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contra de resoluciones del Registro General de a Propiedad.

Los métodos utilizados de fa investigacion fueron el analisis, la induccién, la deduccién, la
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PRESENTACION

Derivado de las inconformidades que una persona puede tener al momento de la
inscripcion o no inscripcion de un bien inmueble en el Registro General de la Propiedad,
se puede hacer uso del ocurso de queja como un recurso procedimental ante la
arbitrariedad, sin embargo, su utilizacién puede conllevar problemas, los cuales es

necesario investigar.

Para el desarrollo de la investigacion, se utilizé la investigacion de tipo descriptiva, con
la finalidad de profundizar los problemas que se pueden suscitar al momento de
interponer el ocurso ante las resoluciones del Registro General de la Propiedad;
utilizando como medio de estudio al derecho civil por ser la rama del derecho que
regula al ocurso, segun el Cédigo Civil. El objeto de la investigacion es demostrar que
problemas pueden suscitarse al momento de la interposicién del ocurso ante una
resolucion del Registro General de la Propiedad en Guatemala: el periodo de la
investigacion abarca del mes de agosto de 2019 al mes de diciembre del afio 2020

para ello se utilizé el método de investigacion sintético, analitico y el logico deductivo.

El aporte académico del presente trabajo de investigacién de tesis es demostrar a los
estudiantes de esta ciencia del derecho, que la utilizacién del ocurso como un medio de
oposicion ante una resolucion del Registro General de la Propiedad, puede conllevar
ciertos problemas al momento de ser planteado, por lo que se busca demostrar cual es
la forma correcta de plantearlo y cuél debe ser el procedimiento correcto para utilizarse,
ya que por desconocimiento en la tematica muchos abogados y notarios, no utilizan Ia

via correcta para plantearlo.




HIPOTESIS

Para el presente trabajo de investigacion de tesis se busca utilizar una variante de
investigacion de tipo descriptiva, como el uso del ocurso como medio de oposicion,
puede suscitar problemas en su interposicién contra las resoluciones que han sido

emanadas por el Registro General de ia'Propiedad.

En el presente trabajo de investigacion se establecid como sujeto de investigacion al
Registro General de la Propiedad, por ser el ente encargado de las inscripciones
anotaciones y cancelaciones de los actos y contratos relativos al dominio y demas

derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

El objeto de la investigacion es comprobar que problemas pueden se suscitar para la

interposicion del ocurso ante una resolucion del Registro General de la Propiedad.




COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Para la comprobacién de la hipotesis, se utilizaron los métodos de investigacion
analdgico, sintético y logico deductivo, ya que se verificaron los medios
procedimentales correctos para plantear el ocurso ante una resolucién del Registro

General de la Propiedad.

Con base a lo anterior se logré comprobar la hipétesis planteada, determinando el
debido procedimiento que debe seguirse ante una resolucién que ha sido emanada por
parte del Registro General de la Propiedad, utilizando la via incidental para plantear el
ocurso de queja, para atacar cualquier resolucion emanada del Registro General de la
Propiedad que no sea conforme a derecho. Asimismo, verificando que en ocasiones el
Ocurso de Queja deja de ser un medio para alcanzar una pronta resolucion, y en vez de
ser un proceso con celeridad, el mismo resulta tardado, y alargado causando ain mas

agravio a los afectados que buscan una proteccién.
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INTRODUCCION

La inscripcion registral de un acto o contrato, muchas veces es negada por el Registro
General de la Propiedad, ya sea por estar incompleta o0 no cumplir con los requisitos
legales, sin embargo, el Gnico medio que establece el Cédigo Civil para poder demostrar
una oposicion a esta arbitrariedad es el Ocurso de Queja, sin embargo, el planteamiento
de este medio de impugnacién conlleva diversos problemas los cuales se identificaron en

el transcurso de la presente investigacion.

Con base a lo anterior, se eligio esta problematica con el objeto de dar a conocer los
problemas que se pueden suscitar por la interposicion del Ocurso de Queja,
desarrollando la temética mediante los métodos de investigacién sintético, analitico v el

légico deductivo.

La hipdtesis busco determinar como el uso del ocurso como medio de oposicién, puede
suscitar problemas en su interposicién contra las resoluciones que han sido emanadas

por el Registro General de la Propiedad.

Para lograr la comprobacién se realizd un andlisis profundo, primeramente, se abordo la
tematica referente al derecho civil por ser la materia del derecho que pertenece a la
tematica de la presente investigacion, profundizando en sus antecedentes, definicion,

evolucion, fuentes y contenido.

En el segundo capitulo, se desarroll al Registro General de la Propiedad, estableciendo

(1)




& &
S
QQ

B
su definicion, antecedentes, naturaleza juridica, principios, los fines del Registro Ge

de la Propiedad, autoridades e inscripciones que realiza.

En el tercer capitulo se indagd sobre el Ocurso, por ser el tema central de la investigacion,
verificando su definicidn, antecedentes, naturaleza juridica, legitimacién, y el
procedimiento para interponerlo, estableciendo que la via correcta para plantear al

Ocurso de Queja es el incidente.

En el dltimo capitulo se demostrd que problemas pueden suscitarse al momento de
' plantear el Ocurso de Queja ante el Registro General de la Propiedad, evidenciando que
los problemas son la falta de conocimiento para plantear el ocurso, la caducidad de la
accion, errores del Registro General de la Propiedad, Ineficacia de la accién que plantea

el ocurso de queja y la falta de cumplimiento de los plazos legales.

(i)
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CAPITULO |

1. El derecho civil

El derecho civil es una de las ciencias mas antiguas, utilizadas por el ser humano para
investir de legalidad a todos los actos y contratos que se han creado a lo largo de la
historia, y por ser la rama del derecho que rige al objeto de estudio, es importante para
presente trabajo de investigacion desarrollar un estudio inductivo en concreto respecto a

la misma.

1.1. Antecedentes

El derecho civil, que ahora se tiene una larga historia. Su origen se remonta al derecho
romano, el cual regulaba de igual forma los derechos privados y publicos de los

ciudadanos de la antigua Roma.

El derecho romano seguia el principio de la personalidad del derecho, esto es, cada
pueblo vivia segln sus propias normas, su propio y exclusivo derecho. Posteriormente,
y cuando Roma entra en contacto con otros pueblos, es cuando surge la necesidad de
diferenciar entre las normas aplicables a los ciudadanos romanos y las normas que
regulaban las relaciones de Roma con el restorde pueblos extranjeros. Surge, de este

modo, la diferenciacion entre derecho plblico y derecho privado.




El antecedente mas antiguo sobre el derecho civil se encuentra en la época del im
romano, donde coexistian dos tratados que regulaban al derecho civil, el ius civile y el ius

gentium.

“El fus civile trataba sobre el derecho que tenian los ciudadanos romanos entre si, basado
en sus propias relaciones, mientras que el jus gentium, se basaba en las relaciones

existentes entre los ciudadanos romanos y el resto de los pueblos.”.

Se considera que fue en esta Ley donde surge el derecho civil, no es una ley meramente
proveniente del derecho romano, ya que los romanos se inspiraron en la Leyes griegas
para crearla, pero se debe mencionar que contiene un caracter esencialmente romano y
que no es una copia simplemente de las leyes griegas. En esta Ley resalta la creacién
de una divisién del derecho en pulblico y privado y la prohibicién de contraer un

matrimonio legitimo con los patricios.

“Esta Ley presentaba muchas imperfecciones, sin embargo, presenté muchos progresos,
tal es asi que los romanos la consideraron como la fuente de su propio derecho. El
derecho civil inserto en la Ley de las doce tablas; fue objeto de una interpretacion que

llevaron a cabo durante el imperio romano los jurisconsultos”.2

Por lo que, en sus origenes los estudiosos de aquel tiempo, como Gayo, ensefiaron, que

se decia “civil’ para indicar en esa manera que sus normas eran la expresion del espiritu

" Rojina Villegas Rafael, Compendio de derecho civil. P4g. 51.
2 De Pina Rafael, Derecho civil mexicano, Pag. 6.




de la ciudadania romana, de la comunidad de ciudadanos, que como partes integ

del pueblo de Roma de acuerdo con su particular idiosincrasia.

Otro importante antecedente surge durante la edad media, en la cual, sucedi6 la caida
del imperio romano, los derechos que surgieron en el derecho romano, en la época de
Justiniano, fueron acogidos por los pueblos barbaros, se pensé que al ser este derecho
acogido de manera definitiva daria como resultado la extincion del derecho romano; sin
embargo, el derecho romano siguié aplicdndose en los siglos Xl y XlilI, durante este
tiempo, un grupo de estudiosos de derecho, sistematizaron y organizaron el conocimiento

y andlisis de los textos de la Compilacion de Justiniano.

Asimismo, en los afios 1250 y 1500, surgieron los posts glosadores, los cuales:
“‘intentaron adaptar el pensamiento de chjs glosadores a las necesidades de su época y
bajo la aparente interpretacion del derecho romano, trataron ademas de estudiar y
coordinar los derechos estatutarios y consuetudinarios, fundamentalmente con
propositos practicos, por lo que se consideran como principales continuadores de la

evolucion del derecho”.®

Sin embargo, el mas claro desprendimiento del derecho romano se da en Francia puesto
que la Asamblea Constituyente y la Convencién de Francia, al referirse al derecho civil
hace notar que ya no abarca como en el derecho romano, todo el derecho de la ciudad,

sino el de los ciudadanos en general, en sus relaciones comunes entre si.

3 Rojina Villegas. Ob. Cit. Pag. 56.




Del mismo modo, es innegable la aportacion que se dio al desarrollo del derecho

través de su codificacion, el derecho civil a finales del siglo XVIlI era considerado como

una simple recopilacion de leyes, ordenadas cronolégicamente.

En esa etapa sobresale de ofros cédigos el denominado Cadigo Napoleén, el cual, ha
sido desde esa época, el bastién del derecho civil modemo, e inspiracién para la mayor

parte de cddigos civiles de la gran mayoria de los paises.

En este periodo histérico a partir del afio 1789, después de la revolucion francesa, se
establece una clara diferencia diciendo que se refiere al derecho de los ciudadanos en
general, en sus relaciones comunes entre si, este codigo fue tomado como modelo para
la utilizacién de los posteriores cédigos, a pesar de que no era una obra totalmente
original, sino una mezcla entre el derecho Consuetudinario francés, los principios de

derecho romano y del derecho revolucionario.

En cuanto a los antecedentes del dereche civil actual, aplicado a Guatemala se puede
mencionar que, en Guatemala ha existido tres Codigo Civiles. “El primer Caédigo Civil de
la Republica de Guatemala fue emitido en el Decreto Gubemativo Numero 176, del 8 de
marzo de 1877 y entr6 en vigor el 15 de septiembre de aquel afio. Por medio de un
acuerdo emitido el 26 de julio de 1825, se nombra la comision para la elaboracién del
mismo. Dicha comisién estuvo integrada por: Licenciado Marco Aurelio Soto, Doctor
Lorenzo Montufar (quien ademas, elaboré el prologo); Licenciado José Barberen,

Licenciado Ignacio Gomez, Valerio Pujol, Licenciado Carlos Federico Murga; y




modificado posteriormente en febrero de 1882 y en 1926”4

1.2. Definiciéon

El derecho civil es una de las ramas del derecho mas antiguas, que ha sido definida por
diversos autores; por lo que, a continuacion, se daran a conocer diferentes definiciones,
la expresion que refiere: “al derecho civil, se deriva del derecho romano, generalmente
se acepta que la acepcion fundamental del ius civile, con Justiniano, lo caracterizé como
el derecho de la ciudad de los ciudadanos romanos, contraponiéndose al ius gentium, el
derecho comun a todos los pueblos, con relacién a Roma, por lo tanto, el derecho civil,

&s su acepcion indicada” 8

Una definiciébn muy conocida en el d4mbito de estudiosos del derecho indica que el
derecho civil es: “el conjunto de normas reguladoras de las relaciones ordinarias Yy mas
generales de la vida en que el hombre se manifiesta como tal sujeto de derecho, y
miembro de una familia, para el cumplimiento de los fines individuales de su existencia

dentro del concierto social”.®

Tambien se le ha definido como: “el conjunto de preceptos que determinan y regulan las

relaciones de asistencia, autoridad y obediencia, entre los miembros de una familia, y los

* Pineda de Mont, Manuel. Recopilacion de leyes de Guatemala. Pag. 17.
® Brafias, Alfonso. Manual de derecho civil. Pag. 7.
& Ibid. Pag. 8.
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que existen entre los individuos de una sociedad para la proteccion de intere

particulares”.”

Por ultimo, también se utiliza el termino de derecho civil en algunos paises como sinénimo
def derecho privado, como por ejemplo en el derecho anglosajén, ya que constituye una
parte fundamental del derecho privado que comprende las normas relativas al estado y
capacidad de las personas, la familia, el patrimonio, las obligaciones y contratos, asi
como la transmision de bienes, regulando las relaciones privadas de las personas entre

r

Sl.

El tratadista reconocido Castan Tobefias, mencionado por Alabaladejo, establece que:
“el derecho civil no puede ser definido con precision y que resuita mas conveniente seguir
la trayectoria histérica de esa rama del derecho para lograr, en términos generales, una

mejor comprensién de su origen y de su concepcion actual”.®

De las definiciones anteriores, se puede deducir que el derecho civil es el conjunto de
normas de derecho privado que regulan los actos y contratos, el derecho de familia, los
bienes, derechos reales, hereditarios y personales de las personas, con la finalidad de
establecer la proteccion de los intereses propios de cada individuo en la sociedad. Por lo
que, es facil deducir que forma que el derecho civil forma parte del derecho objetivo,

positivo y sustantivo.

7 Alabaladejo, Maruel. Derecho civil espariol. Pag. 18.
& Ibid.




1.3. Evolucion

El derecho civil, ha estado en constante evolucion en cada etapa de la historia, ya que
cada periodo de tiempo. “Primeramente es necesario hablar de lo que sucedié con el
derecho civil en Roma, ya que en ese lugar se distinguia el Jus Civile asi como el Jus
Gentium, el primero fue un término juridico en principio utilizado por los Roanos,
entendido no como una imposicién, y no como un privilegio. Asimismo, también hay otros
términos que contraponen al fus Civife 'y al lus Pretorium (lus Honorarium), el cual habria
sido introducido con el propdsito de suplir, ayudar y corregir el lus Civile. Pero esta
contraposicion no es real, el lus Pretorium significa |la renovacion del lus Civile provocada
por las nuevas necesidades y por los nuevos hechos de la historia. El Pretor no creaba
derecho, sélo dec!aréba como entendia el derecho y los principios que seguiria en el

ejercicio de sus funciones”.?

El imperio romano, constituyé diversas instituciones privadas que a lo largo del tiempo
han‘ido evolucionando, como la persona, la familia, la propiedad, las obligaciones, Ia
herencia, pero dentro del ius civiles hubo instituciones que actualmente ya no son
aplicables al derecho civil. Se ha dicho por diversos autores que: “Este nlcleo de
principios tradicionales se va ensanchando a lo largo de la historia del derecho romano
naciendo un fus Civile Novum, por obra de las leyes, plebiscitos, senadoconsultos y

decretos de los principes” .10

® Frugoni Rey. Derecho privado. Pag. 54.
0 Ibid. Pag. 65.
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desde la promulgacion de los primeros Codigos Civiles se comenzé a notar que la
igualdad y la libertad negociales entre las partes muchas veces no eran reales; que los
contratantes raramente eran iguales y que los contratos eran celebrados en una situacion
de desequilibrio real, que era aprovechada por aquella de las partes que se encontraba
en una condicion de superioridad respecto de la otra, imponiendo contratos abusivos o

bien forzandola a cumplir contratos cuya ejecucion le resultaba excesivamente onerosa.

Frente a esas situaciones el Estado ha intervenido, impulsado muchas veces por la
doctrina, ya sea a través de leyes para restituir el equilibrio que naturaimente debe existir
entre los contratantes, ya sea a través de construcciones doctrinarias que signifiquen

remedios adecuados para alcanzar la conmutatividad perdida.

La evolucién social ha determinado varios caminos. Los ideales de la burguesia, que
detentadora de los bienes econdémicos y de produccidn queria un sistema que le
permitiese su libre y omnimodo disfrute, no se han aceptado por sus variables clases de
la sociedad sin poder econdmico, para las que el juego de la autonomia de la voluntad
no significa mas que la sumision al mas fuerte y para la que los derechos subjetivos que
les reconoce el ordenamiento juridico no son mas que abstracciones. Por otra parte, el
rechazo de un puro sistema liberal de economia, cuyo motor era la persecucion del
interés individual que redundaria en el bienestar colectivo, hace que la propiedad de los

medios de produccién no se identifique con propiedad privada.
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juridica, y que las normas no van a sancionar la autonomia de la voluntad individual, sino
que la van a dirigir o coartar en beneficio de los intereses colectivos o para evitar que sea
un instrumento de dominacién de los débiles. Asi, el propietario tendra cada vez mas
deberes; no se le va a prohibir ya que haga o no haga, sino que se le va a obligar a un

hacer.

La crisis del derecho civil codificado tiene otras causas. Basicamente es de anotar su
caracter excesivamente patrimonial, que hace que la persona se contemple y regule en
funcién de sujeto de una relacién juridica de aquella naturaleza y no por si misma: sus
valores, sus bienes y atributos como tal persona, pasan por completo desapercibidos y

abandonados al campo de las declaraciones constitucionales sonoras y espectaculares.

Al derecho civil se le priva asi de lo mas sustancial que tenia, pues su funcién y su
finalidad no es otra que la defensa de la persona y de sus fines. EI movimiento
contemporaneo, por el contrario, esta prestando una gran atencién al campo de los
derechos fundamentales de la persona, al margen de las facetas politicas o penales del

tema.

1.4. Fuentes

El derecho civil tiene sus fuentes, como toda ciencia del derecho, estas pueden ser
directas o indirectas, en cuanto a las fuentes directas, la principal fuente del derecho civil

es la Ley. Ya que de la misma ley se debe aplicar el derecho que ha sido reconocido.

9
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En sentido estricto, por ley se entiende una disposicion escrita, general y abst
aprobada solemnemente por los 6rganos que tienen potestad para ello, conforme al
disefio politico del Estado, y que ocupa un lugar primordial en el orden jerarquico en que

se ordenan las normas que conforman el ordenamiento juridico.

La competencia para emanar normas juridicas con rango legal diferencia las dos
manifestaciones mas relevantes del derecho escrito, siendo estas, las leyes y los

reglamentos, los cuales se subordinan y acomodan al contenido de aquéllas.

Como fuentes indirectas puede mencionarse a los principios generales del derecho y la
costumbre. Los principios generales del derecho son los criterios o valores que, pese a
no haber sido recogidos en una norma legal o consuetudinaria, informan activamente el
ordenamiento juridico, resolviendo la falta de regulacién normativa de una situacién
determinada, por lo que el recurso a éstos supone resolver una situacién de anomia o

laguna legal.

Los principios generales del derecho tienen un caracter basico en la organizacion de la
colectividad humana en la que surgen, y revelan sus valores y convicciones, reflejando
modelos de conducta en las relaciones que suceden entre partes. A diferencia de la ley,

no encuentran su autoridad en la autoridad de un 6rgano legislativo.

De manera que, sélo cuando la misma ley remita a ellas, como es el caso de |a costumbre,
cuando se dispone que se estara a la costumbre del lugar respecto de las reparaciones

menores o locativas que hayan de ser cargo del inquilino de una casa; como ejemplo

10




para la equidad, donde se dispone que si una persona privada de discernimiento ¢

Tampoco tienen su origen en un grupo social concreto, como la costumbre. Los principios
generales tienen su fundamento en las convicciones y creencias de la comunidad entera,

que se muestra como creadora de esta fuente de! derecho.

Asimismo, la costumbre es un derecho no escrito puesto que nada impide su fijacion que
nace en una colectividad social sin la necesidad de la intervencion de un poder estatal o

local.

La costumbre es una auténtica norma juridica, no un mero uso social, puesto que regula
las relaciones inter partes y atribuye derechos y deberes a los intervinientes, lo gque le
permite acceder a un ordenamiento juridico, aunque supeditado a la norma legal y
requiere, para su consolidacion, una aplicacion reiterada y constante en el tiempo, lo que

justifica el conocimiento de la misma por parte de la colectividad donde surge y se aplica.

La costumbre y la equidad no crean la norma, sino que sélo ayudan a precisar su
contenido o lo que ésta ordena, que caracteriza a las fuentes formales indirectas, o que
tambien se corresponde con la Doctrina y Jurisprudencia, gue también deben ser

consideradas como fuentes formales indirectas.

1.5. Contenido

El contenido del derecho civil, se refiere a toda la tematica que engloba esta rama del

11




en su codificacién segln la ley.

El actual codigo civil que rige las relaciones individuales en Guatemala, se llama Codigo
Civil, Decreto Ley 106, el cual fue elaborado por un gobierno de facto, sin embargo, el
mismo fue trabajado por grandes estudiosos de la materia, pero en lo que respecta al
contenido del derecho civil en Guatemala se refiere, a la descripcién del conjunto de
normas que engloban cada capitulo, de esta forma, se hara mencion de los temas que

encierra cada libro del Cédigo Civil, el cual tiene un total de cinco libros.

El'libro nidmero de uno del Cédigo Civil vigente estudia los derechos de la persona y de
la familia, el domicilio, la ausencia, las disposiciones generales familiares, la tutela, la
union de hecho, el parentesco, la patria potestad, el patrimonio familiar, el registro de
nacimientos y defunciones, el registro civil, el matrimonio, la unién de hecho, el cambio

de nombre, el reconocimiento de hijos, entre otros.

El segundo libro desarrolla la exposicion de los bienes, de la propiedad, de la usucapion,
de la servidumbre, de los derechos reales, de los derechos sobre las aguas, de la
ocupacion, de la posesién, de la accesion, del usufructo, del uso y habitacién, de la

hipoteca como también de la prenda agraria, ganadera e industrial.

Eltercer libro desarrolla la sucesion hereditaria; la sucesion en general, las incapacidades
para suceder, representacion hereditaria, la sucesion testamentaria, la sucesion

testamentaria, la herencia condicional y a término, legados, |a aceptacion y de la renuncia

12
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sucesion intestada, orden de sucesion, particion de bienes hereditarios, efectos de la

participacion, rescision y nulidad de la participacion.

En su libro cuarto el Cédigo Civil establece lo relativo a la inscripcién en general, de los
tifulos sujetos a inscripcion, las anotaciones y sus efectos, las cancelaciones, certificacion
del registro, la inscripcién especial, registro de testamentos y de donaciones por causo
de muerte, registro de la propiedad horizontal, registros especiales, registro de los
registradores, establecimiento e inspeccion de registros, libros que deben llevarse en el

registro, los registradores, errores en los libros y su rectificacion.

El ditimo libro, el cual es el quinto establece lo relativo al derecho de las obligaciones y
de las obligaciones en general como el negocio juridico, de la declaraciéon de voiqntad,
vicios de la declaracién, negocios juridicos condicionales, plazo, simulacién, revocacion,
nulidad, Las disposiciones preliminares, obligaciones alternativas, facultativas,

mancomunadas, divisibles e indivisibles.

El Cédigo sin duda se encuentra adaptado al sistema francés, denominado asi por sus
raices en la propuesta sistematica del jurisconsulto romano Gayo personas, cosas y
acciones, observada con posterioridad en las Instituciones de Justiniano e inspiradora

finalmente de la codificacién civil francesa.

En el Codigo francés, la materia se distribuye sistematicamente en un titulo preliminar y

tres libros, dedicados respectivamente a las personas, los bienes y las distintas

13
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modificaciones de la propiedad, y los diferentes modos por los que se adquie

propiedad.

El anterior contenido se basa en el Cédigo Civil vigente, el cual fue objeto de muchas
reformas por medio del Decreto 218, antes de entrar en vigencia. Posteriormente a ello

ha sufrido muchas reformas, alrededor de 30 reformas.

En conclusion, del presente capitulo se deduce que, el derecho civil en Guatemala, se
ocupa de reguiar los derechos y obligaciones de los individuos desde el momento de su
concepcion hasta su muerte, esto debido que, el derecho civil es la rama del derecho
privado que contempla temas relativos a las personas, los bienes, las sucesiones, las
obligaciones y los contratos. Las controversias que se susciten en relacion con estos

temas seran del conocimiento de los tribunales judiciales competentes en materia civil.

En primer lugar, el derecho civil se ocupa de regular las cuestiones relacionadas con las
personas. Esto implica establecer los derechos y deberes que tienen las personas desde
su nacimiento, como el derecho a la vida, a la identidad, a la integridad personal, entre

otros.

Ademas, contempla aspectos como el estado civil, la capacidad juridica, la filiacién yla
adopcion, asi como los derechos y responsabilidades de los cényuges en el matrimonio.
En segundo lugar, el derecho civil se refiere a la regulacion de los bienes. Esto implica
establecer los derechos de propiedad, la forma de adquirir, transferir y extinguir esos

derechos, asi como las obligaciones que surgen en relacion con los bienes.

14




CAPITULO Il

2. El Registro General de la Propiedad

Esta institucion es muy importante para todas las sociedades actuales, ya que en la
mayor parte de paises existe una entidad de similares caracteristicas que se encarga de
la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con excepcion
de las garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad con la ley de garantias

mobiliarias.

El Registro General de la Propiedad es un 6rgano administrativo de caracter publico, el
cual garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la disposicion

de los mismos; es decir, seguridad en el trafico juridico.

2.1. Definicion

Segun el Codigo Civil vigente en su Articulo 1124, “El Registro de la Propiedad es una
institucion plblica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos
y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y
muebles identificables”. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones. De lo
anteriormente citado; se puede establecer que el Registro como finalidad llevar el registro

y publicar la situacion juridica de las fincas y de los bienes en general. Asimismo,
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tener, como el usufructo o una servidumbre.

De conformidad con lo establecido por el Articulo 230 de la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, el Registro General de la Propiedad, debe ser organizado a
efecto de que, en cada departamento o regién, que la ley especifica determine, se
establezca su propio Registro de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal. A |a fecha
la citada norma constitucional vigente ha sido positiva, especificamente en cuanto a las

oficinas regionales del Registro de la Propiedad.

Se le ha definido al Registro General de la Propiedad como “un organismo administrativo,
ideado para garantizar la seguridad de los derechos adquiridos, es decir, de los derechos

subjetivos, y la seguridad de obrar juridico, es decir, la seguridad del trafico.” 11

El Registro General de la Propiedad, es una institucion semiauténoma que se encarga
de llevar el resguardo administrativo de todos los documentos, libros y actuaciones
referentes a los derechos reales, derechos de propiedad y otros que la misma ley
establece.

2.2. Antecedentes

El Registro General de la Propiedad tiene una larga historia en Guatemala, para lo cual

" https:!lwww.sicuEtura.gob.gtfdirectory-directorio_c/listinglregistro~general-cie-la—propiedad-del—inmueble/
(Guatemala, 18 agosto de 2019).
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actual edificio del Registro de la Propiedad Inmueble, fue construido por la Sociedad de
Auxilios Mutuos del Comercio, y fue adquirido por el Estado, sin terminar, durante el
gobierno del General Jorge Ubico, a fin de albergar en él, originalmente la Corte Suprema
de Justicia, tanto la conclusion de la construccion, como el acondicionamiento del edificio

estuvo a cargo de Manuel Moreno Barahona.”'?

La historia del pais esta flagrada del tema de la propiedad y en perjuicio de la poblacién
indigena. A principios de la colonia, las politicas de concentracion forzosa de poblacion
las congregaciones y del tributo eran el principal mecanismo usado por los terratenientes

para garantizar sus tierras y servir a la corona espafiola.

"En 1542, el llamado edicto real establecio que las tierras y los indigenas pertenecian a
la corona espafiola, lo que fue aprovechado por ias castas, que era una mezcla entre
espafoles y poblacion local, entre 1542 y 1680, para obtener tierra mayormente en el

lado sur y centro del pais.

Contando con abogados y comunidades indefensas, los criollos se apropiaron de
propiedades indigenas en un contexto de crisis demografica que redujo a la poblacion
‘indigena en un 86% por causa de exportaciones de mano de obra y sobre todo por las

enfermedades del viejo mundo las tropas de asalto de la colonizacién”.!3

12 bid, :
13 https://cien.org.gt/wp-content/uploads/201 8/09/Derecho-de-Propiedad-Inmueble-en-Guatemala.pdf
(Guatemala, 25 de septiembre de 2019)
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competencia profunda sobre el recurso tierra entre poblacion indigena y no indigena. Con
la recuperacion demogréfica indigena entre 1680 y 1800 y la diferenciacién politica de
las castas entre criolios y ladinos, se instala una fuerte competencia entre ladinos e
indigenas para los vastos territorios de propiedad indigena. Después de la independencia
(1821), el gobierno nacional animé la propiedad privada como el principal sistema de
tenencia de la tierra, lo que fue otro momento para que ios indigenas sin abogados ni
titulos oficiales perdieran sus tierras en el proyecto republicano ejecutados por los ladinos

en el interior del pais.

A continuacion, se hace mencion de como era la distribucion de tierras antes de existir
un Registro General de la Propiedad: “En 1871 la ;evolucic’m fiberal, con la produccién del
cafe, insert6 al pais en el Mercado mundial e incremento el despojo de tierras indigenas.
En esa revolucién las comunidades indigenas perdieron el 50% de sus tierras. Las
grandes fincas de café y cardamomo, fomentados en esa época, para 1912 constituian
el 42% de la tierra de Alta Verapaz, todas en manos de inversionistas alemanes. Para
completar la sistematica expropiacién de tierra indigena, en 1931 el gobierno de Ubico
dictd la Ley de la Vagancia, mediante ei cual todos los indigenas con insuficiente tierra
tenian que trabajar, sin pago, 150 dias para los terratenientes. De esta manera, para
1950, ef 72% de la tierra estaba concentrada en el 2% de las propiedades, las cuales

eran areas de produccion de banano, café y ganaderia”.'4

4 Ibid.

18




La necesidad de que cada titular de un iﬁmueble tuviera la certeza de ser propieta
mismo dio como resultado el nacimiento del Registro. Pues, es en un principio el Registro
tenia una finalidad simplemente administrativa, sin propésito de publicidad, ya que no se

habia descubierto la necesidad de esta.

El Registro de la Propiedad de Inmueble fue fundado en 1877 bajo el nombre de Toma
de razones hipotecarias y su primer director fue Enrique Martinez Sobradl. Esta

institucion nunca fue del interés de los gobiernos.

Hasta antes de 1877, cuando no existia El Registro de la Propiedad propiamente dicho
era el rey el encargado de emitir o titulos de propiedad. Las jefaturas politicas anterior a
ese afio y después de la independencia, eran quienes tenian a su cargo, hacer la

anotacion y asiento del registro en sus respectivos archivos.

“El ex presidente Reyna Barrios, que tenia como punto de principal de desarrollo la
arquitectura y el urbanismo, se dio cuenta de la necesidad que tenia la institucién de un
local propio que garantizara al publico el_resguardo de los archivos, mandando entonces
a disefiar un edificio que tuviera todo tipo de seguridad contra el agua, fuego, pérdidas y

deterioro de tan valiosos documentos”.s

La predicha publicidad, fue manifiesta cuando la clandestinidad de las cargas y

gravamenes que recaian sobre los inmuebles hizo imposible conocer la real y verdadera

15 Cifuentes, Santos. Elementos de derecho civil. Pag. 152.
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situacion de los mismos.

El Registro que nacié en un principio para llevar cuenta de cada titular en forma
administrativa, se convirtié en un Registro con el fin de dar publicidad, lo que significa que

el Registro nacid como un verdadero medio de seguridad del trafico juridico en general.

En la época de la revolucién liberal de 1871 la legislacion de la revolucion 1861, trajo
como consecuencia que en el afo de 1877, se promulgara un nuevo cédigo civil, y dentro
de lo regulado en el citado cuerpo juridico, se crea una institucién encargada de las
inscripciones para que se inscribieran los bienes inmuebles de los guatemaltecos, a la
referida institucion se le denomind Registro de la Propiedad de Inmueble, siendo una
innovacién beneficiosa para la seguridad juridica en materia de inmuebles. En los inicios
de El Registro de la Propiedad hubo registros en varios departamentos de la republica,
pero actualmente (inicamente existen dos Registros, el de la zona central, con sede en

la ciudad capital y el segundo Registro, con sede en la ciudad de Quetzaltenango.

En aquel entonces 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 devolucion de un documento podia durar meses.

Ei proceso de modernizacion del Registro de la Propiedad dio inicio en el afio 1996 con
la implementacion de un sistema de operacién electronico y la digitalizacién de los libros
fisicos, pero es a partir de 2004 que arranca una evidente modernizacion y remodelacion

de sus instalaciones fisicas y equipo a utilizar, revisando integralmente todos sus
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sociedad guatemalteca en su conjunto.
2.3. Naturaleza juridica

Esta institucion preserva la seguridad juridica de los bienes inmuebles y muebles inscritos
y anotados por medio de los libros tanto fisicos como electrénicos que lleva el Registro
General de la Propiedad, los cuales adquieren certeza juridica a través del principio de
publicidad que caracteriza a dichas instituciones, cuyo fundamento esta contenido en la

propia Constitucién Politica de la RepUblica.

En cuanto a la naturaleza juridica propiamente dicha existe unanimidad de criterios, en
cuanto a que el Registro General de la Propiedad es una entidad con personalidad
juridica propia; no obstante que muchos autores consideran que no es una entidad de

derecho plblico sino de derecho privado.

De esta forma debe de establecerse la dfferencia entre lo que es un derecho plblico y un
derecho privado. Se entiende como derecho publico el conjunto de normas juridicas
irrenunciables e inmodificables, y como derecho privado el conjunto de normas juridicas
renunciables y modificables por los particulares en donde rige el principio de la autonomia

de la voluntad.

Es bastante comun encontrar normas de derecho publico en el derecho privado Y, aunque

el Registro General de la Propiedad sea regulado por el Derecho civil gue pertenece al
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renunciadas ni modificadas por los particulares, operando en forma inflexible en donde

los particulares no pueden convenir, excluyendo aqui el principio de la autonomia de la
voluntad. Se negaria la seguridad juridica si las normas que regulan al Registro General

de la Propiedad, pudieran ser consideradas de derecho privado.

De esta forma se puede concluir que el Registro General de la Propiedad es importante
tener presente que la legislacion guatemaiteca establece que son personas juridicas,
entre otras, el Estado, las municipalidades, las iglesias de todos los cultos, la Universidad
de San Carlos y las demas instituciones de derecho publicc creadas o reconocidas por

la ley.

Segun lo que establece el Cadigo Civil, Decreto Ley nimero 106, se define El Registro
de la Propiedad, legal y expresamente como una entidad de derecho publico. La
| Constitucion Politica de la Republica, al referirse al Registro General de la Propiedad,
solamente establece que éste debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o regién, que la ley determine se establezca uno. Se sostiene la teoria gue
tambien es una entidad autbnoma y descentralizada. Para lo cual es preciso estudiar un

poco sobre la organizacion de la administracién y entenderla.

El régimen juridico del Estado se fundamenta en la Constitucién Politica de la RepUblica
que contiene las disposiciones juridicas de mas alta jerarquia en el ordenamiento juridico
nacional y de la que se derivan las leyes ordinarias dentro de las que podemos encontrar

las referentes a la organizacion del Estado. Dentro de la organizacién del Estado se
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encuentra la administracion pablica que es coordinada a través del organismo ejesufivo
para poder cumplir con los fines del Estado, ésta se divide en centralizada y

descentralizada, y éstas a su vez admiten muchas variantes.

En virtud de lo anterior, se concluye que el Registro General de la Propiedad es una
institucion descentralizada semiauténoma, en virtud de que se encuentra regido
internamente por su Reglamento el cual fue emitido mediante Acuerdo Gubernativo
ndmero treinta guion dos mil cinco, 30-2005, por el Presidente de la Republica, por lo

que el poder de control sobre él no le ha sido transferido en forma total.

También existen los érganos desconcentrados, que son aquellos servicios de la
administracién central a érganos o funcionarios de la misma con sede en provincias o
regiones. Esta se produce cuando el poder de decision se traslada limitadamente a otros

6rganos inferiores, manteniéndose un fuerte control.

De acuerdo con el ordenamiento juridicé, para gue una entidad se considere auténoma
y descentralizada debio de haber sido creada por el voto favorable de las dos terceras
partes del Congreso de la Republica, como se ha establecido, el Registro General de Ia
Propiedad fue creado mediante una ley ordinaria, sin que ésta siquiera mencione el hecho
de ser auténoma o descentralizada. El Estado, por medio del Registro General de la
Propiedad, busca realizar sus fines mediante la anotacién y registro de bienes, objetos y
actos; es decir que tiene un fin plblico especifico. antes de entrar a buscar una adecuada

definicion, se puede establecer que el Registro General de la Propiedad es una verdadera
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institucion desconcentrada y descentralizada de derecho publico con person

juridica propia, y aqui radica precisamente su naturaleza juridica.
2.4. Principios

Al hablar de los principios aplicables al Registro General de la Propiedad, es importante
mencionar que son los mismos, que se aplican al derecho registral, Los principios
registrales explican el contenido y funcidon del Registro General de la Propiedad.
Asimismo, estan totaimente entreEazado‘s unos con otros, de tal manera que no existen

de forma independiente.

Su nombre se deriva del término filoséfico inmutable, se refiere a la constitucion de una
técnica de elaboracion de estudio del Registro de la Propiedad, sirve de explicacion
tedrica y practica a la funcion del Registro. Los principios registrales son: de publicidad,
legitimacion, rogacién, consentimiento, prelacion o prioridad, calificacion, inscripcion,

especializacion, fe publica, seguridad, tracto sucesivo.

a) Principio de publicidad:

Este consiste en la facultad que tiene toda persona de consultar de forma personal los
libros, inscripciones, anotaciones y folios, asi como de obtener del Registro General de

la Propiedad, las constancias y certificaciones de los asientos y anotaciones.

El principio de publicidad también refiere al hecho de que los registros tienen caracter
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de la Propiedad ubicado en la ciudad de Guatemala como para el Segundo Registro de
la Propiedad, ubicado en el departamento de Quetzaltenango. El objeto de este principio
es dar seguridad juridica al trafico inmobiliario y garantia de los derechos reales inscritos,
evitando gravamenes o limitaciones que no reflejan la realidad y que tienden a afectar a

terceros.

Por lo cual, la finalidad de este principio es demostrar que toda inscripcion en el Registro
General de la Propiedad es de conocimiento publico, ya que a su vez toda persona puede
tener acceso libre a todos los documentos, libros y actuaciones que aparezcan en el
mismo, este sistema hoy en dia es mas practico debido a la implementacion de los
sistemas electronicos, los cuales hacen el acceso a la informacién mas practico y en

menor tiempo.

Debido a lo accesible que pretende ser el Registro nadie puede aducir ignorancia de los
asientos en los libros de la institucién, y desde el momento en que se inscriben en el

Registro, pueden llegar a tener efectos contra terceros.
b) Principio de legitimacion:

Este principio inicia con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera que mientras
no se pruebe la inexactitud de lo escrito frente a lo real, prevalece lo que se encuentra
asentado. “Lo inscrito es eficaz y crea una presuncion juris tantum de que el titular

aparente es el real, pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés de un ajeno,
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presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al titular registral”.®
¢) Principio de seguridad:

Este consiste en la seguridad juridica que el Registro General de la Propiedad brinda a
todos los registros que administra como institucién; Lo importante al respecto de este
principio, es que cualquier interesado puede estar seguro que no contraera cargas,
imposiciones, o limitaciones de las que no hubiera sido oportunamente informado. Esto
se refleja en toda aquella informacién que se pueda recabar sobre el bien inmueble, lo
que aparezca inscrito hasta la fecha actual. Recordemos que no se puede alegar

ignorancia al respecto de lo que esté inscrito de forma clara en el Registro.
d) Principio de rogacion:

La inscripcidn en el registro de la propiedad se realiza a instancia de parte y nunca de
oficio. Es potestativo solicitar la inscripcion o cancelacién de los derechos reales,
posesidn, gravamenes, y limitaciones. Este principio, esta estrechamente ligado con el
de consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la peticion de inscripcién debe ser

hecha por el titular registral.

"ehttps:/fiwww.Ipderecho.pe/principio-legitimacion.html (Guatemala 18 de enero de 2020).
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Esto significa que cualquier inscripcién que se realice en el Registro debe ser reque
por aquella persona que tenga interés, el registrador carece de facultad para actuar de
oficio, aunque existen ciertas excepciones a este principio, como lo constituye la
presentacion de un testamento, donde se constituye patrimonio familiar en el cual
deberan anotarse de oficio todos los bienes afectados. Cuando al Registro se presenta

titulo resultante de remate, etc.

e) Consentimiento:

Para que en los asientos del Registro de la Propiedad exista una modificacion es
necesaria la voluntad del titular registral o de quien lo sustituya. En sentido negativo,
nadie puede ser dado de baja en el registro sin consentimiento tacito o expreso. El
consentimiento no es mas que permitir algo, condescender en que algo se haga, aceptar

una oferta o proposicion, es obligarse o en otros casos, otorgar.

f) Principio de fe publica registral:

este tiene por objeto proteger la adquisicion del tercero registral y puede ser suficiente
que la adquisicion sea a titulo gratuito, o requerir que la misma sea a titulo oneroso: En
Guatemala tenemos diversas formas de adquirir la fe publica, entre ellas encontramos: la
fe publica notarial, administrativa, judicial, registral, esto se refiere mas que todo a
aquellas personas o entidades que intervienen y que por tal razén dotan de seguridad y
validez los actos en que intervienen. Este principio asegura la validez derivada de la

institucion registral, que dan confianza y credibilidad a los actos. Es la garantia que tiene
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en el Registro, por ser considerada dicha inscripcion como verdadera y exacta.

Esto se hace independientemente de si el documento con posterioridad es declarado
inexacto, o que contenga actos nulos, la inscripcién que se realiza sobre el mismo, no
convalida la nulidad del documento, ni la del acto o contrato respectivo. Por tanto no

puede perjudicar a tercero por el solo hecho de la inscripcién.

g) Principio de prelacion o prioridad:

Este refiere que la fecha de presentacion va a determinar la preferencia y rango del
documento que ha ingresado al registro. Si ciertamente es valido el axioma entendido en
casi todo el mundo de que priori tempore, pofior jure, puede interpretarse que el primero
en registro es primero en derecho.

h) Principio de calificacion:

Este principio es llamado de legalidad, ya que refiere a que toda inscripcion debe pasar

por un filtro de revision, incluso del mismo Registrador.

i) Principio de inscripcién:

Este se refiere al folio real que debe tener todo registro de inscripcion o anotacion en el

Registro General de la Propiedad para tener validez registral. Toda inscripcién implica un
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asiento que se realiza en los libros registrales autorizados, haciendo hincapi

asiento principal o primera inscripcion, que otorga un derecho real a su titular, y lo faculta
a disponer de este derecho, otorgandole proteccion y preferencia. Cuando la inscripcion
tiene por objeto que el acto o contrato surta efectos contra terceros se le llama inscripcion

declarativa,
j} Principio de especialidad:

Este se refiere a las distintas formalidades especiales que tiene el Registro General de la
Propiedad para la admisién de una inscripcion, asi mismo los diferentes tipos de registro
que existen en la institucion, Este principio manifiesta la preferencia que se le otorga a la
primera inscripcién que en esencia constituye el titulo que le da garantia al derecho de
propiedad o posesion sobre la cosa. Esté principio indica la manera en la cual es llevada
y realizada cada una de estas inscripciones o anotaciones, nuestro sistema utiliza un
libro, el cual en cada folio se emplea en la parte izquierda todo lo referente a anotaciones
de derechos reales y la derecha para todos aquellos gravamenes, y en el centro se realiza
toda aquella informacién pertinente al bien, descripcién del bien, linderos, area, etc., los

cuales tienen sus respectivas columnas para anotacion preventiva y cancelaciones.
k) Principio de tracto sucesivo:

Este principio es uno de los mas importantes ya que dé él depende que un registro guarde
el historial completo que histéricamente contiene cada inscripcion en el Registro General

de la Propiedad.” El registro se puede trazar una u ofra transmision de propiedad, la
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nemo dat quod nom habet, o sea dentro del registro sélo puede transmitirse o gravarse

lo que se encuentra previamente inscrito”.1?

Esto se manifiesta en la historia de cada uno de los bienes inscritos en el Registro, ya
que como ya hemos mencionado la primera inscripcién, es el titulo que acredita los
derechos que tiene una persona sobre ellos, el cual a su vez es requisito necesario para
cualquier anotacion posterior. Los bienes a través del tiempo pueden ser objeto de
diversos cambios, como lo son las transmisiones, modificaciones o limitaciones, y para
que surtan efectos deben quedar registrados para asegurar el trafico de dicho bien. De
esta forma se crea una serie de actos ininterrumpida de inscripciones, y cualquier omision
al respecto crea una inexactitud registral que afecta no sélo a las personas sino ademas

a los bienes. El Articulo 1130 del Cédigo Civil manifiesta este principio

1) Principio de legalidad:

Este es el principio que ampara la legalidad de las actuaciones, tanto por parte del
Registro General de la Propiedad y sus empleados, como también ampara las
inscripciones y el actuar de sus propietarios; Este principio se basa en la funcion
calificadora que tiene el Registrador al realizar actos de calificacion registral, este
principio obliga a todo Registrador a calificar todos los documentos que se presentan,

para asegurarse que cada uno de ellos cumpla con fos requisitos exigidos por nuestro

7 https:/lwww.derechoycambiosociai.com/revistaOOQ/principios%ZOregistrales.htm (Guatemala 18, de
enero de 2020).
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ordenamiento legal. Para llevar un control exacto de todos estos documentos qu
rechazados, el Registrador tiene la obligacién de hacer constar esta situacién en un libro
especial que se lleva para tales efectos, al igual que debera estampar en el documento
mismo, razdn y fundamento con que se funda para suspender o denegar la inscripcion

de acuerdo al Articulo 1128 Cédigo Civil.

2.5. Fines del Registro General de la Propiedad

Toda institucién pablica tiene una finalidad por la cual es creada, y en base al desarrollo
de la presente investigacién se hace necesario mencionar las finalidades del Registro
General de la Propiedad; la finalidad del registro es la seguridad y garantia del trafico
juridico, el cual se logra a través de la inscripcion, anotacién y cancelacion de los actos y
contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e
inmuebles identificables, segln el Articulo 1124 del Cédigo Civil. Siendo como
consecuenc;ia de estos actos la publicidad, el cual no constituye un fin sino un medio de

lograr la seguridad juridica.

También es una institucion responsable de realizar de conformidad con la ley, las
actividades registrales relativas a los bienes inmuebles y muebles identificables,
mediante la utilizacion 6ptima de sus' recursos humanos, materiales, financieros y
tecnolégicos, para satisfacer a los usuarios, garantizando seguridad juridica

contribuyendo al desarrollo social y econémico del pais.
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estadisticos y los fines fiscales, los fines estadisticos permiten reflejar la cantidad de

contratos traslativos de dominio, en igual forma proporcionar los datos monetarios que

implica toda y cada una de las transacciones.

En la actualidad existe obligacién para que en el registro se lleve un libro de cuadros
estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de Gobernacion preceptuado en ios

Articulos 1220, 1231, 1232 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106.

Asimismo, estan los fines fiscales en los cuales el registro es un contralor fiscal indirecto,
ya que el mismo colabora con el Estado mediante la informacién que le proporciona para

que se lleve a cabo la recaudacion de impuestos.

2.6, Autoridades

El Registro General de la Propiedad, come toda institucién, tiene una maxima autoridad,
la cual seglin el cddigo civil es el Registrador General de la Propiedad, segun lo preceptia
el Articulo 1225 del Cédigo Civil, Decreto ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republicay
para ser nombrado registrador, segln .el cuerpo legal mencionado, se requieren los
siguientes requisitos: ser guatemalteco de origen, abogado y notario, colegiado activo.
Consideremos que ademas de los requisitos indicados anteriormente y contemplados por
la ley, los registradores de la propiedad o de cualquier registro deberian de ser notarios
con especialidad en derecho registral para cumplir a cabalidad con los propésitos del

registro.
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2.7. Inscripciones que realiza

El Registro General de la Propiedad, realiza diversas inscripciones de propiedad, de
acuerdo a lo que el Cédigo Civil, Decret6 Ley 106, establece en su Articulo 1125, tiene la

facultad de inscribir lo siguiente:

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, habitacién, 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 posesion 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 amrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y
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10.

1.

12.

13.

por mas de un afio;

- 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;

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

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

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

La prenda comdn, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

La posesién provisional o definitiva de los bienes del ausente; y

La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la gue se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcién o la libre disposicion de los bienes;

Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del propietario;
los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o industrial que

constituyan unidad econémica independiente del fundo en que estén instaladas.
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14. Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables po

numeros y modelos de fabricacion.

15. Se inscribiran asimismo en el Registro, los instrumentos o titulos expresados en el
articulo anterior, otorgados o expedidos en pais extranjero, que rednan los requisitos
neéesarios 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.

La determinacién sobre el titulo que se presenta a la inscripcion pasa por un periodo de
revision, mediante el cual los documentos en ejercicio del principio de calificacion pueden

ser admitidos o no.

Para manifestar la oposicion existente por el rechazo de un documento el cual deniegue,
suspendan la anotacién, cancelacion o inscripcion de los documentos, se puede cursar
en la via incidental ante el 6rgano jurisdiccional competente juez de primera instancia del
ramo civil de la circunscripciéon departamental donde se encuentre establecida la sede

del registro.
Asimismo, adicional a lo que la misma ley establece también son inscribibles:

» Los Negocios juridicos inter vivos y mortis causa;

» Negocios juridicos inscribibles de naturaleza bilateral;
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» Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las norma
derecho privado y los actos de derecho plblico;

* Actos y negocios juridicos contenidos en instrumentos publicos notariales;

» Documentos otorgados en territorio guatemalteco y en el exterior y meras

solicitudes con firmas legalizadas del interesado.

En resumen, el Registro General de la Propiedad de Guatemala tiene por objeto la
inscripcion, anotacion, y cancelacion de actos y contratos relativos al dominio y demas

derechos reales sobre bienes inmuebles y bienes identificables.

Segun en el Articulo 1576 del Cédigo Civil, regula que los contratos que deban inscribirse
0 anotarse en el registro, los cuales la misma ley califica como solemnes para su
existencia, cualesquiera que fuera su valor, deberan constar en escritura publica o el

documento original que acrediten la propiedad de los mismos.
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CAPITULO I}

3. El ocurso

Para poder desarrollar los problemas que conlleva la interposicién del ocurso ante una
resolucion emanada por el Registro General de la Propiedad, es necesario saber

primeramente que es el ocurso.

El ocurso constituye una institucién garante, creada para resguardar la seguridad registral
del derecho de propiedad privada que le asiste a todos los ciudadanos, tramitandose a
través de la via de los incidentes, mismo que se encuentra regulado en la Ley del
Organismo Judicial, Decreto Nimero 2-89 del Congreso de la Repiiblica de Guatemala,
el Cadigo Civil, Decreto Ley 106, el Codigo Procesal Civil Decreto Ley 107, asi como en
la Ley de Amparo, Exhibicion Personal y Constitucionalidad, sin embargo, aunque las
leyes en mencién establecen esta figura juridica en algunos Articulos, no se refiere al
mismo tipo de ocurso, ya que en cuanto al ocurso que trata la presente investigacion se
refiere al ocurso de queja, el cual es un medio de oposicion contra las Resoluciones del

Registro General de la Propiedad.

La palabra ocurso, etimolégicamente viene del latin ocursus qgue significa encuentro o

choque, que son sindnimos de oposicidn en contra de una resolucién de Ia gue no se

tiene una definitiva opinion.
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3.1. Definicion

Dentro del ordenamiento juridico guatemalteco, el ocurso. ha sido utilizado como un medio
legal, a través del cual, los particulares pueden controlar los actos administrativos del
Registrador General de la Propiedad en los cuales ha actuado con exceso de poder, con
evidente actitud arbitraria, o sin fundamento legal; resultando en invalida o ilegal, ya sea
porque no cumple con los presupuestos necesarios o bien porque afecta los derechos de

los interesados.

El ocurso tiene diferentes formas procesales de aplicacion, sin embargo, para la presente
investigacion aplica su interposicion contra el Registro General de la Propiedad por una
resolucion en la cual no se esta de acuerdo; de esa cuenta, se habla del ocurso de queja,
ya que es el medio idéneo que puede interponerse segun lo que preceptia el Caodigo Civil

vigente.

En el ordenamiento juridico guatemalteco, es una peticién por escrito y un medio legal
para controlar los actos en que el Registrador General de la Propiedad actia con exceso
de poder, con un procedimiento establecido para ser conocido por un organo

jurisdiccional.

Muy pocos autores han profundizado en cuanto a la definicion de ocurso, pero si ha sido

definido como ocurso de queja, por lo cual, el ocurso de queja es:” aquel que es definido

38




CARS JU,
PR C

incurre en retardo o denegacion de justicia”.’®

De acuerdo al analisis realizado, se concluye que la palabra ocurrir, verbo de |a palabra
ocurso, es sindnimo de acudir y recurrir, por lo que, ocursar se refiere a recurrir a un juez

o autoridad, para presentar peticion escrita en relacién a lo que le compete.

Razoén por la cual, en virtud de lo expuesto con anterioridad se establecera que por
analogia el ocurso es sindnimo de recurso, por tal motivo se analizara un poco en relaciéon
al significado de éste. Un recurso, es la forma de impugnar, o el medio de que tienen las
partes de hacer valer su inconformidad ante una resolucién dictada por un organo

jurisdiccional o autoridad competente.

En palabras del autor de la presente investigacion el ocurso de queja es definido como
un medio de impugnacién por el cual, se hace constar una inconformidad en contra de
una resolucién administrativa del Registro General de la Propiedad. Se puede inferir que
el ocurso es un medio legal, porque sé encuentra regulado dentro del Cadigo Civil,
Decreto Numero 106, en el articulo 1164, el cual tiene por finalidad controlar aquellos
actos en los cuales el Registrador General de la Propiedad actia con exceso de poder,
con un procedimiento establecido, el cual debera ser conocido por un organo

jurisdiccional.

'8 Ossorio, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas y Sociales. Pag. 651.
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3.2, Antecedentes

El ocurso se encuentra regulado en el Cédigo Civil, Decreto Ley 106, en el articulo 1164,
mismo que fue reformado por el articulo 9° del Decreto Ley 124 - 85 de la Jefatura de

Estado.

Anteriormente, se encontraba estipulado que el Registrador rechazaria el titulo o
documento si esté tuviere vicios o defectos que lo hicieran inadmisible para el registro,
no regulaba la forma de tramitarlo ni tampoco el érgano jurisdiccional competente para
conocer del asunto. Con la reforma se dejé claro esos dos aspectos; sin embargo, se
revistié de mucho formalismo el planteamiento de la queja por la inconformidad ante el

acto administrativo.
3.3. 'Naturaleza juridica

El ocurso de queja, como medio de impugnacion es una de las primeras opciones que
tiene cualquier persona que no esta de acuerdo, con una resolucién que ha sido emanada
por el Registro General de [a Propiedad, en la cual se ha afectado una anotacién o

inscripcion, que hace una inscripcién o bien anula una inscripcion.

Cuando lo resuelto por el Registrador sea contrario a las pretensiones de la parte que ha
iniciado el procedimiento registral, la ley otorga a la misma de un medio para que ésta

pueda defender sus derechos.
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“El interesado que no estuviere conforme con la denegatoria, suspension de la anotacion,

cancelacion o inscripcién de los documentos presentados al Registro, podra ocursar en
la via incidental al registrador ante Juez de Primera Instancia del ramo civil de la
circunscripcioén departamental donde tenga su sede el Registro”; asimismo, el auto que
resuelva el ocurso es apelable, como bien lo establece el articulo 140 de la Ley del

Organismo Judicial, Decreto Nimero 2-89 del Congreso de la Republica.

En ese sentido, se debe tener claro que, para hacer uso del ocurso, debera de haber una
norma violada previamente, en consecuencia, haber una pretension que hacer valer ante
el érgano jurisdiccional y que la persona accionante debera tener un interés en el asunto,
como presupuestos esenciales para su validez y procedencia. Corresponde pues, al juez
competente, decidir en relacion a la juridicidad de la calificacién registral, al ser promovido
el ocurso, presentando su queja por su inconformidad por la forma o fondo del acto

registral.

La seguridad juridica registral con que debe cumplir el Estado de Guatemala, regulado
en el articulo segundo de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se
desarrolla de manera sistematica con la actividad realizada por el Registrador de la
Propiedad y los demas funcionarios del ramo y los medios de defensa con que cuentan

los habitantes en general para depurar esta actividad.
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El ocurso procede en contra de las denegatorias, suspensiones de las anotacioy
cancelaciones o inscripciones de los documentos presentados al Registro General de la

Propiedad.

Por lo anterior, el ocurso de queja es un medio de impugnacién de caracter procesal, ya
que en esta etapa el ocurso de plantea ante el Juez de Primera Instancia, el cual debe
resolver sobre ia legalidad de la suspension, nulidad o ilegalidad de la inscripcion de un

acto o contrato.

3.4. Legitimacion

Para poder ocursar al Registrador General de la Propiedad, la persona que no esta de
acuerdo, con el resultado de una Resolucion del Registro General de la Propiedad
primeramente deben cumplirse ciertos presupuestos para poder ejercer este derecho;
siendo agraviado por la denegatoria, suspensién, cancelacidn e inscripcion de

documentos.

a) Denegatoria: “Por medio de esta se rehlsa una inscripcion en el Registro General de
la Propiedad, la misma debera estar fundada en derecho y cumpliendo con las
formalidades de ley. Un documento es denegado cuando la deficiencia no sea

subsanable o no corresponda a ese registro”."?

'8 Mufioz, Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho Registral Inmobitiario Guatemala. Pag.
144,
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registrador denegara la inscripcion, en forma razonada, si del examen de la escritura y

de la informacién registral aparece que:

a) En su otorgamiento no se observaron los requisitos legales o sus estipulaciones

contravienen la ley.

b) La razén social o la demostracion es idéntica a otra inscrita, o no es claramente

distinguible de cualquier otra.

En todo caso, antes de denegar la inscripcion, el Registrador, en forma razonada, dara
al solicitante un plazo de 5 dias para subsanar cualquier deficiencia. Contra lo resuelto
en caso de denegatoria contemplado en este articulo, se estara a lo dispuesto en el

articulo 350 para los efectos de impugnacién”.

c) Suspension: “Se da cuando tiene deficiencias que son subsanables, por medio de una
escritura de aclaracién o ampliacién, o porque falte acompafar un atestado que es
indispensable. Procede el ocurso cuando una anotacidn preventiva solicitada

conforme el articulo 1149 del Cddigo Civil, es suspendida”.20

El Articulo 1138 del Codigo Civil establece: “El cumplimiento de las condiciones

suspensivas, resolutorias o rescisorias que afecten los actos o contratos inscritos, se

2 |bid.
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hara constar en el registro por una nueva inscripcion a favor de quien correspon

ser presentada la escritura pablica respectiva o la resolucién judicial que lo ordene”.
d) Cancelacion: esta se hace en cuanto la extincion de los derechos y obligaciones

inscritos. Sin embargo, es necesario mencionar lo que establecen los Articulos 1170,

1171,1172, 1173 y 1174, del Codigo Civil.

En cuanto al Articulo 1170, establece que inscripciones se pueden cancelar a solicitud

de parte interesada, siendo las siguientes:
Las inscripciones hipotecadas con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido diez afios
despues de haber vencido éste o su prérroga y, por el transcurso de dos afios, los demas

derechos reales sobre inmuebles.

Las inscripciones de derechos sobre bienes muebles identificables, cuando hubieren

pasado tres afios desde el vencimiento del plazo o de la prérroga inscritos.

Las anotaciones de demanda y de embargo después de cinco afios de su fecha; y

La prenda agraria después de dos afos del vencimiento del plazo fijado en el contrato.

Asimismo, el Articulo 1171, establece que si mediare resolucion judicial que ordenare la

cancelacion, se cancelaran en cualquier tiempo.
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El Articulo 1174, del Cédigo Civil establece los requisitos que debe lievar la cancel

1. La clase de documento en cuya virtud se haga la cancelacién;

2. La fecha del documento y la de entrega en el registro;

3. La designacion del juez que hubiere expedido el documento o del notario ante quien

se haya otorgado;

4. Los nombres de los interesados en la cancelacion; y

5. La inscripcion o anotacién que se cancele.

e) Inscripcién de documentos: Constancia que se deja en los libros del Registro de la
inscripcion de un acto o contrato contenido en el documento ha sido presentado ante
el Registro General de la Propiedad, este es otro presupuesto de legitimacion para

interponer el ocurso de queja, la falta de inscripcion de un derecho sobre propiedad.

3.5. Procedimiento

El ocurso de queja, en el Cddigo Civil indica lo siguiente: “El interesado gue no estuviere
conforme con la denegatoria, suspension de la anotacion, cancelacion o inscripcion de

los documentos presentados al Registro, podra ocursar en la via incidental al registrador
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tenga su sede el Registro”.

Por lo que, este ocurso se interpone en contra del registrador de la propiedad ante el
juzgado de primera instancia civil, y se le da audiencia por dos dias al registrador quien

al contestar debera explicar los motivos de la suspension y rechazo.

Si el incidente se refiere a cuestiones de hecho y fuere necesaria la apertura a prueba,
las partes deben ofrecer las mismas, en tal caso, se abrira a prueba el incidente por un
plazo de ocho dias. Pasado el periodo de prueba, el juzgado dicta dentro de los tres dias
siguientes la resolucion, la cual, si fuera con lugar, ordena se proceda a efectuar la

inscripcion reclamada.

La via de los incidentes, como procedimiento para poder hacer uso del ocurso contra la
arbitrariedad registral, ha demostrado ser demasiado general y por consiguiente
innecesario en cuanto a un tramite expedito que debiera tener, cuya pretension y sin que
exista contencion, es que el Organo Jurisdiccional sin mayores complicaciones revise la
juridicidad de la denegatoria, suspension de la anotacién, cancelacién o inscripcion de

los documentos presentados al Registro General de la Propiedad.

El procedimiento previsto para los incidentes permite y convierte al Registrador de la
Propiedad en un sujeto procesal, quien tiene todas las facultades parra actual de las mas
variadas formas dentro del proceso; incluso hasta intentar la accién de amparo, lo que

retarda la efectividad del derecho sustantivo del usuario.
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Judicial, Decreto Numero 2-89, del Congreso de la RepUblica, la cual en sus Articulos

135 y 138 los cuales se explican a continuacion.

El incidente es definido en el Articulo 135 de la ley en mencion, el cual preceptia: “Toda
cuestion accesoria que sobrevenga y se promueva con ocasion de un proceso y que no
tenga sefialado por la ley procedimiento, debera tramitarse como incidente. Cuando las
cuestiones fueren completamente ajenas al negocio principal, los incidentes deberan
rechazarse de oficio. El auto que decida el incidente contendra la condena en costas del

que lo promovié sin razdn, salvo evidente buena fe.
3.5.1 Elincidente

Es necesario, desarrollar lo que refiere a la tematica de los incidentes, ya que el ocurso
se debe tramitar por esa via, el cual es toda cuestion accesoria que sobrevenga y se
promueva con ocasion de un proceso y que no tenga sefialado por la ley procedimiento,
debera tramitarse como incidente. Cuando las cuestiones fueren completaménte ajenas
al negocio.principal, los incidentes deberan rechazarse de oficio. El auto que decida el
incidente contendra la condena en costas del que lo promovié sin razén, salvo evidente

buena fe. Articulo ciento treinta y cinco de la Ley del Organismo Judicial.

Los incidentes se clasifican en consideracion a los efectos que producen frente al curso

del proceso. De acuerdo con la Ley en menci6n, son suspensivos Y NO SUsSpensivos.
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porque dada su conexién con el problema que en la Litis se ventila o con la validez de los

actos procesales, exigen para la reanudacion del debate, un pronunciamiento previo: Los
incidentes que pongan obstaculos al curso del asunto se sustanciaran en la misma pieza
de autos, quedando estos mientras tanto, en suspenso. Pertenecen a esta clase de
incidentes, entre otros, los de recusacion, los de nulidad o los de redargucién de

documentos si esta “es fundamental para la sentencia.

Los no suspensivos son aquellos cuyas consecuencias no interfieren en el tramite del
asunto principal por no influir en la relacién juridico material que se discute: los que no
pongan obstaculo a la prosecucion del asunto, se substanciaran en pieza separada, que
se formara con los escritos y documentos que seﬁa!e el juez, y cuando estos no deban
desglosarse, se certificaran en la pieza del incidente a costa del que lo haya promovido.
Para determinar si un incidente es o no suspensivo, no existe regla alguna, fuera de la

del sentido comun.

El caracter incidental de una cuestién, esta determinado por aquella relacién inmediata,
Por consiguiente, no sélo son incidentes los sujetos al tipo de procedimiento con el que
la ley los informa. Hay cuestiones que también son incidencias y que se tramitan de

diferente forma pero que producen los mismos efectos suspensivos o paralizantes.

Cabe, por tanto, distinguir los incidentes también desde el punto de vista del
procedimiento. Los hay unos que se sustancian conforme a las reglas genéricas y

comunes establecidas, digamos como modelo, y otros que son objeto de procedimiento
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especial. Dada la diversidad de los primeros, no es posible distinguirlos con no

propios.

Pero si los segundos que, por ser la excepcion, permiten ser identificados
especificamente. Entre ellos podria citarse el caso de la intimacion para la entrega de
documentos, los autos para mejor fallar, la acumulacién de procesos, el llamamiento a

terceros, el cotejo de letras, la reduccién del embargo, el desistimiento, etc.

El procedimiento comin de los incidentes, reproduce sumariamente las fases
fundamentales del proceso, que representa un proceso en pequefio: fase de iniciacion,
fase de prueba y fase de decision. La Ley del Organismo Judicial lo ordena en la forma
siguiente: promovido el incidente, se daré audiencia a los interesados, si los hubiere, por

el plazo de dos dias.

Los incidentes de nulidad careceran de efectos suspensivos, excepto si el tribunal lo
considera necesario y asi lo declara en forma razonada y bajo su responsabilidad”,

Prueba,

Si el incidente se refiere a cuestiones de hecho y cualquiera de las partes pidiere que se
abra a prueba o el juez lo considera necesario, el mismo se abrira a prueba por el plazo
de ocho dias. Las partes deben ofrecer las pruebas e individualizarlas al promover el

incidente o al evacuar la audiencia.
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de la audiencia y si se hubiere abierto a prueba, la resolucién se dictara dentro de igual
plazo después de concluido el de prueba. La resolucion sera apelable, salvo los casos
en que las leyes que regulan materias especiales excluyan este recurso o se trate de
incidentes resueltos por tribunales colegiados. El plazo para resolver el recurso, cuando

proceda su interposicion, sera de tres dias.

La apelacion tendra efectos suspensivos en los incidentes que pongan obstaculos al
curso del asunto principal. En los otros casos no tendra dichos efectos y el asunto
principal continuara su tramite hasta que se haile en estado de resolver, en definitiva. El
tribunal que conozca en grado lo hara con base en copia de las actuaciones certificadas
por la Secretaria correspondiente. Se exceptuan los incidentes que dieren fin al proceso,

en cuyo caso se suspendera el tramite.

El fallo que el Juez dicta, sobre cuyas formalidades nada dice la ley, a no ser que lo
suscriba el Juez con su apellido, no es sentencia, sino que auto. Y debe ser motivado
porque pone termino a un punto controvertido para cuya definicion el Juez aprecia prueba
0 de no haberla razona, en todo caso, sobre el derecho aplicable. Toda cuestion
accesoria que sobrevenga y se promueva con ocasion de un proceso y que no tenga
sefialado por la ley procedimiento, debera tramitarse como incidente. Cuando las
cuestiones fueren completamente ajenas al negocio principal, los incidentes deberan
rechazarse de oficio. El auto que decida el incidente contendra la condena en costas del
que lo promovid sin razon, salvo evidente buena fe. Articulo 135 de la Ley del Organismo

Judicial.
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CAPITULO IV

4. Problemas que se suscitan derivados del planteamiento de ocursos en contra

de resoluciones del Registro General de la Propiedad

En el transcurso de la presente investigacion, se determiné el procedimiento correcto
para plantear el ocurso de queja contra cualquier inconformidad de inscripcién, anotacion,

suspension o cancelacion que el Registro General de la Propiedad haga.

Sin embargo, el ocursante tal y como lo establece el articulo 1164 del Cadigo Civil, es el

sujeto legitimado para interponer el ocurso en contra del Registrador de la Propiedad.

Teniendo claro que corresponde al Estado garantizar la seguridad juridica de la propiedad
privada de los guatemaltecos y que esto es competencia del Registro General de la
Propiedad; resulta lamentable afirmaf que dicha institucion en varios casos ha
suspendido la inscripcion de actos y contratos, aun cuando se encuentran contenidos en
documentos que llenan los requisitos de ley; resultando la actividad de dicha institucién
ineficiente; asi como ineficiente el medio empleado para poder impugnar la actitud de esa
institucion; pues al tramitarse éste por la via de los incidentes y en base al analisis de

varios expedientes se establecié que el mismo es tardio, engorroso y oneroso.

Es por ello que en el presente capitulo se busca comprobar estos problemas que son

estorbo al interponente de este recurso.

51




4.1. Falta de conocimiento para plantear el ocurso

Un problema frecuente al momento de interponer cualquier tipo de recurso, ya sea
procesal o administrativo es que el interponente, no tiene el conocimiento para llevar a
cabo una defensa o presentar una inconformidad contra una resolucion que le causa

agravio.

En el presente caso se refiere a las resoluciones que de alguna manera han efectuado a
una persona que ha intentado inscribir o bien se le ha cancelado una inscripcion, como
tambien se declara nula la inscripcion de un derecho sobre un bien inmueble inscribible

que le pertenece.

De esta forma el afectado puede incurrir en el error de no utilizar la via procesal correcta
como, por ejemplo, que plantee el ocurso presentando un escrito de alegato en el mismo
Registro General de la Propiedad, esto debido que, en ciertas ocasiones los negocios
juridicos no producen los efectos propios de su naturaleza debido a diversas causas que
intervienen, ya sea inicialmente o con posterioridad a su celebracion; entonces se dice
que son ineficaces. Lo anterior se expresa sin tener en cuenta que, como regla general,
frente a terceros los negocios son ineficaces, es decir, inoperantes o inoponibles, salvo

las excepciones establecidas por la Ley.

La mayor parte de jurisprudencia en materia registral deviene regularmente de ocursos
contra la decision del Registrador de la Propiedad, en virtud de que algunas inscripciones

han sido arbitrarias y al plantear ias personas los ocursos para lograr alguna cancelacion
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de Justicia como por la Corte de Constitucionalidad al dictar sentencias en casos

andlogos, citan y aplican la jurisprudencia independientemente de que la misma haya

sido o no invocada por las partes.

4.2. Caducidad de la accidén

Un problema bastante frecuente que enfrentan las personas que ha sido afectadas por
una resolucion que es contraria a sus intereses en el Registro General de la Propiedad,
es que muchas veces se les ha denegado la interposicion del ocurso de queja, con el
alegato de que la accion ya ha caduqado, sin embargo a continuacion se plantean
diversos problemas que son conexos a la caducidad de la accion, los cuales se han dado
en diversidad de casos, que han terminado en amparos que la Corte de

Constitucionalidad ha determinado.

Algunas veces los interponentes del ocurso basan su reclamacién en hechos que, de ser
ciertos, implicarian contravencion que tendria que someterse a la jurisdiccion ordinaria, y
asi agotar los procedimientos idéneos previstos en la ley por parte de los titulares de los
derechos subjetivos afectados; Asimismo, no acreditan con medios probatorios idéneos
el derecho que aseguran que les asiste para reclamar en la via constitucional; la sola
enunciacion de la expresién “derechos ancestrales de propiedad” no consigue ese

cometido.
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administrativos que tienen como resultado un acto administrativo, que es la inscripcion

registral, siendo esta Ultima la que produce efectos juridicos; sin embargo, en el presente
caso, de la lectura del planteamiento de amparo no es posible identificar claramente qué
accion es la que a juicio de los postulantes causa agravio a sus derechos
constitucionales, si la anémala operacion registral o la primera inscripcién de dominio;
inclusive, como peticién de fondo, piden que se suspenda la anémala operacion registral,

que es un hecho administrativo carente de consecuencias juridicas.

De acuerdo a lo preceptuado en el articulo 469 del Cédigo Civil el proceso establecido
en el ordenamiento juridico guatemalteco para discutir, alegar y probar sobre la propiedad
de un bien es el juicio ordinario; asimismo, si el propésito es obtener la invalidacion de la
operacion registral, el procedimiento idoneo es el ocurso contra el Registrador General

de la Propiedad.

Un punto muy importante que no debe dejarse pasar por alto, en tanto se resuelve el
ocurso y se declara la procedencia de la inscripcién denegada, el interesado pudiera

perder su derecho de prioridad.

Por lo que ademas de lo que se refiere a la responsabilidad, debiera regularse la
inscripcion provisional que ampara al ocursante, asi se resuelve que no procede la
inscripcion denegada, la provisional se deja sin efecto; v, si por el contrario se resuelve

su procedencia, el titular no habra perdido su derecho de prioridad que es lo que interesa.
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para la persona afectada por lo cual, puede hacerlo en cualquier momento en que sea

afectado, segun lo dispuesto en el articulo 1164 del Codigo Civil, esta es una accién que

no caduca.

A continuacion, se presenta un caso en el cual se hace notar que la accién no caduca:

Al respecto, en el ocurso No. C2-2003-6130 planteado contra el registrador general de Ia
propiedad y seguido ante el Juzgado Noveno de Primera Instancia del Ramo Civil de
Guatemala se considerd y resolvid que: "En el presente caso el interesado con fecha
once de septiembre de mil novecientos ochenta y nueve, otorgo contrato de compraventa
de inmueble. El Registro General de la Propiedad procedié a suspender la inscripcion
argumentando que el folio esta mal citado, fundando su rechazo en los articulos 1128 y

1134 del Cddigo Civil.

El Registro General de la Propiedad, al evacuar ia audiencia conferida, indicé gue el
interesado pretende que el Registro inscriba el primer testimonio de la escritura de
compraventa; y de conformidad con el articulo 1134, para poder operar cualquier
inscripcion debe citarse correctamente el nimero de finca, folio, libro y departamento al
que corresponde la finca. Por lo que ese Registro esta en la imposibilidad de hacer la
operacion solicitada en virtud de no cumplir los requisitos exigidos por la norma

anteriormente citada.
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El interponente del proceso, y el sefior Registrador exponen que en la finca objety
este ocurso fue mal citado el nimero de folio, por lo que en el presente caso se estaria
violando las normas legales de nuestro ordenamiento juridico que establecen la forma en
que debe presentarse un documento inscribible en el Registro de la Propiedad, por lo que
no es procedente acceder a lo solicitado, y consecuentemente el Registrador de la
Propiedad actué de conformidad con la ley, y el interesado tiene que acudir a la via legal
correspondiente para hacer valer sus derechos sobre el bien inmueble antes

relacionado."?

4.3. Errores del Registro General de la Propiedad

El Registro General de la Propiedad, con frecuencia ha sido objeto de ocursos de Queja
que han sido planteados contra el Registrador, debido que han sido inscritas fincas o
derechos reales o bien titulos de propiedad atn sin cumplir con los requisitos de Ley, a

continuacion, se presenta jurisprudencia que presenta este problema.

“Al respecto, en el ocurso No. C2-2003-1347 planteado contra el Registrador General de
la Propiedad y seguido ante el Juzgado Séptimo de Primera Instancia Civil de Guatemala
se considero y resolvio que: "En el presente caso el interesado, por contrato de donacion
entre vivos, adquirio el derecho de propiedad sobre un bien inmueble El primer testimonio
del instrumento publico que contiene la donacion entre vivos fue presentado para su

inscripcién al Registro General de la Propiedad, el dia veintitrés de marzo del afio dos mil

2! Siglienza Siglenza, Adolfe. Cédigo Civil Comentado. Pag. 211.
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marzo del afio dos mil uno. Posteriormente, con fecha quince de mayo del afio dos mil

uno fue presentado al mismo Registro, un testimonio que contiene un contrato de
compraventa del mismo bien, habiéndose operado dicho negocio a la inscripcion nimero
cuatro, no obstante estar registrado a favor de su persona y con anterioridad, su derecho

de propiedad sobre el inmueble relacionado.

Por consecuencia la inscripciéon nimero cuatro no debid ser operada por el Registro
General de la Propiedad, toda vez que en la fecha de presentacion del documento que
sirvio de base para realizar tal operacion, la vendedora ya no poseia ningtin derecho

sobre el bien inmueble relacionado.

El juzgador estima que del estudio de los autos se puede establecer que el Registro
General de la Propiedad no actué conforme a derecho toda vez que, al haberse inscrito
la cuarta inscripcion de dominio, el diecisiete de mayo de dos mil uno, el vendedor, ya no
tenia derechos inscritos, porque desde el tréinta de marzo de dos mil uno, se habia
operado la tercera inscripcion de dominio a favor del ocursante, debiéndose en

consecuencia haber suspendido la inscripcion por el motivo antes indicado.

Ademas, si bien es cierto que el contrato de compraventa fue autorizado anteriormente
al contrato de donacion, es cierto también, que todo contrato o negocio juridico surte
efectos frente a terceros o contra terceros, erga omnes, desde el momento en que se

encuentra inscrito debidamente en el Registro respectivo, aplicandose en este caso el
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considerado, es procedente declarar lo que en derecho corresponde

POR TANTO: Este Juzgado con fundamento en lo considerado y leyes citadas al resolver
DECLARA: 1) CON LUGAR el ocurso promovido toda vez que el Registro no actud
conforme a derecho al haber inscrito el contrato de compraventa cuando el vendedor ya
no tenia derechos inscritos. Ademas, si bien es cierto que el contrato de compraventa fue
autorizado anteriormente al contrato de donacion, es cierto también que todo contrato o
negocio juridico surte efectos frente a terceros o contra terceros, erga omnes, desde el
momento en que se encuentra inscrito debidamente en el Registro respectivo,

aplicandose en este caso el principio registral de primero en tiempo, primero en derecho”.

4.4. Ineficacia de la accion que plantea el ocurso de queja

Como parte del trabajo de investigacién se busca concluir estableciendo que el ocurso
puede resultar ineficaz en contra de la arbitrariedad registral, ya que segun lo que estipula
el Cddigo Civil, el ocurso procede cuandc el interesado no estd conforme con la
denegatoria, suspension de la anotacién, cancelacién o inscripcion de los documentos
presentados al Registro; actos que afectan su derecho a ia certeza y seguridad juridica
del derecho de propiedad privada y Ginicamente es susceptible de tramitarse ante el Juez
de Primera Instancia del Ramo Civil de la circunscripcion departamental donde tenga
sede el Registro; entendiéndose que sblo en la ciudad de Guatemala y en la ciudad de
Quetzaltenango puede ser planteado y que éste debe ser tramitado a través de la via de

los incidentes, circunstancias que lo hacen ineficaz; puesto que aparte de tener que
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observarse un procedimiento formal para la impugnacion del acto arbitrario, éste r
sumamente tardio y oneroso para el usuario que no tenga su residencia en la sede del
Registro General de la Propiedad, lo que implica una desigualdad en las condiciones que

se litiga.

En muchos casos los interesados, no obstante ser perjudicados por la actitud del Registro
no hacen uso del ocurso ante aquella arbitrariedad registral; muchas veces por el tiempo
en el cual son tramitados y resueltos los incidentes, lograndose establecer dentro de la
presente investigacion que no se cumple con los términos sefialados en la Ley del
Organismo Judicial para el tramite de los mismos; ya que la tramitacién de éstos en su
mayoria es hasta por dos afios, lo que evidencia un retraso en el efectivo cumplimiento
del derecho a la seguridad registral del derecho de propiedad privada de todos los
ciudadanos; quienes se ven obligadoé a cumplir con los requisitos arbitrariamente

exigidos por el Registrador de la Propiedad.

Ademas, el procedimiento incidental, con todas las circunstancias que se le derivan, con
el que se lleva a cabo la sustanciacion del ocurso, segin lo manifestado por los
profesionales del derecho, constituye un rigorismo procesal, que limita y retarda el
derecho a la seguridad registral del derecho de propiedad privada de los ciudadanos,
porque éste representa un juicio adicional, muy tardado en su tiempo real, no obstante
tramitarse mediante el procedimiento de los incidentes; ya que el Registro de la
Propiedad, por ser parte del incidente, en la mayoria de los casos impugna las
resoluciones que emite el Juez de Primera Instancia Civil, adoptando una actitud de parte

interesada, retardando aln mas el tiempo de resolucion del incidente. Como dato
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en la ciudad de Guatemala. Por lo expuesto y del analisis de los argumentos, se
establecio que para darle eficacia a la institucion del ocurso ante la arbitrariedad registral,
es necesario buscar un procedimiento mas sencillo y rapido; que constituya una revisién
directa de parte del 6rgano jurisdiccional, sin juicio previo; que permita dictar una
resolucion que haga mérito de la juridicidad del acto administrativo del Registro de la
Propiedad, que se ha impugnado; resolucidn que podria obtenerse por via de la
homologacion, similar a la establecida para los procesos sucesorios en sede notarial:

resolucion que no seria recurrible.,

De lo anterior se deduce que el planteafniento realizado en este frabajo de tesis, puede
ser avalado por profesionales del derecho que han tenido la experiencia de casos
concretos; quienes pueden proponer una reforma que haga efectivo el derecho de los
usuarios de combatir la arbitrariedad registral, llevandose a cabo un tramite mas sencillo,
desprovisto de mayores formalismos vy de facil acceso tanto para éstos como para los

usuarios.
4.5. Falta de cumplimiento de los plazos legales

Es de amplio conocimiento que en materia judicial nunca se cumplen los plazos legales
por parte de los juzgados de turno, lo cual genera una falta de seguridad juridica y certeza
juridica para las personas que interponeh cualquier tipo de proceso legal, es por ello, que
se debe mencionar que el ocurso de qﬁeja muchas veces deja de ser un medio para

alcanzar una pronta resolucién, y en vez de ser un proceso con celeridad, el mismo
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proteccion.

Se concluye que, si bien es cierto, que el ocurso en contra del Registrador de la Propiedad
se tramita por la via incidental, cuya caracteristica principal es la celeridad de los plazos
establecidos en la ley, no se cumplen con los mismos, y en consecuencia un incidente
que deberia resolverse en un lapso de quince dias, se esté finalizando en cuatro meses

como minimo.

Ademas de lo que ya se menciond, dentro de las deficiencias que pueden traducirse en
atrasos para los Notarios en inscripciones ante el Registro de la Propiedad podemos
incluir el sistema de notificaciones del Organismo Judicial, puesto que no se cumplen los
plazos'y se atrasan los procesos, la sobrecarga de trabajo que igualmente tiene el
Organismo Judicial y por Gltimo que el Registro General de la Propiedad siempre se
opone a que los expedientes se tramiten en los departamentos, generando otros gastos

que no estaban dentro de los planes del usuario.

Finalmente, después del andlisis anterior, se concluye que el ocurso en contra del
Registrador de la Propiedad, remedio procesal contenido en el articulo 1164 del Cdédigo
Civil no es un medio eficaz para corregir la arbitrariedad o negligencia registral en la
suspension de los documentos presentados para su inscripcién ante del Registro de la

Propiedad, los cuales llenan los requisitos establecidos en la ley.
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Por lo anterior se deduce que los plazos legales establecidos para el procedimient:

los incidentes, como via para tramitar el ocurso, en la realidad no se cumplen. En la
mayoria de los casos se toma hasta un afio para tener firme el auto que resuelve el
OCuUrso; y en casos extremos, se ha necesitado hasta dos afos; segan la actitud procesal

que asuma el Registrador de la Propiedad.

Acudir a la via incidental, para ocursar al Registro de la Propiedad resulta oneroso para
el interesado, al verse obligado a cubrir honorarics del abogado que lo auxilia en el litigio,
quien tiene que tener su despacho profesional en el mismo departamento donde el

Registro de la Propiedad tenga su sede.

Por lo cual, en el presente trabajo de investigacion se determiné que la via procesal
correcta para plantear el ocurso de queja es dentro del tramite de los Incidentes, sin
embargo, al Registro General de la Propiedad le asiste la facultad de impugnar
resoiuciones, por lo que en la mayoria de los casos, asume actitudes procesales de parte
interesada, con el afan de que prevalezca su criterio de calificacion registral; provocando
retardo en la decision judicial; desvirtuando la naturaleza del ocurso, que consiste en la

simple revision de la juridicidad del acto administrativo registral.

Por la desigualdad procesal, econémica y psicologica en que se encuentra el usuario, en
relacion a la situacion personal del Registrador de Ia Propiedad, la via de los Incidentes,
para el tramite del ocurso, es ineficaz ya que muchas veces resulta un medio para no
lograr nada a favor de la parte interesada y mas bien generan una afectacién patrimonial

a la persona que es afectada.
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identificados en relacion con los ocursos presentados contra las Resoluciones del

Registro General de la Propiedad tienen implicaciones significativas en el ambito juridico

y social.

En primer lugar, se evidencia la necesidad de contar con un sistema registral eficiente y
transparente, que brinde seguridad juridica a los titulares de derechos de propiedad. La
correcta calificacion y registro de los actos y contratos inmobiliarios es fundamental para

garantizar la certeza y proteccion de los derechos de los ciudadanos.

Sin embargo, se observa una tendencia por parte del Registro General de la Propiedad
a impugnar las resoluciones emitidas en los ocursos de queja, lo cual genera una
prolongacién innecesaria del proceso y un obstaculo para la pronta solucion de las
controversias. Esta actitud procesal de la institucion, que actia como parte interesada,
puede afectar el acceso a la justicia y dilatar la proteccion de los derechos de los

afectados.

En resumen, se concluye que existe una problematica en relacién con los OCUrsos
presentados contra las Resoluciones del Registro General de la Propiedad. Esta
problematica se debe, en gran medida, a la falta de celeridad en el proceso, a la actuacion
del Registro General de la Propiedad como parte interesada y a la desviacion de Ia
finalidad del ocurso de queja. Es necesa_rio buscar mecanismos que agilicen y garanticen

una justa resolucién de las controversias planteadas, respetando los principios
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fundamentales del derecho y la proteccién de los derechos de

involucrados en estos procedimientos.
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CONCLUSION DISCURSIVA

En el presente trabajo de investigacion que consistid en dar a conocer los problemas que
se suscitan derivados del planteamiento de ocursos en contra de Resoluciones del
Registro General de la Propiedad; para determinar lo anterior se desarrollé primeramente
la tematica que involucra al derecho de propiedad, es decir el derecho civil: de esta forma
se determiné en el capitulo cuarto que muchas veces hay problemas que se han
suscitado contra los interponentes del ocurso de queja como un medio de impugnacion,

ante la arbitrariedad y errores que el Registro General de la Propiedad inmueble comete.

Por lo cual, mediante los métodos de investigacién sintético, analitico y el l6gico deductivo
se evidencio que el ocurso de queja muchas veces deja de ser un medio para alcanzar
una pronta resolucion, y en vez de ser un proceso con celeridad, el mismo resulta tardado,

y alargado causando aln méas agravio a los afectados gue buscan una proteccion.

De esta forma, en el presente trabajo de investigacion se determiné que la via procesal
correcta para plantear el ocurso de queja es dentro del tramite de los Incidentes, sin
embargo, al Registro General de la Propiedad le asiste la facultad de impugnar
resoluciones, por lo que en la mayoria de los casos, asume actitudes procesales de parte
interesada, con el afan de que prevalezca su criterio de calificacion registral; provocando
retardo en la decisién judicial; desvirtuando la naturaleza del Ocurso, que consiste en la

simple revisién de la juridicidad del acto administrativo registral.
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