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FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, 24 de mayo de 2013.

ASUNTO: MiXI DINORA BOCH GONZALEZ, CARNE No. 200717220, solicita que para la
elaboracion de su tesis de grado, se le apruebe el tema que propone, expediente No.

20121451,
TEMA: "FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE GARANTIZAN LA SEGURIDAD ESTATAL DE
INSTRUMENTOS PUBLICOS NOTARIALES POR MEDIO DE LA FUNCION

LOS
CALIFICADORA QUE REALIZAN LOS REGISTROS PUBLICOS".
Con base en el dictamen emitido por el (la) consejero (a) designado (a) para evaluar el plan de

investigacion y el tema propuestos, quien opina que se satisfacen los requisitos establecidos en
el Normativo respectivo, se aprueba el tema indicado y se acepta como asesor de tesis al
terio~sglegiado No. 9993.

Licenciado JOSE ESTUARDO CORDON MARTINEZ , Abogado y Ngterio

Adjunto: Nombramiento de Asesor
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LICENCIADO JOSE ESTUARDO CORDON MARTINEZ
1ra. calle 51-84, Colonia Molino de las Flores |, zona 2 de Mixco, Guatemala
Teléfono 54072848

Guatemala, 10 de septiembre de 2013
FACULTAD DE CIENCIAR

JURIDICAS ¥ SDCIALES
Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez QP GO e r
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis D 17 Jul. 20 e
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales ,7_%1/0 il ;|
Universidad de San Carlos de Guatemala. U\ #\57* o s“cTﬂuiT it E"‘M
o — VAN
En forma atenta me dirijo a usted y en cumplimiento de | resoluciérLde fecha 24

de mayo de 2013, en donde se me nombra como asesor(dej trabajo de tesis de la
bachiller: MIXI DINORA BOCH GONZALEZ, mismo que se intitula FUNDAMENTOS
JURIDICOS QUE GARANTIZAN LA SEGURIDAD ESTATAL DE LOS
INSTRUMENTOS PUBLICOS NOTARIALES POR MEDIO DE LA FUNCION
CALIFICADORA QUE REALIZAN LOS REGISTROS PUBLICOS, me permito informar
lo siguiente:

Que la estudiante ha realizado todas las correcciones de redaccion y estilo que
le fueron planteadas en su oportunidad, y que dicho trabajo retne las calidades
necesarias de una tesis de licenciatura.

Realiz6 un analisis documental y juridico en materia notarial, en el lapso de la
asesoria, asi como en el desarrollo del trabajo de tesis, la estudiante manifesté sus
capacidades de investigacién, utilizando técnicas y métodos adecuados, asimismo la
estructura formal de la tesis fue realizada en una secuencia adecuada para un buen
entendimiento y la utilizacion de la técnica de investigacion bibliografica que comprueba
que se hizo la recoleccion de bibliografia actualizada.

La contribucion cientifica oscila en la recoleccién de informacion de diferentes
leyes comparada, que seran de gran apoyo a todas las personas que decidan
consultarla; abarco las instituciones juridicas relacionadas a los temas, definiciones y
doctrinas, asi como el marco legal de la materia, el cual puede servir de base para
otros trabajo de investigacion en la rama del derecho y asi cumplir con un aporte al
derecho por su estudio analitico. ‘

Las conclusiones y recomendaciones fueron redactadas en forma clara y sencilla
para esclarecer el fondo de la tesis en congruencia con el tema investigado. En tal
sentido el contenido del trabajo de tesis me parece interesante y en medida de espacio,
conocimiento e investigacion, ha estado apegado a las pretensiones del sustentante y
que el material es considerablemente actualizado.


1
Cuadro de texto


Con base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis cumple con todos
requisitos estipulados en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Piblico; por lo que
apruebo el trabajo de investigacion, emitiendo para el efecto DICTAMEN
FAVORABLE, para que la misma contintie el tramite correspondiente.

Atentamente;
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A USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 01 de abril de 2014.

Atentamente, pase a el LICENCIADO RIGOBERTO RODAS VASQUEZ, para que proceda a
revisar el trabajo de tesis de la estudiante MIXI DINORA BOCH GONZALEZ, intitulado:
"FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE GARANTIZAN LA SEGURIDAD ESTATAL DE LOS
INSTRUMENTOS PUBLICOS NOTARIALES POR MEDIO DE LA FUNCION CALIFICADORA
QUE REALIZAN LOS REGISTROS PUBLICOS". :

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente deberd cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Plblico, el cual establece: “Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictdmenes correspondientes, su opinion respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes”.

cc.Unidad de Tesis
BAMO/iyr.

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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RIGOBERTO RODAS VASQUEZ
ABOGADA Y NOTARIA
Colegiado 4083
72. Avenida 1-20, zona 4, 9°. Nivel, oficina 910
Edificio Torre Café
Tel: 23342034

Guatemala, 12 de mayo de 2014

Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez EACULTAD DE CIENCIAS
Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis JURIDICAS Y é‘ocmx.es;
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales _ \ "“" e [~

Universidad de San Carlos de Guatemala. Regposidon

JUL /9}7205

Apreciable licenciado: UNIDA ‘
Firmae2 'AIK!YAIAI’)AM'

e
;. IA DE TESIS

Respetuosamente a usted informo sobre mi nombramiento Como revisor de tesis de la
bachiller MIXI DINORA BOCH GONZALEZ, la cual se intitula FUNDAMENTOS
JURIDICOS QUE GARANTIZAN LA SEGURIDAD ESTATAL DE LOS
INSTRUMENTOS PUBLICOS NOTARIALES POR MEDIO DE LA FUNCION
CALIFICADORA QUE REALIZAN LOS REGISTROS PUBLICOS; declarando
expresamente que no soy pariente de la bachiller dentro de los grados de ley; por lo
- que me complace manifestarle lo siguiente:

a) Respecto al contenido cientifico y técnico de la tesis, en la misma se analizan
aspectos legales importantes y de actualidad; ya que trata sobre la proteccion y
garantia que otorgan los registros publicos a través de realizar su funcién
calificadora en los diferentes instrumentos puablicos que le son presentados por el
notario. :

b) Los métodos utilizados en la investigacién fueron el analisis, la induccion, la
deduccion y la sintesis; mediante los cuales la bachiller no sélo logré comprobar la
hipétesis sino que también analiz6 y expuso detalladamente los aspectos mas
relevantes relacionados con los registros publicos en Guatemala. La técnica
bibliografica permitié recolectar y seleccionar adecuadamente el material de
referencia.
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c)

d)

9)

RIGOBERTO RODAS VASQUEZ
ABOGADA Y NOTARIA
Colegiado 4083
72. Avenida 1-20, zona 4, 9°. Nivel, oficina 910
Edificio Torre Café
Tel: 23342034

La redaccién de la tesis es clara, concisa y explicativa, habiendo la bachiller
utilizado un lenguaje técnico y comprensible para el lector; asimismo, hizo uso de
las reglas ortograficas de la Real Academia Espafiola.

El informe final de tesis es una gran contribucién cientifica para la sociedad y para
la legislaciéon guatemalteca; puesto que es un tema muy importante que no ha sido
investigado suficientemente. En todo caso puede servir como material de consulta
para futuras investigaciones.

En la conclusion discursiva, la bachiller expone sobre la automatizacién a través de
la tecnologia logrando asi una mayor eficacia y rapidez en la tramitacién de los
instrumentos publicos y a la vez recomienda que es necesario que los registros
implementen talleres, cursos y seminarios para que estudiantes y profesionales
puedan acceder a ellos y asi logren ampliar el conocimiento en materia registral.

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

La bachiller acepté todas las sugerencias que le hice y realizoé las correcciones
necesarias para una mejor comprension del tema; en todo caso, respeté sus
opiniones y los aportes que planteo.

Con base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis cumple con todos los
requisitos estipulados en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico; por lo que
apruebo el trabajo de investigacién, emitiendo para el efecto DICTAMEN
FAVORABLE, para que la misma continte el tramite correspondiente.

Atentamente,

Revisor de Tesis
Colegiado No. 4083
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Guatemala 21 de septiembre de 2021

Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales FACULTAD DE'\%‘ENC%{?
i i RIDICAS Y SOCIAL
Universidad de San Carlos de Guatemala JuU D A AN ()
Presente ' ﬂ

H

Estimado jefe

GONZALEZ, la cual se titula FUNDAMENTOS JURIICOS QUE GARANTIZAN
LA SEGURIDAD ESTATAL DE LOS INSTRUMENTOS PUBLICOS NOTARIALES
POR MEDIO DE LA FUNCION CALIFICADORA QUE REALIZAN LOS
REGISTROS PUBLICOS Le recomendé al estudiante algunos cambios en la forma,
estilo, gramatica y redaccion de la tesis, por lo que habiendo cumplido con los
mismos emito DICTAMEN FAVORABLE para que se le otorgue la correspondiente
orden de impresion.

Atentamente.

ID Y ENSENAD A TODOS

MSc. Romeo Augusto Ruano Carranza
Docente de Comision de Redaccion y Estilo
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Universidad de San Carlos de Guatemala

1

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

Con vista en los dictamenes que antecedgh, se autoriza la impresién del trabajo de tesis de la
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El Estado de Guatemala garantiza a los habitantes, mediante la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala, entre otros aspectos, la seguridad. En el ambito juridico
esta deviene de la certeza y garantia que un registro publico otorga a un particular
cuando solicita que se haga constar mediante certificacion u otro documento, la
constancia de estar inscrito un bien en un registro publico.

En consecuencia, para garantizar la seguridad juridica de los diferentes registros y
principalmente los que derivan de la funcion calificadora registral requieren que los
documentos que se presenten, que sean autorizados por notario, den certeza y
seguridad juridica para que surtan efectos legales. Los instrumentos publicos notariales
son autorizados por un notario en ejercicio de su funcién, en este caso el notario es
quien representa al Estado en la funcién de dar seguridad a todo documento que
autorice y en consecuencia de ello, les corresponde a los diferentes registros ejercer la
funcion calificadora, para darle garantia y seguridad al acto inscribible y esto muchas
veces lo hace a base a criterios y no siempre ajustado a la doctrina.

El objetivo general de la investigacion es realizar un estudio para determinar los
fundamentos juridicos que garantizan la seguridad juridica de los instrumentos ptblicos
notariales mediante la funcion calificadora de los registros en Guatemala. Se utilizé el
método dialéctico para hallar un razonamiento légico, justo y razonado, para
interrelacionar o concatenar los diversos hechos investigados y asi, poder llegar a la
verdad real al concluir la investigaciéon. Este recurso metodolégico se apoya tanto en el
método inductivo como en el deductivo, lo cual permiﬁc’: partir de proposiciones
particulares para alcanzar proposiciones generales y viceversa. También se hizo uso
del método de analisis, de los elementos que se investigan 0 examinan, para
posteriormente sintetizar y obtener un nuevo punto de vista.

El contenido de esta investigacion, se divide en cinco capitulos: en el primero, se
encuentra lo referente a los instrumentos piublicos, definicién, caracteristicas,
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clasificacion y formalidades esenciales; el segundo refiere el derecho regi

publicos en Guatemala, registro general de la propiedad, registro mercantil, archivo
general de protocolos y registro electronico de poderes y el registro nacional de las
personas; en el cuarto, se analiza la funcién calificadora en los registros publicos en
Guatemala, registro general de la propiedad, registro mercantil, registro de poderes,
archivo general de protocolos, registro nacional de las personas y la garantia de
seguridad; y el quinto refiere los criterios en la calificacion registral inmobiliaria,
actividades de la calificacion registral, actos o instrumentos objeto de calificacion
registral, regulacion legal y termino, criterios en la calificacion y fundamentos juridicos
de las suspensiones registrales.

Al finalizar del trabajo se determiné que, en Guatemala los registros se han
automatizado debido a la creciente demanda y a la utilizacién de tecnologia cada vez
mejorada para hacer mas rapido y eficaz el proceso regisiral que en ellos se realiza
permitiendo asi el acceso a los mismos de forma mas agil a través, de los distintos
dispositivos electrénicos de los que se disponen y hay acceso en la actualidad.

(ii)
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CAPITULO |

1. Instrumentos ptiblicos

La palabra instrumento publico tiene su raiz en el vocablo latino Instruere, que significa
instruir, ensefiar, informar sobre algo ocurrido en el pasado, algunos autores lo
relacionan a la escritura, al documento. Referido a todo aquel elemento que sirve para
fijar, ensefiar, o especificar las circunstaf;cias en que ocuttié un acontecimiento.

“El otorgado o autorizado, con las solemnidades requeridas por la ley, por notario,
escribano, secretario judicial u otro funcionario publico competente, para acreditar
algan hecho, la manifestacién de una o varias voluntades y la fecha en que se
producen.”

Desde esta perspectiva los instrumentos pablicos son el medio, o el instrumento que
utiliza el ser humano a efecto de transmitir su conocimiento, expresiones, ideas,
experiencias y la voluntad, dejando constancia escrita o bien visual estos medios que
pueden ser grabados o escritos.

Por lo tanto, los instrumentos publicos sirven para plasmar en ellos tanto contratos
como negocios juridicos que nacen a la vida juridica y encierran obligaciones para
todas las partes que en estos se deja establecidos. Estos mismos también sirven como
medio de prueba a la hora del incumplimiento de las obligaciones establecidas, es por
ello de suma importancia observar todas las formalidades que cada uno debe cumplir al
momento de faccionarlo para que no se incurra en errores o en alguna nulidad que
pueda ver afectado el negocio juridico donde ias partes plasman su voluntad.

" Cabanellas Torres, Guillermo. Diccionario de derecho usual. Pag. 24.
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1.1. Definicion

Generalmente los instrumentos publicos son conocidos como, documentos notariales
autorizados a instancia de parte, en el que consta un hecho juridico o una relacién de
derecho, son el escrito auténtico en que se consigna y perpetta un titulo o un hecho.

“Son los documentos autorizados por el notario en que constan las relaciones juridicas
de los participes, para que sirvan de leyes entre los mismos o se refieren a los hechos
relacionados con el derecho.™

Es todo documento autorizado por el notario competente, que se formaliza a
requerimiento de parte interesada y con las solemnidades legales, que contiene un
hecho, acto o negocio juridico con el fin de promover o probar su existencia, y del cual
se expedirdn copias o reproducciones del documento debidamente protocolizado,
haciéndose extensiva asimismo a estas Gltimas la denominacién epigrafiada.

“El instrumento publico comprende las escrituras publicas, las actas y, en general, todo
documento autorizado por notario, ya sea original, en copia o testimonio. Pero no
incluye los documentos que el notario autoriza de oficio, o los testimonios, traducciones
o legitimaciones, entre otros.”

Se comprende que es la pieza juridica que ilustra o instruye acerca de derechos y
obligaciones contraidas por las partes en un acto juridico. Por esta razén, son un
documento publico autorizado por notario, producido para probar hechos, solemnizar o
dar forma a actos o negocios juridicos y asegurar la eficacia de sus efectos juridicos.

2 Argentino, Nery. Tratado tedrico y practico de derecho notarial. Pag. 28.
® Goémez De La Torre, Carlos. Funcién notarial y calificacion registral. Pag. 44.
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1.2

Las

Caracteristicas

caracteristicas son rasgos propios de las cosas haciéndolas distinguibles de las

demas, en este caso aplicadas al instrumento publico, pueden definirse como

elementos propios del instrumento que lo individualizan, haciéndolo Gnico, siendo estas

las siguientes:

Fecha cierta: solo en la escritura publica se puede tener la certeza de que la fecha
en ella es rigurosamente exacta y los efectos que de esta virtud excepcional
pueden producirse, son innumerables y valiosisimos. Esta caracteristica se
encuentra claramente expresada en el Articulo 29 numeral 1 del Cédigo de
Notariado, Decreto Numero 314 del Congreso de la Republica de Guatemala.

Garantia: se aplica cuando el instrumento autorizado por notario tiene el respaldo
estatal, ya que este le otorga al notario la fe publica, con el objeto de que lo
autorizado con su sello y firma goce de total seguridad y certeza produciendo asi
en la legislacion guatemalteca la fe publica y plena prueba. El Cédigo Procesal
Civil y Mercantil, Decreto Ley Nimero 107 en el Articulo 186, establece “Los
documentos autorizados por notario o por funcionario o empleado publico, en
ejercicio de su cargo producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de las
partes de redargiiirlos de nulidad o falsedad.”

Credibilidad: esta se asocia rapidamente al notario, porque es el notario el
fedatario de que lo contenido en el instrumento es real, veraz, y al mismo tiempo
goza de un respaldo juridico, lo cual hace creer que es auténtico.

Firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad: el instrumento puede ser redargiiido de
nulidad y falsedad, pues bien, esta caracteristica le da al instrumento la
particularidad de ser irrevocable, mientras el instrumento no sea redargiiido de
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1.3.

Los

nulidad es firme y al no existir un superior jerarquico al notario, no es apela

févocable.

Ejecutoriedad: al referirse a la ejecutoriedad del instrumento, es adentrarse un
poco en el derecho procesal civil, puesto que, a los testimonios de las escrituras,
se les da calidad de titulos ejecutivos, dando lugar a promover juicio ejecutivo,
demandando por la fuerza un derecho propio del individuo, contenido en el
instrumento publico, segln sea la causa que lo motivd, cabe recordar que uno de
los fines del instrumento puablico siendo este la prueba pre-constituida. Asi es como
esta caracteristica cobra valor de conformidad con los Articulos 294 numeral 6,
“Transaccion celebrada en escritura plblica” y 327 Procedencia del juicio ejecutivo
numeral 1 “Los testimonios de las escrituras publicas” del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil.

Seguridad: esta caracteristica significa una garantia o principio que fundamenta el
protocolo, ya que la escritura matriz queda en el mismo, y se pueden obtener
tantas copias o testimonios, como fueran necesarios, no se corre el riesgo de
pérdida, debido a que el protocolo es bien resguardado por el notario, quedando
protegidos los interesados aun después del fallecimiento del notario pues este
queda en deposito de otro notario o en el mismo archivo general de protocolos
segun sea el caso.

Clasificacion de los instrumentos piiblicos

instrumentos publicos tienen una clasificacion dentro del derecho notarial, estos se

dividen en principales y secundarios, o bien, protocolares y extra-protocolares,

conceptos que definen una misma cosa.

1.3.1. Instrumentos principales o protocolares
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Son instrumentos pulblicos protocolares, los que el notario, por mandato de ley

competencia y con las formalidades de ley, cuya caracteristica esencial es que el
notario los facciona en papel sellado especial para protocolo y este es adquirido por los
notarios habilitados, en lotes de cincuenta hojas en las oficinas fiscales adscritas al
Ministerio de Finanzas Publicas. Es asi como se va formando un registro denominado
protocolo notarial, del cual el profesional del derecho es depositario.

El Cédigo de Notariado en su Articulo 8, define el protocolo de la siguiente forma “El
protocolo es la coleccion ordenada de escrituras matrices, actas de protocolacion,
razones de legalizaciéon de firmas y documentos que el notario registra de conformidad
con esta ley.” Al referirse a los instrumentos protocolares registrados por notario de
conformidad con la ley, debe entenderse que es la transcripciéon de acta de testamento
cerrado.

Segtun indica el Cédigo Civil Decreto - Ley Nimero 106 en su Articulo 962 “autorizado
el testamento cerrado, el notario o entregara al testador, después de transcribir en el
protocolo, con el nimero y en el lugar que le corresponde, el acta de otorgamiento.
Dicho instrumento sera firmado también por todos los que en el acto intervinieren.” Por
esta razon a los instrumentos redactados en papel sellado especial para protocolo,
numerados, foliados, sellados y firmados por notario, y posteriormente conservados y
registrados en el protocolo, se les denomina instrumentos protocolares y dentro de
estos se encuentran:

a. Escrituras publicas

Documento protocolar cuya caracteristica principal es, que su redaccion se realiza en
papel sellado especial para protocolo, goza de fecha cierta, ademas es autorizada por
notario a requerimiento de parte, en la que se hacen constar negocios juridicos y
declaraciones de voluntad, creando, modificando o simplemente extinguiendo una
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relacién juridica, obligandose sus otorgantes a las condiciones pactadas en

instrumento.

Es decir, que la escritura ptblica es todo instrumento matriz, cuyo contenido principal
es el acto o negocio juridico; autorizado por notario en ejercicio de sus funciones,
dentro de los limites de su competencia y conforme a la ley confiere la presuncién de
validez y legalidad del acto contenido en la escritura publica, al momento que el notario
la autoriza, ya que el Estado delega en el notario la fe plblica como se ha venido
explicando anteriormente.

La escritura publica se compone de tres partes substanciales: introduccion, cuerpo y la
conclusion, las cuales se pueden encontrar fundamentadas en el Cédigo de Notariado,
Articulo 29 constituyendo estos los requisitos generales del instrumento publico, asi
como también el principio de forma que fundamenta la estructura de la escritura
publica, sin olvidar los requisitos de caracter esencial contenidos en el Articulo 31 de la
norma antes citada. Cabe mencionar que en Guatemala existe una clasificacion de las

escrituras publicas, dividiéndolas en: principales, complementarias y canceladas.

Las formalidades de ley, para darle forma, constituirlo y eventualmente probarlo son:

e Escrituras principales: como su nombre lo indica son escrituras vitales, juegan un
papel importante dentro del protocolo, pues se les denomina escrituras matrices, la
razén radica en que son las creadas por el notario conteniendo contratos, que no
dependen de otros para surtir efectos y para tener validez, son independientes de
las demés-escrituras.

e Escrituras complementarias: estos instrumentos publicos son definidos como
secundarios, accesorios, la razén es que complementan las escrituras matrices, ya
sea modificandolas, aclarandolas, ampliandolas, o bien rectificandolas. Es decir,
complementan el contenido de la escritura principal.

e Escrituras canceladas: son instrumentos que en algtin momento fueron creados
por el notario, ocupando un lugar y ntiimero en el protocolo, pero que no nacen a la
vida juridica y por ende es imposible que surtan efectos, entonces es necesario
realizar la razén de cancelacién de las mismas quedando asi registrado en el
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Archivo General de Protocolos.

b. Acta de protocolacién

“El acta de protocolacioén se define como la incorporacion material y juridica que hace

un notario en el protocolo a su cargo de un documento publico o privado, por mandato

legal, a solicitud de parte interesada o por orden de un tribunal competente.™

Dentro de los documentos que se protocolizan se encuentran segin lo establecido en

el Articulo 63 del Cbédigo de Notariado, los siguientes documentos o diligencias

ordenadas por la ley, siendo estas: “Podran protocolarse:

1.

Los documentos o diligencias cuya protocolacién esté ordenada por la ley o por
tribunal competente;

Los documentos privados cuyas firmas hubieren sido previamente legalizadas; y
Los documentos privados sin reconocimiento o legalizacidon de firma.”

Documentos que pueden protocolizarse ordenados por la ley:

1.
2.

Acta notarial de matrimonio, Articulo 101 del Cédigo Civil;
Documentos provenientes del extranjero, Articulo 43 de la Ley del Organismo
Judicial Decreto Numero 2-89 del Congreso de la Republica de Guatemala;

Acta notarial en la que constituye un colegio profesional, Articulo 4 de la Ley de

- Colegiacion Profesional Obligatoria Decreto No. 72-2001;

Acta notarial de protesto, Articulo 480 del Cédigo de Comercio, Decreto del
Congreso Numero 2-70 del Congreso de la Republica de Guatemala;

Acta de inventario de aportaciones no dinerarias, segin Articulo 27 Cédigo de
Comercio.

Documentos que pueden protocolizarse ordenados por tribunal competente:

* Murioz, Nery Roberto. Introduccion al estudio del derecho notarial. P4g. 50.
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1. Protocolizacién de proyecto de particion aprobado judicialmente, Articulo

Cédigo Procesal Civil y Mercantil; 2 mats.
2. Acta de protocolacion de testamento cerrado después de ser abierto, Articulo 472
Cédigo Procesal Civil y Mercantil;

3. Testamentos especiales, Articulo 477 Cédigo Civil.

Otra variante en este tema de las protocolizaciones es cuando el notario ejecuta la
funcion notarial en el exterior de la Repulblica de Guatemala, a lo que se conoce
también como protocolaciones provenientes del extranjero las cuales surtiran efectos
en Guatemala, para este proceso el notario debe tener en cuenta los siguientes pasos.
Cuando un documento proviene del extranjero, habiendo sido autorizado por un notario
o por una autoridad extranjera y necesita hacerse valer en Guatemala, debe sufrir los
pases legales, que son actos concatenados, cuyo objeto es cumplir con las distintas
legalizaciones de firmas de los funcionarios por los que ha pasado el documento.
Ademas, debe traducirse al espafiol, si fuere el caso, la traduccion la debe realizar un
traductor jurado.

Estos documentos deben ser legalizados por el Ministerio de Relaciones Exteriores,
posteriormente deben protocolizarse por un notario cuando se trate de documentos
registrables, por lo que los particulares poseeran los testimonios de los mismos, y en
estos el notario hara constar que se han cancelado los impuestos respectivos. De no
ser registrable el documento, no es necesaria la protocolizacién, a menos que lo solicite
el interesado. Estos documentos se faccionan en papel simple.

c. Razén de legalizacion de firmas

Es la que lleva a cabo el notario, en el protocolo a su cargo, dentro de los ocho dias
siguientes de haber legalizado una firma en un documento, la cual tiene como objeto
llevar un control de las mismas, en virtud de que los documentos quedan en poder de
los particulares.


1
Cuadro de texto


1.3.2. Instrumentos secundarios o extra-protocolares

Dentro de esta clasificacion se encuentran las legalizaciones ya sea de firma o de
copias de documentos y las actas notariales. El Codigo de Notariado en su Articulo 54
establece “Los notarios podran legalizar firmas cuando sean puestas o reconocidas en
su presencia. Asimismo, podran legalizar fotocopias, fotostaticas y oftras
reproducciones elaboradas por procedimientos analogos, siempre que las mismas sean
procesadas, copiadas o reproducidas del original, segtin el caso, en presencia del
notario autorizante.”

a. Actas de legalizacion de firmas

“Legalizacion al testimonio o certificacion de la veracidad o autenticidad de una o varias
firmas aplicadas al pie de un documento y a veces también la calidad de los
signatarios para agregar fe.”

Con base a la definicién anterior se puede concluir que acta de legalizacién de firmas
es el instrumento pablico en virtud del cual el notario da fe, que una o varias firmas son
auténticas por haber sido signadas o reconocidas en su presencia. Asimismo, es
importante que, al autenticar una firma sea signada en el momento por la persona
interesada, o bien reconocida en presencia del notario.

Sin embargo, puede darse la siguiente situacién en que la firma sea puesta por una
persona a ruego de otfra que no supiere o no pudiere firmar, en esta situacién ambas
personas deben comparecer en el acto, en este caso particularmente se legaliza la
firma de quien firmoé a ruego y la persona que no ha podido o sabido firmar, dejara
nuevamente su huella dactilar.

® Ossorio, Manuel. Diccionario de las ciencias juridicas y sociales. Pag. 623.
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El acta de legalizacion se redacta, a continuacion de la firma que se legaliza,

importando el tipo de papel en que esté el documento, asi también la firma signada en
hoja independiente, situacion que puede presentarse cuando la firma se encuentre en
hoja independiente ya sea por falta de espacio, debiendo el notario hacer relaciéon de
esta en el acta, asi también el notario debe numerar las hojas anteriores a la que se
encuentra suscrita el acta de legalizacién y hara constar esa circunstancia.

'b. Actas de legalizacion de copia de documentos

Es el instrumento publico en virtud del cual el notario da fe que una o varias copias de
un documento fotocopia, fotostatica, copias al carbon son auténticas por haber sido
reproducidas de su original en su presencia. Segin los Articulos 54 y 55 literal b,
Caédigo de Notariado.

Los requisitos para legalizar fotocopias, fotostaticas y cualquier otra reproducciéon son
los siguientes: que la copia sea procesada, copiada o reproducida del original; y, que
la reproduccién se haga en presencia del notario.

1.4. Formalidades esenciales del instrumento publico

El instrumento publico es acto juridico en el cual interviene la voluntad tanto del notario
autorizante como de los otorgantes para producir deliberadamente las consecuencias
juridicas que el ordenamiento juridico le atribuye: dar forma, eficacia, prueba
ejecutoriedad y excepcionalmente validez en aquellos en que la formalidad es requisito
esencial del negocio juridico o acto.

Se ha dicho que el derecho notarial es un derecho de forma, porque establece y regula
los requisitos que deben cumplir los instrumentos publicos, para su validez, de alli
surge la llamada teoria formal del instrumento pulblico, la que entre sus postulados

esenciales contempla que el instrumento publico tiene valor formal al cumplir con los

10
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requisitos sefialados por la ley, lo que provoca o da origen al valor formal y este a
vez al valor probatorio de aquellos.

En el Articulo 31 del Cédigo de Notariado, se regulan las formalidades esenciales de

los instrumentos publicos:

“Son formalidades esenciales de los instrumentos publicos:

1. Ellugar y fecha del otorgamiento;
El nombre y apellidos de los otorgantes;

3. Razdn de haber tenido a la vista los documentos que acreditan la representacion
legal suficiente de quien comparezca en nombre de otro;

4. La intervencion de intérprete, cuando el otorgante ignore el espaiiol;

5. Larelacion del acto o contrato con sus modalidades; y
Las firmas de los que intervienen en el acto o contrato, o la impresion digital en su
caso.”

1.5. Formalidades no esenciales del instrumento publico

Como acto juridico, el instrumento ptblico debe reunir ciertos y determinados requisitos
para su validez; el notario al redactarlo lo hace respetando cuidadosamente los
requisitos que la ley sefala pues al ser un profesional en la materia las personas
depositan su confianza al momento de plasmar su voluntad por ende el notario debe
cuidar que la misma surta los efectos deseados por las partes.

Contemplados o regulados en el Articulo 29 del Codigo de Notariado que establece:

“Los instrumentos publicos contendran:

1. El namero de orden, lugar, dia, mes y afo del otorgamiento;

11
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10.
11.

12.

LLos nombres, apellidos, edad, estado civil, nacionalidad, profesién, ocupaci

oficio y domicilio de los otorgantes;
La fe de conocimiento de las personas que intervienen en el instrumento, y de que
los comparecientes aseguran hallarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles;
La identificacion de los otorgantes cuando no los conociere el notario, por medio
de la cédula de vecindad o el pasaporte, o por dos testigos conocidos por el
notario, o por ambos medios cuando asi lo estimare conveniente;

Razén de haber tenido a la vista los documentos fehacientes que acrediten la
representacion legal de los comparecientes en nombre de otro, describiéndoles e
indicando lugar, fecha y funcionario o notario que los autoriza. Hara constar que
dicha representacion es suficiente conforme a la ley y a su juicio para el acto o
contrato;

La intervenciéon de un intérprete nombrado por la parte que ignore el idioma
espanol, el cual de ser posible debera ser traductor jurado. Si el intérprete no
supiere o no pudiere firmar, lo hara por él, un testigo;

La relacién fiel, concisa y clara del acto o contrato;

La Fe de haber tenido a la vista los titulos y comprobantes que corresponda, segun
la naturaleza del acto o contrato;

La trascripcién de las actuaciones ordenadas por la ley o que a juicio del notario,
sean pertinentes, cuando el acto o contrato haya sido precedido de
autorizacion u orden judicial o preceda de diligencias judiciales o administrativas;
La fe de haber leido el instrumento a los interesados y su ratificacion y aceptacion;
La advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que
deben presentar el testimonio a los registros respectivos;

Las firmas de los otorgantes y de las demas personas que intervengan a la del
notario, precedida de las palabras “Ante mi”. Si el otorgante no supiere o no
pudiere firmar, pondra la impresion digital de su dedo pulgar derecho y en su
defecto otro que especificara el notario firmando por él un testigo, y si fueren varios
los otorgantes que no supieren o no pudieren firmar, lo hara un testigo, por cada
parte o grupo que represente un mismo derecho. Cuando el propio notario fuere el
otorgante pondra antes de firmar la expresion: “Por mi y ante mi”.
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Si el notario omitiere alguna de las formalidades no esenciales incurrira en la
imposicion de una sancién pecuniaria al notario, como establece el Coédigo de
Notariado en el Articulo 33 “La omision de las formalidades no esenciales, hace que
incurra el Notario en una muilta de cinco a cincuenta quetzales segun el caso.”

1.6. Requisitos de forma regulados en el derecho notarial aplicado

El derecho notarial aplicado es el conjunto de normas juridicas que determinan
requisitos de forma, regulados en distintas leyes o coédigos, fuera del Codigo de
Notariado, pero los cuales, debe el notario observar en el faccionamiento para la
validez de los instrumentos publicos.

El Articulo 61 del Codigo de Notariado, establece “El Notario hara constar en el acta
notarial: el logar, fecha y hora de la diligencia; el nombre de la persona que lo ha
requerido;' los nombres de las personas que ademas intervengan en el acto; la relaciéon
circunstanciada de la diligencia; y el valor y nimero de orden del papel sellado en que
esten extendidas las hojas anteriores a la ultima. En los protestos, inventarios y
diligencias judiciales, observara las disposiciones especiales determinados por la ley
para cada caso, sin que sea obligatoria la concurrencia de testigos.”

Es decir, que la aceptacion de esta clase de derecho notarial en la legislacion
guatemalteca, especificamente aplicado en el caso de las actas notariales, sin perjuicio
de poder encontrar algunos aplicables a escrituras publicas, en el caso de las actas
notariales el Cédigo de Notariado se limita Gnicamente a establecer los requisitos
generales de esta clase de instrumentos publicos a los que le son aplicables otros
requisitos que dependen de la naturaleza de dicho instrumentos, a continuacion

algunos ejemplos:

En el caso de las actas en las que se hace constar los inventarios, se encuentran los

requisitos especiales de estas, regulados en Articulo 558 del Codigo Procesal Civil y
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correspondiente acta notarial:

10.

Lugar, dia y hora en que principie y en que termine la diligencia;

Los nombres, apellidos y datos de identificacion de las personas que lo hayan
requerido y de las demas que intervengan en el acto;

Relacién circunstanciada de los hechos que motivan la faccion del inventario y, en
su caso, trascripcion del acto judicial que ordena;

La declaracion jurada de las personas que estén encargadas de los bienes, de que
manifestaran todos los bienes que tienen en su poder y de que daran razén de
aquellos de que tengan noticia; La determinacién del activo del patrimonio
inventariado, debiendo describir bien los bienes inmuebles, su extension, situacion
y limites e inscripcidn en el Registro de la Propiedad y en las oficinas fiscales;
los bienes muebles, indicando su nimero, clase, estado, situacion, entre otros.; los
semovientes, vivos o muertos, se expresaran por su nimero, 50 especie, marca y
demas sefias individualizadoras correspondientes a cada clase de ganados,
rebanos, entre otros.; los derechos, acciones y créditos activos, con indicacion de
la clase de garantia; y el valor de cada rengién;

La determinacion del pasivo del patrimonio inventariado, incluyendo los créditos
pasivos, con indicacion de la fecha de su constitucién y vencimiento, clase de
garantia, tipo de interés, nombre del acreedor y demas circunstancias
identificadoras de la obligacién; los honorarios y costas, calculados conforme a los
respectivos aranceles; los honorarios y costas, calculados conforme a los
respectivos aranceles; y los demas gastos cuya inclusion autorice la ley;
Determinacion del capital liquido, por comparacién entre el activo y el pasivo;

La naturaleza de los bienes que ameriten una calificacién especial;

La enumeracién de los documentos, titulos, cuentas, libros de contabilidad y
demas papeles Utiles, con sus fechas y circunstancias, que el notario tenga a la
vista;

La manifestacion de los interesados de si estan o no de acuerdo con lo consignado
y si saben o no que existan otros bienes.
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El activo y el pasivo estaran divididos en tres columnas; en la de la izquierda se pondra
el nimero de orden; en la del centro la descripcién de los bienes y obligaciones; y en la
de la derecha los valores correspondientes, expresados en nimeros.” De igual manera
en el Articulo 563 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil se establece “Documentacion
del inventario. El notario agregara a los comprobantes de su protocolo una copia al
carbén del acta de inventario, debidamente firmada, en la misma clase de papel sellado
usada en el original, o bien fotocopia con timbres de igual valor.

De este documento podra compulsar certificacion, en caso de extraviarse el original.
Del inventario judicial compulsara certificacion el tribunal correspondiente, incluyendo el
auto de aprobacion; pero en todo caso se respetara en todas sus partes Ia forma que
lehubiere dado el notario, aunque se hayan dejado espacios y no se hayan escrito a
renglon seguido.” En el caso de los protestos, los requisitos especiales los regula el
Articulo 480 del Cdodigo de Comercio, estableciendo

“El protesto se hara constar por razén puesta en el cuerpo de la letra o en hora

adherida a ella; ademas, el notario que lo practique levantara acta en la que se asiente:

1. La reproduccion literal de todo cuanto conste en la letra;

2. El requerimiento al girado o aceptante para aceptar o pagar la letra, con la
indicacion de si esa persona estuvo o no presente;

3. Los motivos de la negativa para la aceptacion o el pago;
La firma de la persona con quien se entienda la diligencia, o la indicacién de la
imposibilidad para firmar o de su negativa;

5. La expresion del lugar, fecha y hora en que se practique el protesto, y la firma del
funcionario autorizante;

6. El notario protocolizara dicha acta.”
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En el caso del acta notarial de notificacion deben observarse como requisitos .
especiales los regulados en los Articulos 66 al 71 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil,
en el caso del acta notarial de arresto domiciliario, se encuentran los requisitos
especiales en el Articulo 264 bis, del Cédigo Procesal Penal, el acta notarial de

matrimonio se encuentran sus requisitos especiales en el Articulo 93 del Cédigo Civil.

Anteriormente se han mencionado los requisitos de forma de los instrumentos publicos,
en el Cdédigo de Notariado y otras leyes, nétese que tales formalidades son
exclusivamente para aquellos documentos que el notario autoriza, es decir, que les
consigna la antefirma “Ante mi” o “Por mi y ante mi”, acto juridico que le da vida,
validez y efectos a los mismos, en tanto que para los llamados documentos notariales,
no se encuentra fundamento juridico alguno que establezca requisitos formales de los
mismos, pudiéndose redactar estos en forma discrecional con algunas excepciones,

que aun asi no los hace anulables, ni permite impugnacién alguna.

16


1
Cuadro de texto


CAPITULO Il

2. Derecho registral

Atendiendo al objeto de estudio, el derecho registral es unico, pero cada materia
inscribible es objeto de un registro diferente, que se rige por sus normas especificas; se
encuentran diferentes registros relativos al comercio, la propiedad y la sociedad.

Por ejemplo el Registro Mercantil, cuya funcion es la inscripcién de los comerciantes
individuales, sociedades mercantiles, entre otros.; el Registro Civil, su funcién es la
inscripcion del nacimiento, fallecimiento de la persona individual y lo concerniente a
todos los aspectos relacionados con su estado civil; el Registro General de la
Propiedad, la funcion que tiene es la inscripcion o anotaciéon de los actos y contratos
relacionados al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles v,
peculiarmente sobre bienes muebles.

Es decir, que derecho registral es la rama del derecho que estudia todo lo relativo a la
constituciéon, modificacion, organizacién y funcionamiento de los registros publicos, tal
es el caso del Registro General de la Propiedad, institucion que le corresponde, llevar
cuenta y razén de los bienes inmuebles, derechos reales y gravamenes, desde su
creacion hasta su extincion.

2.1. Definicion

“Padron o matricula de las personas que hay en un Estado o lugar, protocolo, oficina en
donde registran actos y contratos de los particulares o de las autoridades.” En
concordancia, la importancia del derecho registral dentro del sistema juridico
guatemalteco deviene por, ser un conjunto de normas juridicas que regulan las
relaciones entre personas y cuyo fin es brindar seguridad juridica a las mismas.

¢ Cabanellas, Guillermo. Op. Cit. Pag. 513.
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declaracién, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y
de ciertos derechos que las afectan, asi como los efectos derivados de dichas
registracion.”

Se puede concluir que el derecho registral es el conjunto de normas que tienden a
formar un ordenamiento sistematico para regular los actos civiles de constitucion,
adquisicidén, transmision, anotacién, gravamen, pérdida y efectos de los derechos
reales sobre bienes muebles e inmuebles, pero también del estado civil de las
personas.

2.2. Sistemas registrales

Los sistemas registrales se denominan por el nombre del pais en donde se originaron,
de la siguiente forma: el sistema francés, espanol, aleman y australiano, entre otros. En
la actualidad, se consideran como simples etapas superadas en el desarrollo histérico
de la actividad registral. A condicion de, “El derecho registral no puede lograr su
objetivo si no cuenta con un sistema que lo haga llegar de lo abstracto la norma a los
concreto la actividad registral.”®

Por ello, si no fuese por los sistemas registrales, que adecuan los principios y reglas de
ese conjunto de normas, tan disimiles, tal derecho no tendria posibilidad de realizacion.
“El sistema registral es un conjunto de principios y normas que siguiendo un orden
ldgico, debidamente entrelazadas, tiene por objeto lograr la realizacion, a través de
distintas instituciones publicas, de la actividad registral, que son propias al derecho
inherente a esta materia.”

” Palacios Echeverria, Ivan. Manual de derecho registral. Pag. 13.
Acosta Morales, Manuel Antonio. Sistemas y principios rectores de los registros puablicos de la
propiedad en Guatemala. Pag. 4.

® Acosta Morales, Manuel Antonio. Op. Cit. Pag. 5.
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Los sistemas registrales se denominan por el nombre del pais en donde se originayg

de la siguiente forma: el sistema francés, espafiol, aleman y australiano, sistemas que<

son desarrollados en el siguiente apartado.

2.2.1. Sistema francés

También denominado de trascripcion de folio personal, en sus inicios se transcribia el

documento registral integro, pero ante el hecho experimental de las tareas que

demandaba. “La Ley de 1921 homologé el procedimiento adoptado idéntico sistema

que el seguido para el registro de las hipotecas; suplant6, asi, la trascripciéon por el

archivo del trabajo o copia de la escritura.”’® A continuacion se describen algunas de

las caracteristicas del sistema francés:

El sistema de la transcripcidn o inscripcién, por su caracter personal, puede
aplicarse, pero se detectan las siguientes deficiencias:

Es personal y no real.

La lista de actos llamados a registro no agotan la esfera normal de publicidad
registral, pues muchos, en tal forma, se quedan fuera de registro.

La registracién, en ultima instancia, es facultativa por lo que buena cantidad de
actos registrables no son presentados al registro, por lo mismo cuando se realiza
es solo por conveniencia.

Al no llevarse el registro por fincas sino por persona.

El registro se lleva por orden alfabético de personas, se ignora el estado o vida
juridica de la finca, por lo tanto se desconoce el principio de tracto sucesivo o de
continuidad registral.

No existe calificacion registral.

No es intérprete de la instrumentacion juridica cuya inscripcién se solicita, sino
copista o compilador mecanico en trabajos de rutina y de caracter administrativo.

' Argentino, I. Neri. Op. Cit. Pag. 464.
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2.2.2. Sistema espaiiol

En él se pueden encontrar las siguientes caracteristicas; la inscripcion es voluntaria y
meramente declarativa exceptuando la hipoteca, legitimacién de la apariencia juridica
en beneficio del tercero registral y el asiento se presume cierto; y no hay correlacién

con el catastro.

2.2.3. Sistema aleman

También se le denomina sistema de folio real o sistema germanico, en virtud de si bien
es cierto que se inicié en Prusia, ha sido el derecho aleman el que lo ha desarrollado
en mejor forma, y se ha extendido en Europa.

Este sistema fundamenta la inscripcién de cualquier bien “Consiste en que en los libros
de inscripcion, se abre para cada finca una hoja especial, compuesta de seis folios, 0
sea de doce paginas.”'! La primera de estas hace de portada y la Gltima esta en

blanco, pareciendo todo junto un folleto.

2.2.4. Sistema australiano

Este sistema es denominado también Sistema Torrens o Acta Torrens, en honor al
Irlandés Sir Robert Richard Torrens. Fue adoptado para las transmisiones de dominio y
surgi6 a la vida activa registral bajo el nombre de Real Propety Act, su traduccion es
Acta de la Propiedad Real, por estar documentado en un titulo oficial.

El pilar fundamental sobre el que se sostiene este sistema radica en que toda la tierra
es propiedad del Estado, por ello los titulos son propiedad del Estado, por ello los
titulos de propiedad que otorga, en papel pergamino y otro de igual resistencia, tiene la

" Roca Sastre, Ramén Maria. Derecho hipotecario. Pag. 100.
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cualidad de ser irrevocables e inobjetables por la clara y firme certeza de que han si

expedidos en hombre del Estado, por lo que se dice que este sistema esta orientado en
el titulo real, esto es, en documento oficial que hace fe en cuanto a la realidad fisica y
juridica del inmueble transferido, anulado, en consecuencia, la fuerza real de los titulos
anteriores o0 no expedidos por el gobierno, por lo que los provenientes de una
enajenacion particular, en razén de algunas circunstancias ilegales o vicios, pueda que
resulten expuestos a algun peligro juridico o no revestir el caracter legal esperado.

En este mismo sentido, “El sistema torrens tiende a la sustitucién de los titulos de
propiedad emanados de la contratacién, por un titulo otorgado por el Estado, asi
ficticiamente, se supone que la tierra retorna a la nacion y que el gobierno le concede

como si se tratase de una tierra que hasta entonces no hubo salido de su dominio.”"2

El sistema Torrens trata de hacer perfecto el derecho del titular, cruzando los aspectos
legales cor lo fisico, pues el procedimiento de inmatriculacién supone la intervencion
de juristas, asi como de técnicos que en este caso lo son los ingenieros topégrafos.
Después de operada la inmatriculacion se hace una publicaciéon que contenga los datos
de la finca, asi como los del titular del derecho, el titulo mismo y los planos relativos a
dicha finca, y se concede un término para que quién tenga interés juridico se oponga.
Vencido el término, se hace el registro de la finca y se redacta el Certificado del Titulo
(Deed); el titulo se expide en nombre del Estado y es irrevocable; al documento se le
incorporan los datos descriptivos de la finca y los derechos del titular, viene a constituir
prueba y soporte de la propiedad.

El interesado es provisto de un certificado de titulo, que no tiene un efecto real, sino
que constituye una prueba prima facie de la propiedad. La prueba definitiva la
constituye la correspondencia con los asientos que obren en él un fondo de seguro a
cargo del propio registro.

2 Argentino, Nery. Op. Cit. Pag. 469.
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quien vio la posibilidad de que algunos propietarios se pudieran ver privados de sus

fincas no obstante la inestabilidad del titulo inscrito, a consecuencia de algun error en la
investigacion de los titulos o de las superficies, ya que una registracion inicial se puede
producir con perjuicio del auténtico propietario, el cual puede obtener una

indemnizacion.

A raiz de lo planteado anteriormente se pudo concluir que existen diferentes sistemas
registrales, con caracteristicas y principios propios que rigen en los distintos paises. En
Guatemala existen diversos registros entre los cuales puede mencionarse el Registro
General de la Propiedad, Registro Nacional de las Personas, Registro Mercantil,
Registro de la Propiedad Intelectual, Registro de Garantias Mobiliarias, Registro de la
Propiedad Intelectual, entre otros.

2.3. Principios registrales

Los principios registrales son la base y reglas que va a regir al derecho registral. “La
palabra principio proviene del latin principium derivado de Premium capere, primium
capuz, y significa preferencia, de donde se deduce que es el principio u origen de una
cosa o aquello de donde procede. Los principios registrales explican el contenido y

funcion def Registro Piblico de la Propiedad.”**

Puede decirse que, los principios registrales son las reglas fundamentales que sirven
de base al sistema registral de un pais determinado, y que pueden especificarse por
induccion o abstraccion de los diversos preceptos de su derecho positivo.
“Los principios registrales son la orientacion capital, las lineas directrices del sistema, la

¥ Castellanos, Raul. Garantias de los derechos reales mediante el sistema de registro y de seguro.
Pag. 5.
'* Pérez Femnandez del Castillo, Bemardo. Derecho notarial. Pag. 71.
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condensacién del ordenamiento juridico registral.”*®

Por tanto, los principios sirven de guia, economizan preceptos, facilitan Ila
compensacion de la materia y convierten a la investigacion juridica en cientifica. Con
los conceptos anteriores, se puede decir que, los principios registrales son el
origen en que se encuentra sistematizado, orientado y concretizado el ordenamiento
juridico de cada registro. Seguin la materia que cada uno de ellos trata, los mas
importantes son:

a. Principio de inscripcion

Este principio consiste en tomar una razén en un registro, de nombres, documentos y
declaraciones. “Los derechos nacidos exira registralmente, al inscribirse, adquieren
mayor firmeza y proteccion, por la presuncién de exactitud de que son investidos, por la
fuerza probatoria que el registro les da.”"® Por lo que, este principio tiende a precisar la
influencia que el registro ejerce en los derechos inmuebles y también decide si la
inscripcion en el registro es elemento determinante o no para que el acto juridico

provoque efecto juridico.

b. Principio de publicidad

“Esta concebido como los derechos que otorga la inscripcion, siendo estos: la
presuncion de su existencia o apariencia juridica y la oponibilidad frente a otro no
inscrito, por ello los actos sujetos a registro s6lo producen efectos contra terceros

desde la fecha del respectivo registro.”"’

> Ibid. Pag. 75.

'S Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag. 212.

" Femandez Molina, Ana Beatriz. La legitimacion de Ia funcién calificadora del registrador de Ia
propiedad inmueble. Pag. 33.
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c. Principio especialidad, especializacién o determinacion

“Tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes objeto de inscripcidn, sus
titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos.”*® Por lo tanto, exigen que
los derechos publicados por el Registro estén debidamente definidos y precisados
respecto a su tutelaridad, naturaleza, contenido y limitaciones.

d. Principio de legalidad

“Este principio consiste en que todo documento al ingresar al registro, dentro de su
procedimiento de inscripcion, debe ser examinado por el registrador. Cada registrador
debe revisar los documentos entregados en cuanto a sus elementos, existencia y
validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exijan los
ordenamientos juridicos.”® Por esta razén, el principio de legalidad impone que los
titulos que pretendan ser registrados deben ser examinados, verificados o calificados
antes de ser inscritos, con el objeto de que solo tengan acceso al Registro los titulos
validos y perfectos.

e. Principio de celeridad

No existe ningun plazo regulado para que el registro razone los documentos que le son
presentados, de tal suerte que toda inscripcion se encuentra supeditada al volumen de
trabajo que el registro pueda tener. Este principio regula que, en la medida de lo
posible, las inscripciones a que estan obligados los registros, deberian ser con la
celeridad del caso.

f.  Principio de legitimacién y apariencia juridica

El principio que legitima a un titular de un derecho para actuar por nombre propio o de
otro. Por lo tanto, es considerado como uno de los principios mas importantes, ya que

'8 Mufioz Nery Roberto y Rodrigo Muiioz Roldan. Derecho registral inmobiliario. Pag. 22.
' Ibid. Pag. 26.
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la legitimacion es el reconocimiento hecho por la norma juridica de poder realiz&u

acto juridico con eficacia.

g. Principio de proteccién de tercero

Se le llama asi al titular de derechos reales que estén también inscritos en el Registro
de la Propiedad. La proteccidn de tercero, “En el orden civil puro, es el que no ha sido
parte en un contrato 0 negocio juridico especialmente contemplado, siendo
completamente extrafio o ajeno al mismo... también es tercero el adquirente o
considerado fuera de su consideracion de parte en relacién a los actos o contratos
referentes a la misma cosa o derecho adquirido.”®®

Es importante mencionar que, en ambos casos, la condicion de extrafio o ajeno
respecto a un determinado acto, contrato o negocio juridico, es la idea matriz del
concepto de tercero.

h. Principio de fe publica registral

Comprende los actos relativos a la existencia, contenido y tutelaridad de los derechos

inscritos.

i.  Principio de consentimiento

“Es el principio que tiene una existencia de un acuerdo entre una o varias personas
para aceptar derechos y obligaciones que emanan de inscribir en un registro un
contrato o acto constitutivo.”® Cabe resaltar, para que el registro sea posible,
previamente debera existir el consentimiento o asiento del titular del derecho inscrito
para que se produzca la modificacion de la situacion juridica de la finca.

% pgrez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. Cit. Pag. 83.
# Dosamantes Teran, Jesus Aliredo. Op. Cit. Pag. 57.
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j- Principio de tracto sucesivo

También se le denomina principio consecutivo o interrumpido, este principio establece
los derechos de continuidad para inscribir o anotar titulos que declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y demas. El tracto sucesivo es el principio
que tiene a su cargo sostener la conexion entre las adquisiciones y las transmisiones
de fincas o derechos reales, para que formen la continuidad perfecta en orden al
tiempo. Este principio exige un orden o continuidad entre los subsiguientes titulares de
dominio o derecho real inscrito, de tal manera que resulte perfectamente concatenada
la transmisién o constitucion de dichos derechos reales.

k. Principio de rogacién

“Los derechos reales inmobiliarios y cualesquiera otros que los afecten en su sustancia
juridica, se inscriben en el Registro a peticion de parte interesada y no de oficio o por
decisién del Registrador.”® Es decir, que este principio esta estrechamente ligado con
el de consentimiento, ya que en la mayoria de casos, la solicitud de inscripcidn la
realiza el titular del derecho.

También es llamado principio de instancia, significa que las inscripciones se extienden
necesariamente a solicitud de la parte interesada. De acuerdo con este principio
Gnicamente la parte interesada puede actuar, no procediendo las inscripciones de
oficio, es decir, a voluntad propia del registrador; la rogatoria o la solicitud es necesaria.

I.  Principio de prioridad o prelacién

Establece este principio que es preferente el acto susceptible de registrarse el que en
primer término ingrese al registro, sobre cualquiera otro que ingrese posteriormente.

2 palacios Echeverria, Ivan. Op. Cit. Pag. 19.
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La prioridad registral es de vital importancia, “Ya que su adecuada aplicacion en\

<

practica y de una correcta concepcion doctrinaria, se garantizara con mayor certeza 13

utilidad de la presentacion de documentos al Registro de la Propiedad, lo cual a su vez

redundara en mayor agilidad en el trafico de bienes.”®

m. Principio de gratuidad

Son hechos que transmiten seguridad juridica y que deberian estar tutelados por el
Estado, se supone que los actos registrales no deberian ser onerosos para los
usuarios. En Guatemala, la mayoria de registros cobran honorarios por efectuar la
respectiva inscripcion, en el Registro Mercantit y el Registro General de la Propiedad
Central, entre otros registros, cuentan con ciertos aranceles en los cuales se anuncian
todos y cada uno de los actos registrables.

n. Principio de seguridad juridica

Se entiende como certeza juridica del derecho y representa la seguridad.
La seguridad juridica, es el precepto por el cual se conoce ¢ puede conocer lo previsto
como prohibido, mandado y permitido por el poder publico, con respecto de uno para
con los demas y de los demas para con uno.

0. Principio de perdurabilidad

Dentro del derecho registral su fundamento deviene de la fe piblica registral. Este
consiste en que la existencia o realidad de derechos inscritos frente a un tercero, lo
que se condiciona a la previa existencia fisica de este derecho; su ineficacia podria
acarrearla, el de una finca ya desaparecida, puesto que la misma constituye el soporte
juridico de los derechos reales que-a ella se refieren.

3 Figueroa Perdomo, Claudia Lavinia. El principio de prioridad en el Registro de la Propiedad
propuesta de su modificacion en la regulacion legal guatemalteca. Pag. 25
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para su conservacion y archivo posterior, los registros pueden ser en papel o medios

electrénicos.

p. Principio de seguridad informatica

Es el principio que determina una condicion en que estan contenidos los derechos y
obligaciones de las personas en un soporte electrénico. Es una condicion esencial que
“contiene los derechos y obligaciones de personas que han inscrito alguno de ellos, en
forma escrita y son almacenadas en soportes informaticos (disco duros, memorias
USB, discos compactos, entre otros.).”24 Es decir, que por el registro respectivo donde
se presenten, este principio persigue la certeza, seguridad y lo mas importante que es
la perdurabilidad de la informacién.

“Los procedimientos registrales electrénicos, con el avance tecnoldgico, la informacion
tiene un papel importante para las personas hay ciertos datos que no puede estar
desprotegidos ya que la seguridad juega un papel importante dentro de Ia

administracion registral para su conservacion y consulta eficaz.”®

Con base a estos principios se puede determinar su importancia en cuanto a la funcion
registral de cada uno de los registros existentes en la legislacion guatemalteca, para
asi poder llevar un control en cuanto a sus inscripciones realizadas a diario en cada
uno de estos registros. Con ello puede el Estado y cada particular saber y conocer la
situacion en la que se encuentra cada uno de sus bienes, vehiculos o situacion civil, en

Su €aso.

* Garcia Cifuentes, Maira Oralia. Necesidad que el derecho de prioridad opere de oficio en los
registros de la propiedad. Pag. 14.
% Ibid. Pag. 15.
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2.4. Seguridad juridica registral

La seguridad juridica registral consiste en que, a través de la inscripcién
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 algtin vicio.

La seguridad juridica registral posee una 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 funciéon es dirigida para la persona titular del registro, ya que sus

derechos sobre lo que se ha inscrito causan plena prueba.

2.5. Publicidad registral

La publicidad registral es tomada por los juristas como uno de los fines de la inscripcion
de hechos y cosas en los registros publicos, al mismo tiempo que se ha establecido
como uno de los principios del derecho registrat.

Se define la publicidad registral de la siguiente forma “Caracter publico, como acceso
y consulta, de los registros oficiales.”?® Principio hipotecario que establece la realidad
de las situaciones juridicas anotadas o asentadas en el Registro de la Propiedad, en el
sentido de que es verdad lo anotado o inscrito y de que no afecta al adquirente cuyo
- derecho se haya registrado lo que no conste en el registro.

% Ossorio, Manuel. Op. Cit. Pag. 623.
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2.6. Naturaleza juridica del derecho registral

“La naturaleza juridica del derecho registral es mas de tipo sustantiva que adjetiva o
formal. Por ejemplo, se constituye duefio a una persona por presentar su titulo antes
que cualquier otra persona que pudiera haber comprado el mismo bien, pues lo formal
produce efectos juridicos no procesales, sino de fondo, cémo en este caso, la
constitucion de caracter de propietario.”’

El derecho registral es de naturaleza juridica mixta, pues como se explica
anteriormente, es un derecho sustantivo dado que el hecho de inscribir un determinado
acto, bien o contrato tiene como consecuencia juridica otorgar una calidad u otorgar
un derecho con plena seguridad juridica. También es un derecho adjetivo en el sentido
que existen procedimientos de inscripcion preestablecidos como una serie de pasos o
requisitos formales que se deben cumplir para realizar una inscripcion.

2.7. Objeto y finalidad del derecho registral

“La finalidad del derecho registral es robustecer la seguridad juridica en el trafico de
inmuebles.”® Esa finalidad se logra a través de la atribucién de efectos a los asientos
del Registro, referentes a la constitucién, transmision, modificacion, extincion, entre
otros., de los derechos reales sobre inmuebles.

2.8. Clases de inscripcion

El derecho registral, se caracteriza por distintos los elementos que abarca y, al igual
que como sucede con el derecho en general, suele dividirsele para un estudio mas
adecuado.

" Palacios Echeverria. Op. Cit. Pag. 25
2 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 15.
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a. Inscripcion constitutiva: esta clase de inscripcion constituye un requ
indispensable para que la transferencia o constitucion de un derecho real teng
lugar. Gracias a esta clase de inscripcion, queda perfeccionada la transmisioén o
constituido el derecho real.

b. Inscripcién 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 transmision 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.

2.9. Tramite de los documentos en el registro

Los documentos que se especifican en el titulo anterior a través de la extensién de
certificaciones para acreditar los derechos reales de los bienes y sus limitaciones, asi
como de testamentos y donaciones por causa de muerte. Se presenta el documento
original y una copia en la ventanilla de recepcién de reparto automatico y se anota en el
libro de entrega de documentos, con su numero 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 anticipo, por lo tanto:

a. Se procede a ordenar los documentos dividiéndolas en bienes muebles
o bienes inmuebles y el operador se encarga de calificarlo es decir
revisar el documento verificando a exactitud de todos los datos y que no exista
alguna anomalia de los mismos, en esta etapa el documento es aceptado o
rechazado;

b. La inscripciébn 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 los hubiere, fecha de la escritura, nombre del
notario que autorizé y la cantidad de los honorarios;

c. Luego los documentos son trasladados a firma elecirdnica del registrador.
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Estando el documento en poder del operador este lo asienta en el libro diario
asientos, en un plazo de 24 horas;

Los asientos deben llevar numeracién 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
gue en la columna principal del dominio se hace la inscripcién consignando los
datos que ordena el Articulo 1131 del Cddigo Civil;

Se realiza una revision juridica en el departamento juridico en donde se unifican
los criterios de asesores juridicos;

Por dltimo, se procede a la devolucion del documento.
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CAPITULO Il

3. Principales registros publicos en Guatemala

“Doctrinariamente se conocen como las oficinas publicas, que prestan servicio a las
personas en general naturales y no naturales, confiadas a la autoridad competente y a
los necesarios auxiliares, donde se hace constar de manera fehaciente salvo
impugnacion de falsedad, lo relativo a los ambitos: civil, mercantil, de propiedad

intelectual, de vehiculos, de muebles e inmuebles, de personas juridicas, entre otros.”?

El concepto anterior, coincide con la parte dogmatica y organica de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, debido a que el aludido texto recoge el bien
comun, la seguridad juridica, la necesidad de descentralizacion administrativa para
prestar un mejor servicio a la poblacién, en el contexto de la libertad amparada en el
Estado de derecho, donde rige de manera primordial el respeto al ordenamiento,
teniendo las instituciones que desarrollar los enunciados de la Carta Magna, lo cual
encaja con lo sugerido por grandes pensadores, encontrando que su aspecto
teleoldgico radica en hacer eficientes las actividades de la administracion en favor de
los administrados, agilizandolas, eliminando la sordida burocratizacién, término
pregonado abiertamente, pero en la practica olvidado.

Puede conceptualizarse de manera. mas tecnificada, como las entidades o
dependencias estatales centralizadas o descentralizadas, con competencia dedicada a
anotar los sucesos de los campos civil, mercantil, inmueble, entre otros., poseen
jurisdiccion a nivel nacional, departamental y municipal, tienen las atribuciones y
funciones asignadas por su asidero rector, gozan de autonomia funcional, econémica,
financiera, técnica y administrativa, asi como personalidad juridica, patrimonio y
recursos propios.

2 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 23.
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3.1. Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad tiene como objeto realizar en un marco de certeza juridica,
las inscripciones y el resguardo de la informacion registral de bienes muebles e
inmuebles; es la institucion responsable de realizar, con honestidad y de conformidad
con la ley, las actividades registrales relativas a su funcidn, mediante la utilizacién
optima de sus recursos humanos, materiales, financieros y tecnoldgicos, para
satisfacer a los usuarios, construyendo de esta manera el desarrollo social y econémico
del pais. En el presente apartado se describen los antecedentes del Registro General
de la Propiedad y del Segundo Registro de la Propiedad.

3.1.1. Historia del Registro General de la Propiedad

“El inicio del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala, data
de la época del General y Notario Justo Rufino Barrios, en el afio 1877, con la emision
del Cédigo Civil y de Procedimientos, mediante el Decreto Nimero 175, de fecha 23 de
marzo de 1877, con vigencia el 15 de septiembre del mismo aifio, regulando

tinicamente la propiedad inmueble.”®

En este mismo sentido, desde sus inicios, la legislacion vislumbraba con el
funcionamiento de varios Registros de la Propiedad Inmueble, los cuales deberian
estar ubicados de manera estratégica en diversos departamentos de la Republica de
Guatemala, esto para que cada establecimiento brindara una mejor eficacia en torno al
derecho registral.

De tal manera, existieron varios Registros de la Propiedad, los cuales “quedaron
instituidos en el Diario Oficial nimero 126 del afio 1877, en donde se establecié que

era trascendente garantizar cada una de las transacciones y operaciones que se

® Tello Giron, Erasmo Abraham. Consideraciones sobre el derecho registral en Guatemala.
Guatemala. P4g. 36.
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realizaban dentro de estos Registros de la Propiedad como una Institucion Publica, Kol

lo que se enfatizdé en la importancia de la descentralizacion registral, lo cualMX
contemplaba transferir a diversas oficinas parte de la autoridad registral, por lo que se
conviene instituir tres Registros de la Propiedad, los cuales quedaron asentados en tres
departamentos de la Reptblica de Guatemala.

Dichos Registros quedaron organizados de la siguiente manera: el primero en la zona
central especificamente en la ciudad capital, que comprendia ademas del
departamento de Guatemala varios departamentos vecinos como Sacatepéquez,
Chimaltenango y Escuintla; el segundo en el sur occidente, con sede en el
departamento de Quetzaltenango, que contemplaba para su jurisdiccidn al mismo
departamento y los departamentos de San Marcos, Huehuetenango, Totonicapan, El
Quiché, Solola, Suchitepéquez y Retalhuleu; y el tercero con ubicaciéon en el oriente
que comprendia los departamentos de Jalapa, Jutiapa, Chiquimula, Zacapa y Santa

Rosa-1131

El 31 de mayo del afio 1882, se creé un cuarto registro en el departamento de San
Marcos, con la finalidad que este Registro tuviera como jurisdiccion cubrir toda la parte
ubicado en el vértice sur-occidental de Guatemala por la extension territorial de este
departamento.

El 23 de julio de 1882, se instaur6 un quinto registro en el departamento de Retalhuleu,
el cual tenia como finalidad cubrir también al departamento de Suchitepéquez, esto fue
con €l objeto que existiera un registro en el sur de Guatemala.

En el afo de 1882, en el pais de Guatemala ya existian cinco registros con diferente
jurisdiccién cada uno de ellos, con el objetivo de brindar una buena atencién a todos los
usuarios. El 1 de noviembre de 1897, se depuran dos registros localizados en los
departamentos de San Marcos y Retalhuleu, por lo que solo subsisten ires Registros de

3! Figueroa Perdomo, Claudia Lavinia. Op. Cit. Pag. 34.
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la Propiedad, los que fueron establecidos en el afio de 1877, a los cuales se \k
denomino Primer Registro de la Propiedad, Segundo Registro de la Propiedad y Tercex.

Registro de la Propiedad.

“Los Tres Registros de la Propiedad correspondian a los departamentos de:
Guatemala, que tenia a su cargo los departamentos y municipio de Guatemala,
Amatitlan, Escuintla, Sacatepéquez, Chimaltenango, Peten, Alta Verapaz, Baja
Verapaz y Santa Rosa; Jalapa, que tenia a su cargo los departamentos de Jalapa,
Zacapa, Jutiapa, Chiquimula e lzabal; y Quetzaltenango, que tenia a su cargo los
departamentos de Quetzaltenango, Totonicapan, Solola, Retalhuleu, Suchitepéquez, El

Quiché, Huehuetenango y San Marcos.”?

En el afio de 1898, se establecit la cantidad de tres Registros mas, para lo cual para
esa fecha ya existian seis Registros de la Propiedad Principales, que se encargarian
de la inscripcion de los inmuebles ubicados en los departamentos cercanos a los
mismos, y cada uno de ellos con su propia denominacidn y jurisdiccion
respectivamente, (primero, segundo, tercero, cuarto, quinto y sexto Registro de la
Propiedad), en los departamentos de: Guatemala (Guatemala, Amatitlan, Escuintla,
Sacatepéquez, Chimaltenango); Quetzaltenango (Quetzaltenango, Totonicapan, Solola,
Retalhuteu, Suchitepéquez, El Quiché y Huehuetenango); Jalapa (Jalapa, Jutiapa y
Santa Rosa); Zacapa (Zacapa, Chiquimula, lzabal); Coban (Alta Verapaz , Baja
Verapaz y Petén); y San Marcos (San Marcos).

Finalmente en la época de 1933, se inicia con promulgacion y vigencia del Cédigo Civil,
este cuerpo legal indica que son objeto de inscripcion registral ya no solo los bienes
inmuebles, sino otra clase de bienes, con lo que se abrieron nuevos campos en la
actividad registral. En ese mismo afo, se organizé el Registro General de la Propiedad
con cuatro sedes especificamente, a razén de la promulgacién y vigencia del Cédigo

Civil, donde se regularon nuevos campos del Registro y a la vez se le dio gran

32 Mufioz, Nery Roberto. Op. Cit. Pag. 50.
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guatemalteco, cuyos lineamientos todavia prevalecen en el derecho hipotecaniq
guatemalteco. Cada uno de estos entes registrales, contaba con su sede en diferentes
departamentos, siendo estos Guatemala, Quetzaltenango, Jalapa y Coban cabeceré de
Alta Verapaz.

En 1936, se acuerda suprimir el tercer registro con sede en Coban cabecera de Alta
Verapaz, que paso a integrarse al Primer Registro de la Propiedad, ubicado en la
ciudad capital. Por ultimo, solo quedaron dos Registros: uno con sede en la ciudad
capital y el otro con sede en la ciudad de Quetzaltenango.

Esta organizacién finalmente data del 1°. de junio de 1936, quedando bajo la
jurisdiccion de cada uno, los siguientes departamentos: Al Registro de la capital
denominado por el Cédigo Civil, Registro General de la Propiedad, correspondiéndole:
Guatemala, Chimaltenango, Sacatepéquez, Jalapa, Santa Rosa, Zacapa Jutiapa,
Chiquimula, El Progreso, lzabal, Petén, Escuintla, Alta y Baja Verapaz. Al Segundo
Registro de la Propiedad, correspondiéndole: Quetzaltenango, Totonicapan,
Huehuetenango, El Quiché y San Marcos.

En el afio de 1951, se manda ampliar la jurisdiccion del Segundo Registro de la
Propiedad con sede en el departamento de Quetzaltenango, con los departamentos de:
Retalhuleu, Suchitepéquez y Solola. Quedando finalmente Gnicamente dos sedes del
Registro de la Propiedad con localizacion en las ciudades de Guatemala y
Quetzaltenango. “Desde 1976, el Registro General de la Propiedad, se encuentra
ubicado en el edificio situado en la 92. Avenida 14-25 de la zona uno de la ciudad
de Guatemala, edificio que albergé por muchos afios a la Corte Suprema de

Justicia.”™?

33 . . . . c . i e
Dominguez Valle, Juan Luis. Consideraciones juridicas y sociales de la modernizacion del

Regisftro de Ia Propiedad. Pig. 16.
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En la actualidad y transcurridos mas de 130 afnos después de su creacién, Guate

cuenta con dos Registros de la Propiedad, cada uno de ellos con distintas sedes, e
Primer Registro General de la Propiedad en la zona central, asentado en la ciudad
capital o sea en el departamento de Guatemala y el Segundo Registro de la Propiedad
tiene su sede en la ciudad de Quetzaltenango, es decir, en el departamento de
Quetzaltenango.

3.1.2. Historia del Segundo Registro de ia Propiedad

El Segundo Registro de la Propiedad, ubicado en el Centro Histérico del departamento
de Quetzaltenango, situado en 13 avenida y 72. Calle esquina de la zona 1, en el
Edificio de la Superintendencia de Administracion Tributaria, conocido también como el
Edificio de Rentas Internas, de la ciudad de Quetzaltenango, ha tenido diversas
denominaciones en el transcurso de los afos desde su fundacion, entre las cuales se
pueden mencionar los nombres de: Registro del Occidente y el nombre actual de
Segundo Registro de la Propiedad Inmueble.

Esta es una entidad gubernamental semi-autbnoma, cuya creacion se originé en virtud
del Acuerdo Gubernativo de fecha 19 de junio de 1877, cuando era jefe de gobierno el
general Justo Rufino Barrios, dicho Registro tenia a su cargo el sur occidente, que
contemplaba para su jurisdiccién al mismo departamento y siete departamentos mas,
siento estos: San Marcos, Huehuetenango, Totonicapan, ElI Quiché, Solola,
Suchitepéquez y Retalhuleu. En un inicio “La sede se fijé en el departamento de
Quetzaltenango, seguidamente fue trasladada a la cabecera del departamento de San
Marcaos, luego a la ciudad de Guatemala, para posteriormente retornar nuevamente a la
ciudad de Quetzaltenango, previo a regresar a Quetzaltenango, se intentd dividir su
jurisdiccion en los departamentos que estan a su cargo actualmente, que abarcaba
todo el occidente del pais de Guatemala, pero al igual que los anteriores traslados no

funcions.”*

** Tello Giroén, Erasmo Abraham. Op. Cit. Pag. 43.
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Por mucho tiempo fue denominado Segundo Registro de la Propiedad Inmueble, hg
que en la década del afio de 1970, fue suprimido el término de Inmueble al ampliar s
funciones y poder inscribir bienes de cualquier naturaleza.

En los libros del Segundo Registro de la Propiedad, se encuentran registrados los
bienes inmuebles que ubican en los departamentos de: Quetzaltenango, San Marcos,
Huehuetenango, El Quiché, Totonicapan, Solola, Retalhuleu y Suchitepéquez; que
geograficamente corresponden a esta Institucion, cuya base legal de su existencia y
funcionamiento se encuentra en el Libro 4°. Titulo 1 del Decreto Ley 106. El Registro
General de la Propiedad es la institucion publica que tiene por objeto la inscripcion,
anotacion y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

En los libros, documentos y actuaciones publicos, se inscribe lo siguiente:

a. Los titulos que acreditan el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos;

b. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyen,
reconocen, modifican o extinguen 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 posesidén que consta en titulo supletorio legalmente expedido;
Los actos y contratos que transmitan en fideicomisos los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos;

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

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

anticipado la renta por mas de un afio;

39


1
Cuadro de texto

1
Cuadro de texto


asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se impongan ssbre

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole se
cualesquiera de estos bienes;

Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacién de minas e
hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Organismo Ejecutivo para el aprovechamiento
de las aguas;

La prenda comtin, la prenda agraria, ganadera, industrial o comerciat;

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

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

Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los
nameros y modelos de fabricacion. Se inscriben también, los instrumentos o titulos
expresados anteriormente otorgados o expedidos en pais extranjero, que relinen
los requisitos necesarios para hacer fe en juicio, y las providencias o sentencias
firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se hayan mandado a cumplimentar
por los tribunales de la Republica de Guatemala, y afecten derechos reales.

La inscripcién en el registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en

asegurar el derecho que se deba inscribir. Los registradores tienen que hacer toda

inscripcién, anotacién o cancelacién dentro del término de ocho dias, contado desde la

fecha de recepcion del documento.

Si este diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara

en seis dias mas. Si el documento presentado no fuere inscribible o careciere de fos
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requisitos legales necesarios, el registrador lo hace constar en un libro especial lle

la hora y fecha de recepcion en el registro, asi como la ley en que se funda para
suspender o denegar la inscripcion. En ninguna oficina publica ni tribunal se admiten
escrituras ni documentos sujetos a inscripcion, que no han sido razonados por el
registrador.

En Guatemala existen dos registros que se dividen el territorio nacional para realizar de
mejor manera su cometido siendo el primero llamado de la zona central con sede en la
ciudad capital de Guatemala, y el segundo registro de la propiedad de Quetzaltenango
el cual tiene su sede en Quetzaltenango.

Son inspeccionados rutinariamente por jueces de primera instancia del ramo civil
designados por la Corte Suprema de Justicia cuya labor consiste en darse cuenta de la
marcha de la oficina, del estado de libros y archivos, capacidad y tareas del personal
operativo y de servicio, si durante la inspeccion ocurriese falta de apego a la normativa
y problemas en los mecanismos de funcionamiento, daran las directrices necesarias
para solventar la situacion, levantando acta de lo sucedido.

Cada registro esta a cargo de un registrador propietario, nombrado por el presidente de
la Republica de Guatemala, mediante Acuerdo Gubernativo por conducto del Ministerio
de Gobernacion, para ser nombrado registrador se requiere ser guatemalteco de
origen, abogado y notario colegiado activo; hay registradores sustitutos nombrados por
el ejecutivo. Para el control de la materia objeto de registro se llevan los siguientes

libros:

1. De entrega de documentos;

2. De inscripciones;

3. De cuadros estadisticos;

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

inmuebles.
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Asimismo, se llevan los libros necesarios de inscripciones especiales y las que seii
el reglamento, hacen fe en juicio los llevados y operados correctamente.

3.2. Registro Mercantil

La creacion del Registro Mercantil fue tan indispensable, que el mismo Estado se vio
forzado a coordinar en forma ordenada los actos y negocios mercantiles que el tiempo
moderno fue imponiendo, en tal sentido tratadistas lo definen asi, el Registro Mercantil
es un instrumento de publicidad cuya mision es facilitar al publico ciertos datos
importantes para el trafico mercantil, cuya investigaciéon seria dificil o imposible sin la
institucién del registro.

El Registro Mercantil es, un instrumento de publicidad para la vida mercantil. “El
Registro como institucién indispensable para el desarrolio econdmico del pais con la
funcién principal de inscribir los actos y negocios juridicos mercantiles cuyos efectos

supone conocido por toda persona ajena de quien solicita determinada inscripcion.”™®

Entonces se puede decir que el Registro Mercantil es la institucion publica creada por
el Estado, que tiene por objeto a través de su funcionario la organizacion y
coordinacion de la inscripcion de los actos y negocios juridicos mercantiles quien con fe
publica expide certificaciones para hacer constar la autenticidad de los asientos
contenidos en los libros del registro.

Debido a la actividad e interés comercial que representa la institucion, el Registro
Mercantil, da constancia y seguridad de los actos y contratos del comercio, para que
surtan plenos efectos contra terceros, se organiza esta institucion y oficina publica,
confiada a un funcionario, publico también y con fe sobre la autenticidad y subsistencia

% Xiloj Vicente, Celso. Oposici6n a la inscripcion de sociedades anénimas por igual denominacion
en el Registro Mercantil. Pag. 43.
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del contenido de los libros y asientos de este Registro, denominado también Regig
Publico de Comercio.

“El Registro Mercantil entré en vigencia con el actual Cédigo de Comercio, funciona en
la capital y en los departamentos o zonas que el ejecutivo determine, la calidad del
registrador debera ser. abogado y notario, colegiado activo, guatemalteco natural,
minimo cinco afos de ejercicio profesional, nombrado por el ejecutivo por conducto del
Ministerio de Economia el cual es parte.”®

De conformidad con el Articulo 333 del Cédigo de Comercio de Guatemala, el Registro
Mercantil sera publico y llevara los siguientes libros:

De comerciantes individuales;

De sociedades mercantiles;

De empresas y establecimientos mercantiles;

De auxiliares de comercio;

De presentacion de documentos;

Los libros que sean necesarios para las demas inscripciones que requiere la ley;

NS s e~

indice y libros auxiliares.

La actividad y el centro de operaciones del Registro Mercantil se sitian en la capital,
pero a partir del aflo de 1998, se comienza un cambio estructural en los métodos
registrales; los procedimientos manuales de los libros fisicos que se venian utilizando,
se comenzd a sustituir por un proceso de actualizacion idéneo hacia la tecnologia
avanzada.

Fue el inicio de un proceso de reingenieria en el que la modernizacion del Registro
Mercantil era indispensable para brindar un servicio dinamico y eficaz; actualmente
todas las operaciones registrales se efectian a través de un sistema electrénico, que

% Ibid.
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facilita la bisqueda de informacién y la eficiencia en los asientos respectivo

sustituyeron los libros manuales por los libros electrénicos.

Asimismo, analizaron fodos los inconvenientes que afronta el usuario del Registro
Mercantil que viene del interior del pais, para el efecto se crearon las Delegaciones del
Registro Mercantil en los departamentos, con la finalidad de proporcionarles facilidad
a los comerciantes que viven y tienen sus actividades mercantiles en su lugar de
origen.

La funcién de los delegados departamentales es dar asesoria, informacion y realizar en
forma directa el trAmite o gestién solicitada por el o los comerciantes hacia el Registro
Mercantil Central sin tener que viajar a la capital ni hacer gastos, mas que Ilo
establecido en el arancel del Registro Mercantil. Es mas, con la puesta en practica de
esta descentralizacién fue posible descongestionar la cantidad de usuarios en el
Registro Central.

En este mismo sentido, es importante mencionar el area de operaciones registrales,
que es el departamento donde se realizan todas las inscripciones de los actos y
contratos sujetos a registro para que nazcan a la vida juridica, asi como las
modificaciones y cambios que sufren desde su nacimiento hasta su extincion. El
departamento cubre también, la demanda de inscripciones de toda la Republica de
Guatemala, susceptible de regisiro, con un personal distribuido por clases de
inscripciéon capacitada y eficiente, en la forma siguiente:

Inscripciones de sociedades;

Inscripcion de auxiliares de comercio y mandatos;
Inscripcion de modificaciones varias;

Inscripcion de actas de asambleas y acciones;
Anotacion de despachos judiciales e informes; y

-9 a0 T D

Certificaciones.
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Fundamentalmente el Registro Mercantil se ocupa del control de requisitogs:
procedimientos en la inscripcibn de sociedades, empresa o establecimiento

mercantiles, comerciantes individuales, auxiliares de comercio, mandatos y
autorizacion de libro de contabilidad. Debido a que tiene como mision el registrar,
certificar y dar seguridad juridica a todos los actos mercantiles que realicen las
personas individuales o juridicas.

3.3. Archivo General de Protocolos y Registro Electrénico de Poderes

La importancia del Archivo General de Protocolos y el Registro Electrénico de Poderes
deviene de que son dependencias de la presidencia del Organismo Judicial, que
organizan, controlan y supervisan el ejercicio del notariado en toda la reptblica, tienen
como objetivos principales el registro electrénico de Notarios y Electrénico de Poderes;
el archivo de protocolos, testimonios especiales, expedientes de jurisdiccion voluntaria
y avisos notariales; la supervision notarial; y por Gltimo la informacion y asesoria de los
notarios.

El Archivo General de Protocolos era una dependencia de la Secretaria de la Corte
Suprema de Justicia a cargo de un archivero que podia ser el propio secretario de la
Corte Suprema de Justicia y un escribiente destinado a las compulsas que solicitaren,
mismo que permanecia en el archivo los dias y horas de audiencia y llevaba un registro
o indice por orden alfabético de cada protocolo con expresién del afio y nimero de
hojas de que se componia, esto segun lo establecido en el Articulo 157 del Decreto
1729 Ley Organica y Reglamentaria del Poder Judicial de fecha 28 de mayo de 1931.

Seguidamente con la emision de la Ley de Notariado, Decreto 1563, en su Articulo 60
establecié que el archivero necesitaba ser notario, cargo incompatible con el secretario
de la Corte Suprema de Justicia; fue pues con la emisién de los Decretos 1729 y 1563
que denomind Archivo General de Protocolos, donde se deduce que dicha
dependencia ya con esa denominacién se creé en el gobierno de Jorge Ubico
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Castafieda. En este mismo sentido “por Acuerdo del 16 de marzo de 1852 la
Suprema de Justicia como se denominaba en aquella época ordené a los jueces de los
departamentos donde hubiere notarios, que enviaran al propio tribunal dentro de los 5
dias del mes de enero un indice de los protocolos que hubieren autorizado en el afio

anterior.”™’

Por Acuerdo de fecha 18 de junio de 1861 se ratificé la visita de los protocolos; fue por
medio del Decreto No. 217 de fecha de 20 de marzo de 1882 donde se dispuso la
remision al Archivo General, antecedentes de las actuales atribuciones del Archivo
General de Protocolos.

A raiz de lo planteado anteriormente, se puede decir que es una dependencia de la
presidencia del Organismo Judicial, que organiza, controla y supervisa el ejercicio
del notariado en toda la Republica de Guatemala. Archiva protocolos, expedientes de
jurisdiccion voluntaria notarial y demas documentos notariales, registra firmas y sellos
de notarios y registra poderes, constituyéndose en garante de la seguridad juridica y de
la fe pablica documental.

Esta dependencia es dirigida por un notario colegiado activo y habilitado para el
ejercicio de la profesién y que haya ejercido la misma por un periodo no menor de cinco
anos. Llevara el titulo de Director del Archivo General de Protocolos y sera nombrado
por el Presidente del Organismo Judicial. Las funciones que facilita el Archivo General
del Protocolos son las siguientes:

El Registro Electrénico de: Notarios y de Poderes;
El Archivo de: Protocolos, Testimonios Especiales, Expedientes de Jurisdiccién
Voluntaria y Avisos Notariales;

oo T

La Supervision Notarial: que tiene a su cargo la vigilancia verificacion del
cumplimiento de obligaciones notariales; y

% Gutiérrez Serrano, Iris Nicolette. Op. Cit. Pag. 84.
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e. Informacion y asesoria que prestan a los Notarios.

Tarifas especificas del Archivo General de Protocolos en cuanto a los servicios que
presta segtn modificacion por el Acuerdo 16-2009 de la Corte Suprema de Justicia que
modifica el Acuerdo 12-2002, el cual suprime el cobro del IVA en las tarifas del archivo
general de protocolo, la cual, era una tributaciéon no adecuada debido a que el mismo
archivo no extendia factura por ser un arancel, por lo cual ha quedado de la forma
siguiente:

a. Testimonio que extiende el director Q. 75.00 + costo escrito por hoja Q. 5.00
+ reproduccion de documento por pagina Q 0.30 total Q80.30.

b. Copia legalizada del afio actual Q50.00 + costo escrito por hoja Q.5.00 +
reproducciéon de documento por pagina Q0.30, Q55.30.

c. Copia legalizada de afios anteriores Q75.00 + costo escrito por hoja Q.5.00 +
reproduccion de documento por pagina Q0.30. Q80.30.

d. Certificaciones Q.50.00 + costo escrito por hoja Q.5.00 + reproduccion de
documento por pagina Q0.30. Q55.30.

e. Informes y constancias Q.25.00 + costo escrito por hoja Q.5.00, 30.00.

f. Complemento de pago no efectuado.

Mediante el Acuerdo 38-2004 de la Corte Suprema de Justicia se crea el Registro
Electrénico de Poderes, acorde a la tecnologia moderna, de facil acceso, con
privacidad y confidencialidad de la informaciéon. Es una unidad administrativa del
Archivo General de Protocolos, encargada de inscribir los poderes y sus
modificaciones.

Sus funciones principales se resumen en las siguientes: revisar, inscribir, anotar,
cancelar, emitir certificaciones, dar publicidad a los poderes inscritos, entre otras
operaciones registrales conexas, dejando constancia de lo realizado. Para concluir este
tema se puede decir entonces que el Archivo General de Protocolos es una
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dependencia del Organismo Judicial que organiza, controla y supervisa el ejercici
notariado, registra firmas y sellos de notarios y registra poderes, constituyéndose

garante de la seguridad juridica y de la fe publica documental.

Asi mismo, tiene la mision de archivar, custodiar y registrar protocolos y documentos
notariales, proporcionando seguridad juridica, utilizando la tecnologia idonea para
brindar asesoria e informacion de forma agil, ordenada y confiable a los notarios,
conjuntamente tiene la vision de ser una entidad desconcentrada y con vocacién de
servicio, garantiza la seguridad de los protocolos y documentos notariales, colabora en
el control del cumplimiento del ejercicio de la funcién notarial. Cuenta ademas con
muchos servicios por internet que son de gran ayuda para los notarios y su funcion
notarial.

3.4. Registro Nacional de las Personas

El Registro Nacional de las Personas, es la instituciébn que guarda celosamente los
datos mas importantes de los guatemaltecos, con la diferencia que antes era
administrado por lo registradores civiles y dichas oficinas estaban ubicadas en las
municipalidades y los servicios los prestaba un secretario y oficiales quienes tramitaban
la cedula de vecindad para los vecinos de los municipios y a la vez pagaban una
minima cantidad por dicho servicio.

Pero con la entrada en vigencia del Decreto 90-2005 Ley del Registro Nacional de las
Personas RENAP, esta sustituye a los registros civiles de las municipalidades de cada
localidad. Quienes proporcionan el actual Documento Personal de Identificacion DPI. El
Registro Nacional de las Personas es la entidad encargada de organizar y mantener el
registro unico de identificacion de las personas naturales, inscribir los hechos y actos
relativos a su estado civil, capacidad civil, y demas datos de identificacion desde su
nacimiento hasta su muerte, asi como la emision del Documento Personal de
Identificacion.
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Dicha institucion se caracteriza por ejercer, estrategias bien definidas que ayudan al

desarrollo de la Republica de Guatemala, el sistema utilizado es el Registro Unico de
Identificacion accesible a cualquier usuario y requerir documentos en cualquier oficina
del RENAP, de los municipios de la Reptblica de Guatemala, pero dicha oficina debera
estar en linea para prestar el servicio.

Esta institucidbn incorpora en su normativa reglamentaria conceptos registrales
tendientes a automatizar la informacion, unificar criterios registrales congruentes a la
realidad que vive Guatemala, precisa e implementa un Documento Personal de
ldentificaciéon que contiene medidas de seguridad dentro de las que figuran al sistema
automatizado de identificacién de huellas dactilares AFIS, que facilitan su utilizacién y
prevenir su falsificacion.

Guatemala, es un pais que contaba con frescientos treinta y los registros civiles con
autonomia administrativa y manejo de procedimientos era unilateral, pero con la Ley
del Registro Nacional de las Personas, esta sustituye a todos los registros civiles, y
también a la cédula de vecindad y todos los tramites son distintos en relacién a la
accesibilidad y manejo en cuanto a la informacion que lleva para dar un buen servicio a
la sociedad guatemalteca.

Las municipalidades al contrario donde estaban los registros civiles no tenian esta
Informacién Unica porque dichas municipalidades tienen autonomia propia,
personalidad juridica, propio patrimonio, independencia técnica, independencia
financiera, dependencia politica, propias disposiciones internas, pueden elegir a sus
propias autoridades, en este sistema no hay un control de un superior jerarquico.

Esto lo diferencia con el actual Registro Nacional de las Personas RENAP, que a
continuacion se describe. Con el Registro Nacional de las Personas, sigue el sistema
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consejo consultivo, oficinas ejecutoras y las direcciones administrativas.

Este poder se concentra en el superior jerarquico y los demas 6rganos se limitan a
cumplir las decisiones del superior y la cadena de mando es rigida porque, va uno
debajo del otro. Al RENAP, le corresponde planear, coordinar, dirigir, centralizar y
controlar las actividades del registro del estado civil, capacidad civil e identificacion de

las personas naturales sefaladas en la presente ley y sus reglamentos.

Dentro de las funciones especificas del Registro Nacional de las Personas se

encuentran las siguientes:

a. Centralizar, planear, organizar, dirigir, reglamentar y racionalizar las inscripciones
de su competencia;

b. Inscribir los nacimientos, matrimonios, divorcios , defunciones y demas hechos y
actos que modifiquen el estado civil y la capacidad civil de las personas naturales,
asi como las resoluciones judiciales y extrajudiciales que ellas se refieran
susceptibles de inscripcion y los demas actos que senale la ley;

c. Mantener en formar permanente y actualizado el registro de identificacion de las
personas naturales;

d. Emitir el Documento Personal de identificacion a los guatemaltecos y extranjeros
domiciliados, asi como las reposiciones y renovaciones que acrediten la
identificacion de las personas naturales;

e. Emitir las certificaciones de las respectivas inscripciones;

f. Enviar la informacion correspondiente al Tribunal Supremo Electoral de los
ciudadanos inscritos y la informacion que éste solicite para el cumplimiento de sus
funciones;

g. Promover la informacion y capacitacion del personal calificado que requiera la

institucion;
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informacion que estos soliciten con relacion al estado civil, capacidad civil e

identificacién de las personas naturales;

i. Velar por el irrestricto respeto del derecho de identificacion de las personas
naturales y los demas derechos inherentes a ellas derivados de su inscripcion en
el RENAP;

j- Dar informacion sobre las personas, bajo el principio que la informacion que posea
el RENAP es publico, excepto cuando se ha utilizado para afectar el honor a Iaﬂ
intimidad de los ciudadanos guatemaltecos.

Se establece como informacion publica sin restriccion solamente el nombre y los
apellidos de las personas, su numero de identificaciéon, fechas de nacimiento o
defuncién, sexo, vecindad, ocupacion, profesién u oficio, nacionalidad y estado civil, no
asi la direccién de su residencia.

a. Implementar, organizar, y supervisar el funcionamiento del registro dactiloscopico y
pelmatoscopico de las persona naturales;

b. Plantear la denuncia para constituirse en querellante adhesivo en aquellos casos
en que se detecten actos que pudieran constituir ilicitos penales en materia de
identificacion de las personas naturales; y;

c. Cumplir las demas funciones que se le encomienda por [a ley.

El Registro Central de las Personas es la dependencia encargada de centralizar la
informacién relativa a los derechos y actos inscritos en los Registros Civiles de las
Personas, de la base de datos del pais.

Para el efecto, elabora y mantiene el registro Unico de las personas naturales y la
respectiva asignacién del cddigo tnico de identificacion; asimismo envia la informacion
aprobada o improbada a donde corresponde para la emision del documento personal
de identificacion o para iniciar el proceso de revision.
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consulares y el registro de las personas, quién goza de fe piblica y su funcionamiento

ademas se regula por el reglamento respectivo. Esta institucion se estructura con las
siguientes areas esenciales:

a. Area de registros civiles de las personas

Se inscriben los hechos y actos relativos al estado civil, capacidad civil, y demas datos
de identificacion de las personas naturales de toda la Reptiblica de Guatemala, observa
las disposiciones que la presente ley y su reglamento disponen. Estas dependencias
estaran a cargo de un Registro Civil de las Personas, quien goza de fe publica.

b. La direccién de verificacion de identidad y apoyo social

Es la dependencia encargada de conocer y resolver los problemas de todas aquellas
personas naturales que, por alguna razén, el registro central de las personas les
deniegue la solicitud de inscripcién, debiendo hacer para el efecto las investigaciones
pertinentes, colaborando con la persona interesada para que se efectuara la inscripcion
solicitada, y se regira por el reglamento respectivo.

c. LaDireccion de Informatica y Estadistica

Es el ente encargado de dirigir las actividades relacionadas con el almacenamiento y
procesamiento de los datos que se originen en el registro central de las personas, en
relacion a su estado civil y demas datos de identificacion, formula los planes y
programas de la institucibn en la materia de su competencia, informa sobre el
cumplimiento de las metas institucionales programadas y elabora las estadisticas
pertinentes, para la proteccion de la base de datos. Asimismo el Registro Central de

las Personas, tiene a su cargo la custodia y elaboracion de los respaldos electrénicos,
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este sea realizado en forma simultanea con el ingreso de los datos y su procesamiente,,,., ...

vigilando porque de los mismos se efectie también un respaldo en un sitio remo

en el sitio central del Registro Nacional de las Personas, velando porque se cumplan

las normas para mejoras de la practica en materia tecnolégica que garanticen su
absoluta seguridad.

Es una entidad auténoma, de derecho publico, con personalidad juridica, patrimonio y
plena capacidad para adquirir derechos y contraer obligaciones. La sede del Registro
Nacional de las Personas, esta en la ciudad capital, sin embargo, para el cumplimiento
de sus funciones debera establecer oficinas en todos los municipios de la Republica de
Guatemala, ya que esta entidad se adapta a los avances tecnoldgicos de la ciencia y a
la natural evolucion de las costumbres.
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CAPITULO IV

4. Funcioén calificadora en los registros publicos en Guatemala

La funcién calificadora es la base del principio de legalidad registral el cual encomienda
al registrador la verificaciéon, censura y comprobacién, de los supuestos necesarios

para proceder a la inscripcién de documentos en {os registros publicos de Guatemala.

4.1. Registro General de la Propiedad

En el sistema juridico guatemalteco la funcién calificadora la ejerce el Registrador
general de la propiedad y su funcidn queda circunscrita a comprobar si el titulo
presentado para su inscripcion retne todas las especificaciones del Articulo 29 del
Cédigo de Notariado.

Existen dos criterios opuestos que desarrollan la naturaleza de la funcion calificadora,
uno es de funcion judicial y el otro de funcidén administrativa. Previo a desarrollar los
criterios, se debe realizar una depuraciéon de ambas concepciones y entenderse de la
siguiente forma, el de funcion judicial debe eliminar de su nocién todo lo que
pertenezca a la jurisdiccion contenciosa, mientras que de la funcién administrativa debe
desaparecer de este campo todo lo que se refiera al servicio publico de tipo
administrativo propiamente dicho.

a. Funcién judicial

Este criterio ha quedado casi en desuso debido a que se considera inadmisible mezclar
la jurisdiccion contenciosa, con el proceso de inscripcién registral, ya que no hay nada
dentro de la inscripcidon y calificacion registral que se asemeje o parezca a la

jurisdiccién contenciosa. La funcion calificadora se encomienda al Registrador general
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de la propiedad ofreciendo la particularidad de que esta, es ejercida por un 6r o
administrativo y no jurisdiccional. El registrador general de la propiedad no pertenece
la clase de jueces, pues es un funcionario administrativo.

b. Funcion administrativa

El criterio de la funciébn administrativa hace una distincion entre el campo de la
jurisdiccion voluntaria y el campo del servicio administrativo. El que ejerce la
jurisdiccién voluntaria desenvuelve su actividad como érgano imparcial e independiente
del Estado, mientras el que desempefia el servicio administrativo persigue fines e
intereses suyos propios de caracter publico. Por otra parte la actividad administrativa
propiamente, constituye la actividad desplegada por el Estado para la satisfaccion de
intereses publicos que el Estado asume como fines propios, pues todo drgano estatal
es portador de intereses del estado.

Sin embargo, la doctrina cientifica se inclina por considerar que la funcién calificadora
del registrador es mas bien la propia de los actos de jurisdiccion voluntaria, y no
participa de la naturaleza del acto administrativo. La funcién calificadora del registrador
asume la naturaleza propia de los llamados actos de jurisdiccion voluntaria. Esta
funcién esta encomendada a un funcionario administrativo. La calificacion registral, por
lo general, posee un procedimiento especial para su aplicacion. La calificacion registral
no tiene por objeto declarar la existencia o inexistencia de un derecho dudoso o
controvertido entre partes contendientes, sino simplemente publicar, mediante su
inscripcion, un derecho real o situacion juridica inmobiliaria.

La calificacion registral esta limitada a practicar la inscripcion o a rechazarla. Es decir,
que el fin de la calificacién, se reduce a determinar si un titulo es o no inscribible. La
calificacion registral recae en materias de caracter civil o privado. La calificacion del
registrador no impedira el procedimiento que pueda seguirse ante los tribunales sobre
la validez o nulidad del titulo.
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propiedad tiene su naturaleza en los actos de jurisdicciéon voluntaria y que la misma se

caracteriza por que la labor es ejercida por un funcionario administrativo que es el
registrador y que dicha funciéon se reduce a determinar si un titulo es o no inscribible.
“La importancia de la funcidn calificadora del registrador se mide en proporcién a los

efectos que produce la inscripcién en el registro.”®

La funcién calificadora adquiere una trascendental importancia a consecuencia de los
efectos que produce toda inscripcidén, como por ejemplo los resultados de la aplicacion
del principio de legitimacion que ofrece certeza y seguridad juridica sobre la titularidad
de los bienes, 0 bien los efectos de la aplicacién del principio de fe publica que provoca
que los actos inscritos en el registro tengan la presuncion de veracidad y exactitud. Es
decir, a mayores efectos de la inscripcidn, debe existir un mayor rigor en la
comprobacion de los elementos documentales calificables por el registrador. La funcion
calificadora ha de ser un tanto mayor, dependiendo del alcance de la inscripcion

misma.

La extension de la calificacion ejercida por el registrador respecto de los titulos
presentados para su inscripcion en el Registro abarca varios extremos. E! titulo
presentado al registro como tnico elemento objeto de la calificacion por el registrador:
Los ftitulos a calificar generalmente se dividen en dos grupos: los documentos
notariales y los documentos judiciales o administrativos.

a. Documentos notariales

Las escrituras son los documentos que con mas frecuencia pretenden tener acceso
registral y en esta clase de titulos la calificacion registral puede recaer sobre las

% Gomez De La Torre, Carlos. Op. Cit. Pag. 44.
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formalidades extrinsecas del titulo, el estudio de estas formalidades abarcan
siguientes aspectos:

e Cumplimiento de los requisitos formales de caracter esencial que las leyes exigen

en el otorgamiento de las escrituras publicas.

e La legitimacion, legalizaciéon y demas requisitos referentes a la autenticidad de la

copia de la escritura publica presentada al registro.

e Uso de papel especial para protocolo y constancia relativa al pago de los

impuestos que deba incluirse atendiendo al tipo de documento.

o Capacidad de los otorgantes y representados en el titulo: en esta materia el

registrador debe examinar la aptitud para ser sujeto de una relacion juridica como

la capacidad de obrar, incluyendo aqui las incapacidades, las prohibiciones o

restricciones legales y administrativas.

e Validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas: la

calificacion de esta materia se refiere al contenido del acto o negocio juridico que

ha sido presentado para su inscripcion.

b. Documentos judiciales y administrativos

Dentro de este rubro se examinaran los titulos: judiciales, administrativos y documentos

complementarios.

e De los documentos judiciales

1. Competencia del juzgado o tribunal y formalidades extrinsecas del documento

presentado: El registrador puede calificar los requisitos de formalizacion y

autenticidad del documento presentado para su inscripciéon, ademas su facultad

calificadora se amplia a la competencia, tanto por razén de la cuantia como de la

materia.

2. La congruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere

dictado la resolucion judicial: El registrador puede calificar o concerniente a la
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congruencia del mandato judicial con el procedimiento o juicio que se sigue.

aspecto de calificacion registral de resoluciones judiciales hay que sefialar que lo
registradores no pueden calificar el orden riguroso del procedimiento que da lugar
a los actos registrables, pero el Registrador debe verificar que se hayan practicado
las notificaciones correspondientes al titular del derecho inscrito.

¢ De los documentos administrativos

En principio los documentos administrativos deben ser tratados en sus funciones
calificadoras, de la misma forma que los documentos judiciales. Entre estos
documentos se pueden sefialar los tramites por expropiacion forma y procedimientos

de apremio fiscal.

e Documentos complementarios

Estos documentos generalmente son certificaciones de acuerdos sociales,
autorizaciones administrativas, certificaciones del registro civil, entre otros. Esta clase
de documentos son calificados por el registrador conforme a las normas generales de
calificacion. Con base en lo anteriormente expuesto se hace evidente que la funcion
calificadora del registrador se extiende a toda clase de documentos, con el fin
primordial de Gnicamente permitir la inscripcion a aquellos documentos que cumplan

los requisitos legales para tal acto.

El registrador se encuentra obligado en todo momento a cumplir con la funcién de la
calificacion registral, salvo que exista una razén fundada para que le impida ejercer
dicha funcion. El registrador debe dictar la resolucion que estime procedente y por regla
general no podra abstenerse de calificar, pues debe decidir si inscribe, suspende o
deniega el titulo presentado.

Sin embargo, existe la excepcién a la regla y en casos especificos el registrador debe
abstenerse de calificar por motivos fundados de incompatibilidad personal y de
incompetencia por razén de la materia. La incompatibilidad personal surge en aquellas
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documentos presentados al registro, mientras que la incompetencia por razén de la
materia ocurre cuando se presenta al registro un documento que no tiene ninguna
relacién con el derecho inmobiliario registral.

El registrador al calificar inicamente debe fundamentarse en lo que conste en los
titulos presentados y en el derecho aplicable, en funciones de calificacion no existen

para el registrador si no estos elementos y ninguno mas seiala.

De esta cuenta se puede establecer que el registrador no tiene la facultad de
dar intervencién a persona o entidad, cualquiera que esta sea, para que determine el
valor de los tributos que deben ser cancelados, ya que la doctrina y la ley prevén que el
registrador (nicamente debe tomar en cuenta para la calificacion de un documento, el
propio documento y la ley, sin permitir la intervencion de un tercero que aporte nuevos
datos de los cuales dependera la inscripcion o el rechazo del documento.

La funcidon calificadora debe ser ejercida por el registrador con total independencia y
produciendo como consecuencia directa que esta se ejercite bajo su responsabilidad.
La calificacion independiente se practica sin perjuicio de los recursos que puedan
interponerse conforme a la ley contra la calificacién, en caso haya sido suspendida o
denegada. Ninguna persona ni institucion pueden imponer al registrador un criterio de
calificacion, por lo que es l6gico que esta funcién acarree para el registrador
responsabilidad personal.

La calificacion de documentos en el Registro General de la Propiedad produce
diversos efectos que se dividen en fundamentales y derivados. Asimismo los efectos de
la calificacién como todo ingreso de documentos al registro para su inscripcion produce
un efecto debido a la calificacién registral que debe hacérsele a cada cual, entre los
efectos primordiales se encuentran el de extension, suspensiéon o denegacion de la
practica de los asientos de inscripcién, anotacién preventiva, nota marginal o
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cancelacion. Lo anterior se encuentra regulado dentro del Cédigo Civil en los Art
1145,1146, 1148, 1163,1165, 1167,1168.
No obstante, la calificacion registral produce otros efectos dependiendo de si fue

autorizada la inscripcion o si se produjo el rechazo del documento que se presenté ante
el registro.

4.2. Registro Mercantil

La funcién de calificacion es una atribucién que tiene el registrador de examinar el
instrumento cuya anotacién o inscripcion se solicite, a efectos de verificar si retne los
presupuestos legales necesarios para poder ingresar al registro.

“Con la calificacién registral se pretende hacer efectivo el principio de legalidad, esta

surge con el fin de dar cumplimiento a dicho principio.” 3

La funcion calificadora es una forma de controlar los asientos que se verifican en el
registro, un instrumento para poder examinar los documentos que se le presentan, los
cuales deben concordar con la legislacion vigente para poder ser operados y
consecuentemente quedar protegidos por la institucién del registro. Se puede decir que
es una potestad de analizar la legalidad de los documentos que se presentan con el fin
de otorgar un veredicto sobre ellos, si son 0 no dignos de ser inscritos en el registro y
quedar protegidos por él otorgando de esta forma seguridad estatal a las partes que
han otorgado el instrumento.

4.3. Registro de Poderes

Como registro de poderes se conoce “Instrumento juridico por medio del cual el

registrador verifica y examina la legalidad tanto de fondo como de forma de los

¥ Fernandez Molina, Ana Beatriz. Op. Cit. Pag. 41.
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suspenderlos o denegarles el acceso al registro indicando en estos dos tiltimos caso
los motivos y la ley en que se funda.”?

Cabe decir que, la funcién esencial de los registradores supone la aceptacion y
correcta aplicacién del principio de legalidad a que estan sujetos todos los actos y

contratos susceptibles de inscripcion en el registro.

4.4. Archivo General de Protocolos

La funcién del Archivo General de Protocolos como dependencia de la Presidencia del
Organismo Judicial se enmarca en el marco de administracion de justicia, es una
instancia publica que garantiza la seguridad juridica documental del pais. Se pueden
sefialar como funciones generales del Archivo General de Protocolos las siguientes:

a. Registro
b. Archivo

c. Supervision Notarial

Entre las funciones del registro, como anteriormente se indicé se lleva un triple registro:

a. Registro de notarios: con informacion general identificativa de cada notario,
nombre, sede notarial, fecha de graduacion, determinacion del depositario del
protocolo en caso de ausencia o fallecimiento;

b. Registro de firma y sello de notario: actualmente en cuatro libros fisicos, pero en
proceso de digitalizacién. Existen unas 7,000 inscripciones, sin embargo, no todos
ejercen debido a que fungen en cargos publicos, se encuentran ausentes del pais
por mas de un ano, o por fallecimiento, de forma que se puede calcular en 4,500

0 Matta Consuegra, Daniel. Derecho sucesorio y registral guatemalteco. Pag. 107.
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con cancelaciones, identificacion de personas;

c. Registro de poderes y de sus modificaciones. Se encuentra en proceso de
automatizacién, de forma que las razones puedan ser expidas a la mayor brevedad
posible.

4.5. Registro Nacional de las Personas

Las inscripciones en el Registro Nacional de las Personas se efectian bajo criterios
simplificados, mediante el empleo de formularios unificados de un sistema
automatizado de procedimiento de datos, que permiten la integracion de un registro
unico de identificacion de todas las personas naturales asi como la asignaciéon a cada
una de ellas.

Desde el momento que se realice la inscripcidon de su nacimiento, de un cdédigo tnico
de identificacion, el cual es invariable. El cédigo al asignarsele a cada persona natural
incluirda en su composicién, el cédigo de identificacion del departamento y municipio
seran determinados por el directorio.

Los ofros elementos a considerar para la composicion del cédigo unico de
identificacién, seran establecidos de conformidad con la estructura y ordenamiento de
la informacién propia de las personas que establezcan al Registro Nacional de las

Personas.

El registro tnico de identificaciéon que se realiza al momento de la inscripciéon son los
datos veridicos de cada ciudadano, el que ingresa en cualquier municipio o
departamento donde esta ubicada una oficina del RENAP, este procedimiento es una
técnica utilizada para ser eficiente al momento de solicitar documentos en la
mencionada institucion, accesibilidad a la informaciéon cuando requieran hacer algin
tramite que le sea facil de adquirir.
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4.6. La garantia de seguridad

En materia de propiedad especialmente en materia de bienes inmuebles, uno de los
valores mas importantes es la seguridad juridica entendida en este caso, como la
garantia del buen resguardo e invariabilidad de los registros. Antes de la modernizacién
que ha sido objeto el Registro General de la Propiedad, estuvo expuesto a que por un
fosforazo accidental o intencional, en cuestién de minutos hubieran podido desaparecer
completamente y reducirse a cenizas, las inscripciones de miles y miles de propietarios,
lo que habria producido un caos de imprevisibles consecuencias.

Es digna de mencién por parte de la vulnerabilidad y riesgo al que por otras razones
estuvieron sujetos durante tanto tiempo, los miles de libros en que se acumulados mas
de 25 millones de folios escritos a mano, siendo frecuentes las ocasiones en que en el
pasado se alteraran inscripciones, modificando o sustituyendo los nombres de los
titulares de los bienes; o se cercenaban folios enteros arrancandolos o utilizando
tijeras, hojas de afeitar o cuchillos o cualquier instrumento capaz de realizar la
extraccién de los mismos.

Esta precaria situacion contrasta con la realidad actual, en la que toda esa informacion
ha sido salvaguardada en condiciones de maxima seguridad, en discos dpticos,
inalterables de los que existen tres copias celosamente cuidadas: una en la sede del
registro; otra en la béveda de uno de los bancos del sistema; y una tercera en el
extranjero, por el caso de desastre nacional de grandes proporciones.

Otro aspecto directamente vinculado con la seguridad juridica, es el relativo a la firma
de las inscripciones que se efectian diariamente, sin la cual dichas inscripciones
carecen de valor. Cuando se emprendié el proceso de modernizacién, la actual
administracion encontré, alrededor de 18 millones de inscripciones sin firma, de los
respectivos registradores, pues estos Ultimos, en las décadas pasadas se esmeraban
solamente por firmar las razones registrales puestas al pie de los documentos inscritos,

64


1
Cuadro de texto


contra cuya devolucién percibian jugosos honorarios,

financiero que prevalecié durante muchos afos en la institucion que se traducian

o l"".
T s 25
o %

(¢}
L
oF

conforme al generoso régipe N

\d

que los registradores de la época percibieran millonarios emolumentos, los cuales

fueron suprimidos en 1993.

El proceso de modermizaciéon como no podia ser de otra manera, también implico la

puesta al dia de las firmas, supliendo tan grandes omisiones, hoy por el contrario y

desde que se automatizaron las operaciones, las inscripciones electrénicas que se

efectian, quedan firmados tan pronto como los respectivos documentos han sido

aprobados por los revisores juridicos. El nuevo sistema por ende es obvio que brinda a

los usuarios certeza y seguridad juridica.
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CAPITULO V

5. Los criterios en la calificacion registral inmobiliaria

La visién del documento por parte del notario es distinta de la que tiene el registrador,
el notario ciertamente debe explorar caminos, crear nuevas figuras juridicas,
arriesgarse por senderos y hacer interpretaciones peculiares de la ley cuando asi lo
exigen los intereses juridicos o econémicos de las partes. El registrador con un espiritu
mas estable que el notario, con mayor calma y serenidad, se torna en un defensor final
de ia ley.

Tanto el notario como el registrador son o debieran ser en sus respectivos campos de
actuacion independientes e imparciales, pero probablemente entre ambas calidades
aparezcan un poco mas acentuadas en el registrador que en el notario, pues la
competitividad que se da entre los notarios obviamente no existe entre los
registradores, atribuible esto Gltimo mas que nada al hecho de que cada finca
corresponde a un solo registro, lo que implica que haya un solo calificador, una
especie, si se pone cuanto a la validez de los criterios registrales, parece que tienen un
fundamento serio, sin embargo, después de haberse desarrollado el tema de la validez
juridica se debe establecer si las guias se apegan a cada uno de los puntos antes
mencionados para que una norma sea valida.

En el primer punto se comprueba si no ha sido derogada, actualmente las guias se
utilizan en la calificacion registral que realizan los registradores, fue promulgada por la
Comision Nacional Registral, con base a lo establecido por el Acuerdo Gubernativo
nimero 30-2005, emitido por el presidente de la Repulblica de Guatemala,
especificamente en el Articulo 39 numeral 2, que establece recomendar criterios que
tiendan: a facilitar los tramites a los usuarios, a agilizar las labores registrales, a
mejorar los procedimientos de inscripcion y a tecnificar las funciones operativas; es
decir, fueron creadas por la comisién como apoyo a los mismos registradores asi como

67


1
Cuadro de texto


a los usuarios, se puede decir que la comision esta facultada para exhortar a apli
ciertos criterios, sin embargo, estos criterios no tienen la calidad de norma juridica en
virtud de carecer del poder coercitivo para que esta sea utilizada por los registradores o
por los usuarios, asimismo, estas no derogan al Cédigo Civil, por ser una publicacién
de un 6rgano administrativo inferior, vienen a ser un material repetitivo a lo establecido
en el Cédigo citado.

En el segundo punto, se refirid que se debe comprobar que no sea incompatible con
otras normas del sistema, particularmente con una norma jerarquicamente superior, en
este caso la guia de calificacion registral es una de las muchas interpretaciones de lo
establecido en la ley; es decir, no contradicen lo establecido en el Cédigo Civil de
acuerdo al analisis o interpretacion realizado; sin embargo, otros pueden no estar de
acuerdo con lo sustentado y pueden cursar segun lo establecido en el cuerpo legal
citado.

El tercer concepto de validez se refiere a que la norma debe ser obligatoria, en cuanto
a este punto, se debe establecer que la guia es un compendio de Articulos
establecidos en diferentes c6digos y leyes guatemaltecas aplicables, a la contratacién y
actos juridicos sujetos a inscripcion en el Registro de la Propiedad. “Los criterios dados
en las guias, son interpretaciones sugeridas por la Comision Nacional de Reforma
Registral, siendo optativo para los notarios, los usuarios y los calificadores la aplicacion

de las mismas.™’

El responsable de la formulacion de un contrato es el notario y el responsable de
revisar que se cumplan con todos los requisitos legales y formulismos esenciales es el
registrador, ni la comisién ni ningtin ente administrativo o judicial pueden obligar a las
partes registrales el utilizar las guias de calificacién registral.

“1 Moreno Aviche, Karen Emileni. La validez de los criterios registrales contenidos en la guia de
calificacion registral del registro general de la propiedad en relacion a la propiedad inmueble.
Pag. 69.
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circunstancias especiales no puedan tener matizaciones o experimentar cambios como

consecuencia de la facultad que los registradores conservan, sin ninguna restriccion,
de ejercer en cada caso particular la funcion calificadora inherente a su cargo.

Se debe recordar entonces que las guias son orientaciones que pretenden poner al
alcance del notario y de otros usuarios de la institucidn un instrumento minimo de
referencia y previsibilidad en materia registral; un documento de facil y permanente
consulta, sencillo y concreto.

Segun el cuarto punto se debe establecer si la autoridad que la emite es competente
para crear una norma o si se deriva de otra norma juridica vigente en el ordenamiento
juridico.

En relacién a este supuesto, cabe decir que el ente facultado por el Estado para la
promulgacion de una ley, por excelencia es el Congreso de la Republica de Guatemala
y en algunos casos el Organismo Ejecutivo, a través de Acuerdos Gubernativos. Ahora
bien existe el Acuerdo Gubernativo nimero 30-2005, promulgado por el Organismo
Ejecutivo, el cual faculta a la Comisién Nacional Registral a recomendar criterios que
tiendan:

Facilitar los tramites a los usuarios;

Agilizar las labores registrales tendientes a mejorar los procedimientos de
inscripcion, siendo este el fundamento para la creacion de las guias de calificacion
registral, por lo tanto las guias son recomendaciones que han surgido de un
consenso o acuerdo mayoritario de opiniones a raiz del ejercicio de la funcion
calificadora de registro y faccionadora de los por profesionales del derecho en
este caso notarios, no son en ningin momento una norma juridica, tal como lo
seria la jurisprudencia, por ejemplo.
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El quinto criterio de validez, se refiere a la pertenencia a un sistema juridico y el se

la vigencia de la norma; es decir, que para que las guias tengan validez deben esta
dotadas de vigor y vigencia obligatoria para todas las personas de un determinado
territorio o del territorio en general, pero las guias no tienen un mecanismo que obligue
a las partes registrales para su aplicacion, no cuentan con vigor y no existe ningun ente
que obligue a las partes, contrario sensu, las partes cuentan con el ocurso para
oponerse a la calificacion aplicable.

Es importante no olvidar que, al igual el registrador de los demas miembros de
Comisién Nacional de Reforma Registral, son nombrados por el presidente de la
Republica de Guatemala, lamentablemente ain se ven muchos intereses politicos en
los cargos publicos y puede ser que lo que ahora se ve como un criterio adecuado,
mafana se vea como erréneo, ya que los criterios no tienen un fundamento serio, que
al momento de considerarse inadecuado puede ser objeto de un ocurso y al emitirse
una sentencia en contra de ese criterio, se sienta jurisprudencia y quedaria inoperante.

Es decir, que la guia solo viene a interpretar lo establecido en la ley, no tiene la calidad
ni validez de una norma juridica. De lo anterior se determina que las guias de
calificacion registral carecen de validez juridica, en virtud de que no son normas
juridicas, son uUnicamente, tal como se establece en las mismas guias, un compendio
de algunas formalidades que debe llenar todo documento sujeto a inscripcion en el
Registro General de la Propiedad.

No hay que olvidar que el obligado debe cumplir con los formalismos de todo acto
juridico sujeto a inscripcién en cualquier registro, particularmente, en este caso, en el
Registro General de la Propiedad, es el notario quien redacta el documento o titulo que
en determinado tiempo solicitara su inscripcion, debiendo basar el notario su funcién en
la ley, como se ha establecido en Guatemala existen un sin nimero de leyes aplicables
en los asuntos que se relacionan con el Registro General de la Propiedad, en donde se

regulan todos los derechos y obligaciones de las personas al momento de transferir la
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notario debera atender en primer lugar a los cuerpos normativos vigentes.

Y el registrador al momento de recibir Ia solicitud de una inscripcion debera realizar la
calificacion registral, basandose de igual manera que el notario, en todo el cuerpo
legislativo vigente, segliin cada caso en concreto, por el contrario las guias de
calificacién registral, limitan o mecanizan la calificacidn registral de los registradores
haciendo con esto muchas veces mas lento el proceso de registro.

5.1. Actividades de la calificacion registral

El registrador general de la propiedad, tiene la obligacién de analizar el fondo y la forma
de los documentos que han de ser inscritos, teniendo para esto, personas delegadas
por éste para realizar dicha tarea, actualmente esta conformada esta calificacién por
empleados denominados como operadores registrales y estan apoyados por
registradores auxiliares.

a. Actividades de fondo: es la funcién principal de la calificacion registral, puesto que
es cuando el calificador del documento que se presenta para el registro del bien
inmueble, analiza y verifica que cumpla con los requisitos legales estableciendo si
reane los requisitos de fondo sobre el negocio que se realiza, siendo estos:
capacidad, consentimiento y objeto licito. Por ello es de suma importancia que se
lleve a cabo en cumplimiento de la funcidn notarial y administrativa, que en buena
medida, son los cimientos idéneos para la existencia y positivo funcionamiento de
un sistema normativo confiable, expedito, efectivo y eficiente que genere
seguridad, certeza y publicidad de los derechos y actos inscritos en dicho registro
siendo de este modo garante ante la sociedad.

b. Actividades de forma: una vez calificado el fondo del negocio de que se trate, se
realiza la inscripcion computariza por medio de un programa electrénico, para que

quede inscrito el bien aunque en algunos casos todavia es necesario que se
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toda la informacion necesaria para determinar perfectamente el negocio de que se
trate, asimismo, debe verificarse que el documento cuente con todas las
formalidades que la ley establece.

5.2. Actos o instrumentos objeto de calificacion registral

Deben inscribirse de acuerdo al derecho en los diferentes registros los actos que
constituyan, declaren, transmitan, modifiquen o extingan de forma directa los derechos
reales sobre los inmuebles susceptibles de trafico juridico. “El acto por si solo debe
tener la capacidad para crear la situacién juridica real, su trascendencia debe ser real y
no meramente obligacional. Los actos juridicos inscribibles abarcan los negocios

juridicos sobre inmuebles, disposiciones judiciales y administrativas.”*?

5.3. Regulacién legal y término

La figura de la anotacion preventiva para reservar el derecho de prioridad
se encuentra en el Articulo 1149 numeral 5° del Cédigo Civil, Decreto Ley Numero 106
el cual establece “Podran obtener anotacion de sus respectivos derechos. El que
presentare titulo cuya inscripcidon no puede hacerse definitivamente por faltas que sean
subsanables en el término de treinta (30) dias, pasados los cuales se tendra por
cancelada de hecho.”

En Guatemala para que se anote provisionalmente un bien, se debe dirigir al
registrador la solicitud respectiva con base a la denegaciéon que se hizo del titulo
correspondiente, provocando la inseguridad juridica del titular del derecho, puesto que
al momento de rechazar la inscripcién no se deja constancia que dicho documento se
encuentra pendiente de ser subsanado, lo cual deja abierta la posibilidad de que se

“2 Garcia Cifuentes, Maira Oralia. Op. Cit. Pag. 66.
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anotacion preventiva en estos casos sea realizada de oficio por el registrador.

5.4. Criterios en la calificacion

En referencia a los criterios de calificacion, se trata de un juicio o discernimiento, y
consiste en una norma o regla para conocer la verdad. En materia registral es
necesario tener criterios de calificacion debidamente normados puesto que estos
serviran para efectuar con fundamento legal la calificacion registral, aunque un criterio
es unas acciones muy arbitrarias e impositivas, puesto que en muchas ocasiones, son
rechazados los documentos por criterio registral, el problema se encuentra en el hecho
de no tener los operadores registrales y los registradores, una unificacién de dichos
criterios a los cuales los profesionales del derecho deben tener acceso para poder
realizar las consultas necesarias al momento de faccionar los diferentes instrumentos
publicos.

5.5. Fundamentos juridicos de las suspensiones registrales

“Es la calificacion desfavorable del registrador y la negativa a dar entrada al registro,
al documento que pretende su inscripcion que obedece a faltas del documento que
atribuye.”?

Cuando la calificacion registral es suspendida, tienen derecho los interesados a que se
proceda a extender la correspondiente anotacidon preventiva, esta anotaciéon debe
pedirse en forma expresa, por escrito por parte del representante o de los interesados y
podra pedirse certificaciéon de la anotacién efectuada.

* Vasquez Castro, Sebastian. Op. Cit. Pag. 104.
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o el rechazo del documento, el interesado puede solicitar y obtener una anotacion

preventiva, de sus derechos, la cual I6gicamente, se deniega si en los libros del registro
la persona que transmite, grava, modifica o cancela un derecho real no aparece con
facultad juridica para hacerlo.

La anotacién preventiva de la que se hace referencia subsiste por 30 dias, contados
a partir de la fecha en que se opera, y es cancelada de oficio por el registrador, si
durante este término, no se presenta el documento o titulo con la subsanacion
respectiva o se recibiré documento judicial que se ha ordenado hacer la inscripcion,
que se ha prorrogado aquel término o que existe juicio pendiente respecto al valor legal
del documento. En este dltimo caso la anotacién subsistira hasta que el juicio sea
resuelto.

Es importante hacer mencion que en el caso de la anotaciéon preventiva, esta surta
efectos legales desde la fecha en que se hace en el libro; siempre y cuando la misma
se encuentre con plena vigencia, dentro de los treinta dias que indica la ley o que
hubiere solicitado el interesado, en su caso la prorroga respectiva, hasta el momento
de la inscripcion definitiva del documento, esto da seguridad para que el documento
tenga prelacién en cuanto al registro por si ha sido presentado otro documento o titulo
con anterioridad a que se solicita inscripcién definitiva en virtud de la anotacion
preventiva que le protege.
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Se identificd que, la funcion calificadora en los registros publicos es aplicada en los
instrumentos juridicos y utilizada por el registrador, verificando, examinando y
analizando la legalidad, tanto de fondo como de forma de los documentos
presentados al registro para su inscripcidon, con el objeto de aceptarlos,
suspenderlos o denegarles el acceso a los registros, indicando en estos dos
ultimos casos, los motivos y la ley en que se regula.

La calificacion registral esta inspirada en el principio de legalidad, el cual debe ser
operado eficientemente con el fin de generar y garantizar la transparencia,
publicidad, certeza y seguridad juridica de todas las operaciones registrales, en
beneficio de cada uno de los usuarios de los registros que operan en la Republica
de Guatemala, quienes acuden a estos basados en la confiabilidad de dichas
dependencias, no obstante, se identificd que el proceso es a través de guias de
calificacion registral.

Se determiné que el registrador al instante de recibir la solicitud de las
inscripciones realiza la calificacion registral, centrandose en todo el cuerpo
legislativo vigente, seglin sea el caso hace uso de las guias de calificacion
registral, que limitan o mecanizan la calificacion registral de los registradores
provocando que el proceso de registro sea mas lento.

Se identificd que en Guatemala se han automatizado los registros debido a la
creciente demanda, el Registro de la Propiedad cumple con realizar en un marco
de certeza juridica, las inscripciones y resguardo de informacion registral de bienes
muebles e inmuebles, delegada para realizar conforme la ley, las actividades
registrales relativas a su funcion.
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RECOMENDACIONES

Que la funcion calificadora aplicada a los instrumentos piublicos y utilizados por el
registrador, se realice de forma unificada y sean trasladados a los notarios de la
Republica de Guatemala, con el fin de evitar que los diferentes instrumentos
publicos que presenta el notario permanezcan estancados mucho tiempo, previo a

ser suspendidos o rechazados.

Debido a que la calificacion registral esta inspirada en el principio de legalidad y de
esta forma se le da certeza juridica a los usuarios, es de suma importancia utilizar
la tecnologia que va surgiendo dia con dia para modernizar y a la vez brindar toda
la confianza a la poblacidon en cuanto a que los diferentes instrumentos publicos
que otorgan al llegar a los diferentes registros estos los revisten de marcas de
seguridad que solamente la tecnologia puede aportar.

Es importante considerar que, en las diferentes universidades del pais se pueda
instruir a los estudiantes de derecho especificamente en la clase de derecho
notarial el uso de las nuevas tecnologias que en materia registral estan surgiendo
preparandolos asi para que tengan la habilidad al momento de ejercer de poder
hacer buen uso de los avances tecnolégicos que en la materia se vayan
desarrollando y que las guias de calificacion registral queden en segundo plano.

Es necesario que el Registro de la Propiedad y los diferentes registros se
fortalezca el brindar certeza y seguridad juridica en los actos que en ellos se
inscriben, que estos estén resguardados y velar por los registros, para que la
poblaciéon deposite su confianza en los mismos al saber que resguardan la
voluntad de ellos plasmada en los diferentes instrumentos publicos que otorgan,
construyendo de esta manera el desarrollo social y econémico del pais.
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