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La redaccion utilizada retne las condiciones exigidas en cuanto a claridad y
precision de tal manera que sea comprensible al lector.
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V. Encuanto a la conclusion discursiva, es correcta y oportuna, plantea los conflictos
encontrados en el desarrollo de la investigacion y se proponen soluciones viables

para los mismos. Por lo que en virtud de lo anteriormente expuesto procedo a:

DICTAMINAR
Doy a conocer que el trabajo de tesis de la bachiller, Hellen Marisol Ojeda Avila, cumple de
manera eficaz con los requisitos establecidos en el articulo 31 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura de Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
Publico, por lo que DICTAMINO APROBACION FAVORABLE para que pueda continuar
con el tramite respectivo y para que pueda evaluarse posteriormente, por el tribunal
examinador ene | examen publico de tesis, previo a optar al grado académico de licenciado

en Ciencias Juridicas y Sociales. Sin otro particular, me suscribo de usted.

Atentamente,

Licda, Méfida Jeanneth Alvarado Hernandez
ABOGADA Y NOTARIA
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El trabajo de tesis fue desarrollado mediante una investigacidén de tipo cualitativo, pues
de esta manera se facilité indagar todos los elementos que giran en torno al tema que se
postula en esta tesis y mas cuando atafe una situacion actual como es la rectificacion de
areas de bienes inmuebles y como la normativa vigente no incluye dentro de sus
supuestos a los inmuebles de caracter rustico, generando de esta manera que se

lesionen una serie de derechos inherentes a la calidad de propietarios de inmuebles.

Es por ello, que la investigacion fue realizada dentro del periodo correspondiente del afio
2011 al 2014, siendo parte de la investigacién y obteniendo a la vez, su fundamento en
el derecho civil, ademas en este caso particular el objeto de estudio es la rectificacion de
area de bienes inmuebles y el sujeto son los propietarios, por lo que este trabajo permite
que la poblacion guatemalteca conozca mas a fondo sobre esta situacion y la necesidad
imperante de que se incluya dentro de la normativa pertinente la forma de rectificar el
area de un inmueble rustico, para que de esta manera cese la violacion a ciertos derechos

propios a la calidad de propietario de un inmueble de este tipo.
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HIPOTESIS

El descarte de los bienes inmuebles risticos dentro de la Ley de Rectificacién de Area
Decreto 125-83 del Congreso de la RepuUblica de Guatemala y su incidencia en la

violacion al derecho de propiedad de los guatemaltecos.

Es asi, como la hipétesis planteada se encuentra estructurada por dos variables la
independiente y dependiente, siendo la primera de estas, el descarte de los bienes
inmuebles rdsticos, en tanto, la segunda se compone de figuras como la Ley de
Rectificacion de Area Decreto 125-83 del Congreso de la Reptiblica de Guatemala, el
derecho de propiedad y los propietarios guatemaltecos, derivandose de la variable
dependiente, el objeto y sujeto de estudio de la presente investigacion, es asi como el la

rectificacion de area, es el objeto y los propietarios guatemaltecos, son el sujeto.

De tal forma que la formulacién de esta hipdtesis tiene como Unico fin validar todo lo
concerniente a lo deficiente que es la Ley de Rectificacion de Area Decreto 125-83 del
Congreso de la Republica de Guatemala al no incluir dentro de los supuestos que
constituyen el tramite de rectificacion de area a los bienes inmuebles rusticos, lesionando

instantaneamente los derechos de los propietarios de esta clase de bienes.
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Para comprobar la hipdtesis planteada en la investigacion contenida en el trabajo de tesis,
se emplearon los principales métodos de investigacion como el inductivo, mediante el
cual, se generaron los resultados especificos de la problematica identificada, como los
motivos por los cuales se excluyé dentro de la Ley de Rectificacion de Area Decreto 125-
83 del Congreso de la Republica a los bienes inmuebles ridsticos y como esto lesiona los
derechos de los propietarios de esta clase de inmuebles, en tanto el método de analisis,
se utilizé para interpretar los datos tabulados obtenidos e identificados en valores
absolutos y relativos, y asi finalmente, aplicar el método de sintesis para que la

investigacion realizada fuera congruente.

Por lo tanto, mediante los métodos antes descritos se logré validar la hipétesis planteada,
al evidenciarse que efectivamente se lesiona el derecho de propiedad privada a quienes
tengan como propiedad un inmueble rustico que tenga un problema en cuento a su area
y que al no estar contenido en la normativa especifica no existe un mecanismo legal

idoneo que permita resolver esta situacion.
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INTRODUCCION

Guatemala cuénta &on uhna amplia lista dé probiématicas qué débén de résoivérsé
algunas de estas mas importantes que otras pero que necesariamente deben
encontrarse las soluciones pertinentes para cada caso y dentro de estas se encuentra lo
relativo a los bienes inmuebles puntualmente lo que concierne al area de estos, pues
regularmente sucede que algunos inmuebles cuentan con un area fisicamente menor a
la que se encuentra inscrita en el Registro General de la Propiedad, circunstancia que le
genera perjuicio a los propietarios y en si le puede originar otros inconvenientes a futuro

que dificulten la disposicion del bien.

Es asi que con &l fin de resolver esta incidencia se crea la Ley de Rectificacion de Area
Decreto 125-83 del Congreso de la Republica de Guatemala, con la cual se instaura un
procedimiento de jurisdiccion voluntaria a cargo de un notario, para que resuelva la

ituacidn del inmueble cuestionado, debiéndose desarrollar una serie de etapas hasta la
finalizacién del mismo, sin embargo, dentro de esta diligencia se excluyen a los
inmuebles rusticos, agravando la situacién de quienes cuentan con inmuebles de este

tipo y a la vez, necesitan rectificar el area del mismo.

Siendo el objetivo general en este trabajo de tesis, el indagar minuciosamente los motivos
por los cuales no se incluyeron a los inmuebles rasticos dentro de las diligencias de
rectificacién de area, asi como también establecer si existe un trémite que resuelva la

situacion de estos bienes.
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derecho civil; en el capitulo dos, la propiedad y la posesién, determinando su definicién
y caracteristicas; en el capitulo tres, se analiza lo relativo al Registro General de la
Propiedad, abarcando su historia y estructurando sus principales principios que

fundamentan su actuar.

En el capitulo cuarto, se aborda el tema de la necesidad de incorporar a la normativa
vigente referente a rectificacion de area a los inmuebles rusticos y para ello se expone lo
que es la jurisdiccion voluntaria y la forma en como actualmente se desarrolla el tramite
de rectificacion de area con base a su respectiva ley y asi determinar los factores que

‘hacen necesario incorporar a esa normativa a los inmuebles rusticos.

Para la elaboracién de esta tesis, se utilizaron métodos y técnicas basicos de la
investigacion, como la observacion y experimentacion, asi como el método analitico, el

método sintético, el método inductivo.
Por lo que se comprobd, que se vulnera el derecho a la propiedad al momento en que no

se incluye dentro de la Ley de Rectificaciéon de Area Decreto 125-83 del Congreso de la

Republica a los bienes inmuebles rusticos que necesiten se les rectifique su area.

(i)
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CAPITULO |

1. Consideraciones generales del derecho civil

El derecho civil es una de las ramas del derecho mas importante, ya que esta de cierta
manera sienta las bases de una amplia diversidad de instituciones y procesos que son
retomados por otras ramas de las ciencias juridicas y las aplican supletoriamente o bien

las adecuan a sus figuras.

De esta manera el derecho civil, no solamente fundamenta a otras ramas del derecho,
sino que también tiende a ser determinante dentro de las relaciones interpersonales que
se suscitan diariamente entre las personas concertando negocios juridicos o bien

resolviendo situaciones tendientes a familia, derechos reales, entre otros.

Es asi como necesariamente el derecho civil debe de contar con una regulacion
adecuada que permita que cada una de sus instituciones o procedimientos sean lo mas

idéneos para resolver cada una de las situaciones que se presenten.

De tal forma que esto genera una amplia gama de normativas juridicas que regulan
aspectos tendientes a familia, bienes, contratos, entre otros, por lo que la codificacion de

todo esto resulta un tanto complicada aunado a lo cambiante que puede ser el derecho.
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1.1. Definicion

Al momento en que el hombre deja a un lado su vida como némada y comienza una
nueva etapa como sedentario al asentarse en un territorio determinado, se gestan como
consecuencia grandes cambios que lo llevaron a configurarse como un individuo
totalmente social, y por ello debia vivir en grupos para que de alguna manera cada unc
de los integrantes de estos, tuviera a su cargo la realizacién de alguna actividad esencial
para la vida del hombre, por lo que necesariamente debia crear un conjunto de reglas o
normativas que rigiera y de cierta forma, impusiera un orden dentro del seno de esta

sociedad primitiva.

Paulatinamente las actividades del hombre cada vez se tornaban mas complejas y por
ende, esas normas que regian su vida, reaccionarian a tales cambios, adaptandose de
alguna forma a estos nuevos estilos de vida del ser humano, es por ello que estas normas
podian ser religiosas, sociales, morales y juridicas, pero puntualmente en estas Gltimas
que son parte de la fuente del derecho como tal, se dividieron en una diversidad de ramas
para que de cierta manera se pudieran encuadrar las actividades mas importantes que
se derivaban de la relacién que el hombre mantenia en sociedad con sus similares, como

lo es el derecho laboral, mercantil, penal, civil, entre otros.

A pesar de la existencia de esta diversidad de ramas de las ciencias juridicas, algunas
de estas, destacan un poco mas, debido a la cotidianidad con la que regulan la actividad
del hombre, tal es el caso del derecho civil, pues desde la época primitiva del hombre se

ha manifestado, a lo mejor no como actualmente se le concce a esta rama del derecho

2
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pero siempre ha buscado las formas de regular aspectos desde la persona misma has
los negocios juridicos realizados por el hombre como parte de su desenvolvimiento en

sociedad, razdn por la cual, al derecho civil se le ha considerado como el derecho comun.

Sin embargo, la denominacién como tal de derecho civil, se le confirié durante la época
del derecho romano, en donde sutilmente se formulé la expresién Jlus Civile que se
traduce en lo que se conoce como Derecho Civil, y que representaba el derecho del
Cives, es decir el derecho del ciudadano romano ante el derecho del extranjero conocido
en esa época como /us Gentium, comprendiendo dentro de este a la vez, a todos aquellos

gue no contaban con la ciudadania romana®.

En si, durante esta época la expresion lus Civile tenia cuatro acepciones diferentes que

son:.

a) “Como es un derecho nacional: En este sentido fue famoso en las Escuelas de
Justiniano, el derecho de cada pueblo se constituye exclusivamente para si y que es

propio de los individuos de cada ciudad;

b) Como un derecho privado stricto sensu formando parte del‘ derecho general, que

abarca el natural, el de gentes y el civil;

1Vasquez, Ortiz. Derecho civil I. Pag. 25.
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c) Como un conjunto de leyes, plebiscitos, senado, consulto, decretos de los principes.y,
\\:. { I E-a1
autoridad de los jurisconsultos. En este sentido, el derecho civil se oponia al derecho

pretorio, introducido, como es sabido, por los Edictos del Pretor;

d) Finalmente, se llamé asi a aquel derecho que no podia recibir una denominacion
especial. La aceptacion que mas peso en principio, dentro de este cuadruplo de
expresiones se encuentran los enunciados siguientes: jus civile, que significa el
derecho propio de los ciudadanos y el ius gentium, que se designaba como el derecho

comun a cada pueblo™.

Por lo tanto, el desarrollo que ha tenido el derecho civil a lo largo de la historia del hombre

ha generado que se funde en tres principios, que son:
a. “La libertad humana, la voluntad del hombre como rectora de su propia conducta;

b. La igualdad juridica de todos los seres humanos, capacidad del individuo para adquirir

derechos y asumir obligaciones;

¢. La dignidad de la persona humana frente al derecho y al Estado, el respeto a los

derechos de la personalidad”™.

2Vasquez, Ortiz. Derecho civil 1. Pag. 2.
3 Galindo, Ignacio. Derecho civil y derecho mercantil. Pag. 204.
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El derecho civil es tan ‘amplio que pareciera ser una ciencia juridica universal, pues.

&,,
“lemaia,
pesar de que pasen los afios, esta se ha sabido adaptar a cada incidencia que acontece
en el tiempo y que de cierta manera influye en el derecho, es por ello que, este es uno
de los principales motivos por los cuales es un tanto dificil formular una definicién de

derecho civil que pueda abarcar prolijamente cada instituciéon de esta rama del derecho.

A pesar de ello dentro de las diversas definiciones de derecho civil y de las mas completas
se encuentra la planteada por el autor De Diego que es citado por Carlos Vasquez y la
cual se define como: “El derecho civil, es el conjunto de normas reguladoras de las
relaciones ordinarias y mas generales de la vida en que el hombre se manifiesta como
sujeto de derecho y miembro de una familia, para el cumplimiento de los fines individuales

de su existencia, dentro del concierto social™.

Albaladejo citado por Cristian de Castro, ofrece un concepto sintético de lo que es
derecho civil, por lo que este tiende a ser: “Derecho privado general, que regula las
relaciones mas comunes de la convivencia humana. Por lo tanto, hay que situarlo en la
distincion derecho publico-derecho privado; y traer a colacién lo que significa derecho
general, y derecho comun, frente a derecho especial y particular. Sus normas, asi se
completa la definicibn de manera descriptiva, regulan la personalidad, la familia y las
relaciones patrimoniales, relaciones de obligacién, propiedad y derechos reales, y

sucesion mortis causa’s.

4 Ibid. Pag. 22.
5 De Castro, Cristian. El derecho civil. Pag. 1.
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naturaleza del derecho civil, por lo que la misma esta orientada hacia el derecho privado,
principalmente porque en su seno resguarda todo lo concerniente a contratacion,

institucién que es importante dentro de las gestiones diarias del hombre.

Circunstancia que también influye al momento de definir al derecho civil, sin embargo, el
derecho al mantenerse en constantes cambios, no ha tenido inconveniente que una de
sus ramas mas importantes como lo es el derecho civil, pueda adaptarse a cualquier
circunstancia que se le presente como resultado del espacio-tiempo en el que se

desarrollan las actividades diarias del hombre.
1.2. Contenido

Para determinar el contenido del derecho civil, es suficiente analizar las distintas
definiciones que se han planteado sobre esta materia, pues dentro de estas se instituye
la esencia del derecho civil a pesar que las definiciones tiendan a variar siempre contaran

con estos elementos fundamentales.

Estas circunstancias a la vez repercuten en el sentide de que se planteen diversas formas
en las que se estructura el contenido del derecho civil, sin embargo, este solamente es
un efecto colateral de las distintas definiciones que se plantean sobre derecho civil y

dentro de estas se encuentran:


1
Cuadro de texto


CABS Urs

BE Uy
Zah C:;I/Oe

=
N

AN

e

TR
e

e

e
SECRETARIA
Pl e

‘I
s ;‘/

a. “El derecho de la persona, el sujeto de derecho: lo que se refiere a su capaci { .

residencia, domicilio, ausencia, nacionalidad, registro civil, etc.;

b. El derecho de familia: el matrimonio como negocio constitutivo de un status, sus
efectos personales, su crisis; el régimen econémico matrimonial; la filiacién, la patria

potestad y relaciones filiales, la tutela;

c. Las relaciones juridicas patrimoniales, que comprenden: el derecho de obligaciones,
contratos, responsabilidad extracontractual, enriquecimiento injusto y el derecho de
propiedad y los derechos de atribucién, la ordenacién de los derechos reales y el

registro de la propiedad;

d. El derecho de sucesiones: la trasmisién de las relaciones juridicas de la persona a la

hora de su muerte, sucesion testada e intestada’®.

Puig Pefia, también estructura una formula con la cual pretende establecer el contenido
del derecho civil, dividiendo la misma en contenido amplio y contenido estricto, pero cada

una de estas, se compone de la siguiente manera:

a. “Contenido amplio: Derecho de la personalidad; derecho de familia; derecho
corporativo o social; derechos reales; derechos sobre bienes inmateriales; derecho de

obligaciones y derecho de sucesiones;

8 De Castro, German. Derecho civil I. Pag. 2.
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b. Contenido estricto: Familia; propiedad; contratacion y sucesion mortis causa’. \\{ N
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De cierta manera en ambos casos se pretende evidenciar el contenido del derecho civil,
interpretado de distintas formas pero al final, estas variaciones coinciden en la misma
tematica e igual finalidad, asemejandose un tanto, a las definiciones planteadas de forma
sintética y descriptiva, es decir que no importa la forma en que estén formuladas, ya que
siempre el resultado sera el mismo, el regular los aspectos mas comunes de la vida del
hombre, por lo tanto, no importa del estado que se trate, la normativa juridica propia de
esta rama del derecho, encuadrara cada uno de estos aspectos para que asi, se tenga

certeza y seguridad juridica en este ambito de las ciencias juridicas.

Ademas se ha planteado una forma amplia del contenido del derecho civil y esta se

concretiza de la siguiente manera:

a) “El derecho de las personas, que regula el inicio y fin de la existencia de las personas
naturales y juridicas, la capacidad juridica y la administraciéon de los bienes de los
incapaces, los derechos de la personalidad, los atributos de la personalidad, es decir,
los elementos que determinan las condiciones de cada individuo en su relacion juridica
con los demas, tales como el estado civil, el domicilio, la nacionalidad, y ciertos
derechos calificados de personalisimos, por cuanto no pueden transmitirse o

transferirse a otras personas;

7 Brafas, Alfonso. Manual de derecho civil. P4g. 10.
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juridicos, y sus consecuencias y efectos vinculantes;

c) El Derecho de cosas o de bienes, que regula lo que se conoce como derechos reales
y, en general, las relaciones juridicas de los individuos con los objetos o cosas, tales

como la propiedad, los modos de adquirirla, la posesién y la mera tenencia;

d) Normas de responsabilidad civil;

e) El derecho de familia que regula las consecuencias juridicas de las relaciones de
familia, provenientes del matrimonio y del parentesco. Sin perjuicio, que parte de la

doctrina la considera una rama auténoma del Derecho;

f) El derecho de sucesiones o sucesorio, que regula las consecuencias juridicas que
vienen determinadas por el fallecimiento de un individuo en cuanto a las formas de

transmisién de sus bienes y derechos a terceros;

g) Por (ltimo, también incluye normas genéricas aplicables a todas las ramas del
derecho, como la aplicacion e interpretacion de las normas juridicas, y normas de
derecho internacional privado. Por esta Ultima razén, el derecho civil recibe su

denominacion de derecho comin”s.

8 De los Santos, Adriana. Derecho civil I. Pag. 12.
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1.3. Los bienes

El derecho civil es una de las ramas mas importantes del derecho, al ser un factor clave
dentro del desarrollo de las actividades cotidianas del hombre, es por ello que su
contenido es muy diverso y dentro de los cuales se encuentra todo Io concerniente a los

bienes, ya que son estos, los que constituyen la base de un patrimonio.

De tal forma que los bienes son “todas aquellas cosas que utiliza el hombre para su
servicio beneficio o utilidad y que pueden ser apropiables o las cosas que directa o
indirectamente le sirven al hombre, le entrega una utilidad y son apropiables

patrimonialmente”®.

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

indirecta de las necesidades del sujeto titular’1°.

Ademas para que una cosa sea considerada como bien, necesariamente debe acoger
dos requisitos esenciales, siendo el primero de estos que la cosa esté dentro del
patrimonio de una persona y que la cosa sea susceptible de evaluacién econémica o
pecuniaria, en el caso de este Gltimo de ninguna manera podria considerarse como bien,

aquellos derechos meramente subjetivos e inherentes a una persona, en su calidad de

® Rodriguez, Juan. Derecho civil-bienes y derechos reales. Pag. 39.
1% Ibid. Pag. 40.
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ser humano, como lo son el derecho de asociacion, la libertad de expresion, el derechoienzi2. &

a la vida, entre otros.

Por lo tanto, cada uno de estos aspectos conlleva la necesidad de ser regulado por el
derecho civil, ya que son los bienes un punto en el cual, giran gran parte de las actividades
cotidianas del hombre, por lo que en todo momento debe prevalecer la seguridad juridica

en cada una de las gestiones en las que uno o varios bienes sea el motivo de las mismas.

1.4. Clasificacion de los bienes

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

puedan ser cuantificados econdmicamente.

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

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

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

mas dificil;

11
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publico son los que pertenecen a la Federacion, a los Estados o a los Municipios. Se

encuentran divididos en bienes de uso comun, bienes destinados a un servicio publico
y bienes propios. En tanto que los bienes de propiedad privada, son todas las cosas
cuyo dominio les pertenece legalmente a los particulares y de las cuales no puede

aprovecharse nadie sin consentimiento del duefio o autorizacién de la Ley;

. Bienes mostrencos o vacantes: Los bienes mostrencos son los muebles abandonados
y los perdidos cuyo duefio se ignore. Mientras que los vacantes son los inmuebles que

no tienen dueiio cierto o conocido;

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

se hallan en la esfera de los sentidos;

. Bienes fungibles y no fungibles: Los bienes fungibles son los que se consumen con el
primer uso que se hace de ellos. Son los bienes muebles que pueden ser sustituidos
por otro de la misma especie, calidad y cantidad. Los bienes no fungibles, son aquellos
que no se consumen con el primer uso que se hace de ellos, por lo tanto no pueden

ser sustituidos por otro de la misma especie, calidad y cantidad;

12
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f. Bienes consumibles y no consumibles: Consumibles seran aquellos que no resistery,,
un uso prolongado, son bienes susceptibles de una sola utilizacién y son llamados
también bienes de consumo. En sentido contrario se encuentran los bienes no

consumibles que por consecuencia seran los que resistan un uso prolongado;

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

no servirian para el uso que originalmente estaban destinados;

h. Bienes simples y compuestos: Los bienes simples son, los constituidos por la
individualidad organica unitaria, pudiendo ser suministrados no solo por la naturaleza,
sino también artificiaimente. Mientras que los bienes compuestos son siempre creacién

del hombre”11,

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

materia como puede ser lo concerniente a los bienes de dominio del poder publico, y mas

"1 De los Santos. Op. Cit. Pag. 58.
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cuando se trata de aquellos que le pertenecen al Estado y su uso no se encuentra

disposicion de la poblacién.
1.5. Los derechos reales y su relaciéon con los bienes

Las diversas clases de bienes al ser parte del patrimonio de una persona y en
consecuencia tener un valor econémico, conlleva al surgimiento de los denominados
derechos patrimoniales, en los cuales confluyen los derechos reales y los personales,
siendo los primeros de estos, aquellos en los que, el titular de determinada cosa, tiene
una relacién y poder juridico inmediato sobre la misma, en tanto los derechos personales,
originan una relacién juridica, Gnicamente entre personas, es decir, que en los derechos
reales el elemento primordial es la cosa, de tal forma que distintamente en los derechos

personales se enfatiza en la relacion juridica.

Sin embargo, lo concerniente a los derechos reales, ha sido un tema muy discutido por
muchos afios, ya que resultaba una materia muy compleja y en consecuencia dificiimente
se podia definir lo que eran estos derechos con simplicidad, circunstancias que llevaron
a formular tres teorias mediante las cuales se pretendia definir, lo que son los derechos

reales, siendo estas la teoria clasica, personalista o anticlasica y la ecléctica.

Indistintamente a las teorias formuladas para esbozar una definicién de derechos reales,
concretamente se constituyen como: “aquel poder juridico que un sujeto ejerce en forma
directa e inmediata sobre un bien que le permite su aprovechamiento total o parcial en

sentido juridico y es ademas oponible a terceros. El derecho real por lo tanto, es un
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publico, establecen entre una persona, sujeto activo y una cosa u objeto una relacion
inmediata, que previa publicidad, obliga a la sociedad, sujeto pasivo, a abstenerse de

realizar cualquier acto contrario al uso y goce del derecho real”'2.

En tanto, los derechos reales para evitar cualquier tipo de confusién con los derechos

personales, cuentan con las siguientes caracteristicas:

a. “Es un derecho absoluto, ya que no reconoce limites;

b. Es de contenido patrimonial, pues solo importa aquello que sea susceptible de

valoracién economica;

¢. Es un vinculo entre una persona y una cosa, y sélo a nivel subsidiario es un vinculo

entre dos personas;

d. Es una relacién inmediata, pues el uso y goce de las cosas es de manera directa sin

necesidad de ningln acto de terceros;

e. Se ejerce contra todos;

2 Ortega, Yesenia. Derecho civil lll: Bienes, derechos reales y efectos de las obligaciones. Pag. 3.
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f. Se rigen por el principio de legalidad, pues solo existen aquellos derechos real"ég.;,,gﬁm
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creados por la ley"'3.

De tal forma que dentro de cada una de estas caracteristicas, se erige como una de las
principales la de ser oponible ante todos, es decir, erga omnes, pues “quien tiene la
libertad de servirse o de abstenerse de servirse de la cosa, y los demas miembros de la
sociedad, quienes no tienen ningln derecho respecto de la cosa; dicho con otras
palabras, aquél puede obtener, directamente, las utilidades econdémicas del objeto, y las
demas personas no pueden interferir en ello”'4, ademas que en todo caso, los derechos
reales que se vinculan a determinada cosas, necesariamente deben haber sido creados
por una ley determinada, por lo que dificiimente se pudieran crear derechos reales que

se consideren como atipicos.
1.6. Clasificacion de los derechos reales

Dentro de las legislaciones que rigen los diversos Estados alrededor del mundo, han
recogido algunas de las clasificaciones que la doctrina ha formulado en cuanto a los
derechos reales, teniendo de cierta manera un antes y un después con respecto a estas,
es decir que la misma doctrina ha sentado dos clasificaciones principales de derechos

reales, siendo estas:

13 Ibid. Pag. 41.
4 Ternera, Francisco. El concepto de derechos reales. Pag. 121.
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a. “Clasificacién antigua: Distingui6 el derecho real sobre la cosa propia, por ejempv;‘lo:fﬂ,,”wg v/
derecho de propiedad; y el derecho real sobre la cosa ajena, por ejemplo: servidumbre,
usufructo. O bien, partiendo del derecho de propiedad, se distinguia entre derechos
reales similares al dominio, por ejemplo: la posesién y derechos reales limitativos del

dominio, por ejemplo: servidumbre;

b. Clasificacidn moderna: En conjuncién de la doctrina italiana y alemana, se afirma que
los derechos reales pueden clasificarse en derechos de goce y disposicion, como lo
es la propiedad, derechos de goce, como ejemplo el usufructo, derechos de garantia
que puede ser la hipoteca, y derechos reales de adquisicién, como lo son la opcién y

tanteo”1%,

En tanto, dentro de algunas legislaciones como en el caso del Codigo Civil Decreto Ley
107 de Guatemala, los derechos reales no se encuentran regulados atendiendo a un
orden impuesto por determinada clasificacion doctrinaria, pero eso no incide en que el
contenido de dichas clasificaciones no sea recogida por esta normativa, por lo que dentro

del Codigo Civil Decreto Ley 107, los derechos reales, se regulan de la siguiente manera:

a. “Propiedad: Como el derecho real por excelencia que otorga un poder amplio e

inmediato de goce, disposicidn y persecucion sobre la cosa;

'S Brafias. Op. Cit. Pag. 292.
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b. Posesion: Que no implica la mera tenencia temporal de la cosa, sino el dnimo de%,, .
aprovecharse de ésta, téngase o no titulo sobre la misma. Por su especial naturaleza,

algunos autores tratan de la posesidn antes que de la propiedad;

c. Usucapién: Entendida como la prescripcion adquisitiva, que se basa necesariamente
en la previa posesion para que por el transcurso del tiempo se transforme en

propiedad;

d. Accesion: Que deviene en complemento de la propiedad en cuanto los frutos naturales

y civiles que la cosa produce, pertenecen al propietario;

e. Usufructo, Uso y Habitacidén: Que respectivamente, razén del aprovechamiento de los
frutos y del goce de la cosa, producen respecto al titular de esos derechos una relacion

inmediata y directa sobre aquelia;

f. Servidumbres: Que crean una relacion directa de dependencia entre dos o mas bienes

inmuebles, o parte de éstos, a favor y en beneficio de otro u otros inmuebles;

g. Hipoteca y prenda: La primera que recae sobre bienes inmuebles y la segunda sobre
bienes muebles, para garantizar la obligacién con preferencia respecto a cualquier
acreedor, anterior o posterior en el tiempo que no hubiese inscrito similar derecho con

antelacién’18.

© 8 |bid. Pag. 293.
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Siendo estos, los derechos reales que Unicamente reconoce la legislacién éyw .
guatemalteca, por lo que no pueden contemplarse otros tipos de derechos reales a pesar
que consten dentro de la doctrina en esta materia o bien que los mismos sean
catalogados en otra area del derecho civil, en el caso puntual de la opcién y el tanteo,

gue en legislaciones como la espanfiola, se les reconoce como derechos reales, en cambio

en Guatemala, estos son parte de la contratacion civil.
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CAPITULO Il

2. La propiedad y la posesiéon

El derecho real de propiedad en la antigliedad, “era considerado como un derecho
esencialmente personalista, con caracteres de absolutividad, exclusividad y perpetuidad,
originante de un poder absoluto sobre la cosa, criterio que paulatinamente fue perdiendo

su inflexibilidad, al establecer la ley diversas limitaciones a su ejercicio”’.

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

ser humano.

Sin embargo, previamente al origen de la propiedad, existia la posesién como la Unica
forma de detentar los derechos sobre una porcién de tierra determinada, pero esta a
diferencia de la propiedad su forma de transmisién no era tan solemne pues bastaba con
que de palabra o por escritc y sin tantos formalismos se dispusiera del bien,

trasladandose instantaneamente el derecho a otra persona.

17 Ibid. Pag. 95.
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una figura garantista generd que se crearan entidades registrales en las cuales se
inscribiera este derecho y de esta manera dejar a un lado la figura de la posesion que por
mucho tiempo predominé, pues al ser inscrito se dotaba de certeza y seguridad juridica,

el inmueble que se inscribia.
2.1. Consideraciones generales

En las etapas iniciales de la historia juridica romana los romanos carecieron de la palabra
adecuada para expresar la idea abstracta del derecho de propiedad. Durante la “época
de Cicerdén se utilizo el vocablo mancipium a fin de designar la propiedad romana vy,
posteriormente, los términos dominium, dominium legitimum y propietas, fueron usados
en igual sentido. La propiedad que era legitima por el derecho civil, se expresaba con el
vocablo in bonis haberes; de ahi surgié la denominacién dominium bonitarium opuesta al
dominium quiritarium que hacia referencia a la propiedad amparada por el derecho

civil"18,
En Roma, la Ginica propiedad conocida por los romanos era la propiedad quiritaria que se
le denominaba, dominium ex iure quiritium, por estar sancionada por el derecho civil,

requiriéndose para ser propietario:

a) Que se tratara de una cosa mancipi,

*8 Castillo, Victor. Ei derecho de propiedad: adquisicién, proteccion y efectos. Pag. 3.
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b) Que el propietario fuera ciudadano romano;

c) Que el dominio se hubiera adquirido por mancipatio o por in jure cessio.

El término propiedad proviene del vocablo latino propietas, derivado, a su vez de
propierum, que significa lo que pertenece a una persona o es propia de ella, locucién que
viene de la raiz prope, que significa cerca con lo que quiera anotar cierta unidad o

adherencias no fisicas sino moral de la cosa o de la persona.

La propiedad para los romanos indicaba la facultad que corresponde a una persona, el
propietario de obtener directamente de una cosa determinada toda la utilidad juridica que

esta cosa es susceptible de proporcionar.

El concepto de propiedad se ha desarrollado paulatinamente desde la época arcaica con
caracteristicas diversas que han llevado a diferentes concepciones. Primero fue un
concepto de sefiorio, en interés del grupo familiar, indiferenciado, nucleado en cabeza
del pater familiares al que estaban sujetos personas, alieni iuris,. libres o esclavos y

cosas.

Es entonces, “desde las Xil Tablas que se comenzé a distinguir el poder del pater sobre
las personas libres, mujer in manu e hijos de familia por una parte y otra propiedad
auténoma sobre esclavos y cosas. Fue esta Ultima la que se considero propiedad en

tiempos histéricos”1®,

¥ Ibid. Pag. 15.
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Para la era republicana, el concepto de propiedad era eminentemente individual gy
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pertenece al pater familias la titularidad sobre el patrimonio y es el Gnico capacitado para

ejercer cualquier clase de negocio en su inmediato interés y el de la familia. Sélo a su
muerte, quien estaba inmediatamente en su potestad, entrarian como herederos de lo

suyo en el patrimonio-herencia.

Pero, en una época indeterminada se opera una evolucién en el régimen de la propiedad;
en esta época, la tradicidn de la entrega de la cosa de manos del propietario a un tercero,
no importaba; pues, el adquirente, sélo recibia la posesién de la cosa y el enajenante
conservaba la propiedad quiritaria de la cosa hasta tanto aquel la adquiriera por
usucapién; para lo cual era necesario, que se hubiera estado poseyendo esa cosa
durante un afio si se trataba de una cosa mueble y durante dos afios si se trataba de un

inmueble, pero, mientras transcurria ese lapso ocurria lo siguiente:

a) El vendedor continuaba siendo propietario quiritario de la cosa;

b) El comprador era sélo propietario bonitario, reconocido por el derecho natural.

Paulatinamente el pretor, en defensa de este poseedor, fue acordando prerrogativas para
beneficiar al adquirente, semejantes a las que el derecho de propiedad conferia a su
titular; y asi le concedié la llamada accién publiciana, para cuando el propietario quiritario
le arrebatara la posesion de la cosa transmitida pudiera recuperarla ejerciendo esta

accidn reivindicatoria concedida por el derecho civil a propietario quiritario.
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La “exceptio doli, pues como los frutos de las cosas pertenecian al propietario bonitarfbf" omot ‘/c,it:f’
puede oponerse esta excepcién al enajenante en caso de que esta pretenda la propiedad
de estos frutos. La exceptio rei venditate et traditae, para el caso en que el vendedor
pretenda, haciendo valer su titulo que le otorga el derecho civil, ejercer la accion

reivindicatoria; en cuyo caso, el adquiriente, puede oponerle esta excepcién, paralizando

asi la accion reivindicatoria del propietario quiritario”?°.

De tal forma que es en la Antigua Roma en la que se originan las principales instituciones
que se relacionan con la propiedad, por lo que progresivamente esta se fue adaptando a
cada una de las etapas histéricas del hombre, siendo asi, que la propiedad en la edad
contemporanea se afianza para beneficio de la humanidad y de la economia mundial
mediante la elaboracion de instrumentos legales que hacen posible la convivencia
pacifica de las personas en cada regién de la tierra, dependiendo de la condicién politica
a que es sometido el dominio de la tierra, atemperado por la absolutez del derecho de
propiedad hacia la reparticion de la misma a cada individuo que la necesite para subsistir

de su explotacién.

La primera guerra mundial cambié mucho el panorama territorial de Europa, donde
desaparecieron imperios, aparecieron nuevas republicas que incidieron directamente en
la distribucién de la tierra en los paises sufridos por la guerra. La segunda guerra mundial,
cambié la correlaciéon de fuerzas hegemoénicas en lo politico y econémico que incidié

asimismo en el derecho de propiedad, como el ejemplo de la Unién Soviética de

2 hid. P4g. 19.
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Republicas Socialistas, que la tierra era del Estado, mientras en los paises que no™..

pertenecian a este nuevo imperio socialista, afianzaban el derecho de propiedad en sus
fronteras. Actualmente cada pais del mundo se rige por normas juridicas que organizan,

reconocen, y protegen la propiedad y el derecho de dominio sobre ella.

Es asi que al irse formando la propiedad dentro de toda la esfera del derecho civil, los
diversos autores que han analizado esta figura, formularon oportunamente una amplia
serie de definiciones como la planteada por Edgardo Peniche que establece: “La
propiedad es el derecho que una persona tiene sobre una cosa para gozar y disponer de
ella con las modalidades y limitaciones que fijen las leyes. La propiedad es un derecho
real que se tiene sobre una cosa, cuyo dominio corresponde a uno solo o a varios

individuos sin limitaciones y con las restricciones que dispone la Ley"?!.

A su vez, Calixto Valverde, define: “La propiedad es el vinculo juridico por el cual una
persona tiene la facultad exclusiva de obtener la generalidad de los servicios sobre una
cosa, a excepcidon de aquellos prohibidos por la ley o la concurrencia de los derechos de

otros”22,

Es asi como la propiedad ha sido una figura del derecho civil muy controvertida y que ha
generado ciertos beneficios como también conflictividad entre las mismas personas, un

ejemplo de elio el feudalismo, sin embargo esto no le resta la importancia que en la

2! Introducci6n al derecho civil. Pag. 20.
2 Tratado de derecho civil espaiiol. Pag. 50.
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actualidad tiene la propiedad, pues en aigunos Estados ha sido regulada desde un p
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2.2. Caracteristicas

Aligual que las definiciones referentes a derecho civil, se han formulado una infinidad de

puntos de vista en los cuales se esbozan las principales caracteristicas del derecho civil,
dentro de las mas comunes se encuentran:

“Generalidad o absolutividad: La propiedad es el poder mas amplio que se puede tener

sobre las cosas, comprende la totalidad de las facultades permitidas por la Ley;

Abstraccion: Aunque falle alguna facultad, el derecho persiste porque la propiedad

tiene una existencia distinta e independiente del nimero de sus facultades;

Elasticidad: Las facultades de la propiedad pueden ser objeto de reducciones o

ampliaciones, en cantidad o intensidad, sin que por ello pierda el dominio de su
naturaleza esencial;

Exclusividad: Permite excluir a cualquier persona de toda relacidn con la cosa;
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e. Perpetuidad: El derecho de propiedad esta llamado a durar ilimitadamente, aunéf{:)egD

sea en manos de distintos titulares”?3.

Estas caracteristicas son propiamente del derecho de propiedad circunstancia que por
obvias razones no se presentan en otros derechos reales, indistintamente existen otros

planteamientos en cuanto a sus caracteristicas como lo es:

a) “Es un derecho absoluto: Es decir, el propietario ejercia su derecho de manera
omnimoda, arbitraria e ilimitada. Esto era el jius abutendi de los romanos, se podia

pues, a luz de esta concepcién abusar del derecho;

b) Es un derecho exclusivo: La exclusividad reside en que el propietario puede rechazar

la participacion de terceras personas en el uso y disfrute del bien;

c) Es un derecho perpetuo: Por cuanto que el mismo no conlleva una razén de

caducidad”?,
2.3. Laposesion
El origen etimolégico de la palabra posesiéon proviene del latin posesio, de sedere,

sentarse estar sentado y pos, prefijo que refuerza al sentido, establecerse, estar

establecido.

2 Ibid.
% Ibid.
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considerada como la exteriorizacion del derecho de propiedad, una presuncién legal de

propiedad o simplemente el inicio para adquirir su dominio por usucapion.

De esta manera la posesién se define como: “La ostentacién que ejerce el poseedor de
un bien, de todas o algunas de las facultades inherentes al dominio, como si tuviera la

propiedad del mismo™%.

Concretamente la posesion es un estado o poder de hecho a través del cual da inicio el
derecho de propiedad, por lo que la posesion se convierte en una presuncién legal de

propiedad que constituye la base fundamental para obtener el dominio por usucapion.

La posesion no implica la mera tenencia temporal de la cosa, sino el animo de
aprovecharse de ésta, téngase o no titulo sobre la misma. Para Puig Pefa, la posesion
‘Es una situacién juridicamente tutelada por cuya virtud una persona tiene una cosa o
ejercita un derecho, de tal forma que actia sobre los mismos como si fuere su titular

verdadero”?®.

A su vez, la posesion cuenta con dos elementos que, de conformidad con lo planteado

por la Valverde Calixto, estos son:

5 Brarias, Alfonso. Diccionario usual de ciencias juridicas y sociales. Pag. 391.
% Compendio de derecho civil espaiiol. Pag. 277.
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a) “El corpus: Es el elemento material de la posesion, que se manifiesta en el poder

fisico a través del cual surge la relacién directa entre el poseedor y el bien poseido

conocido como tenencia;

b) Es el elemento intencional de la posesién, que se manifiesta en la voluntad del

poseedor de conservar la cosa y actuar como propietario del bien poseido”?’.

De esta manera es como se concretiza la posesion, siendo esta el antecedente de la
propiedad, sin embargo, en la practica la posesion puede convertirse en propiedad por
medio del diligenciamiento de un proceso determinado que se encuentra ubicado dentro
de los procesos pertinentes a la jurisdiccion voluntaria, pudiendo gestarse ya sea en la

via voluntaria o notarial.

7 Branas. Op. Cit. Pag. 175.
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CAPIiTULO 1li

3. El Registro General de la Propiedad

El Registro General de la Propiedad es una instituciéon pulblica indispensable dentro de
un Estado determinado, ya que es a esta que se le ha atribuido la potestad exclusiva de

inscribir el derecho real de propiedad y otros que por su naturaleza sean inscribibles.

La inscripcidn dentro de este registro tiene como principal funcién, el dotar de certeza y
seguridad juridica todos aquellos actos y contratos que se presenten a esta institucion a
su vez comienza a generar sus respectivos efectos, es por ello, que su existencia es
necesaria dentro de una realidad en la que cotidianamente se gestan un sinfin de
negocios juridicos en la que se pone en juego los derechos de las partes intervinientes

dentro de estos.

3.1. Historia del Registro General de la Propiedad

No existe un periodo exacto dentro de la historia del hombre, en el cual se pueda
determinar el origen del Registro de la Propiedad, ya que dentro de estos pasajes
histéricos Unicamente se cuentan con ciertos aspectos que dificilmente puedan constituir
un antecedente preciso de estas entidades registrales, un ejemplo de ello, es lo acaecido
durante el Imperio Babilénico en el que se tenian archivos documentales y catastros
inmobiliarios, en los que se registraban todos aquellos actos en los que se enajenara un

bien.
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En la Antigua Grecia, también se encuentran ciertos indicios que sentaron las bases pa\aﬂ

Yot

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

derecho que existia sobre determinado bien.

Sin embargo, “conforme a las recopilaciones histéricas, que se han analizado por mucho
tiempo, se puede determinar que los origenes del Registro de la Propiedad, que en su
designacién genérica se remonta de manera individualizada al entorno del derecho
aleman, particularmente en la Edad Media, derivandose del testimonio judicial germanico
que, mediante decisiones de un tribunal, se declaraba la transmision del bien inmueble

como un acto de dominio”?.

De tal forma que primigeniamente la idea de estructurar una entidad en la cual se
inscribieran todos los actos de dominio, conllevaba Gnicamente aspectos meramente
administrativos, por lo tanto, en ninglin momento se idealizd la postura de hacer publico
el contenido que resguardaban estos registros, pues de alguna manera esto podia

permitir que se mermaran los derechos de los propietarios, por lo que la seguridad juridica

2 Carreto, Jaqueline. Derecho registral. Pag. 29.
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en este caso era un tanto complicada a diferencia de como actualmente se desarrolla™.. c

esta finalidad del derecho registral y que rige en este tipo de instituciones.

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

de cambio de dominio o de posesion.

De tal forma que, al percatarse de estos aspectos, concluyeron que era importante hacer
publica la informacién atinente a un bien inmueble el cual tenia un gravamen inscrito
como también el de dar a conocer la informacion correspondiente en cuanto a quienes
eran propietarios de ciertos bienes, esto con el fin de generar mlltiples efectos o
negociaciones de conformidad con la evolucién del derecho y las necesidades del
hombre. Es asi como la seguridad y publicidad se erigen como principios basicos del
derecho registral y en consecuencia de los registros publicos, que no solamente
atendieran lo concerniente a bienes inmuebles sino que también a bienes muebles y

semovientes”?.

2 Ibid. P4g. 30.
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En si, el origen del Registro de la Propiedad, siempre se ha mantenido en consiagﬁte

,

debate sin tener certeza, ya que por otro lado, se postula el planteamiento de que este
tipo de instituciones tiene su antecedente mas certero y concreto con los registros de
hipotecas que fundd el Rey Don Carlos lll y a los cuales se les denominé como Oficio de
Hipotecas, en los que solamente se podian inscribir cierta clase de gravamenes que

afectaran bienes inmuebles.

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

juridicos que celebren los particulares.

3.2. ElRegistro General de la Propiedad en Guatemala

En Guatemala, el desarrollo de instituciones estatales, siempre se ha caracterizado por
ser demasiado tardio, ya que las mismas no cuentan con la infraestructura y
especialmente la normativa juridica idénea para alcanzar sus fines, razén por la cual,
muchas de estas entidades en la actualidad adn presentan ciertos atrasos en cuanto a
funcionamiento y son poco novedosos, siendo uno de estos el Registro General de la

Propiedad, en donde la seguridad juridica como principio y fin del derecho registral
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pareciera una utopia, ya que no se cuenta con los mecanismos adecuados parac.,

garantizarle cierta tranquilidad a los propietarios de bienes inscritos en esta institucion.

Sin embargo, para conocer los motivos por los cuales el Registro General de la Propiedad
actualmente no esta a la vanguardia de otras instituciones de su tipo, se debe indagar los
origenes de dicho registro, es por ello que gran parte de autores en materia registral, han
coincidido que los inicios del Registro General de la Propiedad en Guatemala se
remontan hacia el afio de 1776, en el cual, un 31 de enero de ese mismo afio se instituyd
el Antiguo Oficio de Hipotecas. De tal forma que es hasta el 24 de abril de 1777 que se

realiza en el Antiguo Oficio de Hipotecas, el primer asiento.

Ademas, que en esta época era de gran importancia el crear una institucion de este tipo,
pues gran parte de las propiedades le pertenecian al reinado de ese entonces de Don
Carlos y Dofia Juana, Felipe V y Carlos |l de Espafia, por lo tanto, para garantizar sus

derechos, era necesario que el Antiguo Oficio de Hipotecas fuera lo mas eficiente posible.

Es asi, como “durante la Epoca de la Colonia, las operaciones que correspondian realizar
al Registro de la Propiedad, se efectuaban en las diferentes provincias que conformaban
la Capitania General de Guatemala. De esta época se debe enfatizar que se le otorgo al
Registro una formacidn estructurada de oficinas pUblicas en las que las inscripciones se
realizaban en libros y que el acceso a dichos libros era publico”?, concretizando con esto

uno de los principios y fin méas importante del derecho registral como lo es la publicidad.

% |bid. Pag. 31.
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formas, mismas que estaban compuestas de secciones en las que por un lado se inscribia

todo lo concerniente a hipotecas y en la otra seccién se atendia todo lo relativo al dominio
de bienes, empleando para la realizacion de estas inscripciones el sistema conocido
como de folio real, el cual consistia basicamente en plasmar en una sola hoja todos
aquellos datos que pudieran identificar o caracterizar a un bien inmueble, evitando en
todo momento que se pudieran cometer errores, que pudieran duplicar los folios y generar

con ello algun tipo de inconveniente.

Al aplicar esta clase de sistema, permitia de cierta manera que el principio de publicidad
fuera mas concreto, puesto que al individualizar adecuadamente a cada bien inmueble,

se podia determinar con gran facilidad, quienes eran los propietarios de los mismos.

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

encargarian de rentarlas a los siervos de su feudo.

Afos mas tarde al gestarse la independencia de Centro América con Espaiia y
posteriormente a la divisiéon de la anterior Capitania en cinco Estados independientes,
Guatemala no conté con un Registro de la Propiedad, por lo tanto dichas atribuciones se

le atribuyeron a las Jefaturas Politicas de cada uno de los Departamentos en que se
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quienes debian realizar las inscripciones, anotaciones y demas operaciones que

comunmente realizaria el Registro de la Propiedad.

Sin embargo, todo esto cambiaria de una forma abrupta pero en beneficio del Estado de
Guatemala, ya que con el acaecimiento de la Revolucién Liberal de 1871, se produjeron
una serie de cambios significativos en la estructura del Estado, es asi como “en el afio
de 1877, el Presidente de la Repulblica de ese entonces, General José Maria Reyna
Barrios, instituy6 el primer Registro de la Propiedad Inmueble que fue fundado el 15 de
septiembre de ese mismo afo, fecha en la que a su vez, se promulgd el primer Cédigo

Civil, mismo que establecié la estructura juridica de ese Registro de la Propiedad.

Teniendo esta institucidn como primera denominacién la de Toma de Razones
Hipotecarias, pero al no tener un impacto agradable en los gobiernos subsiguientes, se
decidié afios mas tarde cambiar dicha denominacién a la mas tradicionalmente conocida
como Registro de la Propiedad Inmueble, siendo el primer Registrado de esta entidad, el

sefior Enrique Martinez Sobral™!.

Siendo asi, que para tener una mejor cobertura en toda la Republica de Guatemala,
mediante Acuerdos Gubernativos, se fueron creando diversas sedes del Registro de la

Propiedad, de tal forma que el conocido Segundo Registro de la Propiedad.

3 |bid. Pag. 32.
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de 1877, el cual a su vez creé tres registros con sus correspondientes zonas, estando

sus oficinas en la Ciudad Capital, Jutiapa y Quetzaltenango posteriormente el 31 de mayo
de 1892, se instaura el Registro de San Marcos con su zona especial y el 23 de julio del
mismo afio se crea el Registro para el Departamento de Retalhuleu y Suchitepéquez;
unos cuantos afios mas tarde, especificamente el 1 de noviembre de 1897 se reduce el
numero de registros a tres, siendo estos el de la Ciudad Capital, Jalapa y Quetzaltenango,
esta Ultima forma de establecimiento de los registros vuelve a ser modificada con
Acuerdos de fecha 30 de abril y 27 de mayo de 1898 que amplia los registros a: Ciudad

Capital, Quetzaltenango, Jalapa, Zacapa, Coban y San Marcos”32.

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

propios recursos, generando una aparente autonomia entre ambas instituciones.

32 hitp://srp.gob.gt/historia/ {Consultado: 2 de febrero de 2017).
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Al quedar UGnicamente dos Registros de la Propiedad en Guatemala, a cada uno se Wef‘ o '

confirié un sector en el cual tienen su jurisdiccién, en el caso del Registro General de la
Propiedad, tiene a su cargo todo lo concerniente a bienes y otros derechos reales
correspondientes a los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, Izabal, Escuintia, El
Petén, Alta Verapaz y Baja Verapaz, en tanto el Segundo Registro de la Propiedad, tiene
jurisdiccién solamente en los Departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu,
Suchitepéquez, TotonieapéQN !;luehuetenango, Solola, El Quiché y San Marcos.

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

de otros registros de su tipo alrededor del mundo.

Circunstancias que perjudican directamente a las personas propietarias de algln bien o
que tienen derechos a favor de ciertas propiedades, ademas que algunos aspectos

juridicos encargados de regular la actividad del Registro General de la Propiedad,
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también tienden a ser demasiado anticuados, impidiendo que el trafico juridico en matehg@//‘ . |

de inmuebles tienda a ser anticuado e ineficaz.

3.3. El Registro General de la Propiedad dentro del ordenamiento juridico

guatemalteco

En Guatemala, la regulacién legal del Registro General de la Propiedad, siempre ha
estado a cargo del Caodigo Civil, por lo tanto desde el primer Cédigo en esta materia que
se emitié6 mediante el Decreto Gubernativo Nimero 176 de fecha 8 de marzo de 1877, se
ha preceptuado todo lo concerniente a esta institucién estatal, como también a su vez,

mediante dicha normativa es que se crea el primer Registro de la Propiedad en el pais.

Por lo tanto, en los Cédigos Civiles precedentes y que a la fecha han sido tres, siempre
se ha mantenido la regulacién del Registro General de la Propiedad dentro de esta
normativa, pues la razén por la cual se encuadra esta entidad estatal en un Cédigo Civil,
es porque el derecho registral se deriva de dicha materia, siendo asi, que al no existir una
Ley propiamente del ambito registral, necesariamente se debia incorporar a la normativa
que tuviera mayor importancia en cuanto al area civil, que en este caso le correspondia

al Cédigo referido.

Ademas, dentro de la Constitucion Politica de la Republica vigente también se estipula
en el Articulo 230, algo concerniente al Registro General de la Propiedad, pues dentro

del mismo se establece que: El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado
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a efecto de que, en cada departamento o regién, que la Ley especifica determine \se

establezca su propio Registro de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal.

Sin embargo, lo preceptuado por este Articulo constitucional, tiende a reflejar la realidad
pasada del Registro General de la Propiedad, ya que anteriormente si existian varias
sedes ubicadas en algunos Departamentos del pais, pero al no ser tan eficiente este
sistema, dejaron de operar algunas de estas, quedando Unicamente en funcionamiento
las sedes de Quetzaltenango y la Ciudad Capital, mismas que corresponden al Segundo

Registro de la Propiedad y al Registro General de la Propiedad.

Indistintamente a esto es en el Codigo Civil Decreto Ley 106, en el cual se estructuran
cada uno de los aspectos que constituyen al Registro General de la Propiedad, razén por
la cual se le dedica el Libro Cuarto de este Cédigo, comenzando el mismo en el Articulo
1124, definiendo dentro del mismo lo que es el Registro General de la Propiedad, siendo
asi que dicha definicién se esboza de la siguiente manera: “El Registro General de la
Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcién, anotacion y
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre

bienes inmuebles y muebles identificables, con excepcion de las garantias mobiliarias...”.

En tanto, dentro del Libro Cuarto del Cdédigo Civil Decreto Ley 106, se establece
estrictamente que actos o contratos se inscribiran en el Registro General de la Propiedad,
para que de esta manera cualquier persona acuda a esta institucion a hacer efectivos sus
derechos sobre algun bien o derecho real, siendo asi, que seran rechazadas o no se

admitiran cualquier otra clase de documentos que no sean los expresados en el Articulo
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1125 del Cédigo Civil Decreto Ley 106, existiendo también la posibilidad que en otr\a'sgf,w

normativas se establezca la obligacion de presentar determinados documentos en este

registro, pero siempre y cuando afecten algtin bien o derecho real.

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

debido a las circunstancias de la operacién a efectuar lo requiera.

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

bien.
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Sin embargo, para que en el Registro General de la Propiedad exista un orden adecu%a;r},])d"‘
con el cual se pueda garantizar una eficiente seguridad juridica y facil acceso a\l’e&,@m, ¢ 5

informacién que resguarda el mismo, atendiendo al principio de publicidad.

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

especial asi lo disponga.

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

a. De entrega de documentos;

b. De inscripciones;

¢. De cuadros estadisticos;
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inmuebles.

En cuanto a la parte administrativa el Registrador General de la Propiedad, estara a cargo
de un registrador propietario, su respectivo sustituto y uno o varios registradores
auxiliares, en el caso particular del registrador propietario, el mismo sera nombrado por
el Presidente de la Replblica, el cual se hara efectivo mediante la emision de un Acuerdo
Gubernativo del Ministerio de Gobernacién, por lo tanto para el cese o traslado de sus
funciones el procedimiento a realizar sera acordado de la misma forma cémo fue

nombrado.

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

cualquier tipo de inscripcion.

Es asi, que las personas que sean nombradas, ya sea como registrador propietario,
sustituto o auxiliar deberan cumplir con los requisitos que se requieren para el cargo y

que estan regulados en el Articulo 1126 del Cédigo Civil Decreto Ley 106 y que son:
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a. Guatemalteco de origen;

b. Notario y Abogado colegiado activo.

Siendo un requisito extra, el hacer efectiva una hipoteca o fianza, para cubrir cualquier
responsabilidad en la que puedan incurrir, cualquiera de los registradores existentes,
ademas que dicha garantia sera fijada por el Ministerio de Gobernacion tomando como
base la importancia del registro y en consecuencia la garantia estara en un rango de mil

a diez mil quetzales.

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

del derecho.

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

permita resolver ciertos problemas que existen internamente en el registro y que se han
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acarreado por afios, debido a las formas tradicionales con las que se realizaban: las
g,

inscripciones en los inicios del registro.

En el afio 2005, se gestd un intento por pretender reorientar algunos aspectos que el
Cadigo Civil Decreto Ley 106, no preceptuaba en esta materia y para ello se emiti6 el
Acuerdo Gubernativo 30-2005 del Ministerio de Gobernacion, en el que consta el
Reglamento de los Registros de la Propiedad, por lo tanto, esto no fue una solucion a la
problematica que afronta el Registro General de la Propiedad, ya que al no tener solucion
o interés por parte de las autoridades competentes, solamente se perjudica los derechos
de los propietarios de bienes o que tengan interés sobre los mismos, siendo necesaria
una reestructuracion legal y administrativa del Registro General de la Propiedad para que

garantice una verdadera seguridad juridica.
3.4. Comision Nacional Registral

Con el fin de modernizar a los dos Registros de la Propiedad que existen en Guatemala,
en el afio 2005, se emitio por parte del Ministerio de Gobernacion, el Acuerdo Gubernativo
30-2005, el cual contiene, el reglamento de los registros de la propiedad, Acuerdo en el
gue no solamente se establecen algunos aspectos que el Codigo Civil Decreto Ley 106,
no regulaba sobre el Registro General de la Propiedad, sino que también para encauzar
las vias de esta entidad hacia una modernizacién, en la que realmente sea palpable, la

seguridad juridica que en todo momento debe prevalecer en este tipo de instituciones.
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30-2005, no solamente se regulan aspectos referentes a estas entidades, sino que
también se crea la Comisién Nacional Registral, como un organismo que coadyuve y
optimice las funciones tanto del Segundo Registro de la Propiedad como del Registro

General de la Propiedad.

De tal forma que en el Articulo 32 del Reglamento de los Registros de la Propiedad
Acuerdo Gubernativo 30-2005, se establece la forma en como se integra la Comision

Nacional Registral, siendo los integrantes de la misma, los siguientes:

a. El Registrador General de la Propiedad, quien la preside;

b. El Registrador del Segundo Registro;

c. Tres miembros designados a propuesta de la Junta Directiva del Colegio de Abogados

y Notarios de Guatemala y;

d. Tres miembros designados a propuesta de la Junta Directiva del Instituto

Guatemalteco de Derecho Notarial.

Contrariamente a lo establecido en el Cddigo Civil Decreto Ley 106 en cuanto a los
requisitos que se requieren para ser registrador de la propiedad en el reglamento de los
registros de la propiedad Acuerdo Gubernativo 30-2005, se establece que para ser

miembro de la Comision Nacional Registral, necesariamente deben ser notarios
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colegiados activos, con un minimo de quince afios de ejercicio profesional, de reconocida

N,

S

honorabilidad y prestigio profesional, Io cual supone que el Registrador de la Propiedad,

necesariamente debe cumplir con estos requisitos.

Por lo tanto lo establecido en el Cédigo Civil Decreto Ley 1086, no se deberia tomar en
cuenta, generando con ello, cierta contradiccién, pues atendiendo a la jerarquia de las
leyes, el Cédigo Civil Decreto Ley 106 al ser una normativa ordinaria tiende a ser superior
sobre un Acuerdo Gubernativo, siendo asi, que los Unicos que deberian cumplir con estos
requisitos serian los demas miembros de la Comision Nacional Registral y no asi el
Registrador General de la Propiedad y el Segundo Registrador de la Propiedad, pues de
lo contrario existiria un conflicto de leyes, al pretender imponer una normativa de menor
grado ciertos requerimientos cuando algunos de estos, ya se encontraban regulados en

una normativa ordinaria anterior al Acuerdo Gubernativo aludido.

En tanto, indistintamente de los requisitos exigidos para los miembros de la Comisién
Nacional Registral, estos seran electos por el Presidente de la Republica mediante
Acuerdo Gubernativo, por el plazo de cinco afos, debiendo realizar por lo menos dos
sesiones al mes, en las que se tratara lo mas relevante en materia registral y que atana

a los Registros de la Propiedad.

Siendo los fines principales de la Comisién Nacional Registral, el velar por el
mejoramiento y modernizacion de los servicios que presten tanto el Segundo Registro de
la Propiedad como el Registro General de la Propiedad, los cuales deberan alcanzar y

mantener la certeza juridica propia de sus funciones.
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Es por ello que atendiendo a esto, los miembros de la Comisién Nacional Registral p&[@
recopilar los estudios y propuestas cuyo objetivo sea la modernizacion y funcionalidad de
los registros, solicitando los estudios y propuestas necesarios para ese objetivo, a su vez,
recomendara criterios que tiendan a facilitar los tramites de los usuarios como también
mejorar los procedimientos de inscripcion y tecnificar las funciones operativas de los
registros y para ello estan facultados para aprobar los proyectos de presupuesto que sean

sometidos a su consideracion los registradores.

A pesar de la creacién de esta Comision Nacional Registral, la misma pareciera que no
tiene incidencia alguna en el actual funcionamiento de los Registros de la Propiedad que
existen en Guatemala, ya que en lugar de facilitar algunos tramites a realizar en estas
instituciones los mismos tienden a ser mas engorrosos y la aplicacion de los criterios
registrales pareciera que contradicen lo establecido en las normativas ordinarias
respectivas, ocasionando un caos dentro de los registros y disminuyendo con ello su

eficiencia.
3.5. Principios registrales

El Registro General de la Propiedad basa su actividad diaria en una serie de principios
que son fundamentales para dotar de validez, certeza y seguridad juridica todos los actos

y contratos que se presenten para su inscripcion.

Es asi que estos principios son analizados y formulados desde puntos de vista legales y

doctrinarios, pero concretamente son: principio de especialidad, principio de
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determinacion, principio de publicidad, principio de fe publica, principio de tercero\{&f—'ﬁ"”

registral, principio de inscripcién, principio de legalidad, principio de prioridad y principio

de rogacion.

Por medio del principio de especialidad se impregnan las caracteristicas Unicas al
derecho registral guatemalteco no es partidario este principio del folio de personas, no se
basa en la persona sino le da identificacion propia a la propiedad como tal, en tanto el
principio de determinacién establece el bien que se inscribe, determinando su extension,
gravamenes, anotaciones, limitaciones, gravamenes etc. es decir en cierta manera

individualiza el bien inmueble para que su reconocimiento sea pleno.

En tanto el principio de publicidad, confiere de seguridad juridica permitiendo que todo
acto que se realice con las propiedades sea publico, no se presta a realizar actos, sin el
conocimiento del propietario, que su transcripcion sea en el amplio sentido de presuncién
de exactitud de contenido del registro en el que confian los terceros adquirentes en su

proteccion.

Este principio se divide en publicidad material y formal, el primero de estos constituye uno
de los principios fundamentales del sistema registral guatemalteco, y consiste en el
conjunto de derechos sustantivos que de la inscripcién se desprenden en beneficio de
aquél que inscribe, el cual aparece protegido por presunciones de exactitud e integridad,

actuando unas veces con presuncion juris tantum y en otras como jure et de jure.
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En tanto, la publicidad formal se establece como el caracter de oficina publica qu\e‘i‘\"sge
\\.\"'::?

atribuye al Registro General de la Propiedad, cuyos libros estan al alcance de cualquier
persona que justifique su interés en averiguar el contenido de los libros del Registro;
lograndose ésta publicidad formal por el examen directo de los libros que hace el
interesado en la oficina especial que para tales efectos existe en la institucion, por copias
simples que da el Registrador o por una certificacion que expide el mismo, del contenido
de los libros; y que son los documentos idéneos para probar la situacién juridica en que
se encuentran las fincas, relacionada con los derechos reales, gravamenes y liberacion

de los mismos, que pesen sobre los bienes, incluyendo los bienes muebles.

El principio de fe plblica, constituye la razén de ser del registro, en su funcioén especifica
de asegurar el trafico juridico inmobiliario, mediante la proteccion a los terceros
registrales. El valor de los asientos del registro es decisivo en cuanto lo que expresan
prevalece sobre la realidad ante el tercero adquirente protegido por la fe publica registral;

en provecho de estos terceros adquirentes de buena fe.

Con respecto al principio del tercero registral, la doctrina reconoce tres clases de terceros:

a) “Tercero interno: Es el que tiene acceso directo al registro, siendo un sucesor
adquirente o subadquirente del contrato inscrito, resultando un titular registral. Este
tercero realizara la operacién notarial que le permitira, siempre que pueda enterarse
previamente de la situacion juridica de la finca respectiva. Es decir, confia en los datos

del registro y adquiere el derecho de ser protegido;
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b) Tercero externo: Es el sujeto que no tiene relacién alguna con la inscripcion inmedié’\té
AN mata. o2
anterior, y entra al registro indirectamente, como titular de una anotacién preventiva de —
demanda o embargo, mediante el ejercicio de una accién que no ha tenido proteccion
registral. También es el tercero con igual o mejor derecho a que se refiere las leyes

procesales, que estando en tiempo pretende su inscripcién hereditaria;

c) Tercero en general: Son los ajenos totalmente a los actos o contratos inscritos, contra
quienes se opone lo que conste en el registro y deben respetar las inscripciones. El
tercero es la persona que no siendo vendedor ni comprador se ve afectado por tomar

parte indistinta en el acto registral33.

El principio de inscripcion describe la actividad real, del Registro de la Propiedad y asi, la
esencial caracteristica del derecho inmobiliario es regular las formas de publicidad de los
actos inscribibles, pues establece siempre la solemnidad de las formas de los mismos.
Es la forma propiamente hipotecaria. La inscripciéon es una formalidad, también entiende
que las normas del derecho inmobiliario se refieren a la forma de determinados negocios
juridicos, y lo concibe como el que regula la forma de constitucién, modificacion,

transmision y extincién de las relaciones juridicas reales inmobiliarias.

En tanto, dentro del Registro General de la Propiedad, una persona llamada operador

conjuntamente, con los registradores auxiliares y el mismo registrador, deben de velar

33 http://derechoguatemalteco.org/principios-registrales/ (Consultado: 5 de mayo de 2018).
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porque el documento que se presente relna los requisitos legales, dando origen‘{é\kyh

principio de legalidad.

Con respecto al principio de prioridad, el mismo se refiere a que los derechos que otorgan
los registros publicos estan determinados por la fecha de su inscripcién y a su vez la
fecha de inscripcion esta determinada por el dia y hora de presentacion. El que es primero
en tiempo es primero en derecho, actlia en el Registro de la Propiedad en relacién a la
presentacion del documento a su oficina, a través de lo que consta en su libro de entregas

que para ello especialmente se lleva en el Registro de la Propiedad.

Por lo que el principio de rogacién, tiende a concretarse con la actuacién del registrador
ha de ser siempre y en todo caso rogada, es decir que la inscripcion siempre ha de ser
solicitada por el interesado o interesados y no se inscribird en forma arbitraria por el

Registrador.

Es asi como estos principios consolidan y guian la actividad del Registro General de la
Propiedad y que bajo ninguna circunstancia ponen en riesgo los derechos de los

individuos que presenten actos o contratos ante esta dependencia para su inscripcion.
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CAPITULO IV

4. Importancia de regular la rectificacion de area de bienes inmuebles rasticos en

Guatemala

En Guatemala acontece una situacién muy peculiar en cuanto al area de bienes
inmuebles inscritos en el Registro General de la Propiedad, en el sentido que dentro de
esta institucion aparece registrado un inmueble con un drea determinada sin embargo, al
momento en que el propietario por alguna razén verifica el estado fisico de su propiedad
en cuanto al area, tiende a constatar que su inmueble cuenta con un area menor a la que
aparece inscrita, circunstancia que genera un inconveniente que debe de ser resuelto por

los medios legales pertinentes.

Conforme a esto, desde hace mucho tiempo se constatd la necesidad de solventar dicha
situacion por lo que como medida para ello se promulga la Ley de Rectificacion de Area
Decreto 125-83 del Congreso de la Republica, normativa que establece el procedimiento

en la via voluntaria para solucionar la problematica en cuanto al area del inmueble.

Sin embargo, esta ley establece el procedimiento para rectificar el area de bienes
inmuebles urbanos y no rasticos, circunstancia que tiende a ser una solucién a medias
pues irbnicamente no se regulo la rectificacion de una manera general, cuando

comunmente son los inmuebles rusticos los que presentan estos problemas.
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rusticos se han utilizado y viciado procedimientos que no se encuentran regulados con la

finalidad de resolver el incidente, de tal forma que se hace necesario que se replantee
esta situaciéon y en consecuencia se adicione o bien reforme la Ley de Rectificacion de
Area Decreto 125-83 del Congreso de la Republica, para que se permita adoptar el
tramite que contiene la Ley en cuestiéon cuando se trate inmuebles risticos, evitando de

esa manera el uso de mecanismos irregulares y contradictorios a la Ley.

4.1. Jurisdiccion voluntaria

La jurisdiccion voluntaria es el medio por el cual se pretende resolver ciertos incidentes
que han acaecido en los que no existe una litis, es decir no existe un conflicto o
contradictorio que impida la resolucién de cierta problematica, es asi como la jurisdiccién
voluntaria es definida como: “Jurisdiccién voluntaria es la que el juez ejerce sin mayores
solemnidades, sin estar empefiada ni promoverse cuestién alguna entre las partes, es
decir, que la idea sigue ajustandose al principio romano en cuanto no exige que la
cuestion se resuelva por una sentencia en sentido estricto, sino por mero reconocimiento
de derecho. Es por esa naturaleza que el Estado atribuye, mediante ley, una cierta
jurisdiccion a los notarios, dado que por su funcion de dar fe pueden imprimir su ministerio
a aquellos actos en los que se precisa solo de certificar la existencia de derechos sin

contencién”34.

34 Pallares, Eduardo. Diccionario de derecho procesal civil. Pag. 315.
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Esta definicién es un tanto especifica en cuanto a las dos vertientes que se pueden \d%
dentro de la jurisdiccidn voluntaria que son la via extrajudicial y judicial, es decir, que la
jurisdiccion voluntaria puede materializarse de dos maneras siendo asi la extrajudicial es
potestad del notario de concretarla mediante el uso de su fe publica, en tanto la judicial

le corresponde a los jueces competentes.

Siendo esta una caracteristica muy importante pues se puede acudir a ambas instancias
sin ningun tipo de inconveniente llegando al grado que dentro de la jurisdiccion voluntaria
se permite el cambio de via, es decir que se pueden iniciar las gestiones en una via

judicial y trasladarla a la extrajudicial y de igual forma de una extrajudicial a una judicial.

En tanto, de una forma mas concreta Ricardo Alvarado define la jurisdiccion voluntaria
como: “La que constituye una serie de procedimientos, reconocidos y amparados en ley,
en los que no hay litis, y que de manera potestativa al requerimiento del o los
promovientes pueden tramitarse en forma judicial o notarial a efecto de dar certeza
juridica en diversidad de situaciones juridicas, que corresponden a la acepcion del

negocio juridico en sentido amplio pero que no adquieren la calidad de cosa juzgada”®®.

Dentro de la legislacién guatemalteca la jurisdiccién voluntaria se encuentra regulada en
el Codigo Procesal Civil y Mercantil Decreto Ley 107 y en la Ley Reguladora de la
Tramitacion Notarial de Asuntos de Jurisdiccién Voluntaria Decreto 54-77 del Congreso

de la Republica, siendo esta Ultima normativa determinante en la descongestion de los

3 Procedimientos notariales dentro de la jurisdiccion voluntaria. Pag. 9.
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érganos jurisdiccionales, puesto que dentro de la misma se establece los asuntos en Ic'isg,,r

cuales el notario tendra intervencién como también los principios que guiaran el desarrolio
de los mismos, estableciendo a la vez la aplicacién supletoria de ciertas disposiciones del

Cadigo Procesal Civil y Mercantil Decreto Ley 107.

Es decir, que al notario se le confiere una responsabilidad aun mayor cuando asume la
direccién en los casos correspondientes a jurisdiccion voluntaria pues debe contar con

un alto grado de capacidad para resolver los mismos.

En consecuencia, los principios que rigen la jurisdiccién voluntaria especialmente cuando
es extrajudicial y que se encuentran preceptuados en la Ley Reguladora de la Tramitacién
Notarial de Asuntos de Jurisdiccién Voluntaria Decreto 54-77 del Congreso de la

Republica, son:

a) Consentimiento unanime: Para acudir a esta instancia necesariamente debe existir
consentimiento unanime de los requirentes pues de lo contrario no podra desarrollarse

el mismo, remitiendo las actuaciones a una instancia judicial;

b) Actuaciones y resoluciones: Consiste en que todas las actuaciones se haran en acta
notarial, a excepcion de las resoluciones las cuales tendran libertad de redaccion, pero
como minimo contendran la direcciéon de la oficina del notario, la fecha, el lugar, la
disposicién que se dicte y la firma del notario, en el caso de los avisos o publicaciones

deberan llevar la direccién de la oficina del notario;
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c) Colaboracion de las autoridades: Determina la colaboracion la que estan obligadas las‘o\ pots.
autoridades cuando las solicita el notario con el fin de obtener los datos e informes que
sean indispensables para la tramitacién de los expedientes; la desobediencia a esta
normativa faculta al notario a acudir al Juez de Primera Instancia de su jurisdiccion

para apremiar al requerido;

d) Audiencia a la Procuraduria General de la Nacién: Para determinados casos, sera
obligatoria la audiencia al Procuraduria General de la Nacién, el cual debera evacuarla
en el término de tres dias, antes de dictar cualquier resolucién, bajo pena de nulidad
de lo actuado. También podra recabar la opinidén de la Procuraduria General de la
Nacion en los casos de duda o cuando lo estime necesario. Si la opinion fuere adversa,
el notario, previa notificacién a los interesados, para solventar los previos interpuestos,
si esta circunstancia fuere imposible, debera enviar el expediente al tribunal

competente para su resolucion;

e) Ambito de aplicacién de la ley y opcién al tramite: Se aplica a todos los asuntos cuya
tramitacién notarial sea permitida por nuestra legislacion, sin perjuicio de que también
puedan tramitarse ante notario los casos contemplados en el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil. Los interesados tienen opcién a acogerse al tramite notarial o al judicial,
segun lo estimen conveniente y, para la recepcion de los medios de prueba deben
observarse los requisitos que preceptia el Cédigo Procesal Civil y Mercantil. En

cualquier momento la tramitacién notarial puede convertirse en judicial o viceversa;
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f) Inscripcion de resoluciones en los registros: Determina que para cjue proceda la
inscripcién de cualquier resolucion notarial en los registros publicos de documentos y
actos juridicos, sera suficiente la certificaciéon notarial de la resolucion, o fotocopia o
fotostatica autentica de la misma y sera enviada en duplicado, por el notario, con aviso,

a fin de que el original se devuelva debidamente razonado;

g) Remisién al Archivo General de Protocolos: El notario debera enviar los expedientes

una vez concluidos al Archivo General de Protocolos, instituciéon que se encargara de -

su guarda y custodia, dejando el plazo para enviarlo a discrecidén del notario.

La jurisdiccién voluntaria especificamente la extrajudicial es determinante en la resolucién
de ciertos asuntos que necesariamente deben diligenciarse con prudencia y celeridad,
pues algunos de estos requieren se les preste atencién como en el caso de rectificacion

de area.

4.2. Rectificacion de area de bien inmueble

La Ley de Rectificacion de Areas Decreto 125-83 del Congreso de la Republica, es creada
con el objetivo de solucionar los inconvenientes que regularmente se presentaban en
cuanto a las variaciones en las areas de determinados inmuebles, en el sentido que
muchos de estos presentaban un area menor que la inscrita en el Registro General de la

Propiedad.
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Circunstancia que debia de ser solucionada, es asi como La Ley de Rectificacion éé\, L

Areas Decreto 125-83 del Congreso de la RepUblica, establece el tramite pertinente para
ello, atribuyéndole al notario la potestad de ser este quien se encargue de gestar todo el
procedimiento, siendo un tramite mas de jurisdiccion voluntaria, pues no existe litis que

deba de ser resuelta ante un érgano jurisdiccional.

Sin embargo, como en todo proceso de jurisdiccion voluntaria se establece el principio
de consentimiento unanime por lo que, en todo momento debe existir el pleno
consentimiento de todos aquellos que concurran como interesados o requirentes dentro
de la diligencia en cuestién, ya que si por alguna razén no existe consenso el expediente
sera trasladado a una entidad administrativa gubernamental, siendo esta la Seccidn de
Tierras de la Escribania de Gobierno, entidad que pertenece al Ministerio de

Gobernacion.

Algo muy particular que se presenta dentro de esta diligencia es que la misma
corresponde solamente a los inmuebles de caracter urbano quedando excluidos de esta
aquellos que son rusticos circunstancia que perjudica de sobremanera a los propietarios
de bienes inmuebles, ya que esta problematica en cuanto a la variacion de areas se

presenta en cualquiera de estos casos.

Por lo tanto, el tréamite como cualquier otro asunto de jurisdiccion voluntaria extrajudicial

inicia con un acta notarial, en la cual se hara constar los siguientes puntos:

a. Nombre exacto del o de los requirentes y sus datos de identificacion personal;
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b. Direccién del inmueble, cuya rectificaciéon de area se solicita, con indicacion de sUs‘}ff::i;;v;m,

nimeros registrales;

c. Relacion del area que aparece inscrita en el Registro de la Propiedad Inmueble, y la

afirmacién de que la superficie real es inferior a la inscrita;
d. Nombre y direccién del ingeniero medidor que se proponga; y

e. Certificacién extendida por el Registro de la Propiedad Inmueble que corresponda en
la que conste la primera y la ultima inscripcidbn de dominio del inmueble, cuya

rectificacion de area se pretende.

Posteriormente el notario faccionara la resolucién respectiva en la que ordenara medir el
inmueble objeto de la rectificacidén, nombrando a la vez al medidor propuesto
oportunamente, siendo este necesariamente, un ingeniero civil, quien seréa notificado de
esta circunstancia con el simple objetivo de aceptacién, haciendo esto mediante razén

asentada en el expediente.

Una vez designado el experto medidor en el plazo de quince dias debera presentar su
informe pertinente acompanando el plano respectivo en el que conste el area real del

inmueble.

Es asi, como al fenecer esta etapa el notario debera notificarles a los colindantes,

entregandoles copia del acta notarial de requerimiento y del plano elaborado, en defecto
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de esto necesariamente debera realizarse la publicacién de un edicto en el diario oficia
y en otro de mayor circulacién, por lo tanto, ocho dias después de publicado el edicto, el
notario remitird el expediente a la Procuraduria General de la Nacion, si no existiere

~oposicién, institucién que debera resolver en un plazo de tres dias.

En tanto, si existiere oposicion el notario obligadamente debera remitir el expediente a la
Seccién de Tierras de la Escribania de Gobierno para que sea esta la encargada de

resolver esta situacion.

Indistintamente a esto, si no existe oposiciéon y con lo resuelto afirmativamente por la
Procuraduria General de la Nacién, el notario dictara la resolucién que en derecho
corresponde y en la que se hard constar el area real del inmueble objeto de las

diligencias.

Una vez dictada la resolucion pertinente el notario extendera el testimonio respectivo el
cual contendra la resolucién, el informe del medidor, la opinién de la Procuraduria General
de la Nacién y el plano respectivo, en consecuencia con base en el testimonio referido,
el Registro General de la Propiedad, debera efectuar las operaciones correspondientes

a la rectificacion del area del inmueble.

Concluyéndose de esta manera el tramite de rectificacion de area debiéndose remitir el
expediente al Archivo General de Protocolos como cualquier otro expediente de

jurisdiccion voluntaria.
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4.3. Factores determinantes de incluir a los bienes inmuebles risticos dentro\éf@&

tramite de rectificacion de area en la jurisdiccion voluntaria

La Ley de Rectificacién de Areas Decreto 125-83 del Congreso de la Republica,
claramente establece que esta diligencia solamente sera aplicable para inmuebles que
fisicamente tengan un area menor a la inscrita en el Registro General de la Propiedad,

siempre y cuando se trate de inmuebles urbanos.

De tal forma que se deja a un lado la situacion de los inmuebles rusticos que tengan el
mismo problema lesionando los derechos del propietario, pues el Estado no se ha
percatado de la necesidad de incorporar a los inmuebles risticos dentro de esta
diligencia, ya que en muchos casos no se puede resolver la situacion de estos inmuebles
o bien se gestan tramites en dependencias estatales como la Seccién de Tierras de la
Escribania de Gobierno con el afan de resolver la incidencia, teniendo en algunos casos

respuesta negativa, generando con ello una pérdida de recursos monetarios y de tiempo.

Como también esto permite que muchos notarios con el afan de generar ingresos le
mienten al requirente que su terreno entra en las disposiciones de la Ley de Rectificacion
de Areas Decreto 125-83 del Congreso de la Republica, a pesar de ser un inmueble
rustico, generando con ello una serie de engafios y mala practica notarial pues
lamentablemente la diligencia fenece desde ese momento, lo cual conlleva a que
posteriormente el notario para resolver la situacién se presta a faccionar una serie de

documentos con los que aduce solventar la incidencia del cliente en cuanto al area de su
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inmueble rastico o bien llega al grado de hacer uso de la titulaciéon supletoria para tr

de solucionar el problema.

En consecuencia, atendiendo a la practicidad del caso se deberia incluir a este tipo de
bienes dentro de la diligencia ya que al estar en una instancia extrajudicial en la que el
notario tiene la potestad de desarrollar todo el tramite seria algo beneficioso pues el
acudir a una instancia administrativa realmente no representa una solucién adecuada al

caso.

4.4. Propuesta de Reformas al Decreto Ley 125-83, Ley de Rectificacion de Area

Se recomienda que la reforma sea del primer considerando y los Articulos: 1y 12, del
Decreto Ley 125-83 Ley de Rectificacion de Area, a efecto de fundar en la misma el
tramite de rectificacion de area de inmueble rustico, debido a que esta ley regula dichas

diligencias de una forma rapida y por ende resulta menos oneroso para el requirente.

Por tal motivo el primer considerando debe quedar de la manera siguiente:

CONSIDERANDO
Que existen bienes inmuebles de caracter urbano y rustico que, por diversas causas,
figuran inscritos en el Registro de la Propiedad, con areas mayores o menores a las que
real y fisicamente comprenden, discrepancias que se hace necesario corregir, mediante
un procedimiento mas agil gue al mismo tiempo, garantice los derechos de terceros y los

propios intereses del Estado.
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Los articulos para reformar deben quedar de la siguiente manera:

< dniver

o

Articulo 1.- Objeto de la ley. Los propietarios de bienes inmuebles, entiéndase inmuebles
urbanos e inmuebles rusticos, cuya area fisica sea menor o mayor al area que aparece
inscrita en los Registros de la Propiedad Inmueble, podran solicitar ante notario, la
rectificacion del area de tales inmuebles, en la forma y de acuerdo con el procedimiento

establecido en la presente ley.

Articulo 2.- Consentimiento unanime. Para que la rectificacién de un bien inmueble,
entiéndase inmueble urbano e inmueble rastico, pueda tramitarse en la via notarial, se

requiere el consentimiento unanime de todos los interesados.

Si alguno de los interesados, en cualquier momento de la tramitacién, manifestare
oposicion, el notario se abstendra de seguir conociendo y dejando constancia en el
expediente, remitira lo actuado a la autoridad administrativa correspondiente, En estos
casos, el notario tendra derecho a percibir los honorarios que se hayan pactado, o los

que disponga el respectivo Arancel.

Articulo 12.- Audiencia a la Procuraduria General de la Nacién. En todos los casos de
rectificacion de area de inmuebles, entiéndase inmuebles urbanos e inmuebles rusticos,
sera obligatoria la audiencia a la Procuraduria General de la Nacidn, institucién que
debera evacuarla, dentro del término de tres dias antes de dictarse la resolucién que

ponga fin al expediente.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La desproporcion que existe en algunos inmuebles en cuanto al area que se tiene
fisicamente y la que se encuentra registrada en el Registro General de la Propiedad ha
generado una problematica que por afios se ha tratado de solventar por medio de la
aplicacién de la Ley de Rectificacion de Areas Decreto 125-83 del Congreso de la
Republica de Guatemala, sin embargo, esta no fue formulada adecuadamente ya que no

se incluy6 dentro de los supuestos contenidos en la normativa a los inmuebles rusticos.

Circunstancia que genera gran petrjuicio para los propietarios de bienes que cuentan con
este problema pues deben de acudir a distintas instancias y tramites que no resuelven
adecuadamente su situacién como también esto se presta a que notarios sin escriipulos
se aprovechen de la situacion, generando que el propietario de esta clase de bienes tenga

un desgaste econdémico y de tiempo innecesario.

Es asi como se hace necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala a través
de su potestad legislativa reforme la Ley de Rectificacion de Areas Decreto 125-83 del
Congreso de la Republica de Guatemala, permitiendo que los inmuebles risticos puedan
ser incluidos dentro de esta diligencia o bien crear una normativa especifica para estos
casos, resguardando de esta manera una serie de derechos propios de su calidad como

propietario de un inmueble.
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