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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala doce
de febrero de 2024.

Atentamente pase al (a) Profesional. VIVIAN CLEOTILDE RODRIGUEZ AL DANA

, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
LESLY KARINA CASTILLO PALENCIA |, concarné ___ 201022435 ‘

intitulado _ ENFOQUE JURIDICO DE LA ARBITRARIEDAD DEL REGISTRO GENERAL DE LA

PROPIEDAD EN SUSPENDER LA INSCRIPCION DE UN CONTRATO POR DUDA EN LA FIRMA

Y QUE VULNERA EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion
del bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consuita originalmente contempladas; asi como, el
titulo de su tesis propuesto. _

£l dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo de no mayor de 90 dias continuos a partir
de concluida la investigacion, en este debe hacer constar su opinién respecto del contenido cientifico
y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contribucién cientifica de la misma, la conclusion discursiva y la
bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba el trabajo de investigacion. Expresamente declarara

que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de ley y otras consideraciones que estime
pertinentes. '

Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo.

4 oW
CARLOS EBERTITO HERRERA RECINOS

Jefe (a) de la Unidad de Asesoria de Tesis
Fecha de recepcion (o 072 /1024 f) '
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Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Lic. Carlos Ebertito Herrera Recinos

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su Despacho.

Me place saludarle deseandole los correspondientes éxitos en ese De;zacho y defmas labores
profesionales.

En cumplimiento al nombramiento recaido en mi persona, en mi calidad de Asesora del trabajo de tesis de la
bachiller LESLY KARINA CASTILLO PALENCIA, titulado ENFOQUE JURIDICO DE LA ARBITRARIEDAD DEL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD EN SUSPENDER LA INSCRIPCION DE UN CONTRATO POR DUDA
EN LA FIRMA Y QUE VULNERA EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL; es procedente dictaminar
respecto a la Asesorfa del mismo debido a las siguientes justificaciones:

i La estudiante LESLY KARINA CASTILLO PALENCIA, en su trabajo de tesis, enfoca con bastante
propiedad con apoyo en el derecho positivo y la doctrina, sobre establecer que los operadores
registrales carecen de conocimientos y medios cientificos para realizar pruebas de autenticidad y
no es de su competencia, pudiendo establecer que el Registro General de la Propiedad en algunos
casos se ha extralimitado en su funcién calificadora, arrogandose atribuciones que no le
corresponden y que no le faculta la ley.

ii. El tema es abordado en una forma sistematica, de facil comprensién y didactica, abarcando
antecedentes, definiciones, doctrina y una conclusién discursiva, asi como regulacién legal en la
materia, apoyando su exposicién con fundamento en normas constitucionales y derecho
ordinario aplicable al mismo, lo que hace de este trabajo un documento de consulta y utilidad a
quien esa clase de informacién necesite.

iii. Aunado a lo expuesto, se pudo establecer que el referido trabajo de investigacién se efectud
apegado a la asesoria prestada, habiéndose apreciado el cumplimiento a los presupuestos tanto
de forma como de fondo exigidos por el Articulo treinta y uno (31) del Normativo para la
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General
Piblico de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala, ya que las técnicas que se utilizaron fueron la documental y de fichas bibliograficas,
con las cuales se recopil6 la informacion actual y relacionada con el tema.

iv. El contenido del trabajo de tesis tiene relacién con la conclusién discursiva, siendo la bibliograffa
empleada la correcta y relacionada con las citas bibliograficas de los capitulos. A la sustentante, le
sugeri ampliar sus capitulos, introduccién y bibliografia, bajo el respeto de su posicién ideologica;
quien se encontrd conforme con llevarlas a cabo, y por ultimo pude constatar que la bibliografia
era la adecuada para la elaboracién del tema.
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vi.

vii.

viii.

ix.

El trabajo denota esfuerzo, dedicacién y empefio y personalmente me encargué de~.\ gmarla
durante las etapas del proceso de investigacion cientifica, aplicando las técnicas de mvestlgacmn
y los métodos analiticos y sintéticos; con lo cual se comprobé la hipétesis planteada.

El lenguaje empleado durante el desarrollo de la tesis es correcto y el contenido de la misma es de
interés para la ciudadania guatemalteca, siendo el trabajo un aporte técnico y cientifico para los
estudiantes y catedraticos que manejen el tema de derecho registral que fue realizado con
esmero por parte del estudiante.

Por lo expuesto concluyo que el trabajo de tesis, no se limita a cumplir Gnicamente con los
presupuestos de presentacién y desarrollo, sino también a la sustentacion en teorias, andlisis y
aportes tanto de orden legal como académica, ello en atencién a los preceptos del normativo en
mencion regulados para el efecto, resultando como relevante el contenido analitico inserto en
todo el trabajo de investigacién.

Aunado a lo anterior manifiesto expresamente que con la bachiller LESLY KARINA CASTILLO
PALENCIA, no me unen nexos de parentesco, amistad intima o enemistad, ni cualquier otro tipo

de relaciéon que pudiera afectar la imparcialidad de este dictamen, la cual ofrezco sin ningin
interés directo o indirecto.

En consecuencia en mi calidad de asesora de tesis me permito DICTAMINAR
FAVORABLEMENTE, en el sentido de que el trabajo de tesis de grado del autor amerita seguir su
tramite hasta su total aprobacion para ser discutido en su examen ptiblico de graduacién y poder
optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular me suscribo como su atento y seguro servidor.

Deferentemente,

Licda. Vivian Cleotilde Rodriguez Aldana ______—

Asesora
14446

onJa Q)man @eoltl Q nguez ﬁM ang

Abogada y Notaria
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> Universidad de San Carlos de Guatemala

D.ORD. 496-2024

Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de
San Carlos de Guatemala, quince de mayo de dos mil veinticuatro.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo
de ftesis del estudiante, LESLY KARINA CASTILLO PALENCIA, titulado
ENFOQUE JURIDICO DE LA ARBITRARIEDAD DEL REGISTRO GENERAL DE
LA PROPIEDAD EN SUSPENDER LA INSCRIPCION DE UN CONTRATO POR
DUDA EN LA FanqA, Y QUE VULNERA EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA
NOTARIAL. Articulos 31, 2

3 34 deié«»NQﬁnativo para ia Elaboracion de Tesis de
rldlcas y Sociales y del Examen General Piblico.
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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A DIOS:

A Ml MADRE:

A M| PADRE:

A MIS HERMANOS:

A MIS HIJOS:

DEDICATORIA

Mi mayor y principal agradecimiento por haberme
guiado, cuidado, darme sabiduria y la fuerza

necesaria para culminar esta meta en mi vida.

Hilma Criselda Palencia Pantaleén (Q.E.P.D.) Mi
agradecimiento eterno por sus consejos y amor,
por haberme ensefado valores y sobre todo por su

ejemplo de lucha; este logro también es suyo.

Gerardo Manuel Castillo Barrios, por sus sabios
consejos, por su ejemplo de responsabilidad, por

toda esas oraciones a Dios pidiendo por mi vida.

Max Orlando Castillo Palencia, Jessica Johana
Castillo Palencia y Gerson Emanuel Castillo
Palencia, por todas esas palabras de motivacién,

por sus consejos y por estar siempre a mi lado.

Kriselda lzabella Cordova Castillo y David de
Jesus Cérdova Castillo, que han sido mi motor y
fuerza para seguir adelante, por su carifio

incondicional.
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Antonio de Jesis Cordova Cérdova, por estar .

siempre a mi lado apoyandome en mis proyectos.

La Tricentenaria Universidad de San Carlos de

Guatemala.

La Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales.
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PRESENTACION

Al Registro General de la Propiedad; se le conoce como la institucién publica que, tiene
por objeto la inscripcién, anotacidén y cancelacién de los actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles especificos, con
la funcién de calificacion registral; y la funcién fedataria de los notarios que con su firma
autorizan los instrumentos publicos que constituyen los titulos formales que son objeto
de inscripcién, pero dicho registro se extralimita en sus funciones calificadoras,
suspendiendo con criterios que no estan legalmente establecidos, menoscabando la fe

publica notarial y afectando la dignidad del profesional del derecho.

Por el tema de investigacion, se considera que la investigacion pertenece a la rama del
derecho registral, teniendo como objeto de estudio evaluar la normativa existente en
cuanto a la fe publica del notario y del procedimiento de inscripcion registral, asi como
del fiel cumplimiento por ambas partes en el trabajo registral; y como sujeto de estudio
el Registro General de la Propiedad de la zona central, en cuanto a poner en practica el
ordenamiento juridico notarial y registral, respetando la fe publica del Notario como

envestidura estatal.

Es necesario que el indicado registro actualice sus procedimientos de calificacién, que
por muchos afios, han perjudicado la accién notarial poniendo en duda, la fe pablica del
Notario, cumpliendo su funcién como lo regula el ordenamiento juridico. La
investigacion es de indole cualitativa, comprendida del mes de octubre del afio 2022 al

mes de agosto del afio 2023.
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HIPOTESIS

El Notario tiene fe publica para hacer constar y autorizar actos y contratos,
otorgandoles autenticidad y seguridad juridica, principio que no se respeta por parte del
Registro General de la Propiedad de Guatemala, al no ser objetivos en el analisis por
parte de la direccidbn de seguridad registral, quienes suspenden inscripciones de
instrumentos publicos por duda en la firma del vendedor, signadas en un documento
legal, realizado por dicho Notario, para inscribir en el Registro General de la Propiedad,

por falta de criterios concatenados para tomar decisiones.
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

El Notario es un profesional investido de fe publica, reviste de autenticidad o al menos
de presuncién de autenticidad, los documentos que autoriza con su sello y firma, ya
que desde el momento que el notario consigna las palabras ante mi, hace presumir,
que los contratantes manifestaron su voluntad en su presencia; por lo tanto y de
conformidad con lo expuesto, se tiene por comprobada la hipotesis; para lo cual se
utilizé el método deductivo, extrayendo conclusiones légicas y validas a partir de un
conjunto de deducciones y propuestas, llegando a la conclusién discursiva. Utilizando

las técnicas, bibliografica y documental.
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INTRODUCCION

El tema objeto de investigacion se consider6é de importancia en virtud que el Registro
General de la Propiedad, no tiene facultades para prejuzgar ni declarar sobre la nulidad
de un negocio juridico, ni la falsedad de firmas, impresiones dactilares o documentos;
para ello hay érganos encargados de administrar justicia y de perseguir penalmente a
los responsables de la comisiéon de un delito, de lo contrario el indicado registro esta
cayendo en responsabilidad en virtud que esta abusando de su poder, violentado la
normativa registral. Todo negocio juridico requiere para su validez, capacidad legal de
los contratantes, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito, pero es el
notario en ejercicio de su funcion notarial, quien tiene que cerciorarse por los medios

posibles, de que estos requisitos se cumplan en los instrumentos publicos que autoriza.

Con la investigacion se logré cumplir con el objetivo general, asi también se logro
comprobar la hipétesis, en virtud que se establecié que si existe arbitrariedades por
parte del Registro General de la Propiedad de la zona central, al rechazar instrumentos
publicos, bajo criterios internos, que violentan los principios del indicado registro y por
consiguiente el abuso de autoridad en contra de los notarios, que gozan de fe pubica.
Ya que la funcién del notario como profesional del derecho, mediante la autorizacidén
del instrumento publico, da forma a la voluntad de las partes, preparando el documento
que como titulo formal ingresara al Registro para su calificacion e inscripcidn, y que
tendra caracter probatorio en caso el titulo inscrito sea impugnado o redarglido de
nulidad.

Es obligacion del Registro General de la Propiedad, actuar dentro de los limites
establecidos en la ley, respetando el ejercicio del notario dentro del marco de legalidad
y merece las consideraciones de su investidura como profesional. Con base en lo
expuesto, la doctrina recoge el principio registral de presuncién de autenticidad de los
documentos presentados para su registro; segun el cual, se presume que los
documentos presentados al Registro General de la Propiedad para su inscripcion,

gozan de toda su fuerza legal para ser inscritos, sin prejuzgar sobre los elementos

()
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extrinsecos o sobre la validez de los mismos; sobre todo, tratandose de instrumentds .

publicos autorizados por los notarios, que gozan de investidura y fe publica.

Se pudo establecer que los operadores registrales y los registradores auxiliares
carecen de los conocimientos y medios cientificos para realizar pruebas de autenticidad
y no es de su competencia, tomando en cuenta que debe presumirse la autenticidad de
los documentos en forma integral y que el notario revestido de fe publica ha suscrito los
mismos con su firma precedida de las palabras ante mi. Dicho registro en algunos
casos se ha extralimitado en su funcién calificadora, arrogandose atribuciones que la
ley no le faculta, y conforme a la fe publica del Notario, los actos deben presumirse

auténticos por la oportuna verificacién y calificacion, realizada por el propio Notario.

La investigaciéon consta en cuatro capitulos, |: Registro General de la Propiedad de la
zona central, antecedentes, regulacién legal, misién, naturaleza juridica y funciones,
generalidades, organizacion territorial; 1l: Fe publica, aplicacién de la fe publica notarial,
garantia y legalidad de la fe publica, seguridad juridica de la fe publica del notario,
documentos notariales, requisitos y autenticidad, perfeccion, conservaciéon vy
reproduccion del documento notarial, la fe publica, nulidad y falsedad; lll: Derecho
registral, clases de inscripcidn registral, principios registrales, sistemas registrales,
calificacién registral, actividades de la calificacion registral, actos o instrumentos objeto
de calificacién, anotaciones preventivas y regulacion legal; IV: Enfoque juridico de la
arbitrariedad del Registro General de la Propiedad en suspender la inscripcién de un
contrato por duda en la firma y que vulnera el principio de fe publica notarial, seguridad
juridica, la seguridad juridica en la automatizaciéon registral, principios registrales,

criterios registrales, suspension y rechazo.

El método utilizado en la investigacion fue el deductivo, partiendo de lo general a la
particular, concluyendo en la conclusion discursiva; las técnicas utilizadas fueron la
bibliografica ya que se realizd revisién bibliografica por medio de consultas en libros,
paginas web, legislacion nacional e internacional. Esperando que el trabajo de tesis,

sirva como medio de consulta para los interesados en el derecho registral.

(ii)
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CAPITULO |

1. Registro de la propiedad de la zona central

El Registro General de la Propiedad como ente juridico, es la institucién de la que se
sirve el ordenamiento juridico para dar seguridad y certeza juridica a la propiedad
inmueble y favorecer su trafico mediante la publicidad de su contenido, da a conocer a
los posibles interesados las titularidades juridicas existentes sobre los bienes
inmuebles previamente inscritos en el registro, el adquiriente de un bien inmueble
puede conocer quién es el titular del mismo y las diversas situaciones en las que el
bien inmueble se encuentra, ya que son registros publicos. Es importante sefialar que

se pueden ver los registros, solo con numero de finca, folio y libro del bien inmueble.

1.1. Antecedentes

“El inicio del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala data
de la época del General Justo Rufino Barrios, en el afio 1877. A través de los afios y
atendiendo las necesidades de cada época, se fueron creando registros en otros
departamentos y a su vez eliminando registros de otros, hasta liegar hoy en dia, mas
de 140 afios después de su creaciodn, a tener dos registros, el Registro General de la
Zona Central, con caracter de Registro General, con sede en la ciudad de Guatemala y

el Segundo Registro de la Propiedad con sede en Quetzaltenango.™

' https://www.rgp.org.gt/historia (Consultado el 11 de noviembre de 2023)
1
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Como se puede observar en el apartado anteriormente consignado, los antecedentés.

del Registro General de la Propiedad, no es nuevo, data de muchos afios,
aproximadamente 56 afios después de haberse firmado la independencia de
Guatemala, asi también se hace la observacion, que seguramente el mismo surgioé por
la propia necesidad de proteger los bienes inmuebles de los terratenientes de esas

épocas que eran sanguinarias y represivas en contra de las personas pobres.

“Desde 1976 el Registro General de la Propiedad se encuentra ubicado en el edificio
situado en la 92 Avenida 14-25 de la zona 1 de la capital de Guatemala, edificio que
albergé por muchos afios a la Corte Suprema de Justicia. En cuanto a sus
instalaciones y procedimientos, el Registro General de la Propiedad contaba con una
infraestructura y sistema operacional que venia acarreando desde el siglo XIX,
contando con instalaciones y equipo de trabajo obsoletos y totalmente inadecuados

para que el Registro cumpliera eficazmente con su trabajo.™

A pesar de ser un registro publico, con decadencias en cuanto a su infraestructura y los
sistemas de operaciones, incluyendo malas instalaciones, equipo de trabajo
inadecuado, se ha mantenido por muchos afos, con el pasar del tiempo ha mejorado,
en cuanto a lo manifestado, pero sigue con carencias en cuanto a su funcionamiento,
ya que los criterios de calificacion no son homogéneos, cada operario registrador
maneja sus propios criterios, lo que dificulta el trabajo del Notario o Notaria, imponiendo
en muchas ocasiones rechazos absurdos, previos registrales inexistentes en el

ordenamiento juridico registral y civil.

2 Ibid. Pag. 2

£
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“El sistema de llevar a cabo las operaciones relacionadas con fincas era un sistema- .. " .

manual, las operaciones de los documentos presentados eran lentas y el proceso de
presentacion, operacion y devolucién de un documento podia durar meses. Tras una
serie de modificaciones estructurales y la implementacion de tecnologia informatica de
punta, el Registro General de la Propiedad ofrece hoy en dia servios (sic) mas agiles,
rapidos y certeros en el cumplimiento de sus funciones y siempre observando

garantizar a los usuarios la seguridad juridica registral.”

El sistema manual que el Registro General de la Propiedad utilizd por muchos afios,
aparte de ser lento, dejo muchos errores garrafales, incongruencias en los registros
que hoy en dia complican las inscripciones registrales, claro ejemplo es la caligrafia
que utilizaron los registradores en los libros de registros, que es poco legible,
incompresible, que en muchas ocasiones hay que adivinar o descifrar que quiso

consignar el registrador y que a la fecha dificulta la labor registral.

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

usuarios y de la sociedad guatemalteca en su conjunto.”

En esta época se da un cambio importante en el registro de la propiedad, con el

ingreso de las operaciones electrénicas, que son mas confiables en cuanto a la
3
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consignacion de los datos que corresponden a la identificacion y descripcion de la finca  *

objeto de modificaciones registrales, que a pesar de todos los inconvenientes, la
atencién a mejorado, solo falta homologar los criterios de calificaciéon a efecto que el
trabajo del Notario, sea respetado de conformidad con la fe pdblica de la cual fue

investido, por el Estado.

1.2. Regulacién legal

De caracter constitucional. El Registro General de la Propiedad es una institucién de
caracter constitucional, lo que significa que existe un principio supremo en cuanto al
ordenamiento juridico que contempla no solo su existencia, sino también el que hacer
del mismo y para efectos de la presente investigaciéon se hace alusion a los siguientes

articulos:

Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, regula: “Registro
General de la Propiedad. El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a
efecto de que en cada departamento o region, que la ley especifica determine, se

establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.”

La normativa constitucional, regula la desconcentracion del Registro General de la
Propiedad; pero a la fecha el indicado registro se mantiene son en la ciudad capital de
Guatemala, ignorando el porqué no se a tratado el tema en cuanto a la
descentralizacion, todo se ha centralizado en ejerce jurisdicciéon en todo el territorio,

a excepcion del segundo registro de la propiedad. Bajo una hermenéutica juridica
4
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puntual, se podria deducir que sblo el Registro General de la Propiedad de la zé‘h‘a_"'.

central, es la institucion de caracter juridico constitucional y no el segundo registro de la
propiedad, considerando que el sentido interpretativo del relacionado articulo
constitucional, es que cada departamento o zona geografica, deberia de tener un
registro de la propiedad, en su jurisdiccion, siendo un anexo del registro general de la
propiedad de la zona central, a efecto se descentralice el trabajo de la institucién y por

consiguiente se pueda distribuir la carga laboral.

En varias oportunidades se ha tratado de organizar la operatividad funcional,
posiblemente buscando la descentralizacion del Registro General de la Propiedad, sin
embargo, todos los intentos han fracasado, ignorando los motivos por los cuales no se
ha logrado, ya que todas las instituciones del Estado se encuentran descentralizadas, a
excepcién del indicado registro, contando en todo el territorio nacional Unicamente con

dos registros de la propiedad, y tres oficinas receptoras de documentos.

De caracter ordinario. La regulacion legal, en cuanto al Registro General de la
Propiedad, se encuentra establecida en el libro cuarto del Cédigo Civil, considerando
que a pesar que la ley no debe de redactarse a detalles en cuanto a circunstancias,
hubiera sido de mucho apoyo que cuando los legisladores trabajaron en el proyecto del
registro de la propiedad, hubieran pensado de especificar los principios registrales, a
efecto que no existieran tantos rechazos en el indicado registro, ya que cada
inscripcidn, cancelacidén o anotacion, estuviera orientada a su forma idénea de
redaccion para una correcta aplicacién del actuar registral, siendo objetiva a través de

la regulacion legal, dando certeza juridica y el lugar que le corresponde al Notario.
5
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Hay otras leyes conexas de caracter ordinarias, que se relacionan con la activ}déé“;
registral de bienes inmuebles dentro de las que se pueden mencionar, la Ley de-»
Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, Ley Reguladora del Procedimiento de
Localizacién y Desmembracion de Derechos Sobre Inmuebles Proindivisos, Ley de
Titulaciéon Supletoria, Ley de Parcelamientos Urbanos, Ley de Rectificacion de Area,
Ley de Vivienda y Asentamientos Urbanos, Ley Preliminar del Urbanismo, Ley del
Fondo de Tierras, Codigo Civil, Cédigo de Notariado, Cédigo de Comercio, entre otras
que constituyen la parte subjetiva del derecho registral y complementan su actuar,
contienen facultades que las personas pueden ejercitar para hacer efectiva las

potestades juridicas que las normas legales les reconocen.

Y de caracter reglamentario también existe, la instituciéon del Registro de la Propiedad,
que es regulado por el Acuerdo Gubernativo 30-2005 del Ministerio de Gobernacion,
Reglamento de los Registros de la Propiedad, con el cual se busca ordenar las
funciones del registro de la propiedad, los érganos que la integran, los érganos de
control, y para efecto ilustrativo el Articulo 1, del indicado acuerdo, estable: “El presente
reglamento tiene por objeto regular la forma en que los Registros de la Propiedad
desarrollaran las actividades y prestaran los servicios que, conforme a la ley, les
corresponde; se organizan, funcionan y rigen por la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, el Cédigo Civil, las disposiciones especiales de otras leyes, el

presente reglamento y otros acuerdos”

Como se puede establecer, el indicado reglamento tiene como fin, regular las

actividades propias de los registros, sus funciones y el marco legal que les rige, como
6
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se puede observar, habla de los registros, sin embargo,

anteriores, no se ha podido descentralizar.

1.3. Mision

“Somos una institucién publica, que mediante la utilizacién de tecnologia moderna y la
eficiente utilizacion de recursos, garantizamos la certeza juridica y seguridad registral,
de los actos requeridos por los titulares de bienes inmuebles, muebles identificables y
demas derechos reales, con el objeto de proteger el derecho humano fundamental de

la propiedad con apego a las leyes y demas normas de la materia que nos rigen.”

Como se puede observar, el Registro General de la Propiedad de la zona central, tiene
establecida una misién, que es garantizar la certeza juridica de la propiedad privada,
asi como la seguridad registral de bienes inmuebles y demas derechos reales, con el
Unico objetivo de proteger la propiedad, de conformidad con lo establecido en el

ordenamiento juridico.

1.4. Naturaleza juridica y funciones

Como toda instancia, dicha institucién cuenta con su naturaleza juridica, asi como con
sus principios, filosoéficos y legales, pero para poder definir el concepto de naturaleza
juridica del Registro General de la Propiedad de la zona Central, es necesario antes,
poder abordar los elementos de la definicion, de los cuales se mencionan los

siguientes:
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-

Es una instituciéon: La que se define como una unidad juridica, legaimente estableci\c"i-a_'

T 8
T el

dentro del ordenamiento juridico, con principios y doctrinas propios, con un fin comun.

Es publica: Es decir, es estatal cuyas normas y principios son de caracter irrenunciable.
Debe de Inscribir. Toma razén, o registra documentos o declaraciones que han de

asentarse en el segun las leyes.

Utiliza documentos: “todo objeto susceptible de representar una manifestacion del

pensamiento, con prescindencia de la forma en que esa representacion se exterioriza.”

Se puede definir que es el autorizar un documento con las solemnidades requeridas
por la ley, realizado por Notario o Escribano, u otro funcionario publico competente,

quien acredita un hecho mediante la manifestacién de voluntades.

Acto y contrato: El primero puede definirse como un hecho juridico humano voluntario y

el segundo como aquel hecho juridico de contenido econémico.

Registro de Bienes: Bienes inmuebles, de licito comercio, susceptible de

modificaciones.

Inmuebles o muebles identificables: “son inmuebles aquellos que dada su naturaleza

esta fijo en un lugar determinado y en consecuencia es dificil o imposible su traslado y

3 Garrone, José Alberto. Diccionario juridico. Pag. 791
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e

bienes muebles aguellos que por su naturaleza pueden ser trasladados de un sitio-a :

otro.™

Oponibilidad: Se puede imputar, achacar, atribuir una cosa a alguien.

Partes: Persona que otorga, celebra o concierta un contrato.

Terceros: Aquellos que no son parte, que no se vinculan en el contrato.

Como se puede apreciar con lo anteriormente sefialado, se establece el concepto o
definicion del Registro General de la Propiedad, el que puede determinarse que su
naturaleza juridica es la de ser una institucién, es decir un conjunto de normas,
principios y doctrinas que gozan de autonomia legal, juridica y doctrinaria y un campo
de aplicacién particular y definido. Y como ya se indicd con anterioridad, en su mayoria
se rige por el libro cuarto del Cédigo Civil y otras leyes y reglamentos, orientados al

mismo fin.

Las funciones del indicado registro, se definen como las actividades que lleva a cabo la
institucion objeto de estudio y su finalidad, siendo la funcién principal del Registro
General de la Propiedad, el dar seguridad y certeza juridica al trafico juridico de los
bienes, siendo el fundamento principal y primario de la actividad registral, la que debe
de ser apegada a derecho, respetando el ordenamiento juridico y la profesion notarial,

que, como ya se dijo, goza de investidura del Estado.

4 Ibid. Pag. 255
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1.5. Generalidades

Para que la propiedad de los inmuebles se transmita de forma valida se necesita
la inscripcion del contrato, sea compraventa o el contrato de que se trate, en el Registro
General de la Propiedad, de forma voluntaria. El acto o contrato es valido sin necesidad
de que se inscriba en el registro, pero sblo si esta inscrito, se puede decir que es
publico y que nadie puede alegar ignorancia o desuso, por lo que es recomendable
acudir al registro del que se trate, antes de celebrar un contrato relacionado con un

inmueble a efecto de establecer la condicién del mismo.

Dichos registros, se encuentran asistidos por un cuerpo de funcionarios, llamados
registradores de la propiedad, quien se limita a transcribir el acto o contrato, se podria
decir que el papel del registrador es el de un calificado archivador de contratos. En
cambio en los sistemas de inscripcion. Cada registro se encuentra a cargo de un
registrador, quien es nombrado por el presidente de la Republica, mediante Acuerdo
Gubernativo a través del Ministerio de Gobernacion y los registradores son los
encargados de firmar y sellar los asientos del registro y cuidaran de revisarlos para

salvar las palabras testadas o intercaladas.

1.6. Organizacion territorial

En cuanto a la organizacion territorial, se puede decir que es una institucion que
administrativamente, puede descentralizarse, de conformidad con lo establecido en la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, y como se manifesté en parrafos
10
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anteriores, se ignoran las causas o motivos por los cuales no se ha hecho, habiendo .-

necesidad de la descentralizacion.

En Guatemala, existen Unicamente dos registros, el Registro General de la Propiedad
de la zona central, con sede en la ciudad capital, el cual cubre todo lo registra en
cuanto a su materia, de los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez,
Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, |zabal,
Escuintla, Petén, Alta y Baja Verapaz, y el Segundo Registro, con sede en el
departamento de Quetzaltenango, y cubre los departamentos de Retalhuleu,
Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché, San Marcos,
Quetzaltenango y el departamento de bienes de la nacién. Se considera que por lo

menos deberian de existir 4 registros, para dividir 4 regiones del territorio nacional.

11
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CAPITULO II

2. Fe publica

La fe publica del notario, se considera tan esencial poder analizar, en cuanto al que
hacer del Notario, ya que existen incertidumbres en cuanto a su que hacer por lo que,
es necesario poder recurrir a la doctrina y definir que, “Juridicamente la fe publica
supone la existencia de una verdad oficial, cuya creencia se impone en el sentido de
que no se llega a ella por un proceso espontaneo cuya resolucion queda al albedrio,
sino por virtud de un imperativo juridico o coaccidon que obliga a tener por ciertos
determinados hechos o acontecimientos, sin que se pueda decidir autoctonamente

sobre su objetiva verdad cada uno de los que forman el ente social.”

El tratadista hace mencién en cuanto a que la misma, presupone la veracidad del acto,
por ser una funcién envestida por el Estado, haciendo énfasis en lo imperativo juridico y
la coaccidon, que obliga no solo a los particulares, sino también a las propias
instituciones estatales a reconocer que lo plasmado en los documentos por funcionario
publico o por Notario, son ciertos. Y al momento que el Registro General de la
Propiedad, rechaza inscripciones, aduciendo que bajo sus criterios las firmas no son
verdaderas, primordialmente la del vendedor, esta contraviniendo la investidura que el
Estado le otorg6 al Notario, la obligacién del indicado registro es, que al tener duda,

respetar la investidura y citar al Notario y consultarle, pero no rechazar el instrumento.

5 Pérez Fernandez Del Castillo, Bernardc. Derecho notarial, Pag. 145
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Los requerimientos de inscripcion requeridos por Notario, el referido registro deberlade
inscribirlos sin objecion alguna, considerando que, es la funcion del funcionario del.
indicado registro, y si considera que existe duda por cuestiones de firma de cualquier
de las partes u otro presupuesto que considere anémalo, la obligacion es certificar al
Ministerio Pubico, como UGnico ente en materia de investigacion, ya que el registro de la

propiedad, no tiene funciones investigativas, de conformidad con su naturaleza.

“Autoridad legitima atribuida a notarios, escribanos, agentes de cambio y bolsa,
consules y secretarios de juzgados, tribunales y otros institutos oficiales, para acreditar
fehacientemente que los documentos que autorizan en debida forma son auténticos,
salvo prueba en contrario, unas veces en cuanto a la veracidad de su contenido, y otras

respecto a las manifestaciones hechas ante dichos fedatarios.™

Como se puede apreciar el tratadista define a la fe publica como autoridad legitima
delegada al Notario, entre otros funcionarios, para que este acredite los documentos
que autoriza son auténticos, asimismo hace mencién salvo prueba en contrario e indica
que tipo de contratiempos se podrian generar, pero como se manifestd con anterioridad
el Unico ente encargado de la investigaciéon y promover la persecucién penal es el
Ministerio Publico, no el Registro General de la Propiedad, por lo tanto no esta
facultada la institucion para rechazar, solo para verificar que los procedimientos
escriturarios sean los correctos, que las partes comparezcan en el documento e
inscribir sin mas preambulo, si existe duda debe de notificar al ente encargado, el cual

ya se menciono con anterioridad.

8 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales. Pag. 411
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Para poder comprender que es objetivamente la fe publica, basta con definif‘-{lé""j

expresion fe, hablando en sentido religioso, fe es una descripcién calificativa del
sustantivo fe. Como ya se indicé, en concepto religioso existe la creencia que la fe, es
una certeza, una conviccidn, una persuasion, que se convierte en seguridad o
confianza. Por lo que el Notario, al dar fe juridicamente hablando, equivale a certificar
solemnemente el acto, es decir que la fe puablica como la funcién especifica, de
caracter publico, cuya mision es robustecer con una presuncién de verdad los hechos o

actos sometidos a su amparo.

El Articulo 1, de Cédigo de Notariado, regula: “El Notario tiene fe publica para hacer
constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicién de la ley o a
requerimiento de parte.”, como se puede observar la normativa legal vigente en el pais
reconoce la fe publica del Notario para hacer constar y autorizar actos o contratos, de
los cuales tenga parte en el asunto, ya sea por mandato legal o a requerimiento de

parte.

La fe publica como potestad otorgada por el Estado al Notario, deja la duda en cuanto a
si se debe de reconocer al Notario como funcionario publico, o bien, si es sélo un
delegado de la fe publica del Estado; sin embargo, de manera genérica, al tomar en
cuenta la redaccién del articulo uno del Cédigo de Notariado de Guatemala, puede
sostenerse que, el Notario publico es una persona que con sujecion a normas juridicas
realiza, de manera autbnoma, una funcién publica que originalmente corresponde al
Estado y que se traduce, en autenticar hechos o actos juridicos con fuerza de fe

publica.
15
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El anterior argumento, proporcionan seguridad juridica, uno de los fines primordiales *

del Estado, asi el Notario coadyuva en la realizacion de estos fines, con la redaccion y
autorizacion de los instrumentos publicos. La fuerza probatoria que otorga el Estado al
instrumento notarial, es actualmente circunstancial, fortalece al instrumento dandole las
caracteristicas de prueba documental publica indubitable, mientras no se pruebe lo

contrario.

2.1. Aplicacion de la fe publica del notario

Se puede decir que es fundamental el caracter de la fe publica en la actuaciéon o
funcién notarial, segln lo que ella suponga y segun la trascendencia juridica que tenga,
pueden establecerse grupos perfectamente deslindados, segun la naturaleza de la fe

publica, en la delegacion por intervencion del Estado.

En Guatemala, como en otros paises latinos, el Notario tiene doble funcién: dar fe y dar
forma, ya que debe de ser abogado, el notariado se ejerce como profesién liberal, sin
subordinacion, mas que al ordenamiento juridico; la investidura del Notario es
permanente, salvo las inhabilitaciones establecidas en la ley; existe un documento
legal, el protocolo notarial, y que es distribuido por una institucion estatal; los
documentos realizados por Notario gozan de presuncidon de validez, autenticidad,
legalidad, fuerza probatoria y ejecutoriedad, que solo podra ser tachada de nula o falsa,
mediante un procedimiento judicial plenamente establecido. El sistema notarial
guatemalteco es conocido como de los sistemas perfectos, frente al notarial incompleto

como se le llamarse al notariado Sajon.
16
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Y para resumir se puede sefialar como caracteres del notariado los siguie‘hf,_tes*-»,

enunciados:

-En relacion al desempefio de la funcién, se puede definir que actia como funcionario y
a la vez como profesional del derecho.

-En su finalidad, el documento publico en el que interviene el Notario tiene una triple
finalidad: construye juridicamente al hablar, solemniza y autentica.

-La competencia, abarca en el orden tedrico, toda la esfera extrajudicial, al comprender
en ella las actuaciones de la llamada jurisdiccion voluntaria.

-En la organizaciéon, aunque apoyada en una base corporativa esta sometida a la

autoridad del Estado, a través de érganos administrativos de la administracion publica.
2.2. Garantia y legalidad de la fe publica

La garantia del que hacer del Notario, surge del respaldo de la fe publica, como se ha
indicado con anterioridad, es la investidura del Estado al Notario, ella hace que el
instrumento publico sea autentico y legal. Asimismo es de suma importancia indicar
que la funcién notarial, no puede radicarse exclusivamente en la jurisdiccidn voluntaria,
en la prueba, o en la forma ya que tiene esa triple finalidad y un evidente aspecto de
jurisdiccion preventiva, asesora y legitimadora, siendo estos los ftres fines
fundamentales del instrumento publico, que constituyen la esencia y los efectos del
instrumento publico, ya que en su manifestacion el Notario debe de dar forma, probar y
dar eficacia legal al instrumento, buscando asegurar la autenticidad para el futuro y

garantizar la legalidad o legitimidad del acto.
17
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Asi también constituir un medio de fijacion formal que asegure los efectos del misrr;b-,_t;
entre las partes. Esta conclusion puede aparecer ambigua o vacilante; y sin embargo, a
través de la variada bibliografia y de opiniones en apariencias dispares, puede verse
una cierta unanimidad. “Esa triple funcion de la actividad notarial, esta reconocida
directa o indirectamente por todos los autores que se esfuerzan en vano en encontrar
una sintesis que abarque los aspectos varios de la funcién y del que la desempenia,

que es a la vez juez, funcionario y profesional del derecho.””

El Notario al hacer la funcion notarial, autoriza escrituras que tienen tres caracteristicas,
siendo la autenticidad, fuerza probatoria y ejecutoriedad. La fuerza probatoria es
consecuencia de la autenticidad y supone, en el terreno procesal, un desplazamiento
de la prueba. La ejecutoriedad deriva de la naturaleza de la funcién o poder del
Notario, que tiene una delegacion del poder publico; delegacion que en la
jurisdiccidn voluntaria, es similar a la que se concede a los jueces de jurisdiccion
contenciosa, en sintesis la garantia de la fe publica, son los intereses de los

particulares a quienes el Notario asesora y sirve, no existen otros beneficiarios.
2.3. Seguridad juridica de la fe publica del notario
“Condicion esencial para la vida y el desenvolvimiento de las naciones y de los

individuos que las integran. Representa la garantia de la aplicacidén objetiva de la ley,

de tal modo que los individuos saben en cada momento cuales son sus derechos y sus

7 Barrios de Leon Blanca Patricia. El notario guatemalteco y la tramitaciéon notarial de asunto de
jurisdiccion voluntaria. Pag. 69
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obligaciones, sin que el capricho, la torpeza o la mala voluntad de los s
gobernantes puedan causarles perjuicio. A su vez, la seguridad limita y determina las
facultades y los deberes de los poderes publicos. Como es légico, la seguridad juridica
so6lo se logra en los Estados de Derecho (v.). Porque, en los de régimen autocratico y
totalitario, las personas estan siempre sometidas a la arbitrariedad de quienes detentan

el poder.”®

Entonces, se puede decir que se comprende cdmo seguridad juridica, el conocimiento
que tienen las personas o los profesionales, respecto de aquellos que puede hacer,
exigir, o que estan obligadas a evitar o impedir, es decir, el conocimiento que tienen de
las libertades, derechos y obligaciones que les garantiza o impone el derecho positivo.
La seguridad juridica es saber a qué atenerse o que esperar, la conciencia de lo que
puede hacer y de la proteccién que puede esperar una persona, de acuerdo con el

ordenamiento juridico guatemalteco.

Ordenamiento que asegura la observancia mediante el poder coercitivo del Estado,
mediante la actuacion de la policia nacional civil, los 6rganos jurisdiccionales los
procedimientos judiciales ¢ administrativos, los servicios publicos, las autoridades de
gobierno y a través de la organizacion del Estado y la fuerza publica. Algunos
entienden por seguridad el saber a qué atenerse, el conocimiento del derecho positivo
de su eficacia, y confunden la seguridad con la certeza juridica, pero en la realidad son

dos acepciones diferentes.

8 Ossorio, Manuel. Op. Cit. Pag. 878
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‘La gaceta No. 89, expediente 928-2007, establece que, si bien la seguridad juridica‘.\-'s'_je‘

refiere al sistema establecido en términos iguales para todos, mediante leyes o

susceptibles de ser conocidas, que sélo se aplican a conductas posteriores y no
previas a su vigencia, que son claras, que tienen cierta estabilidad y que son dictadas
adecuadamente por quien esta investido de facultades para hacerlo; este principio
también abarca el conocimiento que tienen los sujetos en cuanto a la ley que regira la
tramitacion de tanto los procesos administrativos o judiciales ya que los sujetos de
derecho deben poder desenvolverse con pleno conocimiento de las consecuencias de

sus actos y del marco regulatorio que los rige.”

Como se puede observar en el texto referido, reconoce la seguridad juridica como
sistema establecido en términos iguales para todos, mediante el ordenamiento juridico,
aplicado a la conducta posterior no retroactiva, salvo en materia penal, en las que son
aplicadas o interviene la persona legitimada o investida para hacerlo, asi también el
conocimiento que tiene la persona o el profesional en cuanto a los procesos y la norma

a aplicar.

“La seguridad juridica se debe entender como aquel principio del derecho de
reconocimiento universal, a través del cual, el individuo conoce y comprende sus
derechos y sus obligaciones, asi como las repercusiones legales de incumplir con los
mismos. Lo anterior se traduce en confianza, en el sentido que el individuo entiende,

coloquiaimente hablando, las reglas del juego. En otras palabras, conoce qué esperar o

S hitps://www.expertostributarios.com/principio-de-legalidad-y-seguridad-juridica/#:~.text=La%20gaceta
%20No.,confiable%2C%20estable%20y%20predecible%E2%80%9D. (Consultado el 28 de diciembre
de 2023)
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a qué atenerse en determinada situacién.”'® Como se puede observar nuevamente, es >
cuando el individuo conoce plenamente sus derechos y obligaciones y las

repercusiones legales que le puede traer el violentar los mismos.
2.4. Documentos notariales, requisitos y autenticidad

Los documentos notariales son aquellos que constan en forma original en el protocolo
del Notario, siendo la escritura publica y actas, testimonios, copias certificadas vy
certificaciones que de éstos se expiden. Por ser el documento notarial, documento
publico, tiene valor probatorio, conserva una apariencia juridica de validez mientras no
sea declarado judicialmente nulo. “En tanto no se declare judicialmente la falsedad o
nulidad de una escritura, las actas y testimonios seran prueba plena de que los
otorgantes manifestaron su voluntad de celebrar el acto consignado en la escritura; que
hicieron las declaraciones y se realizaron los hechos de los que el Notario dio fe, y de

que éste observo las formalidades correspondientes.”"

El documento notarial con el simple hecho de serlo, no quiere decir que sea valido,

debe de llenar los siguientes requisitos:

“a) Que el notario actie en el ambito de su competencia material y territorial;
b) Que se observen las disposiciones de capacidad y conocimiento de los requirentes y

testigos del acto;

10 https://www.lexology.com/library/detail. aspx?g=f5f04a7a-0645-48d8-b204-e4f4d9fa520d (Consultada el
28 de diciembre de 2023)

" Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 111
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¢) Que el Notario tenga en cuenta la forma establecida por la ley para que el acto
exista, y se respete con las formas de solemnidad,;

d) Que el Notario en su calidad de asesor, consejero e intérprete de la voluntad de los
requirentes, la adapte a las normas juridicas vigentes y valederas, al observar los

requisitos de validez formal y material.”"?

Como se puede apreciar la definicidn del tratadista, doctrinariamente hablando, los
requisitos tienen mucha similitud en cuanto a Guatemala, y que el Notario unicamente
actia de conformidad con lo establecido en el ordenamiento juridico en cuanto al
notariado, asi también juega un papel importante, como asesor de sus clientes, para
ilustrar el convenir de cada interés presentado ante sus oficios a efecto de poder
aconsejar e interpretar lo que requieren las partes requirentes, dentro de los requisitos

legales y lograr un buen trabajo y una satisfaccion para los clientes.

La autenticidad del documento notarial. Es un documento escrito, es el testimonio
escrito que adquiere valoracién en cuanto a la posible exactitud de su contenido y deja
la posibilidad de dejar impreso, con un criterio mas exacto, lo que se ha convenido. Es

necesario establecer que primero fue el documento y luego el Notario.

El documento es un hecho producido por el natural vivir de la humanidad. En sentido
juridico la palabra documento es el papel escrito y firmado para hacer constar un hecho
o acto. En el sentido estricto es el producto de un acto humano, perceptible, que sirve

de prueba ya sea indirecta o representativa de un hecho o acto.

2 César Pina, Toribio. Temas notariales. Pag. 8
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El documento notarial se caracteriza por su especialidad, tanto en el tipo de pap‘el‘,”?
como en su contenido y se diferencia por su autor, el Notario quien a su vez procede a
darle al documento forma y autenticidad, caracterizandose, ademas, por su

corporalidad, causalidad, especialidad, y temporalidad.
2.5. Perfeccidn, conservacion y reproduccion del documento notarial

Con la fidelidad de la persona que hubiera de intervenir en la redaccién de los
contratos, se logré por lo menos la perfeccién del documento notarial, al poco tiempo
se notd que ello era insuficiente, pues otro peligro consistia en la posibilidad de

alteracion del documento, con la intencién de variar los derechos de una u otra parte.

Es por eso la importancia que el documento notarial debe de ser finalizado en
presencia de las partes, es decir en unsolo acto debeformalizarse el
instrumento publico, si bien dicho principio notarial no se encuentre regulado en el
Cédigo de Notariado, el Articulo 29 del indicado cédigo, regula lo que contendra el
instrumento publico, con lo que se puede interpretar que debe de realizarse en un solo

acto.

La exigencia que el acto constara por escrito, le da al acto una caracteristica de
perdurabilidad que es el primer paso hacia la seguridad, pero resultaba que si el
documento quedaba Unicamente en mano de una de las partes, ésta podria alterarlo en
su beneficio, o destruirlo, entonces se pens6é en expedir copias iguales, para que

quedaran en poder de cada parte asi también una copia para que quedara en poder del
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que habia intervenido como escribano; y como eso todavia era insuficiente para IIeri"a___r""‘rf
las necesidades de las transacciones, se pensd en la posible reproduccion de las

copias.

Un Notario tiene la responsabilidad de hacer un documento humanamente perfecto,
conservarlo, reproducirlo y garantizar a las partes que intervienen en el acto y de esta
forma proteger sus derechos. Hasta aqui se esta en la presencia del Notario
productor y conservador del documento, asi también es necesario hacer énfasis en
cuanto a la copia de la escritura publica que queda en resguardo del archivo general de

protocolos.

Es pues, la autenticidad de las cosas lo que proporciona la seguridad a las
transacciones. De ahi que se imponga la creacion de conceptos como el de fe publica,
que permita que los particulares puedan vivir tranquilos y confiados, depositando su
plena confianza en el que hacer notarial, en cuanto a la redaccién del documento, guie
e instruya a los particulares, y al mismo tiempo preste autenticidad a los actos por €l
autorizados. Es el valor que la fe publica le da al Notario en cuanto a la veracidad de
sus actuaciones, plasmadas en documentos, pero dicho valor es violentado por el
Registro General de la Propiedad, al rechazar documentos, considerando por ellos, que

las firmas no son auténticas, degradando el trabajo del Notario.

Para concluir se puede decir que en cuanto a la perfeccion, el Notario debe de buscar
la manera de perfeccionar el documento, de conformidad con lo establecido en el

ordenamiento juridico, primordialmente en relacion a los requisitos esenciales
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regulados del Articulo 29 al 37 del Cédigo de Notariado; la conservacion esta en manos | |

del Notario como Unico responsable y en caso de fallecimiento de este, la persona qué
lo tiene en su poder debe de hacer entrega del mismo al archivo general de protocolos,
para su resguardo, asi lo establece el indicado cédigo, en el Articulo 19, regula: “El
notario es depositario del protocolo y responsable de su conservacion.”, asi también el
Articulo 20, regula: “El protocolo no puede ser extraido del poder del notario, sino en

los casos previstos por esta ley.” ’

En cuanto a la reproduccion del documento notarial, el mismo esta obligado a extender
las reproducciones que requieran las partes u otras personas lo que encuentra
regulado en el segundo parrafo del Articulo 27, que regula: “El Notario depositario
podra extender testimonios y suministrar a quien lo solicite, los informes que le sean
requeridos, en relacion al protocolo depositado.” Se puede comprender que cualquier
persona interesada en el documento puede solicitar al Notario, una reproduccion del

mismo y este, esta obligado a entregarsela.

2.6. La fe publica, nulidad y falsedad

En cuanto al que hacer Notarial, se puede decir que existen muchas circunstancias que
conlleva que la fe pulblica del Notario en Guatemala se degrade, ya que se estan
generando muchas situaciones en las cuales se estan presentando documentos
falsificados en diferentes instancias del Estado, entre otras ilegalidades, lo que genera
desconfianza por parte, no solo de las autoridades sino también del requirente, lo que

también es importante mencionar es que el registro de la propiedad, debe de recibir los
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documentos y al identificar algo anémalo, antes de suspender o rechazar debe d.e""
notificar al Ministerio Publico y que este, logre establecer la veracidad tanto del

documento como lo consignado en el mismo.

Para comprender la autoridad o fuerza probatoria de los instrumentos publicos, es
necesario mencionar que el Notario autorizante, también es testigo privilegiado, por la
fe publica que le otorga el Estado. Recibe de la autoridad publica, la mision
de dar testimonio de los actos en que interviene por razdén de su que hacer como
profesional y que caen directamente bajo el dominio de sus sentidos, y respecto de los

cuales la ley notarial le suministra el modo de aseverar.

El trabajo del Notario, es recibir las declaraciones de las partes en presencia de los
testigos instrumentales, le da forma al documento, y le da lectura para que se hagan
por los interesados, antes de aprobar lo escrito, las rectificaciones que se juzguen
oportunas y si les parece correcta la redaccién se pasa a darle seguridad y certeza
juridica al mismo, con su impresién, firma de las partes y del Notario autorizante,
siempre cumpliendo con ciertas solemnidades impuestas por la ley, que le imprimen el

sello de autenticidad.

En el presente caso se puede definir que el Notario hace plena fe por si mismo y no
necesita ser corroborada por otras pruebas o personas, y para negar la fe del Notario y
la ilegalidad del documento publico en los hechos atestiguados por el Notario,
es indispensable que se produzca la prueba de su falsedad, pero para que dicha

prueba se genere, debe ser investigada, motivo por el cual solo el ente investigador
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esta facultado para tales extremos y no el Registro General de la Propiedad. Pero esf.'_ |

importante hacer mencion que la verdad de lo que dice el Notario con relacion a hechos
en que él interviene por ministerio de sus funciones, no se puede dudar, mientras no se

demuestre lo contrario.

La nulidad del documento notarial, no la puede buscar el Registro General de la
Propiedad, en virtud que para tales efectos se debe de respetar lo establecido en el
ordenamiento juridico, y en este caso por ser un instrumento publico, se debe de
recurrir a lo establecido en los Articulos, del 613 al 618 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil. Si se demanda la nulidad de una escritura con fundamento en la falsedad de
sus conceptos, es decir, se pretende desvirtuar actos que el Notario afirma haber caido
bajo el imperio de sus sentidos, qué es entonces la prestacion del consentimiento de
las partes y el sefialamiento del precio, el instrumento sélo puede destituirse por la

prueba de la falsedad, como se indico con anterioridad.

En cuanto a la falsedad, el Cédigo Penal, establece en el Articulo 321, “Falsedad
material. Quien, hiciere en todo o en parte, un documento publico falso, o alterare uno
verdadero, de modo que pueda resultar perjuicio, sera sancionado con prision de dos a
seis afios.” Asi también el Articulo 322 del mismo cuerpo legal, establece: “Quien, con
motivo del otorgamiento, autorizacion o formalizacién de un documento publico,
insertare o hiciere insertar declaraciones falsas concernientes a un hecho que el
documento debe probar, de modo que pueda resultar perjuicio, sera sancionado con

prisién de dos a seis afos.”
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Pero como se indico con anterioridad y se reitera nuevamente, que el Registro General
de la Propiedad no puede de oficio determinar si el documento en si es falso o existe -
falsedad en el mismo, aun siendo de firmas, considerando que esta instancia debe de
notificar al Ministerio Publico a efecto se proceda a su investigacion y de su resultado el

registro pueda tomar una decisiéon en cuanto al documento.

El aspecto personal del delito, que puede ser cometido por cualquier persona, una de
las partes o el notario; como verbo rector, que hiciere o alterare, el objeto, documento
publico o documento publico verdadero; y el elemento subjetivo puede ser el dolo o

animo de causar perjuicio, la culpa, que se genera por imprudencia del notario.

El Articulo 186, del Codigo Procesal Civil, establece: “Autenticidad de los documentos
Los documentos autorizados por notario o por funcionario o empleado publico en
ejercicio de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de las partes
de redargiirlos de nulidad o falsedad.” La normativa legal vigente en Guatemala,
establece que los documentos autorizados por Notario, producen fe y hacen plena

prueba, y son las partes las encargadas de demostrar la nulidad o falsedad.

La falsedad solo se puede hacer valer por la via civil de conformidad con el tercer
parrafo del relacionado articulo que establece, que la impugnacion por el adversario
debe hacerse dentro de los diez dias siguientes a la notificacién de la resolucion que
admita la prueba. Como se puede apreciar la normativa legal vigente establece los
procedimientos y los medios por los cuales se puede impugnar, en ningin momento

dice que se suspende por el Registro General de la Propiedad, por lo que se considera
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una arbitrariedad por parte de la indicada institucion al suspender un documento qu"ef »éf‘»’_ @

su criterio, consideran que son falsas las firmas, existiendo un procedimiento para tal

efecto.

Dependera de la pretension de la persona que se considere afectado, si se persigue
dejar sin efecto el hecho, acto o negocio juridico documentado por el instrumento
publico, se debe previamente demandar la nulidad absoluta o simulacién absoluta del
negocio juridico, o ejercer la accién de redarguciéon contemplada en el articulo
anteriormente sefialado. Ahora si se pretende, solo castigar al autor de la falsedad de
conformidad con el Cédigo Penal, se debe de hacer la denuncia o querella, ya que se

considera el aspecto subjetivo.

La falsedad material se podria dar cuando el notario imprudentemente hace testados,
entrelineados y excedidos y los salva después de que tanto el instrumento publico
protocolar como el no protocolar ha sido firmado y autorizado y de haber dejado el
duplicado en oficinas publicas, como registros y Archivo General de Protocolos, si de
dicha alteracién resulta perjuicio para una o todas las partes que intervinieron en el
instrumento publico. Y si el notario compulsa testimonios antes de que los
instrumentos publicos hayan sido firmados por los otorgantes o quienes hayan
intervenido. Aunque esta falsedad es del testimonio y no del instrumento publico, pero

no deja de ser falsedad material.

Y la falsedad ideolégica se genera cuando el notario inserta en los instrumentos

pUblicos declaraciones falsas que al notario le corresponde hacer como: doy fe de que
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o hago constar que. Si el notario da fe de la autenticidad de un documento que no tu:‘/o»‘_
a la vista, dar fe de la autenticidad de una o varias firmas que no fueron signadas en su
presencia y que ademas no haya tomado razén de la legalizacién, si facciona un acta
de presencia de hechos que no le constan, si declara la sobrevivencia de una persona
fallecida o que no estuvo en su presencia, si declara la notoriedad de una identificacion

sin hacer el procedimiento respectivo.

Resumiendo se puede concluir en que “cualquier mutacion, ocultacion o desfiguracion
de la verdad y de la realidad, produce nulidad de los actos juridicos segun las leyes

civiles o sancionada como delito en los cédigos penales:

a) Falsedad ideoldgica: Se da cuando se hace constar en un documento un hecho no
declarado por las partes. La falsedad ideoldgica es privativa de los instrumentos
publicos y no se da en los documentos privados;

b) Falsedad material: Consiste en la alteracién del contenido de los documentos o en

hacer un falso.”3

Como se puede observar, la definicibn de la falsedad material e ideolégica son
conceptos distintos, en la primera se declara algo que no consta en documento publico,
no aplica en documento privado; y la falsedad material, es la alteracién en cuanto al

contenido de documentos publicos o falsificar uno.

13 http://bufetejuridicoyasociados.com.gt/impugnacion-por-falsedad-en-el-instrumento-publico/(Consultado
el 30 de diciembre de 2023)
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CAPITULO Il
3. Derecho registral

El derecho registral, es un derecho de orden privado, por ser directamente la persona o
el profesional del derecho, el interesado en realizar las inscripciones que la ley
establece, son diversos los individuos que definen al derecho registral, sin embargo se
puede definir al derecho registral como aquel conjunto de normas que regulan la
actividad de registrar y llevar un orden légico de una actividad que emana de una

obligacion juridica.

En cuanto a la doctrina, el derecho registral, para algunos tratadistas abarca solamente
el derecho inmobiliario y para otros el derecho registral es una rama auténoma del
derecho civil, sin embargo, es mucho mas amplio; siendo el derecho inmobiliario solo
una parte del derecho registral. En consecuencia al derecho registral se le puede
definir, como “la rama del Derecho que tiene por objeto el estudio, analisis y regulacion
de los registros, la actividad registral y sus efectos en el mundo juridico, social y
econdémico.”'* Motivo por el cual, se puede definir que el derecho registral, es una rama
autonoma del derecho en virtud que cuenta con autonomia cientifica, didactica y

legislativa; y cuenta con las siguientes caracteristicas:

-Es de orden publico: ya que presta un servicio publico y las autoridades son

funcionarios publicos y dichos registros son de caracter publico.

4 Lavinia Figueroa Perdomo, Claudia. Ramirez Gaitan Daniel Ubaldo Derecho registral I. Pag. 3
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-Es protector y legitimador: ya que radica en los principios como el derecho a"”Alam'_

identidad y el segundo el derecho a la propiedad privada, ambos haciéndose efectivos
en virtud de los principios constitucionales. Y conforme al caracter legitimador, porque
funciona en base al derecho, con transparencia, y esto le da certeza y seguridad
juridica.

-Es regulador: porque estd regulado mediante un conjunto de normas juridicas y
principios registrales que regulan la organizacion y funcionamiento de los registros

publicos, los derechos inscribibles y medidas precautorias en relacion con tercero.

Se puede afirmar que el derecho registral es un conjunto de normas
juridicas e institucionales que norman lo relativo a la forma en cémo se llevaran a cabo
las inscripciones registrales y los procedimientos utilizados, para que este sea publico y
de esta forma brindar seguridad juridica, siendo una rama del derecho, que tiene por
objeto el estudio, analisis y regulaciéon de los registros, la actividad registral, y sus

efectos en el mundo juridico, social y econémico.

3.1. Clases de inscripciones registrales

En cuanto a las inscripciones y registros, pero en materia registral inmobiliaria,
Unicamente el registro de la propiedad y el segundo registro, y en relacion a que
registrar, se encuentra legalmente establecido en el Cédigo Civil, especificamente en
los Articulos, del 1125 al 1128, en donde regula que en el registro de la propiedad
podran inscribirse diversos documentos, y para efectos de la presente investigacion es

necesario hacer énfasis de su contenido, de la siguiente manera:
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El Articulo 1125, del Codigo Civil, establece que: “En el Registro se inscribiran:

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

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

3. La posesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

4. Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos
reales sobre los mismos;

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

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

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

8. Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e
hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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

10. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;
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11. La posesién provisional o definitiva de los bienes del ausente; y

modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcién o la libre disposicién de los bienes;

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

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

numeros y modelos de fabricacién.”

Como se puede apreciar en lo establecido en el relacionado articulo, son muchas las
inscripciones que se puedan hacer en los registros en Guatemala; de conformidad con
lo establecido en el indicado articulo, se puede hacer énfasis que la mayoria de
inscripciones son materia del Registro General de la Propiedad, ya que tienen que ver

con bienes inmuebles o modificaciones a los mismos.

El Articulo 1126 del mismo cuerpo legal, establece: “Se inscribiran asimismo en el
Registro, los instrumentos o titulos expresados en el articulo anterior, otorgados o
expedidos en pais extranjero, que retinan los requisitos necesarios para hacer fe en
juicio, y las providencias o sentencias firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se
hayan mandado cumplimentar por los tribunales de la Republica, y afecten derechos

reales.”
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El que hacer del Registro General de la Propiedad, es amplio, en el caso anteriormeh‘t'e,“

descrito, también se pueden inscribir los documentos procedentes del extranjero de
conformidad con lo establecido en el ordenamiento juridico y que sean analogos a los
documentos expedidos o registrables por el registro de la propiedad. Pero deben de

llenar los requisitos establecidos por mandato legal.

El Articulo 1127, del indicado cuerpo legal, establece: “La inscripcion en el registro
puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se
deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcion, anotacién o cancelacion, dentro
del término de ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del documento. Si éste
diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliard en seis

dias mas.”

Como se puede apreciar en el relacionado articulo se refiere a que el registro debe de
estar apresto a cualquier solicitud, por cualquier persona, no se debe de hacer
acepcién de persona, asimismo establece el tiempo en que los registradores deben de

efectuar dichas inscripciones.

Y por ultimo lo establecido en el Articulo 1128 del mismo cuerpo legal, que regula: “Si
el documento presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales
necesarios, el registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales
efectos y en el propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y
fecha de recepcién en el Registro, asi como la ley en que se funda para suspender o

denegar la inscripcién.”
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Lo consignado en el referido articulo es de suma importancia, en virtud que le da *,

potestad al registrador de pode rechazar documentos que inscriban o modifiquen
bienes, pero establece en qué casos, que no fuese inscribible y le faltaren requisitos,
solo hace énfasis en los dos enunciados, pero con la salvedad que debe de

fundamentar legalmente el rechazo de conformidad con el ordenamiento juridico.

3.2. Principios registrales

Los principios registrales son el fundamento de toda la actividad registral, cuya
aplicacion genera confianza y seguridad juridica. “Base, origen, razén fundamental
sobre la cual se procede discurriendo en cualquier materia.”’® Por lo que se puede
definir que los principios registrales constituyen el fundamento de la actividad registral y

debieran de constituir la inspiracién de la regulacién legal en dicha materia.

Como se puede observar, doctrinariamente, los principios registrales tienen diferentes
opiniones, “Los principios registrales explican el contenido y funcion del Registro
Publico de la Propiedad. Asimismo estan totaimente entrelazados unos de otros de tal
manera que no existen en forma independiente. Su nombre no se deriva del término
filosofico inmutable, sino que se refiere a la constitucion de una técnica y elaboracion
del estudio del Registro Publico de la Propiedad: sirve de explicacion tedrica y practica

de la funcién del Registro.”'®

' hitps://dle.rae.es/principio (Consultado el 30 de diciembre de 2023)
16 hitp://www.acervonotarios.com/files/Principios%20Registrales.pdf (Consultado el 30 de diciembre de
2023)
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Como indica el tratadista, la funcion de los principios es explicar la funcion del regié’t:ro-i“
de la propiedad, enlazados a efecto que no existan en forma independiente, se
encuentran concatenados, asi también lo define como una técnica y elaboracién de
estudio, que sirve como explicacion tanto teérica como practica del que hacer del

registro de la propiedad.

Los principios registrales constituyen los lineamientos generales y fundamentales que
el registro debe observar en sus operaciones para lograr el cumplimiento de los fines
de la institucion y del Estado, manteniéndose dentro del marco juridico. Existe
diversidad de principios registrales, y para efectos de investigacion, se mencionaran

Unicamente los que se consideran mas importantes, siendo:

- Principio de inscripcion: Consiste en determinar si la inscripcién es 0 no un requisito
esencial para que el negocio juridico dispositivo produzca como efecto la transmision
del inmueble al adquirente. Esto dependera de la eficacia que cada ordenamiento

juridico otorgue a la inscripcion.

-Principio de especialidad: “Tiene como finalidad determinar los bienes objeto de
inscripcion, sus titulares,...Este principio obliga a concretar el bien, los sujetos y el
derecho inscrito. En la hoja registral destinada a cada finca se concentra su historial
juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio real, ya que comprende varios folios que

forman un verdadero cuaderno registral.””

17 Pérez Lasala, José Luis. Derecho inmobiliario registral. Pag. 106
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determinar o identificar los bienes objeto de inscripcion y los titulares, en cuanto a los
titulares se encuentra inmerso el comprador del bien, contratos que llevan un registro,
no solo del notario autorizante, sino también por parte de los diferentes registros
guatemaltecos, como el Registro General de la Propiedad o el archivo generar del

protocolos.

- Principio de consentimiento: Este principio establece que solo con el simple acuerdo
de las partes puede operarse una determinada transmision, mutacién o
desplazamiento juridico real, siempre que dicho acuerdo sea valido y la parte
disponente se halle legitimada. Para la aplicaciéon se requiere que el propietario y
transmitente y la parte adquirente consientan en que la transmisién, cambio, mutacion
o desplazamiento inmobiliario se produzca y sea operado en virtud de este

consentimiento. Siendo un elemento esencial de todo negocio juridico.

- Principio de tracto sucesivo: Tiene como finalidad ordenar los asientos para que estos
reflejen los sucesivos cambios de la realidad juridica de los bienes. Ademas este
principio exige que los sucesivos titulares del dominio o derecho real registrado
aparezcan en el registro eslabonados, enlazando al causante con el sucesor. El tracto
sucesivo tiene como finalidad organizar los asientos de manera que expresen con
exactitud, la sucesién ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma
finca, determinando el enlace titular de cada uno de ellos con su causante inmediato.
Este principio es el mecanismo adecuado para conseguir el paralelismo entre los

asientos en el registro y la realidad juridica.
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-Principio de prioridad: Establece que el acto registrable que primeramente ingrese en )
el registro se antepone con preferencia excluyente o superioridad del rango, a
cualquier otro acto registrable, que siéndole incompatible, no hubiera sido presentado
al registro o lo hubiere presentado con posterioridad. Este principio posee tres criterios
normativos, el primero asegura que el momento de presentacioén del titulo al registro
determina la preferencia excluyente o de superioridad de rango del derecho objeto del
titulo presentado. El segundo establece que la prioridad opera como preferencia
excluyente implicando el cierre del registro. Y el tercero sefiala que el principio de

prioridad impone a los registradores la obligacién de despachar los titulos.

-Principio de legalidad: Consiste en que todo documento al ingresar al registro, dentro
del procedimiento de inscripcidén, debe ser examinado por el registrador en cuanto a
sus elementos de existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos
legales que para su eficacia exige el ordenamiento juridico del pais que se trate.
Ademas por este principio se impone a los titulos que pretendan su inscripciéon en el
registro de la Propiedad el sometimiento a un previo examen, verificacion o calificacion

a fin de que a los libros registrales solamente tengan acceso los titulos validos.

El Articulo 1132, del Cédigo Civil, se refiere: a que todo documento se presentara por
duplicado al registro: la copia se extendera en papel sellado del menor valor y se
conservara con la clasificacién del caso en la oficina. De los documentos otorgados en
el extranjero, se presentara por duplicado certificacion notarial. Sin embargo el papel

sellado ya no existe en el medio legal, por lo que por resolucién legal del Registro
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General de la Propiedad, declara que se puede realizar en hojas simples de pabei

bond, o fotocopia del protocolo en donde conste la escritura publica.

-Principio de fe publica: Segun el principio de fe publica registral: “Los actos inscritos o
anotados en los folios, son documentos publicos que tienen la presuncién de
veracidad y exactitud; hacen plena prueba y pueden ser destruidos por via de accidn.
El registro se reputa siempre exacto en beneficio del adquirente que contratd, confiado
en el contenido de sus asientos y en consecuencia se le protege con caracter absoluto
de su adquisicién. La inscripcion, ante el tercero que adquiere en las circunstancias
determinadas por la ley, toma caracter sustantivo, pues su valor es decisivo aun

cuando su contenido juridico no concuerde con la realidad.

-Principio de legitimacién: Es el principio que otorga certeza y seguridad juridica sobre
la titularidad de los bienes y su transmisién. Este principio como presuncion iuris
tantum, impone credibilidad del registro, mientras no se demuestre su inexactitud.
Tratando al titular inscrito como si realmente fuese titular y atribuyéndole la facultad de
disponer con eficacia juridica del derecho inscrito. Mientras que el segundo es en el
orden procesal, exonerando al titular inscrito de la carga de la prueba, que habra de

soportar el que sostenga la inexactitud registral.

-Principio de rogacién: Conocido como de peticiéon o solicitud, el principio de rogacion
se caracteriza porque los asientos en el registro se practican a solicitud de la parte

interesada. La actuacion del registrador es rogada, ya que aunque tenga conocimiento
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de que en la realidad juridica se ha producido un acto registrable no podra actuarkﬁder_' ’

oficio. La peticion de inscripcion es el primer tramite del procedimiento registral.

El Cédigo Civil en el Articulo 1127, establece: “La inscripcion en el registro puede
pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se deba
inscribir. Los registradores haran toda inscripcién, anotacién o cancelacion, dentro del
término de ocho dias, contado desde la fecha de recepciéon del documento. Si este
diera lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara en seis
dias mas.” Se puede definir la necesidad que exista la peticion al Registro General de

la Propiedad para poder iniciar con el procedimiento registral.

- Principio de folio real: Este principio desarrolla la obligacién, que tiene el Registro de la
Propiedad de abrir un folio real, para cada finca que esta inscrita en la institucion, la
denominacion es a causa que son los derechos reales los que aparecen inscritos en
dicho folio, evitando la duplicidad de propietarios, debe delimitarse perfectamente la
extension del derecho que se inscribe al objeto por una parte de que cualquier
interesado pueda conocer la situacion real de su finca y por otra, que su titular pueda

optimizar los recursos que puedan derivarse de su derecho.

A pesar que no aparece en el ordenamiento juridico, tacitamente Guatemala ha
adoptado el sistema de folio real, como se establece en el Articulo 1130 del Cddigo
Civil: “la primera inscripcidon sera la del titulo de propiedad o de posesion y sin ese
requisito no podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien y no podra

ser modificada, ampliada o enmendada sino por providencia judicial.”
41


Administradorx
Cuadro de texto


La principal caracteristica del folio real, es el hecho de ser publico, situacion que le

imprime seguridad y certeza juridica, esta dividido en columnas especiales las cuales

son las siguientes:

a)Columna de derechos reales. Se inscriben en riguroso orden cardinal las
inscripciones de anotaciones de dominio, desmembraciones y cancelaciones de

derechos reales.

b)Columna de hipotecas. En esta columna se inscribe lo referente a las inscripciones

de anotaciones, gravamenes y las respectivas cancelaciones de las mismas.

c)Columna de anotaciones. En esta columna se inscribiran las anotaciones de

demanda y embargo de orden judicial.

d)Columna de dominio. En esta se inscribirdn todos los contratos traslativos de
dominio, asi como los que afectan y recaen directamente sobre las fincas, tales como

usufructo vitalicio, servidumbres, arrendamientos y demas limitaciones al dominio.

e)Columna de las desmembraciones y cancelaciones. En esta columna se inscribira
todo lo relacionado con las segregaciones de fracciones que se hacen en virtud de
documentos que contienen actos traslativos de dominio, cuyas areas pasan a formar
fincas nuevas independientes, con su nimero, folio y libro por separado, asi como su

debida cancelacién cuando se solicita.
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-Principio de determinacién: Determina el bien que se inscribe, en cuanto a‘su*;
extensién, gravamenes, anotaciones, limitaciones, entre otros, es decir, en cierta
manera individualiza el bien inmueble para que su reconocimiento sea pleno, en

cuanto a medidas, colindancias y dominio.

-Principio de publicidad: Le da seguridad juridica al folio, por ser el que hace que todo
acto que se realice con las propiedades sea publico, no se presta a realizar actos, sin
el conocimiento del propietario, que su trascripcién sea en el amplio de presuncion de
exactitud de contenido del registro en el que confian los terceros adquirentes en su
proteccion. Establece un sistema de publicidad tendiente a dar seguridad al trafico
juridico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos y evitar la clandestinidad
de gravamenes ocultos y limitaciones que puedan afectar a terceros, es el objeto del

Registro de la Propiedad.
-Principio de tercero registral: La doctrina reconoce tres clases de terceros:

e Tercero interno: Tiene acceso directo al registro, siendo un sucesor, adquirente o sub
adquirente, del contrato inscrito, resultando un titular registral. Este tercero realizara
la operaciéon notarial que le permitira, enterarse previamente de la situacion juridica

de la finca. Confia en los datos del registro y adquiere el derecho de ser protegido.

e Tercero externo: Sujeto que no tiene relaciéon con la inscripcién inmediata y entra al

registro indirectamente, como titular de una anotacién preventiva de demanda o
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embargo, mediante el ejercicio de una accién que no ha tenido proteccion registral..

La normativa procesal, reconoce a este como tercero con igual o mejor derecho.

e Tercero en general: Es la persona ajena a los actos o contratos inscritos, que se
opone a lo que conste en el registro. Se opone, no siendo vendedor ni comprador,
pero si se considera afectado por el acto registral, aun cuando no tenga interés

propio, o puede ser que representen un derecho de dominio que se haga valer.

3.3. Sistemas registrales

Son los mecanismos implementados para realizar las inscripciones de los titulos o
documentos ingresados a los Registros de la Propiedad y para efecto de estudio se
puede decir que los sistemas registrales, son: De los efectos de inscripcion, que se
pueden subdividirse en, sustantivo, constitutivo, de homologacion, espafiol vy
declarativo; y, b. De la forma de inscripcién, se dividen en, personal, folios, libros o siga

la flecha y electrénico y se sefialan los siguientes:

Sistemas registrales segun la forma en que el registro se hace, existen, entre otros:

- Sistema de transcripcion. En este sistema el documento se archiva o se copia

integramente en los libros del Registro.

- Sistema de folio personal. El sistema de folio personal es aquel en el que los libros se

llevan por indices de personas, de propietarios o de titulares de derechos reales;
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- Sistema de folio real. Es aquel en el que los libros se llevan por fincas, a cada una de
las cuales se la abre folio, en que se inscriben todos los cambios, gravamenes,

transmisiones, entre otros relacionados con dicha finca.
Sistemas registrales segun la eficacia concedida a la transcripcion:

- Efectos de hecho: Estos efectos son comunes a todos los registros, pues en todos
ellos el asiento existe, tiene un caracter informativo, y puede ser consultado por

cualquier persona, y existe sin necesidad de producir determinado efectos.

- Efectos probatorios: El Registro es un medio privilegiado de prueba de lo consignado
en el asiento, en ciertos casos, como en el caso del Registro Civil, el asiento puede

ser aun un medio especifico de prueba.
3.4. Calificacion registral

Es la base del principio de legalidad registral, el cual encomienda al registrador la
verificacion, censura y comprobacion, de los supuestos necesarios para proceder a la
inscripcion de documentos. En el sistema juridico guatemalteco la funcion calificadora
la ejerce el Registrador General de la Propiedad y su funcién queda circunscrita a
comprobar si el titulo presentado para su inscripcion reune todas las especificaciones
del Articulo 29 del Cédigo de Notariado, los cuales por ser extensos no se consignan
en la investigacion, pero son los requisitos primordiales en cuanto a forma y fondo del

instrumento publico.
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Conlleva la finalidad de comprobar la legalidad del titulo o documento que se presen}"té',i
que su proceso de realizacion haya sido el correcto y comprobar las capacidades de
los otorgantes, antes de inscribirlo en los libros de registro. Esta calificacion tiene una
vinculacion importante con el principio de prioridad y es por medio de ella, que se
determinara si se hace valer o no la prioridad de un documento frente a otro, con la

consideracion de lo anteriormente sefialado.

Existen dos criterios, los cuales son opuestos y desarrollan la naturaleza juridica de la
calificacion registral, la funcion judicial y la funcidn administrativa, previo a desarrollar
los criterios, se debe realizar una depuracién de ambas concepciones y comprenderse
de la siguiente manera, la funcién judicial debe de eliminar de su nocion todo lo que
pertenezca a la jurisdiccion contenciosa, mientras que de la funcién administrativa debe
desaparecer de este campo todo lo que se refiera al servicio puablico de tipo

administrativo previamente dicho.

“La funcion calificadora se encomienda al Registrador de la Propiedad ofreciendo la
particularidad de que ésta es ejercida por un érgano administrativo y no jurisdiccional.
El Registrador de la propiedad no pertenece a la clase de jueces, pues es un

funcionario administrativo.”'®

Pero es importan sefialar que la funcién judicial, ha quedado casi en desuso debido a
que se considera inadmisible mezclar la jurisdiccion contenciosa, con el proceso de

inscripcion registral, considerando que no hay nada dentro de la inscripcion vy

'8 Roca Sastre, Ramoén. Derecho hipotecario. Pag. 249
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calificacion registral que se asemeje o parezca a la jurisdiccion contenciosa, como se *;

indicd con anterioridad, son totalmente opuestos.

La actividad administrativa propiamente, “constituye la actividad desplegada por el
Estado para la satisfaccion de intereses publicos que el Estado asume como fines
propios, pues todo érgano estatal es portador de intereses del Estado.”®, por lo que se
puede decir que, en cuanto al criterio de funcién administrativa, este hace una
distincién entre el campo de la jurisdiccién voluntaria y el campo del servicio
administrativo. El que ejerce la jurisdiccion voluntaria desenvuelve su actividad como
6rgano imparcial e independiente del Estado, mientras el que desempenfia el servicio

administrativo persigue fines e intereses propios de caracter publico.

La importancia de la calificacién registral se mide en proporcién a los efectos que
produce la inscripcion en el registro. Adquiere una trascendental importancia a
consecuencia de los efectos que produce toda inscripcién, como por ejemplo los
resultados de la aplicacion del principio de legitimacion que ofrece certeza y seguridad
juridica sobre la titularidad de los bienes, o bien los efectos de la aplicacion del principio
de fe publica que provoca que los actos inscritos en el registro tengan la presuncion de

veracidad y exactitud.
3.4.1. Actividades de la calificacién registral

El Registrador de la Propiedad, tiene la obligacién de analizar el fondo y la forma de los

19 |bid. Pag. 245
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documentos que han de ser inscritos, teniendo para esto, personas delegadas para
realizar dicho trabajo, actualmente estd conformada esta calificacion por empleados
denominados operadores registrales y estan apoyados por registradores auxiliares.

Dichas actividades se califican de fondo y de forma:

a) Actividades de fondo. Funcién principal, es cuando el calificador del documento que
se presenta para el registro del bien inmueble, analiza y verifica que cumpla con los
requisitos legales estableciéndose si retine requisitos de fondo sobre el negocio que

se realiza, siendo la capacidad, consentimiento y objeto licito.

b) Actividades de forma. Ya calificado el fondo del negocio que se trate, se realiza la
inscripcién computariza por medio de un programa electrénico, para que quede
inscrito el bien. Teniendo siempre el cuidado de que sea ingresada toda la
informacion necesaria para determinar perfectamente el negocio de que se trate,
asimismo, debe de verificarse que el documento cuente con todas las formalidades
que la ley establece, y las que ya se indicaron con anterioridad, siendo las

establecidas en el Articulo 29 del Codigo de Notariado.

Como se puede apreciar existen las dos calificaciones en cuanto a lo que le compete al
registrador de la propiedad, pero la pregunta es si reaimente dicho funcionario publico
en base a lo ya manifestado, tiene la potestad de suspender una inscripcion, por duda
en cuanto a las firmas de los otorgantes o uno de ellos, cuando la potestad de este
funcionario es de establecer que lleve las firmas, como lo establece el ultimo parrafo

del articulo ya mencionado, de las cuales el Notario de fe que fueron signadas por los
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otorgantes y al suspender, se le quita la potestad al Notario, la cual ha sido dada pof‘-»v,el"'*~
Estado, y el registrador no puede suspender, considerando que no es perito caligrafo,

para poder determinar si las firmas son reales o falsas.
3.5. Actos o instrumentos objeto de calificacién

En el Registro General de la Propiedad, deben de inscribirse los actos que constituyan,
declaran, transmiten, modifiqguen o extingan de forma directa los derechos reales sobre
los bienes inmuebles susceptibles de trafico juridico. Es decir el acto por si solo debe
de tener la capacidad para crear la situacion juridica real, su trascendencia debe de ser
real y no obligacional. Los actos juridicos inscribibles abarcan los negocios juridicos

sobre inmuebles, disposiciones judiciales y administrativas.

Se conocen como actos o instrumentos objeto de calificacion registral, en materia de

bienes inmuebles, para su inscripcion los siguientes:

1) Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos;

2) Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales
sobre 10s mismos;

3) La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;
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4) Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles‘-foy‘a:\;

derechos reales sobre los mismos;

5) Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;

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

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

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

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

10) Los vehiculos automotores y demas muebles facilimente identificables por los

nameros y modelos de fabricacion.

3.6. Anotacion preventiva y regulacion legal

Se le conoce con ese término al asiento provisional que se hace en el registro de la
propiedad o en cualquier otro registro publico para asegurar el cumplimiento de
cualquier resolucion judicial con la eficacia de cualquier derecho real que adn no puede

ser inscrito en forma definitiva, como ejemplo se puede mencionar una hipoteca. La
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figura de la anotacién preventiva para reservar el derecho de prioridad se encuenfr'é |

establecida en el Articulo 1149, del Codigo Civil, que establece: “Podran obtener |

anotacion de sus respectivos derechos:

1.El que demandare en juicio la propiedad, constitucién, modificaciéon o extincién de
derechos reales sobre inmuebles u otros derechos reales sujetos a inscripcion;

2.El que obtuviere mandamiento judicial de embargo que se haya verificado sobre
derechos reales inscritos del deudor;

3. Los legatarios y acreedores ciertos del causante en derechos reales de la herencia;

4.El que demandare la declaracion o presuncién de muerte, la incapacidad por
interdiccion, la posesion de los bienes del ausente, o que se modifique la capacidad
civil de las personas en cuanto a la libre disposicién de sus bienes;

5. El que presentare titulo cuya inscripcién no puede hacerse definitivamente por faltas
gue sean subsanables en el término de treinta (30) dias, pasados los cuales la
anotacién se tendra por cancelada de hecho; y

6. El que en cualquier otro caso tuviere derecho a pedir anotacién preventiva, conforme

a lo dispuesto en este Cédigo o en otra ley.”

Para que se anote provisionalmente un bien inmueble, se debe dirigir al
registrador, la solicitud respectiva en base a la denegacion que se hizo del titulo
correspondiente, puesto que al momento de rechazar la inscripcibn no se deja
constancia que se encuentra pendiente de ser subsanado, dejando abierta la
posibilidad que se inscriban los derechos representados en un documento que ingresé
al registro con posterioridad al rechazado, siendo necesaria la anotacion preventiva.

Asimismo se hace relaciéon en cuanto a la forma, modo y tiempo en que se deben de
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realizar dichas anotaciones, en materia registral, dependiendo de la instancia de la que ™,
emanen, dichas solicitudes, las que se encuentra reguladas, del Articulos, 1150 al A

1166, del indicado Cdédigo Civil.
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CAPITULO IV

4. Enfoque juridico de la arbitrariedad del Registro General de la Propiedad en
suspender la inscripcion de un contrato por duda en la firma y que vulnera el

principio de fe publica notarial

“Arbitrariedad, Acto, conducta, proceder contrario a lo justo, razonable o legal, inspirado
sélo por la voluntad, el capricho o un propésito maligno.”?® Para poder comprender en
cuanto al tema a tratar es importante conocer la definicion de arbitrariedad,
considerando que es la definicion correcta en cuanto al uso del Registro General de la
Propiedad al suspender una inscripcion por duda en la firma, ya que vulnera la fe
publica del Notario, considerando que es una investidura que el Estado le otorga al

procesional del derecho, no se esta auto proclamando, la indicada fe publica.

Vulnerar “Transgredir, quebrantar, violar una ley o un precepto.”?!, como se indic6 con
anterioridad, se vulnera el principio de la fe publica, con una simple resolucion de
suspension, por duda de una o varias firmas en un documento legal, el analista del
registro de la propiedad, transgrede, contraviene, incumple y quebranta un delegacion
estatal en el Notario, considerando que dicha accion sin fundamento legal, es objeto de
sanciones administrativas, civiles y posiblemente penales, analisis que no se realiza en
la investigacion por no ser objeto de materia pero se considera que si se podrian

generar dichas sanciones al funcionario publico.

20 Ossorio, Manuel. Op. Cit. Pag. 83
21 hitps://dle.rae.es/vulnerar (Consultada el 3 de enero del 2024)
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Es importante mencionar que existen bandas delincuenciales que se dedicani a-
despojar y vender bienes inmuebles, primordialmente de adultos mayores o personas |
que radican en el extranjero, este tipo de ilicitos lleva muchos afos que se ha venido
generando en el pais, en donde muchas personas han sido estafadas, ya que al darse
cuenta que los documentos son rechazados por el registro de la propiedad, por tener
inconsistencias o bien por denuncia de la parte afectada y en muchas ocasiones si se
comete el ilicito dejando sin propiedad a la victima sin que lo sepa y estas propiedades
son vendidas a otras personas, siempre de forma anémala, pero el mal ya se ejecuto,

muchas persona han sido defraudadas en su patrimonio.

Segun los mismos parametros del Registro General de la Propiedad, la calificacion
registral no comparte de las caracteristicas de la funciéon judicial, considerada en
sentido estricto, ya que el registrador no resuelve a través de ella un conflicto de
intereses de relevancia juridica, ni declara la existencia de un derecho controvertido,
sino solamente se concreta a determinar la legalidad de fondo y de forma de los

documentos que pretenden su inscripcidn registral.

De conformidad con lo establecido en la guia de calificaciéon registral, emitida por la
Comisién Nacional Registral, no se encuentran parametros en cuanto a la calificacién
de las firmas y la forma que podrian los analistas detectar que estan alteradas, que son
falsas entre otras opciones, para generar duda en el mismo, ya, que como se indico
con anterioridad, solo un perito mediante requerimiento judicial, puede determinar si
una firma fue signada por el requirente o no, en cuanto a la guia de calificacién utilizada

por el registro de la propiedad, solo da parametros del llenado de la escritura y plano.
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4.1. Seguridad juridica

El Articulo 2, de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, establece:
“Deberes del Estado. Es deber del Estado garantizarle a los habitantes de la Republica
la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y el desarrollo integral de la persona.”
Segun jurisprudencia de la Corte de Constitucionalidad de Guatemala, el principio de
Seguridad Juridica, consiste en la confianza que tiene el ciudadano dentro de un
estado de derecho, hacia el ordenamiento juridico; en tal virtud, las autoridades en el
ejercicio de sus facultades legales, deben actuar observando dicho principio,

respetando las leyes vigentes, principalmente la ley fundamental.

Este principio se entiende como la garantia del resguardo efectivo de las inscripciones
registrales, en el sentido que una vez asentadas en los libros correspondientes se
conservan y permanecen inalterables en tanto no ocurra un acto o contrato juridico
debidamente formalizado que afecte la situacion del bien inmueble inscrito y sea

presentado al registro de la propiedad, para su inscripcion.

La falta de uniformidad a la hora de calificar es contraria al principio de unidad de
criterios y afecta, a la seguridad juridica, si faltan criterios uniformes a la hora de
calificar, ésta se convierte en un factor inseguridad sobrevenida, al quedar sujeta a
los criterios del funcionario que evalGa. Por tal razén es necesaria la predictibilidad
Juridica de las decisiones de los registradores, pues carece de sentido que un
esquema administrativo, ante identidad de problema juridico, cada funcionario

calificador aplicara el criterio que entendiera oportuno.
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Por lo que se puede concluir, que “la seguridad juridica es la certeza del derecho:qué:_-,’ “
tiene el individuo de modo que su situacion juridica no sera modificada mas que por |

procedimientos regulares y conductos legales establecidos, previa y debidamente
publicados.”? Definiendo de tal manera que la seguridad juridica es, la garantia
otorgada a la persona por el Estado de modo que la vida, la seguridad, la paz, el bien
comun los bienes muebles e inmuebles y sus derechos no seran violentados vy si
llegara a ocurrir, le seran asegurados por la sociedad, la proteccion y reparacion digan

de los mismos.
4.2. La seguridad en la automatizacién registral

El derecho de la propiedad privada, lo garantiza una normativa, para lograr el beneficio
individual, a través del Registro General de la Propiedad, que el fin primordial es dar
seguridad, como condicion esencial en el desenvolvimiento de las naciones y de los
individuos que la integran, dando garantia en la aplicacién objetiva de la ley, de tal
manera que las personas sepan en cada momento; cuales son sus derechos y sus

obligaciones.

Con el actual sistema automatizado registral, se sustituyeron los libros y de esa
manera, constituye la confiabilidad, el cual se cataloga como material contundente para
efectos futuros. La institucién sigue avanzando constantemente, logrando que se
proporcione con prontitud aquellos servicios, equivalente al derecho institucionalmente

concebido, mediante remedios preventivos que el mismo ordenamiento juridico se

2 | avinia Figueros. Op. Cit. Pag. 123
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encarga de institucionalizar. La automatizacion tiene la funcién de inscribir un
documento publico bajo el concepto de libros computarizados, con la finalidad que la
informacién contenida, quede guardada, conservada, almacenada y preservada en

discos digitales; dentro del ambito registral inmobiliario.

Asi también, buscar la garantia que los recursos del sistema y la informacion que se
considere importante, no sea facil de acceder o manipular, por cualquier persona que
no se encuentre acreditada, o de otro sistema informatico, ajeno al referido registro,
dichas acciones deben de ir encaminadas a proteger al propio Estado y los particulares
de ataques cibernéticos y que esa informacion pueda ser mal usada en actividades

ilicitas por parte de los ciberdelincuentes u otros analogos.
4.3. Principios registrales

El principio esencial consagrado en la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, es el de la seguridad juridica; y es a ésta seguridad juridica, que deben
subordinarse los principios registrales; de tal manera que los principios registrales que
se han venido aplicando en el sistema registral guatemaiteco, son el resultado de una
legislacion concreta y especifica, que, de ser necesario, puede ser regulada de manera

diferente para dar una mayor seguridad juridica.

Los principios registrales no pueden ser inmutables; aun con los cambios

socioecondmicos y tecnologicos que enfrenta el mundo moderno y a la subordinacion
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que deben estos principios, al principio constitucional de seguridad juridica; lo que si:e\s
cierto, es que deben ser recogidos por el ordenamiento juridico y que estan
sistematizados, en el sentido que se interrelacionan y complementan el uno con el otro.

Y para efecto de investigacién se mencionan los siguientes:

- Principio de rogaciéon. También conocido como "Principio de Instancia, consiste en
que las inscripciones en los Registros Publicos se efectuan necesariamente a
solicitud de la parte interesada”3, por lo que se puede definir que no son procedentes
las inscripciones por voluntad del registrador o de oficio pues es necesaria la solicitud

o rogatoria de las partes interesadas.

- Principio de legalidad. Todo titulo que se trate de inscribir en el registro de la
propiedad, esta sometido a un examen previo, también llamado verificacion o
calificaciéon, con el fin que solo tengan acceso a los asientos registrales, los titulos
validos y perfectos; es el anadlisis que realiza el registrador respecto de la licitud del
acto o contrato que se desea inscribir o anotar preventivamente asi como de la
compatibilidad de estos actos con las normas legales vigentes y los asientos

registrales ya existentes.

- Principio de prioridad. Referido directamente al tiempo, por cuanto en el
reconocimiento de determinados derechos, tienen prioridad los mas antiguos sobre
los posteriores; se basa en el apotema juridico prior tempore, potior iure, primero en

el tiempo, poderoso en el derecho. Los derechos que otorgan los registros, estan

23 Gonzalez Barrén. Gunther. Introduccién al derecho registral y notarial. Pag. 16
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determinados por la prioridad en el tiempo de la inscripcién, esta prioridad ehf”erw

tiempo se determina por la fecha, dia, hora y fraccidon de hora en que determinado |

titulo se presenta al registro, en este caso de la propiedad.

Principio de publicidad. Se presume que todas las partes estan enteradas del
contenido de las inscripciones, es decir, nadie puede alegar ignorancia o
desconocimiento del contenido de los asientos de inscripcién a excepcién que se
demuestre lo contrario, lo que se puede dar en el caso que la persona le hayan

despojado del bien inmueble.

Principio de legitimacién. Se presume que el contenido de las inscripciones, es cierto
y produce todos sus efectos mientras que estas no sean anuladas o rectificadas. Este
principio es fundamental a efecto de poder establecer que el registro de la propiedad
no tiene facultad para suspender una inscripcion registral por la simple razén que
tenga duda en cuanto a la legitimidad de las firmas, ya que con la fe publica del

Notario deberia de tenerse por ciertas, todo lo consignado en el instrumento publico.

Principio de fe publica registral. Con este principio, se busca proteger los actos
juridicos que se hayan producido confiando en el contenido del registro, amparando a
los adquirentes de derechos, en base a la informacion contenida en los registros y la

certeza juridica que debe mediar.

Principio de tracto sucesivo. Por este principio, ninguna inscripcién, salvo la primera,

se llevara a cabo sin que previamente esté inscrito o se inscriba el derecho de donde
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provenga, como se puede establecer, en el Registro General de la Propiedad, se *;

puede dar desde el punto de vista, de la segunda inscripcion de dominio.

- Principio de especialidad. Tiene como finalidad individualizar los derechos inscritos
en los Registros, en relacion a los bienes y a las personas, por este principio, cada

inscripcion se efectua en partidas separadas.

- Principio de oponibilidad. Con el indicado principio se pretende impedir que se
inscriban derechos que se opongan o que puedan resultar incompatibles con otro
derecho previamente inscrito; aunque el derecho que trata de inscribir sea de fecha

anterior al derecho inscrito.
4.4. Criterios registrales

“Son producto de las interpretaciones de disposiciones legales como de la afliccion de
doctrina y jurisprudencia, razonable y consistente sin haber dejado de lado los
principios registrales que inspira el sistema de notariado latino, en el cual se inscribe el
notariado guatemalteco.””* Razones por las que las autoridades del Registro
implementaron los criterios registrales o guias de calificacion registral que
anteriormente denominaban criterios registrales. Son muy variados, sin embargo, esto
fue motivo de un proceso de modernizacién o de digitalizacién de la forma en que venia

operando el registro de la propiedad frente a la realidad nacional.

24 Gonzalez Barrén. Op. Cit. Pag. 50
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En cuanto a la validez de los criterios registrales, parece que tienen un fundamer;"tof?
serio, sin embargo, se debe de establecer si las guias se apegan a cada uno de los
puntos indicados para que una norma sea valida. Considerando, primeramente verificar
si no ha sido derogada. Actualmente las guias se utilizan en la calificacion registral que

realizan los registradores, fue promulgada por la Comisién Nacional Registral.

Las indicadas guias recomiendan criterios que tiendan a facilitar los tramites a los
usuarios, a agilizar las labores registrales, a mejorar los procedimientos de inscripcion y
a tecnificar las funciones operativas, es decir fueron creadas por la comisién como
apoyo a los mismos registradores asi como a los usuarios, se puede decir que la
comision esta facultada para exhortar a aplicar criterios, sin embargo estos criterios no
tienen la calidad de norma juridica en virtud de carecer del poder coercitivo para que
ésta sea utilizada por los registradores o por los usuarios, asimismo, estas no derogan
al Codigo Civil, por ser una publicacién de un 6rgano administrativo inferior, vienen a

ser un material repetitivo.

En el segundo concepto, se indica que se debe comprobar que no sea incompatible
con otras normas del sistema, particularmente con una norma jerarquicamente
superior, en este caso la guia de calificacién registral es una de las muchas
interpretaciones de lo establecido en la ley; es decir, no contradicen a lo establecido en
el Cédigo Civil, de acuerdo al andlisis o interpretacion del contenido del indicado
codigo; sin embargo, otros pueden no estar de acuerdo con lo sustentado y pueden

ocursar segun lo establecido en el cuerpo legal citado.
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El tercer concepto de validez se refiere a que la norma debe ser obligaforia’:;

los criterios dados en las guias, son interpretaciones sugeridas por la Comision '

Nacional de Reforma Registral, siendo optativo para los notarios, los usuarios y los
calificadores la aplicacién de las mismas. El responsable de la formulacion de un
contrato es el notario y el responsable de revisar que se cumplan con todos los
requisitos legales y formulismos esenciales, pero es importante mencionar que ni la
comisién ni ningun ente administrativo o judicial pueden obligar a las partes registrales

el utilizar las Guias de Calificacion Registral.

Cuarto concepto, indica que se debe de establecer si la autoridad que la emite sea
competente para crear una norma. En relacion a este supuesto, el ente facultado por el
Estado para la promulgacién de una ley, es el Congreso de la Republica de Guatemala
y en el caso del Organismo Ejecutivo, a través de Acuerdos Gubernativos. Existe el
Acuerdo Gubernativo Numero 30-2005, promulgado por el Organismo Ejecutivo,
facultando a la Comision Nacional Registral a recomendar criterios que tiendan a
facilitar los tramites a los usuarios, a agilizar las labores registrales tendientes a mejorar
los procedimientos de inscripcién, siendo éste el fundamento para la creacion de las
guias de calificacion registral, por lo tanto las guias son recomendaciones segun la
interpretacion realizada por profesionales del derecho. El quinto criterio de validez se

refiere a la pertenencia a un sistema juridico; v,

E! sexto criterio, se refiere a la vigencia de la norma, es decir que, para que las guias
tengan validez deben estar dotadas de vigor y vigencia obligatoria para todas las

personas de un determinado territorio, pero no tienen caracter coercitivo que obligue a
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las partes registrales a su aplicacién, no cuentan con vigor y no existe ningiin ente que *
obligue a las partes, contrario sensu, las partes cuentan con el ocurso para oponerse a

la calificacién aplicable.

De lo ya sefialado, se concluye que las guias de calificacion registral carecen de
validez juridica, en virtud que no son normas juridicas, son un compendio de
formalidades que debe lienar todo documento sujeto a inscripcion en el registro de la
propiedad, carecen de eficacia, por no ser de caracter obligatorio, es decir el notario en
su calidad de profesional del derecho y en base a las atribuciones que el mismo Estado
le otorga, puede o no aplicar los criterios alli contenidos, ya que como se ha
establecido en la misma guia, el Notario sigue siendo, en ultima instancia, el
responsable directo y personal de la validez y efectos del acto y contrato que formalice

documentalmente.
4.5. Suspension y rechazos

La suspensién y rechazo de un acto o contrato que deviene como consecuencia de
haber realizado una calificacion registral, lo que genera repudio en el Registro General
de la Propiedad, es que a pesar de haberse realizado una buena redaccion y se
cumplieron con los requisitos que enmarca la ley en la realizacion de los instrumentos
publicos, se dan rechazos por parte de los analistas registrales, considerando por parte
de estos, en muchas ocasiones, rechazos absurdos, como ejemplo se puede citar, los

rechazos y suspensiones por duda en la firma.
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La pregunta es de que manera el registro de la propiedad puede aseverar o dudar, no
de la firma, sino que de la fe publica del Notario, porque es este el que esta dando fe
que todo lo plasmado en la escritura publica es cierto o veridico, por lo que no tendria
porque existir una suspension y menos un rechazo dentro del Registro General de la
Propiedad, la suspension se realiza cuando no se ha cumplido algin requisito de forma
que puede ser subsanable dentro del registro ahora bien el rechazo se da cuando se
ha obviado algin requisito indispensable o se pretende una inscripcion que no esta
regulada en la ley. No existen otras justificaciones para rechazos o suspensiones, sin

embargo ocurre en la calificacion, degradando la fe pablica de Notario.

Es bueno y necesario mencionar que la calificacion es una funcién esencial de los
registradores, porque presupone la verificacion de parte del Estado de la correcta
aplicacion del principio de legalidad a que estan sujetos los actos y contratos
inscribibles. En el ejercicio de esta atribucién, la actuacion de los registradores como
funcionarios publicos debe también adecuarse a ese principio, por ello, es prudente y
bien fundamentada, el cumplimiento de esa funcién y su absoluta correlacion con las

funciones notariales.

Y la administrativa, en buena medida, es el cimiento idéneo para la existencia y el
positivo funcionamiento de un sistema normativo confiable, expedito, efectivo y
eficiente, que genere seguridad, certeza y publicidad de los derechos y actos inscritos,

sin necesidad de cometer arbitrariedades, mal intencionadas y sin fundamento legal.
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CONCLUSION DISCURSIVA

La investigacion realizada, en cuanto al enfoque juridico de la arbitrariedad del Registro
General de la Propiedad de Guatemala en suspender la inscripcion de un contrato por
duda en la firma y que vulnera el principio de fe publica notarial, se logré establecer,
que efectivamente el registro general de la propiedad, esta cometiendo ilegalidades, en
virtud que en el proceso de calificacion registral normal, la actividad del registro, no va
mas alla, de verificar los requisitos extrinsecos e intrinsecos del titulo presentado para
su registro, es decir, no invade el espacio de otras instituciones a quienes corresponde
resolver respetando el debido proceso a cerca de la validez o falsedad del titulo

presentado.

El Registro General de la Propiedad, debe de respetar las garantias constitucionales
que envisten a la persona y el debido proceso, cada organismo del Estado, tiene
atribuciones especificas y dicho registro, no tiene facultades para prejuzgar ni declarar
sobre la nulidad de un negocio juridico, ni la falsedad de firmas, impresiones dactilares
o documentos; para ello hay 6rganos encargados de administrar justicia y de perseguir

penalmente a los responsables de la comisién de delitos y faltas.

Cuestionar las impresiones dactilares y las firmas signadas en presencia del notario en
instrumentos publicos autorizados por él, no solo resulta denigrante, sino que
menoscaba la misma fe publica notarial; pues siendo el profesional encargado de dotar
de autenticidad a los documentos en que interviene, resulta contradictorio dudar de su

recto ejercicio y de su honorabilidad.
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