteristicas generales del derecho registral, hasta el punto central
de la seguridad juridica; el método analitico, como un método de desglose de los
elementos normativos de la seguridad juridica registral, para determinar la
funcionalidad del mismo y establecer las ventajas y desventajas de su aplicacion; y
finalmente el método sintético, mediante la unificacion de los elementos de la
investigacion para establecer la forma légica de ejecucion y viabilidad de la existencia
de diversos mecanismos funcionales aplicables; en cuanto a la técnica de investigacion
utilizada fue la de fichaje, registrando de esta manera la informacién recopilada para su

adecuado manejo.
En relacion a los mecanismos eficaces de seguridad juridica registral, su existencia

propicia de un Registro de la Propiedad, seguro, en cuanto a métodos y mecanismos

que aseguran las inscripciones sobre los derechos que en el mismo consten.

(ii)



CAPITULO |

1. El derecho registral

El derecho registral, tiene una naturaleza juridica de caracter privado, esto deviene
de la participacion directa del sujeto en la realizaciéon de actos cuya finalidad
refiere realizar las inscripciones pretendidas, la existencia del dereého registral ha
sido abordado por diversos autores quienes definen al derecho registral, como el
conjunto de normas siempre encaminadas a regular la actividad registral y llevar

un orden cronolégico de la misma.

El autor Pérez Lasala define: “El derecho registral es la rama juridica que regula
los asientos en el registro de los actos de constituciéon, declaracién, transmision,
modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y de ciertos derechos
que las afectan, asi como de los efectos derivados de dicha registracion.”" A lo que
se refiere Pérez en su definicién radica uUnicamente sobre derechos reales y
derechos de propiedad sobre bienes inmuebles, su ambito de aplicacion en

rigurosa extension se ve aplicable en la mayoria de los registros publicos.

Desde la misma perspectiva el maestro Roca Sastre expone que: “El derecho

registral abarca el estudio de los temas relativos a las fincas y su inmatriculacion,

" Derecho inmobiliario registral. Pag. 7
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preventiva, los asientos registrales, la organizacién de los registros y el proceso de

S/

a los actos y derechos inscribibles, los principios fundamentales, la anot

la inscripcidon.” Su implicaciéon en la organizacion de los registros, los procesos y

vinculos registrales a través del acto de registro.

Bienvenido Olivier dice que: “El derecho registral tiende a regular Ias‘ totales
relaciones de los inmuebles, tanto en su dominio como en los derechos reales
sobre ellos constituidos, ya en su estatico o de estructura como en su aspecto
dinamico de trafico y publicidad.”*Asi mismo, insiste este autor en limitar el
derecho registral a los derechos reales y los inmuebles, sin tomar en consideracion
el caracter funcional de las demas instituciones del derecho que pueden ser

susceptibles de registro.

Asi también el licenciado Nery Mufioz, en su texto introduccién al derecho notarial

“«

expone: “el derecho registral lo constituye el conjunto de normas juridicas,
principios, instituciones y sistemas que regulan la inscripcién, anotacién y
cancelacion de derechos y obligaciones relacionados con las personas™. Este
autor trata la manera de enmarcar el objeto del derecho registral en un conjunto de
derechos y obligaciones registrables, su punto de partida no se limita Unicamente a

los derechos reales sobre bienes inmuebles ni a su inscripcidon o modificacion,

abarca de manera general las modificaciones y un grupo de variables existentes

2Derecho hipotecario. Pag. 12
3Semanario judicial. Pag. 478.
4 Introduccion al derecho notarial. Pag. 23
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en los registros para la aplicacion del derecho registral.

1.1. Definicion de derecho registral

Para definir el derecho registral se debe observar lo expresado por Lucia Mendieta
quien sefala que este es: “La accion de fijar la significacién de una palabra o la
naturaleza de algo o de una cosa. A ello se llega luego de aprender y conocer la
esencia de los fendmenos y procesos, generalizando los aspectos y los caracteres

fundamentales de los mismos.”

Los elementos de bilateralidad, exterioridad, heteronimia y coercibilidad de la
norma juridica legislada es vigente cuando, una vez cumplidos todos los requisitos
que la ley sefiala para su validez formal dentro del proceso legislativo, el poder
politico la resguarda, la judicatura la aplica y los ciudadanos se ajustan a lo

estipulado en ella mediante su cumplimiento obligatorio.

Como el derecho registral esta integrado por tres clases de normas: normas
civiles, que se refieren al objeto de la publicidad registral y los efectos de ésta;
normas administrativas, que tienen como finalidad organizar al Registro; v,
finalmente, Normas Procesales, que establecen los procedimientos especificos

para la defensa de los derechos inscritos.

5 Derecho registral. Pag. 15.



juridicas, doctrinas, instituciones, principios generales del derecho que regulan
aspectos registrables, mediante la utilizacion de registros publicos que permitan la
estructuracion de procesos y procedimientos que establezcan seguridad juridica de
los derechos y obligaciones de los individuos y de la sociedad, a través de los
Registros Publicos en cualquiera de sus denominaciones, mediante asientos

registrales que den certeza juridica de lo que de ellos conste.
1.2. Contenido de derecho registral

El contenido del derecho registral se puede dividir en un derecho registral formal,
refiriéndose a los érganos y al procedimiento; y un derecho registral material, en
vista de los efectos que produce al aplicar el ambito legal de las normas, esto

puede limitarse a través de la division entre derecho registral, sustantivo y adjetivo.

Es necesario establecer que el derecho registral formal, comprende al ente u
6rgano que realiza la toma de razén, es decir a los propios registros. Ello ademas

del procedimiento que se hace para lograr la realizacién de la inscripcién registral.

Mientras que el derecho registral material, se refiere a las consecuencias juridicas

efectos, y productos de la inscripcién.

Desde una perspectiva del sistema, se puede categorizar el mismo como una parte
. ;
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del contenido del derecho registral, toda vez que estos son el conjunto de

y procedimientos que se integraran en un todo, con el objeto de ser contralor de
los actos registrables en los registros publicos y como contenido del propio
derecho registral se encuentran la inscripciéon de los actos y contratos derivados
de la oposicidbn de terceros a dicha inscripcion, de alli la necesidad de la
inscripcién, ya que sin dicho requisito no se podria hace valer un derecho frente a

terceros.

Es por esta razéon que Américo Atilio Cornejo indica que: “El acto juridico o el
contrato no existen si no se celebran en el registro en el cual quedan incorporados;
ejemplo, el matrimonio, ya que no existe si no se celebra en el Registro Civil y ante
el oficial publico competente para actuar en ese registro. La escritura publica no
existe si no es autorizada por un escribano publico titulado o adscrito a un registro

notarial y que actia en la esfera de su competencia.”®

Asi mismo, también se puede establecer el registro de documentos por la sola
existencia del mismo no debe prejuzgarse su validez o su contenido, ya que su
finalidad se limita al registro del mismo para la propia competencia de quien lo

requiera.

El registro de derechos es fundamental, desde el punto de vista de la transmision

5Derecho registral, Pag. 8.



de una legitima propiedad. Sin embargo, la existencia de los derecho‘”‘"”'
posesion, que son derechos no inscribibles por no tener un sustentamiento
juridico, es decir, no han pasado por un procedimiento para que se le reconozca
como derecho de propiedad, en algunos casos, como en el de los bienes

inmuebles puede ser inscrito.
1.3. Desarrollo histérico del derecho registral en Guatemala

Los antecedentes historicos del derecho registral en Guatemala, son el resultado
de los distintos devenires historicos en los que el Estado de Guatemala ha tenido
intervencion directa en la medida de implementar y regularizar la funcionalidad de
los registros del Estado y es que se puede mencionar como aliciente de la historia
los principios del Registro General de la Propiedad como hoy se le conoce, pues
estos se remontan para el autor Manuel Acosta quien expone: “Luego del despojo
de la tierra realizado por los conquistadores a los indios, y de repartirselas en
peonias y caballerias, las primeras entregadas a los soldados de infanteria o que
se transportaban a pie, y las segundas era la tierra entregada a los soldados de a

caballo™.

Manuel Acosta, citando a Antonio Rivera Toledo, considera que: “El primer asiento

hipotecario que se hizo en Guatemala fue el 24 de abril de 1877, y se encargo

’Sistemas y principios rectores de los registros publicos de la
propiedad en Guatemala, Pag. 91
6



Ubico”.8

El autor Alfonso Brafias, sefiala que: “mediante el Cédigo Civil de 1877 se
establecid por primera vez el registro de la propiedad en Guatemala, lo cual sin
dudarlo fue una innovacién beneficiosa para la seguridad juridica en materia de

inmuebles™.

El autor Alfonso Branas, “la secularizacién del registro civil que se llevd a cabo en
Europa, especificamente en Francia con el cédigo napoleénico, fue seguida por
muchos paises, entre ellos Guatemala, que con la emision del Cdbdigo civil de
1877, se le instituy6 por primera vez como una dependencia estatal, abandonando
con ello la orbita laica en que permanecian los archivos concernientes al estado

civil de los habitantes de la época.”!®

Segun el Dr. Villegas Lara, “El antecedente directo del registro mercantil actual se

Encuentra en las corporaciones de comerciantes de la edad media. Para tales
agrupaciones, una de sus funciones era la de llevar un libro en el que se inscribian
los comerciantes pertenecientes a la corporacion. En un inicio fue un control de los
sujetos que se dedicaban al comercio, luego se constituyé como un érgano

administrativo cuya finalidad era registrar sujetos del comercio y darle publicidad

8 Ibid. Pag. 92.
*Manual de derecho civil, Pag. 252.
"Olbid. Pag. 187.
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frente a terceros a todo aquello que interesa a la seguridad juridica™!.

Segun Villegas Lara: “Desde principios de la vida independiente se dio la
necesidad de un registro publico de tal naturaleza y para ello funcion6 el
consulado de comercio, después un registro a cargo de los jueces de primera
instancia, hasta llegar a diluirse en una funcién que era desempefiada por diversas
oficinas del Estado. El registro mercantil de Guatemala, tal como lo conocemos en

la actualidad, nacié con el Cédigo de comercio vigente”. 2

Es asi como se ha desarrollado del derecho registral, obteniendo una legislacion
solida que facilite el control y registro de los negocios juridicos, aportando asi la

seguridad juridica registral necesaria en la realizacién de las transacciones.

1.4. Fuentes del derecho registral

Al hablar de fuentes del derecho registral se estd en un devenir histérico como
anteriormente se menciona y es pues que los sistemas registrales, al observar la
adecuacion de un sistema registral en Guatemala se opta por un sistema similar al
Aleman, en los métodos de inscripcion los cuales tiene caracter constitutivo del
acto de enajenacion, se sefalan los efectos sustantivos de la inscripcién en la

legislacion, el principio de legitimacién y el de fe publica. Es necesario resaltar las

""Derecho mercantil guatemalteco, Pag. 315.
12jbid. Pag. 317
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caracteristicas el sistema aleman:

a) Se inspira en el control de libros.

b) Se lleva el registro de fincas, folio real.

Como lo sefiala Sebastian Vazquez Castro quien expone: “En cuanto a la
influencia del sistema espafiol, también se considerara particularmente, luego de
indicar que el pertenece al grupo de sistemas en los que la inscripcién perfecciona
la transmisién, su fundamento radica en la teoria medieval del titulo y el modo, en
que se van puntualizando efectos sustantivos, la inscripcién se reputa exacta juris

et jure, a favor del tercero adquirente.”'3

En la legislacion guatemalteca al igual que en el sistema espafol, se perfecciona

la transmisién del bien inmueble en la inscripcidn, considerando esta como juris et

jure, que quiere decir que la inscripcidon es absoluta, que no admite ni siquiera

prueba en contrario.

1.5. Principios del derecho registral

Los principios del derecho registral se encuadran dentro de las acciones

13 La proteccion al principio de prioridad, en suspensiones justificadas, Pag. 72.
9
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dentro del ordenamiento juridico guatemalteco la funcionalidad de los mismos s€
ve mermada por la existencia cuantitativa de normas, que regulan los mismos en
distintos ambitos especificos de aplicaciéon, tanto Pérez Fernandez del Castillo
sefiala: “Los principios registrales explican el contenido y la funcién del Registro de
la Propiedad, ademas se encuentran entrelazados unos con otros de tal forma que
no existen de manera independiente. Su nombre se deriva de la constitucion de
una técnica y elaboracién del estudio del Registro de la Propiedad que sirve como

explicacion teorica y practica de la funcion registral.”4

La diversidad de principios que en materia registral delimitan un sin namero de
principios, entre los cuales se pueden resaltar los utilizados en el Registro General

de la Propiedad los siguientes:

a) Principio de folio real

Este principio se utiliza en el Registro de la Propiedad al abrir, un folio real, para
cada finca, una de las fincas que se encuentren inscritas en el registro y se le ha
denominado real al ser utilizado para hacer constar los derechos reales, para
evitar asi la duplicidad de propietarios. En la legislacion guatemalteca no existen

indicios claros que refieran que es el sistema de folio real el utilizado por el

14 Op. Cit. Pag. 75
10
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registro, pero su utilizacién practica ha facilitado la aceptacién del propio sistera

b) Principio de especialidad

El autor Pérez Lasala indica: “Este tiene como finalidad determinar perfectamente
los bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de
los derechos. Este principio obliga a concretar el bien, los sujetos y el derecho
inscrito. En la hoja registral destinada a cada finca se concentra su historial
juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio real, ya que comprende varios folios
que forman un verdadero cuaderno registral.”’® Este principio se encuentra
intimamente ligado al folio real toda vez que su importancia radica en la utilizacion
del mismo no por esto infiere que sea el propio folio real el principio de

especialidad.

"El Principio descansa en la finca in matriculada (a cada finca un folio), en el
derecho inscrito sobre la misma y en el titular de ellos. Este principio, no
solamente es importante para la eficacia legal de los asientos registrales, sino
para la labor organizada administrativa de los registros publicos. El hecho de que
se aplique este principio, permite clasificar en sistema de folio real o en caso de

que no se aplique en sistema de folio personal (a cada operacion un folio)". 1

15 Qp. Cit. Pag. 106
'éSistemas, principios registrales y practica forensePag. 41
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Este principio también determina la extensiéon, gravamenes, anota

limitaciones, que posea un bien, es decir en cierta manera individualiza el bien
inmueble, para que su reconocimiento sea pleno, es decir su limitacion a la
designacion del sistema registral utilizado, va mas alla del mismo puesto que al ser
llamado también principio de determinacién permite la individualizacién del bien a

traveés de los rasgos caracteristicos de cada uno.

c¢) Principio de publicidad

Este es un principio registral por excelencia, puesto que este es el fin supremo de
la inscripcion, es hacer que toda persona que considere afectado su derecho tenga
la facultad de pedir al 6rgano encargado de los registros constancia de los hechos
alli plasmados. Este principio lo encontramos sustentado en la Constitucion
Politica de la Republica en el Articulo 30 donde en su parte conducente preceptua
“Todos los actos de la administracion son publicos. Los interesados tienen derecho
a obtener, en cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones y certificaciones

que soliciten y la exhibicion de los expedientes que deseen consultar....”.

Es el principio que le da seguridad juridica al folio, por ser este principio el que

hace que todo acto que se realice con las propiedades sea publico.

Establece un sistema de publicidad que asegura el orden juridico inmobiliario y

garantiza los derechos reales que ahi consten, y asi evitar la existencia de
12
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gravamenes y limitaciones que puedan afectar a terceros.

La publicidad puede dividirse en material y formal, por su parte la primera,
constituye un conjunto de derechos sustantivos, que de la inscripcién se derivan
en beneficio de aquél que inscribe, el cual aparece protegido con exactitud e
integridad, actuando unas veces con presuncion juris tantum y en otras como jure
et de jure. Mientras que la segunda comprende el caracter de oficina publica que
se atribuye al Registro General de la Propiedad, cuyos libros estan al alcance de
cualquier persona que justifique su interés en averiguar el contenido de los libros
del Registro; lograndose ésta publicidad formal por el examen directo de los libros

que hace el interesado.

d) Principio de rogacion

La actuacioén del registrador ha de ser siempre y en todo caso rogada, es decir que
la inscripcion siempre ha de ser solicitada por el interesado o interesados y no se

inscribira en forma arbitraria por el registrador.

Este principio, de conformidad como lo establece Llarena Castillo quien expone
que: “Todo acto por medio del cual un particular solicita a la entidad estatal, por
medio de un memorial o primera solicitud la inscripcidon de un derecho, siendo

necesario establecer en esa primera solicitud o memorial de qué derecho se trata,

13
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indica que la funcién del registrador queda limitada a la solicitud de los
interesados, no pudiendo poner en movimiento el registro publico hasta que no

exista requerimiento alguno.
e) Principio de fe publica

Principio de autenticidad o fe publica, es la presunciéon de veracidad de cuanto
obra en los registros publicos, los cuales tienen un respaldo total. Constituye la
razon de ser del Registro, en su funcién especifica de mantener la seguridad

juridica mediante la proteccién a los terceros registrales.

El valor de los asientos del Registro es pleno, en cuanto lo que expresan,

prevalece sobre la realidad ante el resto de personas.

Las inscripciones del Registro se consideran exactas y completas respecto de
terceros adquirentes de buena fe. Quien adquiere el derecho de propiedad, una
servidumbre o un derecho de hipoteca confiado en la exactitud del Registro
deviene propietario, titular de la servidumbre o de la hipoteca, aunque la persona

inscrita en el Registro como propietario no lo fuere en la realidad.

"Problematica existente en Guatemala por la duplicidad de inscripciones del nombre comercial
ylo razén social, Pag. 9

14



f) Principio de inscripcion

Este principio se caracteriza por ser oponible, pues bien lo sefiala el autor Carral al
decir: “Por principio de inscripcion se entiende todo asiento hecho en el Registro
Publico. También significa el arte de inscribir. Los derechos nacidos extra
registralmente, al inscribirse adquieren mayor firmeza y proteccién por la
presuncion de exactitud de que son investidos, por la fuerza probatoria que el
registro les da. Este principio tiende a precisar la influencia que el registro ejerce
en los derechos”."8

Es necesario que por cumplimiento de este principio, se investigue, analice y

estudie el hecho de inscribir un acto juridico en el Registro de la Propiedad.

g) Principio de tracto sucesivo

Seguin Ramoén Roca Sastre el tracto sucesivo es: “Todo régimen inmobiliario
registral que adopte el sistema de inscripcion por fincas y que tienda en la medida
de lo posible el mayor paralelismo entre el contenido del Registro y la realidad
juridica extraregistral, no tiene mas remedio que procurar que el historial juridico
de cada finca inmatriculada, respecto de los sucesivos titulares registrales que
hayan adquirido el dominio o derecho real sobre la misma, figuren con plena

continuidad ininterrumpida en su encadenamiento de adquisiciones sucesivas,

'®Derecho notarial y derecho registral, Pag. 242.
15



cronoldgicamente eslabonadas las unas con las otras, de modo que el transfegente
de hoy sea el adquirente de ayer, y que el titular registral actual sea el transferente

de mafana”.!®

El Cadigo Civil, en el Articulo 1164, establece: “la anotacién referida no la hara el
registrador, si los libros del Registro no apareciere mediante el cual es posible la
inscripcién registral de un nuevo titular que recibe el dominio no del titular inscrito

en el registro sino de un sucesor del titular”.

El principio de tracto sucesivo, es de caracter formal, pues tiene como finalidad
ordenar los asientos para que estos reflejen los sucesivos cambios de la realidad
juridica de los bienes. El principio de tracto sucesivo, en materia de principio
registral, del derecho registral guatemalteco, se conforma que en las hojas
particulares abiertas para cada finca consten debidamente enlazadas varios actos
de transmision o adquisicion que se sucedan respecto de la finca inscrita en el
Registro, pues no acepta que las inscripciones se produzcan sin continuidad,
dejando tractos interrumpidos en la sucesion de los diferentes titulares en el

tiempo.

°Qp. Cit. Pag. 308
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h) Principio de legalidad

Segun el autor Ramén Roca: “el principio de legalidad es el que impone que los
titulos que pretendan su inscripcion en el Registro de la Propiedad sean sometidos
a un previo examen, verificacion o calificacion, a fin de que en los libros

hipotecarios solamente tengan acceso los titulos validos y perfectos”.20

De esto se deriva el analisis juridico que realiza el registrador al documento que se
pretende inscribir en el Registro de la Propiedad, teniendo en cuenta el supuesto
de hecho contemplado en el propio documento y documentos complementarios y
la norma juridica aplicable para los efectos registrales, evitando que al Registro de
la Propiedad tengan acceso documentos nulos o anulables, o derechos que tengan

que quedar en definitiva al margen de la proteccién registral.

Se encuentra en la legislacion algunas normas que contienen la existencia de
ciertos requisitos que deben llenar los documentos presentados para su inscripcion
en el registro: el Articulo 1576, del Cédigo Civil, establece, “los contratos que
tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor,

deberan constar en escritura publica.”

También asi lo dispone el Articulo 1578, que: “la ampliacién, ratificacion o

2 Ibid. Pag. 239.
17



vas Jysr
<3 rio
e 3" Carlog™e

P [oAdy
g Y
=y ?& w

"I SECRETARIA

modificacion de un contrato debe hacerse constar en la misma forma que I3 ley

sefala para el otorgamiento del propio contrato”.

Y para finalizar el Articulo 1132, del Cédigo Civil, se refiere que: “todo documento
se presentara por duplicado al Registro; la copia se extendera en papel sellado del
menor valor y se conservara con la clasificacion del caso en la oficina. De los
documentos otorgados en el extranjero, se presentara por duplicado certificacion
notarial”’. Sin embargo el papel sellado ya no existe en el medio legal, por lo que
por resolucidon legal del Registro General de la Propiedad, declara que se puede
realizar en hojas simples de papel bond, o fotocopia del protocolo en donde conste

la escritura publica”, todo ello con la finalidad de cumplir el principio de legalidad.

i) Principio de prioridad

Al respecto de este principio dice Roca Sastre: “Es el principio hipotecario en virtud del
cual el acto registrable que primeramente ingrese en el registro se antepone con
preferencia excluyente o superioridad del rango, a cualquier otro acto registrable, que
siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere sido presentado al registro o lo hubiere

sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese de fecha anterior."?!

Segtn Fernandez del Castillo: “Este principio posee tres criterios normativos, el primero

21 |bid. Pag. 148
18



excluyente o de superioridad de rango del derecho objeto del titulo presentado.
segundo establece que la prioridad opera como preferencia excluyente implicando el
cierre del registro. El tercero sefiala que el principio de prioridad impone a los
registradores la obligacién de despachar los titulos relativos a una misma finca por el

riguroso orden cronoldgico de su presentacion.”?

El Codigo Civil en el Articulo 1141, establece: “Entre dos o mas inscripciones de
una misma fecha y relativas a la misma finca o derecho, determinara la preferencia

la anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el registro”

Articulo 1142 establece: “Si se presentare el mismo dia al registro, despacho que

contenga orden o mandamiento judicial de anotacion de demanda o embargo y
testimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten a los mismos
bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos. Si fueren
presentados a un mismo tiempo, tendra preferencia el documento que sea anterior
de acuerdo a la numeracién del libro de entregas del registro. En tales casos, el
registrador hara las inscripciones y anotaciones que procedan en la forma indicada
con anterioridad”. Teniendo estas reglas de prioridad se aseguran los otros

principios en materia registral derivada de la utilizaciéon del mismo sistema.

22Qp. Cit. Pag. 146
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1.6. Caracteristicas del derecho registral

El derecho registral como disciplina juridica, ademas de su naturaleza mixta y

autdbnoma contiene las caracteristicas siguientes:

a). Es protector, legitimador y preventivo, porque pretende que a través de principios
como legalidad, publicidad, seguridad y certeza produzca en las personas la
b confianza respecto de que sus bienes muebles e inmuebles les pertenece a ellos,

con exclusividad y no a terceras personas, busca evitar cualquier conflicto.

b) Tiende a ser internacional al igual que el derecho mercantil, porque su seguridad

juridica permite la certificacion de lo que consta en los registros publicos.

c) Es regulador, porque a través de un marco normativo que produce efectos
ordenados de las formas registrales, hace posible que se cumplan los principios de

seguridad y certeza juridica, ademas de publicidad y legalidad.

e

d) Es sistematico, se considera como sistematico al establecer modelos y procesos de
clasificacion registral, permitiendo el desarrollo del propio derecho registral a través

de sus sistemas funcionales.

20



1.7. Sistemas para establecimiento de registros

Para determinar el tipo de sistema o de registro establecido es importante hacer notar
la existencia de cinco principales sistemas en el mundo, entre los que se pueden
mencionar los siguientes:

1.7.1. Sistema difusivo

En este sistema se crean registros en todas las localidades en que existen autoridades

locales, bajo la guarda y custodia de los titulares de las municipalidades.

1.7.2. Sistema medio

En el sistema medio, los registros estan localizados en las principales ciudades que

puedan mantener la necesidad de su existencia.

1.7.3. Sistema concentrativo

Este sistema consiste en reunir en una sola oficina o institucion varias jurisdicciones

departamentales, bajo la misma organizacion.

21
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1.7.4. Sistema folio real

Este sistema consiste que cada finca se le abre un folio, en el cual se inscriben el

dominio y todos sus cambios, gravamenes, transmisiones relacionados con la finca.

1.7.5. Sistema declarativo

En este sistema la inscripcion es declarativa es decir que existe solamente en declarar
la existencia, la transmision, la modificacion o la extincién de un derecho ya operado
fuera del registro por un negocio juridico que se contiene en el titulo que se presenta al

registro.

1.8. Finalidad del derecho registral

El objeto del derecho registral, es fortalecer la seguridad juridica en el trafico de
inmuebles. Esa finalidad la logra el derecho registral, dando efectos a los asientos de
los registros, referentes a la constitucién, transmision, modificacién, extincion, etc., de

los derechos reales sobre inmuebles.

Los efectos que se atribuyen a la registracion, son mas o menos concluyentes, segun
el sistema que se adopte por la legislacion. Sin embargo, podra decirse que todas las
legislaciones tienen en comin un efecto de hecho, que consiste en informar a toda

persona que quiera consultarle, poniendo a su disposicion los libros con los asientos
22



respectivos.

Al respecto el Articulo 186 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107, del
Jefe de Gobierno de la Replblica de Guatemala, preceptia que los documentos
autorizados por notarios, funcionario o empleado publico en ejercicio de su cargo,
producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de las partes de reargirlos de

nulidad.

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

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

1.9 Clases de inscripcion

Podemos distinguir dos tipos de inscripcion:

a) Inscripcién constitutiva

b) Inscripcidon declarativa
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Esta clase de inscripcion constituye un requisito indispensable para que la transferencia
o constitucion de un derecho real tenga lugar. Gracias a esta clase de inscripcion,

queda perfeccionada la transmision o constituido el derecho real.

Ejemplo de esta clase de inscripcion es la Hipoteca, pues si esta no es inscrita en el
registro correspondiente, aunque hay sido elevada a escritura publica, no existe

garantia real.
1.9.2. Inscripcion declarativa

Esta clase consiste en publicar un cambio ya ocurrido, independientemente del registro.
Para esta clase de inscripcion, basta la existencia del titulo para la transmisién del

derecho real.

Reconoce la pre-existencia de los derechos reales, de los que se toma nota para su

oportuna publicidad y demas efectos que establezca la ley

En conclusion se evidencia el papel importante que juega el derecho registral con
relacién a la funcién del notario, y lo necesario que es contar con los registros de
manera clara, ordenada y sistematica, con el objeto de darle certeza juridica a la

voluntad de las partes, para tenerla como base en futuras consultas.
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CAPITULO II

2. Seguridad juridica registral

Después de un analisis de la legislacion, teniendo a la seguridad juridica como punto
central que nos ocupa, para referirse a ella es necesario establecer que entre los fines
del Estado se pueden mencionar la justicia, el bien comun y la seguridad, misma que
parte de la idea de mas de una seguridad integral del individuo, recae y sopesa sobre
el Estado la necesidad de establecer una seguridad juridica en todos los ambitos y es

por ello que se hace necesario establecer ello como punto de partida.

Antes de analizar la seguridad juridica, es importante referirse a lo que la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala preceptia en el Articulo 2 en el cual se
establecen los deberes del Estado: “Es deber del Estado garantizarle a los habitantes
de la Republica la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral
de la persona”, en el entendido que la seguridad juridica recae sobre el Estado,
manifestandose a través de la confianza en la que los individuos dentro del Estado
muestran hacia el ordenamiento juridico, es decir la confianza que se tiene de la

legislacién y del inmaculado cumplimiento de las leyes.

El Estado debe cumplir con esos fines, que son los que le impone la sociedad, y su
cumplimiento constituye su razén de ser. Los fines del Estado, si bien no son

axiolégicos, este hace posible la convivencia del individuo en sociedad, a través de dos
25
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grandes valores axiolégicos: la libertad y la tolerancia.

La importancia de la seguridad juridica radica en la estabilidad del ordenamiento
juridico guatemalteco, que se obtiene con la misma, pero para entender la importancia
del mismo es necesario establecer un punto de partida de la seguridad juridica, siendo
este los distintos enfoques tedricos de esta importante institucion juridica y es asi que
la autora Mayda Gallardo, en relacion a la seguridad juridica expone: "Como casi todos
los términos culturales, la seguridad juridica es un concepto histérico que encontramos

en el mundo moderno".23

El autor Manuel Ossorio, en relacion a ello expone que: “Condicién esencial para la
vida y el desenvolvimiento de las naciones y de los individuos que la integran.
Representa la garantia de la aplicacion objetiva de la ley, de tal modo que los
individuos saben en cada momento cuales son sus derechos y sus obligaciones sin que
el capricho, la torpeza o la mala voluntad de los gobernantes puedan causarles
perjuicio. A su vez, la seguridad limita y determina las facultades y los deberes de los

poderes publicos.”*

La expresion seguridad juridica se ha perfilado con criterios diversos, pues se refiere en
cuanto a seguridad juridica del ordenamiento juridico en su conjunto y a cada una de

las ramas del derecho en su ambito de aplicacion.

23| a seguridad juridica desde la perspectiva ius filoséfica, Pag. 1
2Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, Pag. 695.
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2.1. Definicion de la seguridad juridica registral

Tal como lo versado por los tratadistas del derecho registral, el mismo se enfoca en sus
inicios en el derecho inmobiliario y se ha ido desconcentrando en infinidad de ambitos
de aplicacion en el que ha sido requerido, siendo una rama especializada del derecho,

de tal manera que el tépico de la seguridad juridica no ha sido la excepcion.

El autor Raul Castellanos expone: "La Gnica manera de que exista seguridad juridica
plena en el ambito registral, esta en la “proteccion del trafico inmobiliario”, que viene a
constituir la maxima expresion del superior principio de seguridad juridica, al que en
Espafa se le designa con el enigmatico nombre de tercero hipotecario, y que esta
contenido en la idea de que , el tercero adquirente de buena fe y a titulo oneroso que,
confiando en lo que el registro publico, sera mantenido en su adquisicién, aunque el

transmitente no sea su verdadero duefio.”?®

Es importante anotar que doctrinariamente se han desarrollado tres mecanismos para

garantizar la seguridad juridica, siendo estos:

a) Seguridad juridica penal o represiva;
b) Seguridad juridica judicial y;

c) Seguridad juridica preventiva de documentacion.

25 a seguridad juridica registral, Pag. 1
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Tal y como lo sefiala Elizabeth Amado Ramirez, quien manifiesta en relacion ’
existencia de una dualidad de ramas respecto a la seguridad juridica “1) Seguridad
estatica: protege al titular del derecho de los ataques de terceros, que traten de
desconocer su titularidad. Garantiza la seguridad de la tutela de los derechos. 2) La
seguridad dinamica: el adquiriente de un derecho no puede ver ineficaz su adquisicion,
en virtud de una causa que no conocié o que debi6é conocer al tiempo de llevada su

adquisicion. Brinda proteccion a terceros involucrados en la circulacion de la riqueza.”®

Doctrinariamente la llamada seguridad juridica y seguridad del trafico responden a la
proteccion del titular de su situacion juridica tutelada, la que no se le podra privar sin su
consentimiento y la segunda refiere en cambio, a la tutela que recibe quien modifica su
situacion juridica vinculandose con otros, tomando en consideracion informacion

relevante que es conocida.

Se debe indicar que la seguridad de derechos es una denominacion mas coherente de
la seguridad juridica estatica a la primera, en lugar de la traduccién de seguridad
juridica toda vez que puede llevar a equivocos. La seguridad juridica es el género, de
esta se desprende a proteger al verdadero propietario o al tercero de buena fe que
confia en lo publicitado en registros, la eleccion de cualquiera de ambas soluciones es

juridica.

6L a publicidad registral. Pag. 2.
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alguna medida, una de las principales justificaciones de la existencia del Estado ha sido
precisamente que, mediante el monopolio de la violencia, asegura la existencia de la
sociedad y la paz interior. No sdélo esto, sino que la observancia general de las normas
juridicas y mandatos de autoridad, permiten que los individuos se muevan dentro de un
marco legal con igual libertad y autonomia y que realicen sus planes de vida. De ahi la

pretension de obligatoriedad inexorable que caracteriza a un ordenamiento juridico. "%

La seguridad juridica es uno de los principios que garantiza la tutela del adquirente de
un bien, por lo que sus derechos son inviolables, y por lo que el Estado se los

garantiza.

La seguridad juridica registral consiste en que, a través de la inscripcion
de un acontecimiento, contrato o acto, estos tengan plena validez desde el
momento de su anotacién, y su pérdida solo podra darse demostrando que el acto

inscrito es falso, contrario al orden publico o que adolece de algin vicio.

La seguridad juridica registral posee wuna doble funcién, por un lado,
mediante la posibilidad que tiene toda persona de consultar las anotaciones hechas
sobre una cosa o acontecimiento, lo cual brinda certeza del estado juridico sobre lo que

se quiere hace o sobre lo que ya se ha realizado. Una segunda funcioén es dirigida para

27 ;Seguridad juridica o legitimidad?; ITAM; Estudios Filosofia — Historia - Letras;
hitp://biblioteca.itam.mx/estudios/estudio/letras22/textos2/sec_5.html.
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plena prueba.

2.2. Antecedentes de la seguridad juridica registral

No es sino hasta mediados del Siglo IV en el cual se comienza a percibir la necesidad
de seguridad juridica y es que la proteccion de sus bienes y derechos se ven
afectados cotidianamente, aunque esta seguridad es abordada por cada uno
atendiendo a la tendencia filosofica del derecho y politica que desarrolla, asi como el

condicionamiento social que impone la época.

Con el surgimiento del derecho privado en el Siglo XVIIl, la garantia de los derechos
por parte del Estado genera la necesidad de enmarcar estos derechos en una

seguridad juridica regida por el propio Estado o soberano.

No es hasta la aparicion del Estado como forma politica, al reclamar, el monopolio de la
fuerza y al suprimir, o al menos iniciar la supresion del pluralismo de fuentes del
derecho, se convierte progresivamente al derecho en estatal, permitié la consideracion
del mismo como sistema, es aca donde surge el ordenamiento juridico como tal como

condicion indispensable para que se pueda hablar de seguridad juridica.

No hay sistema que no produzca, por su sola existencia, una cierta seguridad juridica,

ni seguridad juridica que se pueda concebir al margen del sistema. Se debe tomar en
30
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cuenta que, tanto en el ambito del derecho publico, como seguridad ante el poé ry

ante su derecho, de los ciudadanos, y del derecho privado, en las relaciones entre
particulares en el ejercicio de la autonomia de la voluntad, se va generando la
seguridad juridica, como un principio o un valor que inspira a todo el ordenamiento
juridico y del que se desprende esa certeza, esa ausencia de temor, esa tranquilidad

como reflejo en el individuo de esa situacién objetiva.

2.3. Caracteristicas de la seguridad juridica registral

Dentro de los valores mas importantes en materia registral, se encuentra la seguridad
juridica, al ser la base fundamental para la existencia del derecho registral, como
garantia del resguardo y la integridad del derecho que se ostenta al mantener su
registro, es en tanto su valor una de las caracteristicas principales como seguridad
registral el valor del mismo es incuantificable, pero como objeto juridico es la plena

validez y veracidad de lo que conste en los registros.

Para la descripcion de este enunciado, es importante tomar en cuenta varias
posiciones tedricas. La primera y la segunda son las mas tradicionales y conciben a la

Seguridad juridica, ya sea como un principio o un fin del derecho registral. Caso
contrario sucede con la tercera posicién que considera a la seguridad juridica como un

derecho humano.

La doctrina no presenta una uniformidad en cuanto a la determinacion de las
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pueden establecer las siguientes:

b)

C)

Publica: Siendo los registros instituciones de orden publico, este principio es de
fundamental importancia y asi el titular del mismo debe cumplir con lo que la
norma regula en cuanto a la publicidad de los registros publicos. Permitir a quien
se lo solicite, la consulta de las inscripciones que consten en los libros de registro
y de los documentos relacionados con los mismos, que se encuentren archivados.
Expedir copias certificadas de las inscripciones o constancias que figuren en los
libros de registro, asi como las certificaciones de no existir asientos de ninguna
especie o de especie determinada, sobre los bienes sefialados o a cargo de

ciertas personas.

Legal: Una vez que ha sido presentado un titulo para su inscripcién y que se ha
puesto en marcha el procedimiento registral, el encargado del registro hara un
examen en los términos legales. Para analizar si el titulo es de los que deben
inscribirse, si llena las formas extrinsecas exigidas por la Ley. Este juicio que
emite el encargado del registro, acerca de la validez del titulo y procedencia de su

inscripcion, es conocido como: calificacion registral.

Legitima: La presuncion juris tantum en favor del registro o derecho registrado
establece que no podra ejercitarse ninguna accién contradictoria del dominio de

inmuebles o de derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad
32
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determinada, sin que previamente o a la vez, se entable demanda de nulidg&

cancelacion de la inscripcion en que conste dicho dominio o derecho;

d) Prioritaria: la seguridad Registral prioritaria, se refiere en materia registral a la
inscripcion de un derecho en relacion a la preeminencia de un derecho sobre otro

en relacién de prioridad normada por la legislacion.

2.4. Desarrollo y funcionamiento de la seguridad juridica registral en el Estado

de Guatemala

Considerando que la seguridad juridica registral se ha visto envuelta en la
problematica de inseguridad registral que afectando a infinidad de guatemaitecos,
el Registro General de la Propiedad con la politica de estructuracién y desarrollo
de una seguridad registral viable creé la Direccion de Seguridad Registral y Apoyo
a los Operadores de Justicia Penal, “cuya visién es la de brindar apoyo técnico y
cientifico en materia de seguridad en la operacion registral, contribuyendo de esta

forma a garantizar el derecho de propiedad, constitucionalmente establecido”.

La misién principal de esta Direccioén se refiere a coadyuvar con los operadores de
justicia, con la finalidad de proveer informacién agil, veridica y segura, que
contribuya a prevenir y erradicar actos delictivos contra la seguridad registral y el
derecho de propiedad es decir es un grupo de contingencia de acciéon inmediata

para mejorar la seguridad registral.
33



del cual el Registro General de la Propiedad brinde informacioén veraz, rapida y

segura, de los expedientes sobre actos que puedan ser constitutivos de delito y de

detrimento contra la seguridad registral.

La Direccion de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia Penal,
fue dotado de un modulo de atencion al usuario, que ha facilitado la realizacion
de expertajes grafolégicos y dictamenes técnicos sobre documentos que puedan

utilizarse en el mejoramiento de la seguridad.

Cuenta también con un Departamento de Apoyo Técnico, cuya principal atribucion
es verificar con la Superintendencia de Administracion Tributaria (SAT) la
numeracion de las hojas del papel especial de protocolo que se han distribuidos y

a que notarios se les ha dotado con las mismas.

Coadyuvando asi a la propia seguridad registral con la deteccién de documentos
de identificacion, escrituras, firmas y papel especial para protocolos falsificados,
asi como la presentacion de testimonios compulsados o transcritos que no
coinciden con la escritura puablica, utilizacién de papel de protocolo de notarios

fallecidos o de otros notarios en su ausencia.

Logrando con ello la funcionalidad y desarrollo de la Direccién de Seguridad

Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia Penal, como una unidad
34
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administrativa dependiente de la Secretaria General del Registro General

Propiedad y asi favorecer a la seguridad registral.

Asi mismo, se cuenta con mecanismos de control en la utilizacién de firmas y
documentos ingresados por los notarios al archivo el cual inmediatamente envia un
mensaje de texto al teléfono del notario, del cual se haya recibido algun
expediente de inscripcion en el registro general de la propiedad, se puede
mencionar también la validacién de razones a partir del afio 2006 el cual puede

realizarse en linea directamente en la pagina del Registro General de la Propiedad

En conclusion la seguridad juridica es un principio y una garantia constitucional,
que consiste en la confianza y certeza que puede tener todo ciudadano
guatemalteco, del resultado que se tiene de la debida observancia de la ley y sus
consecuencias, evitando asi que las mismas puedan sufrir variaciones de un
momento a otro, denotando la importancia de su existencia en todo ambito de la
vida; y mas alun en materia registral, en virtud que la misma coadyuva a garantizar
la confianza con que deben contar los contratantes, al momento de celebrar un
negocio juridico, misma que es obligacion del Estado garantizar, y que se ve
materializada, en la libertad que cuenta cada uno de los titulares de un derecho, al
poder consultar libremente el estado que guarda cada bien que ha sido objeto de

registro y de esa manera poder disponer de los mismos.

35
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3. Definicion de los contratos traslativos de dominio

Es necesario establecer un punto de partida y se inicia con lo que expone Manuel
Ossorio sobre el contrato manifestando que: “en una definicion juridica se dice que hay
contrato cuando dos 0 mas personas se ponen de acuerdo sobre una declaraciéon de
voluntad comiin destinada a regir sus derechos”8,asi mismo expone el mismo autor al
hacer referencia que: “el negocio juridico es “todo acto voluntario y licito realizado de
conformidad con una norma juridica que tenga por finalidad directa y especifica crear,
conservar, modificar, transferir o extinguir derechos y obligaciones dentro de la esfera

del Derecho Privado™®

Si bien es cierto todo contrato es un negocio juridico, no se puede iniciar simplemente
con lo que se conoce como contrato, hay que ahondar en relacién al negocio juridico el
cual para Guillermo Cabanellas el negocio juridico es: “Todo acto o actividad que
presenta algun interés, utilidad o importancia para el Derecho y es regulado por sus
normas. En realidad, la expresidn es una innovacién, de importacién germanica tal
vez, para sustituir al nombre mas clasico o "anticuado" para los innovadores de acto

juridico, preferido en Francia.”°

28 Op. Cit. Pag. 167.
»Qssorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 619.
* Diccionario juridico elemental de Torres. Pag. 318.
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virtud de la cual las partes dan vida, modifican y extinguen una relacién juridica de

caracter patrimonial”.3!

Seglin el Codigo Civil, Articulo 1517: “hay contrato cuando dos o mas personas

convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion”.

En los contratos traslativos de dominio no se transmite Gnicamente el uso como
anteriormente se establece sino se transfiere la potestad del mismo, es decir, se
entregan todos los derechos inherentes al objeto del contrato; se transmite la
propiedad del bien o titularidad del derecho. Se puede definir como aquel contrato
en el que una de las partes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un
derecho y su contraparte quien se obliga a retribuirle por ello un precio cierto y en

dinero o en especie.

3.1. Los contratos traslativos de dominio

Para tratar los contratos traslativos de dominio se debe establecer que son los

contratos cuya finalidad es la de transmitir a la otra parte contratante alguna cosa,

ya sea a titulo oneroso (compraventa) o a titulo gratuito (donacién).

3iICompendio del derecho civil espaiiol. Tomo . Pag. 329.
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De los contratos de finalidad traslativa, destaca la compraventa tanto en lo Juncx
como en lo econdmico, en virtud de ser este el contrato tipo, y que la mayoria de
nuestros actos cotidianos giran en torno a esta figura. La gran mayoria del
intercambio de bienes de nuestra sociedad se efectia a través de la figura de la

compraventa.

Es entonces que por los contratos traslativos se transfiere un bien ya sea en

propiedad o ya sea en posesién. Se pueden dividir en:

Contrato traslativo de dominio: Cuando uno de los contratantes pierde el derecho
de propiedad. Dentro de esta clasificacion de los contratos encontramos la
compra-venta, la permuta, la donacion y el mutuo, los cuales seran vistos a detalle

posteriormente.

Contrato traslativo de uso: Cuando el derecho de propiedad se mantiene en el
propietario, pasan s6lo la posesién al contratante. Ejemplo: el arrendamiento. En
este tipo de contratos no se transmiten los derechos inherentes al bien,
unicamente se permite el uso, goce y disfrute de la misma mediante una

retribucién justa o sin pago como en el comodato.
3.2. Caracteristicas de los contratos traslativos de dominio

Los contratos traslativos de dominio tienen las caracteristicas siguientes:
39
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propiedad, cuando uno de los contratantes se obliga a transferir la misma de
una cosa o un derecho, y el otro, se obliga a pagar por ellos un precio cierto y

en dinero.

Es un contrato principal: Porque existe y subsiste por si mismo sin que exista
un contrato que le dé surgimiento a la vida juridica, perdura por el

consentimiento de las partes.

Es un contrato bilateral: Puesto que produce derechos y obligaciones para
ambas partes, se limitan los derechos y obligaciones de manera que ambas

partes estan obligadas con el otro.

Oneroso y gratuito: Ya que otorga provechos y gravamenes reciprocos, con

excepcion de la donacién que puede ser gratuita y onerosa.

Conmutativo: En su origen, ya que la cuantia de las prestaciones es cierta,
determinada desde la celebracion del contrato, cada una de las partes tiene
pleno conocimiento de los derechos y obligaciones que han adquirido desde el

momento en que perfeccionan el contrato.

Aleatorio: Por excepcion, ya que en ocasiones las prestaciones no son ciertas

y determinadas desde la celebracion del contrato, sino que depende de un
40
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g) Consensual: En oposicion a real, en razon de que no se necesita la entrega de
la cosa para el perfeccionamiento del mismo, en cuanto sin la entrega de la
cosa o de la propiedad del bien o derecho el consentimiento alin se encuentra a
la espera del perfeccionamiento del contrato. En oposicién a lo formal, en

cuanto el objeto de la compraventa lo constituyen bienes muebles.

h) Formal: Pues si recae sobre bienes registrables debe hacerse ante notario y en

escritura publica.

i) Instantaneo o de tracto sucesivo: pues puede producir todos sus efectos al

celebrarse el contrato o a través del tiempo.

3.2.1. Elementos de existencia del contrato

a) El consentimiento: el cual puede ser la voluntad de deudor para obligarse,
teniendo en cuenta que también el acreedor en algunos contratos se obligan y
es entonces en cuanto se desarrolla el concepto a través de dos o mas
voluntades sobre la produccién o transmisiéon de derechos y obligaciones, este

esta conformado por los siguientes elementos especiales:

41



a.1. La oferta: como un acto juridico unilateral mediante el cual un sujeto

propone a otro las condiciones de un contrato.
a.2. La aceptacién a través de la declaracion unilateral de voluntad: mediante
la cual se expresa la aceptacion de la oferta o la negociaciéon de la misma,

esto es, la voluntad del deudor para obligarse.

b) El objeto: Este puede ser directo del contrato al crear y transmitir derechos y
obligaciones; Indirecto del contrato en cual consiste en la cosa o el hecho que
el obligado deber dar o ejecutar, es decir un dar, hacer o no hacer; y objeto o

cosa, es lo que el obligado debe dar.

En cuanto al objeto debe cumplir con los requisitos esenciales para poder
llevarse a cabo el contrato y es que debe éxistir en la naturaleza, ser
susceptible de existir en la naturaleza porque hay que recordar que las cosas
futuras, excepto las herencias, son objeto de los contratos, ser determinada o
determinable en cuanto a su especie, y estar dentro del comercio. En cuanto al

hecho positivo o negativo, debe ser, posible, licito.
3.3. Titulos y actos inscribibles

En Guatemala, el objeto directo e inmediato de la inscripcion en el Registro
General de la Propiedad es el titulo, considerado tanto desde el punto de vista

material (hecho, acto o negocio juridico, por virtud del cual un sujeto deviene titular
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de un derecho), como formal (documento en el cual queda inserto o plasma
titulo material). El instrumento publico, es el titulo por excelencia que pone en
movimiento el sistema registral guatemalteco y le siguen en importancia los
documentos judiciales y los expedidos por la administraciéon publica. No obstante
es importante sefialar que no todos los titulos son inscribibles, ya que tnicamente

lo seran aquellos que reanan ciertas caracteristicas:

a) Deben de determinar efectos de caracter juridico real, con lo que se
excluyen las obligaciones de caracter puramente personal, a excepcion de
aquellos actos en que la protecciéon legal de un grupo especifico se
superpone a la proteccion del registro, como por ejemplo los

arrendamientos.

b) Los que contengan actos y contratos susceptibles de inscripcion de

conformidad con la ley.

c) Los que retnan las formalidades, tanto de fondo como de forma

establecidas por ley.

d) Los que estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismo o con
otros complementarios, en cuanto al contenido que sea objeto de
inscripcién; es decir, que el titulo debe surgir eficazmente, que su autor real

debe ser quien el documento indica y debe ser autosuficiente.
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

conducente del Coédigo Civil, en su Articulo 1125, dentro de los cuales

encontramos:

Titulos que acreditan el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

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

reales sobre los mismos;

La posesién que conste el titulo supletorio legalmente expedido;

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

derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectan bienes inmuebles o derechos

reales;

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad

horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
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haya anticipado la renta por mas de un afio;

7) Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se

impongan sobre cualquiera de estos bienes;

8) Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacién de minas e

hidrocarburos y su transmisiéon o gravamenes;

9) Las concesiones otorgadas por el ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

10) La prenda comlin, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

11) La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

12) La declaratoria judicial de interdiccién y cualquiera sentencia firme por lo

que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos

sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

13) Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del

propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria
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agricola o industrial que constituya unidad econémica independiente del fLﬁdeJ

en que estén instaladas; y

14) Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por

los nimeros y modelos de fabricacion.

En resumen puedo decir que son titulos inscribibles de conformidad con la

legislacién vigente en Guatemala los siguientes:
a) Testimonios o copias simples de escrituras publicas autorizadas por notario.

b) Facturas legales, esto es para la inscripcion de bienes muebles

identificables.

c) Resoluciones de indole administrativa y judicial, los cuales deben de constar
por escrito y deben de contener todos los requisitos que la ley establece

segun su naturaleza.
Son inscribibles aquellos actos o negocios que contengan:

1) Negocios juridicos inter vivos (cesion de derechos) y mortis causa (procesos

sucesorios).
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unilateral (opcién de compra).

3) Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las

4)

5)

normas de derecho privado (donaciones) y los actos de derecho publico

(sentencias judiciales y concesiones administrativas).

Actos y negocios juridicos contenidos en instrumentos publicos notariales
(primer testimonio o copia simple legalizada), resoluciones judiciales ( auto
dictado en proceso de titulacién supletoria), resoluciones administrativas
(resoluciones dictadas en un procedimiento de denuncias de excesos),
meras solicitudes con firmas legalizadas del interesado ( solicitud de
cancelacion de gravamen hipotecario, en virtud de haber operado la
prescripcién diez afios) y documentos contables (factura, compraventa de

vehiculos).

Documentos otorgados en territorio guatemalteco y en el exterior

(sentencias extranjeras).

3.4. Procedimiento registral notarial de los contratos traslativos de dominio

Para presentar un documento que sera objeto de alguna inscripcion registral, el

notario debera acudir a la sede central del Registro General de la Propiedad o sus
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sedes y presentar:

1. Original del documento a ingresar;

2. Duplicado del documento indicando que se trata del duplicado y de nuevo la

firma y sello en original del notario;

3. Boleta de presentacién de documento.

Se hace un calculo estimado de honorarios y se entrega un comprobante, en el

que aparece el nimero que le fue asignado al documento presentado.

Con este nimero se le podra dar seguimiento al documento presentado y cuando
el mismo esté listo, con este comprobante se podra retirar. Es importante que para
conocer el estado del documento en cualquier momento, se debe acceder a la

pagina Web del Registro. www.rgp.org.gt.

Previo a retirar fisicamente el documento, se debe presentar al Registro o sus
sedes a visar el recibo que se proporcioné al entregarlo y luego pasar a cajas.

Si al consultar via Internet o en los kioscos se indica que el documento esta listo a
devolver, preséntese directamente a caja con una impresion de la pantalla, no

siendo necesario visar el recibo.
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En caso la inscripcion del documento haya generado mas honorarios que

calculados, se debera cancelar esta diferencia en el momento de retirarlo.

Si el notario autorizante del documento presentado ha registrado su correo
electronico en el Registro General de la Propiedad, recibira por esta via,
informacién sobre la presentacion de documentos y aviso cuando los mismos

estén listos a devolver.
3.5. El proceso interno de registro en el Registro General de la Propiedad

Los documentos que se presentan para inscripcion, anotacion o cancelacion de
derechos reales de los bienes y sus limitaciones, asi como de testamentos y
donaciones por causa de muerte con motivo de aclaracion, se expone el antiguo
sistema registral utilizado, en el cual se realizaba la operacién registral de la

manera siguiente:

a) Se presenta el documento original y una copia en la v,entanilla de recepcion de
reparto automatico y se anota en el libro de entrega de documentos, con su
nimero y se extiende al interesado la contrasefia donde consta el nimero que
le correspondié al documento y la suma de dinero que en pago de honorarios

anticip6;

b) Se procede a ordenar los documentos dividiéndolos en bienes muebles o
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d)

f)

g)

PAN

documento verificando a exactitud de todos los datos y que no exista alguna
anomalia de los mismos, en esta etapa el documenio es aceptado o

rechazado;

Estando el documento en poder del operador este lo asienta en el libro diario o

de asientos, en un plazo de 24 horas;

La inscripcién debe contener un resumen de los datos mas importantes del
contrato como los nombres y apellidos de los otorgantes, fecha de presentacion
del titulo o documento, precio si lo hubiere, fecha de la escritura, nombre del

notario que autorizé y la cantidad de los honorarios;

Los asientos deben llevar numeracion cardinal y deben estar firmados por el

registrador;
Realizado el asiento en el libro diario o de asientos, se pasa al libro mayor en el
que en la columna principal del dominio, se hace la inscripcién consignando los

datos que ordena el Articulo 1131 del Cédigo Civil,

Se realiza una revision juridica en el departamento juridico en donde se

unifican los criterios de asesores juridicos;
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h) Luego los documentos son trasladados a firma electrénica del registrador;

i) Por ultimo, se procede a la devolucion del documento.

Con la implementacion de la operacion registral electrénica los procedimientos han
evolucionado con la finalidad de obtener una seguridad registral prospera y eficiente

por lo cual el procedimiento utilizado en las operaciones registrables es el siguiente:

a) Se recibe el documento y duplicado, se cancelan los honorarios calculados
conforme al Arancel y se le asigna un nimero. Junto con el nimero asignado se
indicara la fecha y hora de presentacion del documento, garantizando el
cumplimiento del principio de prioridad registral, “primero en tiempo, primero en
derecho”, dandole al documento presentado la prelacion que le corresponda, segun

la fecha y hora de su presentacion;

b) El documento es escaneado;

¢) Conforme ingresan los documentos, el sistema permite al operador que tenga
menos de 5 documentos en su bandeja, tomar de 1 a 5 documentos que estan en
fila. Esto hace que ninguno pueda determinar anticipadamente a quién le

correspondera operar;

d) El operador califica y trabaja el documento, realizando las operaciones;

e) El documento es enviado electrénicamente al Registrador Auxiliar para revisar la
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operacion;

f) El documento es firmado electronicamente por el Registrador Auxiliar con el

dispositivo de huella digital;

g) Se genera la razén que contiene una trascripcion exacta de cada operacion

realizada;

h) El duplicado con una copia de la razon, es enviado al archivo de duplicados y el

documento original es enviado a cajas para ser devuelto al usuario.

En conclusién los contratos traslativos de dominio deben cumplir con los requisitos
esenciales inherentes a los mismos, con la finalidad de garantizar que se plasme en él
unicamente la voluntad de los contratantes a efecto de no caer en ninguna falsedad

que pueda traer consecuencias tanto penales como civiles.
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CAPITULO IV

4, Los mecanismos eficaces de seguridad juridica registral en el traslado de

dominio de bienes inmuebles

Los mecanismos eficaces de seguridad juridica registral en el traslado de dominio de
bienes inmuebles, puedo definirlos como el conjunto de elementos, directrices y
requisitos que concatenados entre si, permiten el adecuado funcionamiento de la
actividad notarial y registral, mismos que permiten que en los contratos traslativos de
dominio Unicamente se plasme la voluntad de las personas que son juridicamente

capaces de tener derechos y contraer obligaciones.

4.1. Mecanismos de seguridad juridica registral

Surge con el Estado de Derecho que patentiza un verdadero sistema de legalidad y

legitimacion teniendo como soporte la Constitucion.

4.1.1. La funcion notarial como mecanismo de proteccion al régimen de legalidad

y la seguridad juridica registral

La funcién notarial debe estar ligada intimamente con la ética profesional del notario y
debe determinarse mediante el conjunto de caracteristicas propias del mismo entre las

cuales denotan la honradez, honestidad, buenas costumbres y disciplina.
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Como atribuciones de los notarios en el ejercicio de la funcidon notarial estas
convierten en obligaciones, y responsabilidades de su actuacion, su organizacion
siendo parte fundamental de su investidura, las reglas importantes que se establecen
desde que es nombrado para ejercer su funcion. Es pues en el profesional del derecho
que recae la responsabilidad de dar fe publica en los actos y contratos en que
interviene por mandato de ley, orientando su actuar de conformidad con los principios
de veracidad, principio de honorabilidad, principio de imparcialidad, principio de

diligencia y principio de respeto, y siendo estos el principio de la ética profesional.

El notario en su calidad de profesional se encuentra investido de fe publica por el
Estado y tiene a su cargo la obligacion de recibir, interpretar, redactar, dar forma legal a
la voluntad y certeza juridica a los actos y hechos pasados ante su fe, mediante

consignacion de los mismos en instrumentos juridicos que celebra.

El ejercicio de la funcion notarial como proteccién al régimen de legalidad, recae
en la funcion legitimadora, siendo esta la actividad que el notario obligadamente
tiene que realizar y en la cual debe ser extremadamente cuidadoso, consiste en
verificar que las partes contratantes sean titulares de los derechos que pretenden,
asi como verificar que la identidad de las personas y de los datos personales que
dicen tener, sean veridicos y cotejables en cualquier momento, es ademas una

obligacion el calificar la representacién en los casos en que se ejercite.

Al ser la funcién notarial una funcion puablica, ademas de un actividad social de
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declaraciones de voluntad, siendo el notario el verificador y regulador de dichas
voluntades, es pues a raiz de la reglamentacion del ejercicio profesional del

notariado.

El que hacer del notario, como se le conoce a la funcién notarial reviste los hechos
y actos en los que este interviene, de veracidad, calificando cada uno dé los
aspectos concernientes a la esencia del mismo, siendo de esto el legitimador y
asegurador de lo que en el instrumento publico conste, por su parte la funcion
notarial como mecanismo de seguridad juridica registral, se encuentra
paralelamente ligado, siendo el vinculo material existente entre el derecho notarial
y el derecho registral puesto que la autenticidad del registro depende en gran
medida de la validacion notarial y del ejercicio de una funcion notarial valida e
integra, presupone la existencia de mecanismos notariales de seguridad registral

previos a la propia actividad del registro.

En cuanto a la aplicabilidad de un régimen de legalidad derivado de la funcion
notarial, es importante hacer ver que el propio régimen de legalidad, se encuentra
preexistente a la propia funcidén notarial, esta solo viene a convalidar la actuacién
de los particulares dentro del mismo, ayudando al mantenimiento de la seguridad

juridica general y registral.
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de la Propiedad

En cuanto a los mecanismos aplicados al sistema registral por parte del Registro
General de la Propiedad, inicia mediante la aplicacién del sistema preventivo de
documentacién y es que la seguridad juridica es a priori, un sistema en el cual la
escritura publica, se convierte en el instrumento mas importante, pues constituye el
documento que plasma la voluntad de los intervinientes en el acto y su adecuacion al

orden juridico, dada la intervencion del notario como profesional del derecho.

Con la creacién de la Direccion de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores
de Justicia Penal, “cuya visiéon es la de brindar apoyo técnico y cientifico en
materia de seguridad en la operacidén registral, contribuyendo de esta forma a
garantizar el derecho de propiedad, constitucionalmente establecido” utilizado
como mecanismo para el mejoramiento de la seguridad registral para proveer
informacién agil, veridica y segura, que contribuya a prevenir y erradicar actos

delictivos contra la seguridad registral y el derecho de propiedad

La Direccién de Seguridad Registral y Apoyo a los Operadores de Justicia Penal,
fue dotado de un moédulo de Atencidon al Usuario, que ha facilitado la realizaciéon
de expertajes grafolégicos y dictamenes técnicos sobre documentos que puedan
utilizarse en el mejoramiento de la Seguridad asi también se cuenta con un

Departamento de Apoyo Técnico, cuya principal atribucion es verificar con la
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del Papel Especial de Protocolo que se han distribuidos y a que notarios se les ha

dotado con las mismas.

Asi mismo, también se cuenta con mecanismos de control en la utilizacion de
firmas y documentos ingresados por los notarios al archivo el cual inmediatamente
envia un mensaje de texto al teléfono del notario del cual se haya recibido algun
expediente de inscripcion en el Registro General de la Propiedad, se puede
mencionar también la validacién de razones a partir del afio 2006 el cual puede
realizarse en linea directamente en la pagina del Registro General de la

Propiedad.

Adicionalmente como mecanismo de seguridad registral, se tiene la creacion del
registro biométrico para la inmovilizaciéon de bienes inmuebles el cual es creado
por el titular del inmueble para poder mantener asi un control personalizado para

la seguridad registral.

Asi mismo se cuenta con el sistema MTC, el cual consiste en un aviso de textoel
cual presta el Registro General de la Propiedad por medio del cual informa de
cualquier movimiento que se realice en los bienes inscritos de sus propietarios o
representantes legales, para obtener este sistema se debe prestar declaracion
Jurada indicando los datos personales y numero telefénico para asociar a los

inmuebles.
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4.2. Analisis sobre los métodos alternativos de apoyo al notario para haeer

340
Pmaia,

constar la presencia de los otorgantes en los contratos traslativos de

dominio

En relacién a los métodos alternativos que producen o coadyuvan a la seguridad
registral en el otorgamiento de contratos traslativos de dominio, es importante hacer
mencion de los métodos y medios de identificacion de un individuo, siendo necesario
poder individualizar a la persona humana, el comprobar su personalidad individual
mediante sus atributos propios de identificacién, como bien es sabido una persona se
individualiza por medio de su nombre, edad, domicilio, estado civil, profesion y
nacionalidad, es necesario poder conocer todos y cada uno de los métodos que el
notario en el ejercicio de su funcion notarial puede apoyarse para verificar cada uno de

los datos de los individuos.

Como métodos alternativos de apoyo al notario se puede mencionar los requisitos
propios del instrumento notarial especificamente la identificacion del individuo a través
del Documento Personal de Identificacion y su Cédigo Unico de Identificacion, aunado
a lo anterior, derivado de la inseguridad juridica del individuo, vemos necesario
establecer la existencia legal de una persona misma que puede validarse mediante la

partida de nacimiento.

Si bien es cierto que los documentos personales de identificacion en su conjunto

pueden contener los datos de identidad e identificacidbn que deben constar en los
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documentos publicos, estos carecen en cierta medida de seguridad juridica, ya q
mediante métodos tecnologicos, los mismos se ven vulnerados e imitados, por lo que
se puede estar en la necesidad de establecer, como regla general, la verificacion de los

datos que en el mismo conste a través del chip de verificacion que poseen.

Aunado a lo anterior, es importante mencionar que existen diversos medios de
identificacion que el notario puede utilizar entre los que estan: el pasaporte para
ciudadanos extranjeros no domiciliados en Guatemala, en el cual Unicamente se
menciona ademas de los generales de la persona, el nimero del documento y el pais
al que corresponde, haciéndose necesaria la verificacion de estos datos mediante la
certificacion de pasaporte, mediante los sistemas legales establecidos que permitan
constatar la identidad de la persona que solicita los servicios del profesional del

derecho.

Si bien es cierto la guia de calificacion registral del Registro General de la Propiedad
regula la existencia de la Cédula de Identidad de Refugiado, la cual es extendida por la
Direccion General de Migracion, entidad que debera acreditar la forma en la cual se
registro el refugiado en su calidad para obtener certeza de los datos consignados en

dicha cédula.

Y por uitimo pero no menos importantes se encuentran los testigos de conocimiento,
los cuales la propia legislacion expresa que deben ser conocidos del notario, y se debe

hacer constar que son personas civilmente capaces, idéneos y del conocimiento del
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notario, en la practica estas personas pocas veces son realmente conocidas d
notario, lo que hace que esta institucién juridica que se encamina a regular y mantener

la seguridad registral pueda verse mermada por su errénea utilizacion.

4.3. Propuesta de nuevos métodos eficaces de seguridad juridica registral

previo al traslado de dominio de bienes inmuebles

Consiste en la presentaciéon de nuevos elementos de conviccion, para acreditar la
sobrevivencia de una persona, ante el notario, con el cual se pretende autorizar la
escritura traslativa de dominio, elementos que estaran especificados como una
obligacion previa mas, de las que en la actualidad tiene el notario al faccionar una
escritura publica en donde se plasme el traslado de derechos, ya sea de propiedad o

de cualquier otra indole que sea susceptible de registrarse.

4.3.1. La certificacion de negativa de defuncién

La certificacion de negativa de defuncion, tiene como finalidad ser una propuesta para
el notario, en la utilizaciébn de mecanismos que faciliten las seguridad juridica del
contrato que celebre, mediante esta certificacion o inclusive en la certificacion de
nacimiento de los otorgantes el notario, puede verificar que quienes se encuentran
presentes para realizar en negocio juridico, se encuentran ain con vida civil y es que
como se ha podido observar, seguin los medios de comunicacion, existen personas

inescrupulosas que aprovechan el fallecimiento de un individuo para poder hacerse de
60
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las propiedades de este, con la utilizacién de documentos falsos, y es el caso que c& ~,

By

este mecanismo propuesto, el notario puede percatarse de estas situaciones, antes de
verse involucrado sin tener conocimiento o intencion de hacerlo, en hechos que puedan

ser constitutivos de delitos.

Asi mismo, se podria contar con la verificacion que debera realizar el notario a través
de la cooperacion institucional del Registro Nacional de las Personas, a través de la
creacion de una plataforma electronica de verificacion de los datos consignados en

dicho documento.

4.3.2. Acta de sobrevivencia municipal

La utilizacion del acta de sobrevivencia municipal, en estos casos seria conveniente
que fuera utilizada mediante una figura similar a la anterior, puesto que en estos casos
la verificacion de los registros publicos o bien de la cooperacion interinstitucional entre
las municipalidades del pais y el Registro Nacional de las Personas, pudieran servir
como nexo de verificacion de la sobrevivencia de un individuo y el lugar de residencia
real del mismo, es por ello que se hace extremadamente necesario en pro de la
seguridad juridica registral, la verificacion de todos los datos relacionados a la identidad
y la existencia material de una persona, evitando de esta manera, la manipulacion del

sistema registral y dejando una laguna de seguridad en el Registro General de la

Propiedad.
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4.3.3. Acreditacion del arraigo de los contratantes

Como otro mecanismo de seguridad juridica registral, es necesario acreditar el arraigo
de las personas individuales o juridicas que pretendan celebrar un negocio juridico,
mismo que pueda ser susceptible de verificarse si se diera el caso que se estableciera

alguna falsedad dentro del procedimiento de inscripcion.

Los medios de acreditacion del arraigo pueden ser mediante la presentacion de la
factura del servicio de energia eléctrica, que se encuentra inscrito a su nombre o de
algin pariente, recibo del pago del servicio del agua potable, que extienda la
municipalidad de la localidad donde tengan fincada sus residencias los contratantes, o

en su caso la factura del servicio telefénico.

Asi mismo si se diera el caso que alguno de los contratantes carezca de los
documentos individualizados en el parrafo anterior, por no encontrarse inscrito a su
nombre el servicio de energia eléctrica, agua ‘potable o servicio de teléfono, podra
acreditar su arraigo, con la presentacion del Acta suscrita por el Alcalde o presidente
del COCODE de la localidad donde dicho contratante tenga fincada su residencia, en
donde el mismo certifique que el contratante reside en determinado lugar, y el tiempo
que tiene de vivir en el mismo; asi mismo podra presentar el contrato de

arrendamiento para acreditar su arraigo.
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4.3.4. Creacion de Plataforma electronica de verificacion de datos entre el

Registro General de la Propiedad y el Registro Nacional de las Personas

Se hace necesaria la creacion de una plataforma electrénica de verificacion de datos,
a través de la cooperacion interinstitucional entre el Registro General de la Propiedad y
el Registro Nacional de las Personas Renap, a efecto que previo a realizar el registro
de los contratos traslativos de dominio de bienes inmuebles, se puedan cotejar los
datos de identificacion consignados en la escritura publica que se presenta ante el
Registrador, plataforma que debera contener un mecanismo de alerta al momento de
que los datos que constan en el Sistema del Registro Nacional de las Personas no
coincidan con los consignados en la escritura publica, misma que permita tomar las
medidas necesarias para impedir dicho registro y que se vean afectados los derechos

de propiedad de las personas.

Asi mismo el Registro General de la propiedad debera crear un reglamento especifico
para regular dicho extremo, y delimitar los parametros que debera de observar el
personal encargado de verificar la informacién consignada en la escritura publica, y en
consecuencia si existiera alguna anomalia, se certifique lo conducente al Ministerio
Publico para que inicie la investigacion correspondiente por la posible comision de un

hecho delictivo.
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4.3.5. Utilizacion de un lector éptico de huella dactilar

Un sensor de huella digital, también conocido como, sensor de huella dactilar, lector de
huella dactilar o sensor biométrico, es un dispositivo que es capaz de leer, guardar e
identificar las huellas dactilares, generaimente del dedo pulgar, aunque la mayoria no
tiene problemas en aceptar los demas dedos. Todos los sensores biométricos cuentan
minimamente con una pieza que es sensible al tacto. Las técnicas de la biometria se
aprovechan del hecho de que las caracteristicas del cuerpo humano son Unicas y fijas,
medio de seguridad juridica del cual se puede auxiliar el notario, consistente en que
este Ultimo, puede encontrarse en linea a través de la plataforma de informacion
personal con la que cuenta el Registro Nacional de las Personas, lugar en donde todos
los guatemaltecos tenemos registradas todas las huellas dactilares, en ese orden de
ideas, el notario podria verificar los datos de identificacion del contratante, con solo
utilizar la huella dactilar del compareciente, y establecer de esta manera sus datos de

identificacion y desglosar toda su informacioén.

En conclusién es necesaria la implementacién de nuevos mecanismos para
fortalecer la seguridad juridica registral, mismos que puedan ser de forma
documental y digital, con el objeto de evitar que tanto los contratantes como los
notarios puedan caer, ya sea por error o dolo en la comision de un delito que
pueda traerles consecuencias juridicas de indole penal y evitar la violacion al

derecho de propiedad que tienen todas las personas.
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CONCLUSION DISCURSIVA

Debido a las estafas que se realizan en la celebracion de contratos traslativos de
dominio, falsificando las firmas de las personas propietarias de los bienes susceptibles
de ser trasladados de dominio, una vez que sucede la muerte del mismo, genera la
posibilidad de que una persona mal intencionada dare los derechos del titular del bien,
asi como los derechos de las personas a los que la ley llama a suceder y la seguridad

juridica registral.

El Registro General de la Propiedad de Guatemala debe crear un reglamento interno
en donde se establezca la cooperacion que debera prestarle el Registro Nacional de
las Personas, a efecto que se pueda crear una plataforma electronica de consulta,
tanto para los notarios, previo a faccionar la escritura traslativa de dominio, como para
el mismo registrador al momento de proceder al registro de dicha escritura; con el
objeto de establecer que los datos consignados en la escritura, pertenezcan a los
contratantes, que se encuentran en el pleno goce de sus capacidades mentales y
volitivas, es decir que con el uso de este nuevo mecanismo de seguridad juridica
registral, se evitarda que el notario pueda ser sorprendido en su buena fe, que el
negocio juridico no adolezca de ningln vicio y se tenga la certeza juridica de que no se
estan afectando derechos de personas a las que si les asiste el derecho sobre el bien
de mérito. La implementaciéon de nuevos mecanismos eficaces de seguridad juridica
registral, coadyuvan al Estado a cumplir con el deber que tiene, de garantizar el

cumplimiento de las garantias constitucionales de que gozan todos los guatemaltecos.
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