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Guatemala, 24 de mayo del afio 2023.

Doctor

Luis Ernesto Caceres Rodriguez

Director Escuela de Estudios de Postgrado
Facultad de Ciencias Jurfdicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Estimado Doctor Caceres Rodriguez:

Lo saludo respetuosamente desedndole bienestar en sus actividades al frente
de la Escuela de Estudios de Postgrado.

Por medio de resolucién RES. D.E.E.P. D. N. Y REG 152-2020 de la Direccién
de la Escuela de Estudios de Postgrado, de fecha once de noviembre de dos mil veinte,
se me nombré para su tutoria, la Tesis de Maestria en Derecho Notarial y Registral
del Licenciado Modesto José Eduardo Salazar Diéguez, titulada “LOS PRINCIPIOS
DEL DERECHO REGISTRAL. SU FUNDAMENTACION JURIDICA Y DOCTRINARIA”,

Después de revisar y discutir el informe final que contiene la Tesis de
Maestria en Derecho Notaria y Registral del Licenciado Modesto José Eduardo
Salazar Diéguez y realizadas las observaciones correspondientes, es mi opinién que
su contenido llena los requisitos que exige el Normativo de Tesis de Maestria y
Doctorado de la Escuela de Estudios de Postgrado, por lo que emito mi dictamen

favorable a la misma, para que continte el trdmite correspondiente y pueda ser
defendida en su examen privado.

Quedo a sus 6rdenes y me suscribo respetuosamente:

DOCTOR SAUL GONZALEZ CABRERA
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Guatemala, 12 de febrero de 2024

Doctor:

Luis Ernesto Caceres Rodriguez

Director de la Escuela de Estudios de Posgrado
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
-USAC-

Distinguido doctor Caceres Rodriguez:

Con base en su solicitud expresa en la carta a mi persona con fecha dos de
febrero de dos mil veinticuatro, en donde se me pide dictamen gramatical;
asimismo, segun los Articulos 7, 9 y 21 dei Normativo de Tesis de Maestria y
Doctorado de la Escuela de Estudios de Posgrado, de la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala.

Le informo que el licenciado: MODESTO JOSE EDUARDO SALAZAR DIEGUEZ,
de la Maestria en Derecho Notarial y Registral, ha realizado las correcciones y
recomendaciones de ortografia, redaccion y estilo, a su trabajo de tesis, cuyo titulo
final es: LOS PRINCIPIOS DEL DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO, SU
FUNDAMENTACION JURIDICA Y DOCTRINARIA.

Asimismo, manifiesto que se ha utilizado un léxico adecuado a los requerimientos
de una investigacion cientifica, que llene las exigencias de la técnica juridica y los
principios exegéticos y hermenéuticos de la ciencia del Derecho. Esto, en
consonancia con las normas, consideraciones y recomendaciones de fa Real
Academia Espariola, para utilizar el lenguaje, tecnicismos y neologismos de
manera actualizada y como primera fuente teleolégica idénea, para el
conocimiento.

Dicho trabajo, presenta las partes requeridas en el instrumento legal supra
anotado, segun lo establece la Escuela de Estudios de Posgrado. De esta forma,
el sustentante, ha referido con el modelo Latino de citas a pie de pagina, las
fuentes bibliograficas, para dejar los créditos de las teorias que han fundamentado
la investigacion.
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La metodologia, técnicas y doctrinas que el estudiante y su parte tutora
presentaron, fueron respetadas en su totalidad y ningun planteamiento fue
conculcado, para mantener el fundamento tedrico original del documento
presentado.

De esta manera se procedid con la revision, exclusivamente en lo que
corresponde a la gramatica, ortografia, redaccién y estilo, para comprobar que el
cuerpo capitular contenga los requerimientos y extensién minimos; con ello, se
adecud la diagramacion pertinente y se cotejé el indice, los titulos, subtitulos, la
parte conceptual introductoria y las conclusiones, segun los enlaces externos que
se describen en la bibliografia consuitada.

En virtud de lo anterior, se emite: DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de continuar
con el tramite correspondiente.

Cordiaimente.

“ID Y ENSENAD A TODOS”

Dr. Williagniquﬁépeziorataya
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D.E.E.P. ORDEN DE IMPRESION

LA ESCUELA DE ESTUDIOS DE POSTGRADO DE LA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES DE LA
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA,

Guatemala, 26 de febrero del afo dos mil veinticuatro.-----------

En vista de que el Licenciado Modesto José Eduardo Salazar
Diéguez, aprobé examen privado de tesis en la Maestria en
Derecho Notarial y Registral 1o cual consta en el
acta numero 56-2023 suscrita por el Tribunal Examinador y
habiéndose cumplido con la revisién gramatical, se autoriza la
impresion de la tesis titulada “LOS PRINCIPIOS DEL
DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO, SU
FUNDAMENTACION JURIDICA Y DOCTRINARIA. Previo a
realizar el acto de investidura de conformidad con lo establecido
en el Articulo 21 del Normativo de Tesis de Maestria y

DoCtorado. —=====mmmmem oo e
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Por guiarme en este camino de estudio y reflexion, por
iluminar mi mente y fortalecer mi espiritu en la

blsqueda incansable de Ia verdad juridica.

La Universidad de San Carlos de Guatemala, cuna de
mi formacién académica y alma mater que ha
moldeado mi pensamiento critico y mi pasién por el
derecho. Le dedico este trabajo como tributo a su
excelencia y compromiso con la educacién superior

en Guatemala.

Mi querido amigo y mentor, el Dr. Nery Roberto
Mufoz, le dedico este trabajo como testimonio de mi
profunda admiracién y gratitud. Su amistad ha sido un
faro de sabiduria en mi formacion académica vy
profesional, su amor por el derecho notarial ha sido un
ejemplo a seguir y, su pasion por el desarrollo del
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de inspiracién.

Cuyo amor incondicional y apoyo inquebrantable han
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incondicional y tu &nimo constante han sido mi mayor
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Que este trabajo sea un tributo a la pasién por el
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INTRODUCCION

Es apropiado resaltar en este proemio, que el derecho registral inmobiliario es e|-
conjunto de normas y principios, cuya finalidad principal es regular las instituciones
publicas que tienen la funcion de registrar la constitucién, modificacion, traslacion y
cualquier otro acto referido a los bienes inmuebles y derechos reales, asi como también
la forma como han de registrarse tales actos, y las consecuencias juridicas que derivan

de estos.

Asi, en este exordio es pertinente indicar que, acerca de la pregunta sobre si existe la
posibilidad de construir una teoria, un conjunto de principios, que sean aplicables a
todo tipo de registros, sean estos reales o personales, existen dos posiciones al

respecto.

La primera teoria afirma que existe un derecho registral integrado por los principios y
normas comunes a los derechos registrales especificos, que pueden obtenerse por via
de induccion y generalizacién de las normas reguladoras de la actividad y efectos
registrales de los diversos derechos registrales particulares, y que se nutre también de
los principios establecidos por el derecho privado en orden a los instrumentos publicos

y privados.

En este sentido, el derecho registral es heterogéneo, pero sobre la base de participar
en 1a concepcion de que el derecho es un fendbmeno unitario admite la existencia de un
derecho registral, reconociendo que cuando mas se asciende en el terreno de lo

general, menor sera el numero de afirmaciones posibles de verificar.



Cabe preguntarse, si tal generalizacion seria peligrosa para la ciencia juridica, per;tn‘--a_l
parecer, la doctrina responde que no lo seria desde el punto de vista cientifico, en el
cual se deben buscar las generalizaciones, pero si desde el punto de vista de quien se
le ocurra crear un Registro unico y general, absorbiendo y confundiendo todo sin hacer
las necesarias especificaciones; pues en cada sub-rama del derecho registral se
reproduce el fendmeno que siempre se examina: los 6rganos, el procedimiento y los

efectos de la toma de razén.

Por lo expuesto anteriormente, el derecho registral es un sistema autonomo que integra
el ordenamiento juridico con normas y principios exclusivos de esta rama del Derecho,
que se ha asentado ya como uno de los ambitos del derecho mas importantes en un

Estado constitucional y democratico de derecho.

Se consagra asi, por un lado, la autonomia del derecho registral, pero también se
afirma la existencia de un conjunto de principios aplicables a toda clase de registros y

no solo a los de bienes o cosas transmisibles.

La segunda teoria, entra en oposicion con la anterior respecto de la posibilidad de la
existencia de un derecho registral autbnomo. Esta expresa que los numerosos
Registros son sumamente dispares y algunos de ellos son simples archivos, pues son
absolutamente estaticos, lo que atenta contra la formulacién de una teoria general.
Afirma también, que nada hay de comun entre algunos Registros que son totalmente
disimiles y no se ve cdmo puede construirse un derecho registral sobre la base de un

contenido tan heterogéneo.



Agrega también que, si la ciencia del derecho es un saber metédico y sistematico para-/t1ai

construir una especie juridica nueva como es el derecho registral, se debe exigir al
menos, la existencia de principios, teorias generales e instituciones propias, y que
estos principios, teorias e instituciones, convengan por igual a todo el sector que la

disciplina pretende abarcar, esto es, que tenga universalidad dentro de la especialidad.

Concluye esta teoria indicando que, la formulacién de un derecho registral unitario solo
puede hacerse con los registros de bienes, pero singularmente de aquellos bienes

destinados a circular.

En apoyo de estas ideas, surge también la opinion doctrinaria de la distincién entre un
Registro Juridico y un Registro Administrativo, en el sentido de que no basta que un
Registro esté regulado por normas juridicas para que sea juridico. Se requiere algo

mas, que a juicio de la doctrina es la publicidad material o sustantiva.

El derecho registral inmobiliario, por su parte, se ha definido como el conjunto de
normas y principios que regulan la organizacién, el funcionamiento y los efectos de la
publicidad registral, en funcién de la constitucién, transmisién, modificacion y extincion

de los derechos reales sobre inmuebles.

Existen varios sistemas registrales y cuando se hace referencia a ellos, se procede
respecto a las diferentes formas en que se pueden organizar los registros inmobiliarios,
asi como también a los diferentes efectos que en estos puede tener la inscripcién, no
solo en cuanto a ser declarativa o constitutiva, sino también, en lo concerniente a la

proteccion de los terceros.
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Respecto de los principios registrales, se dice en la doctrina que son guias para tom"a[.-.-

decisiones en el derecho registral inmobiliario, que han sido adoptadas en los sistemas
registrales por via de inferencia o generalizacién de aplicacion de normas juridicas, los

cuales se han desarrollado a lo largo del tiempo.

Los principios registrales constituyen disposiciones que de tener un caracter
consuetudinario, pasaron a recogerse en normas juridicas, de manera que hoy,
resultan obligatorios y constituyen disposiciones que orientan la actividad registral
inmobiliaria. La doctrina y la jurisprudencia han hecho hincapiée en la necesidad de una
buena organizacion de las instituciones inmobiliarias, asi como de los actos registrales;
por ello, es que en casi todos los ordenamientos juridicos existen ordenamientos
registrales que rigen los actos, los procedimientos, la publicidad y el registro de las
operaciones que se utilizan para garantizar no solo la publicidad, sino el libre trafico de

los bienes inmuebles.

Los principios registrales son importantes porque constituyen parametros para resolver
problemas del derecho registral inmobiliario que pueden provenir de la ausencia de
regulacién en situaciones nuevas que no fueron contempladas por el legislador, en
conflictos nuevos o con derivaciones especiales que en el pasado no hubiesen surgido,
o en interpretaciones novedosas que la doctrina y la jurisprudencia vayan produciendo,
debido al desarrollo social y a los cambios en las formas y procedimientos de
transmisién de bienes inmuebles. De esa manera, han surgido principios registrales en
el derecho inmobiliario, en cada una de las etapas que sufre el proceso de registro y

publicidad de los bienes inmuebles.



RS
Establecer por ejemplo qué documentos son registrables, la calificacion de los mism}:s"‘.-,_”

la clasificacion del tipo de registro a que se sujetan, la prelacion en los derechos, la
certificacion publica que surte efectos contra terceros, la legalidad de la inscripcién, la
fe publica de los actos registrales, la correccion de las inexactitudes registrales, la
modificacion, aclaracion y extincién de las anotaciones e inscripciones, las medidas
cautelares y el bloqueo registral, la prioridad en la inscripciéon de documentos y actos, el
registro de titulos y derechos, los actos declarativos y constitutivos y una serie de
situaciones que generan complicaciones y conflictos en el derecho registral
inmobiliario, generalmente son solucionados con la aplicacién de los principios
registrales que, por tradicion consuetudinaria, fueron convirtiéendose en obligatorios; se

han positivizado y recogido en instrumentos normativos que regulan la funcién registral.

El problema investigado se plante6 de la siguiente forma: ¢ qué es el derecho registral
inmobiliario, cual es su objeto y los principales principios que lo informan y cual es la

funcién de dichos principios en los sistemas registrales inmobiliarios?

La hipodtesis se formuld de la siguiente manera: el derecho registral inmobiliario es el
conjunto de principios y normas, destinados a reglar la organizacion y el
funcionamiento de los organismos estatales, encargados de receptar
fundamentalmente los actos y documentos concernientes a los derechos reales 0, a los
que afectan, relativos a los inmuebles asi como también a las formas y resultados de

tales registros y los efectos y consecuencias juridicas que se derivan de ello.

-~
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El objeto del derecho registral inmobiliario, es la publicidad de ciertos hechos y actes:. ' i¢. .

para dar seguridad a las relaciones nacidas extra-registralmente. La razén de ser del

derecho registral inmobiliario, es el de ser un instrumento de seguridad juridica.

Los principales principios del derecho registral inmobiliario son: a) publicidad y registro;
b) rogacion; c) prioridad; d) legalidad y; e) la fe publica registral. La funcién de los
principios del derecho registral inmobiliario en los sistemas registrales es la orientacion
en la actividad interpretativa de las normas juridicas, que integran dichos sistemas para
resolver casos dificiles, entendiendo por tales aquellos en los que existe ausencia de
regulacién (lagunas normativas), o bien, cierta atipicidad en el encuadramiento de los
hechos y actos registrales con las disposiciones normativas que constituyen el régimen

juridico de tales sistemas.

El presente informe de investigacién costa de cuatro capitulos, en el primero se estudia
la génesis y desarrollo del derecho registral inmobiliario; en el segundo se analiza el
tépico de los sistemas registrales; en el tercero se desarrolla el analisis de los principios
registrales; y, en el capitulo cuarto, se trata el tema del derecho registral en Guatemala,
para, por ultimo, arribar a una conclusion que sea coherente con la verosimilitud de la

hipotesis formulada en el disefio de la investigacion.

Vi

~—



CAPITULO | NS

1. El derecho registral

1.1. Derecho registral

El derecho registral ha recibido varias definiciones a lo largo de la historia. El tratadista
Felipe P. Villaré denomina a esta area del conocimiento juridico como derecho registral
inmobiliario, y lo define como: “el conjunto de normas y principios que regulan la
organizacion, el funcionamiento y los efectos de la publicidad registral, en funcion de la
constitucion, transmisién, modificacion y extincion de los derechos reales sobre

inmuebles”.’

En la compilacion de definiciones que hace Garcia Coni, se aprecia que Pérez Lasala,
Giménez Arnau, Hernandez Gil, Bienvenido Oliver y Esteller coinciden con la postura
de Villaré al afirmar que este “es un conjunto de normas que regulan la constitucion,
modificacion y extincién de los derechos reales sobre inmuebles”.? Se hace evidente
que dichos autores delimitan el objeto del derecho registral Unicamente a los

inmuebles.

Sanz Fernandez agrega a la definicién de Villaré que “dichas normas son de derecho
civil, y, ademas, que la publicidad efectuada por medio del registro de la propiedad

abarca las garantias de derechos de crédito, es decir, gravamenes hipotecarios”.?

"Villard, Felipe P. Elementos de derecho registral inmobiliario. Pag. 22.
2 Garcia Coni, Frontini. Derecho registral aplicado. Pag. 50.
3 Sanz Fernandez, Angel. Instituciones de derecho hipotecario. Pag. 48.
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Musto aporta una definicibn mas amplia al afirmar que "el Derecho Registrals. ' -

Inmobiliario, ademas de estar conformado por las normas tendientes a regular la
matriculaciéon de los inmuebles y los derechos reales que sobre estos se han
constituido, modificado o extinguido, también abarca la manera de realizar los asientos,

asi como las atribuciones del registrador”

Asimismo, especifica que el derecho registral inmobiliario tiene un aspecto sustantivo o
material que comprende tanto los objetos susceptibles de ser matriculados, es decir los
inmuebles, como los actos inscribibles; y un aspecto adjetivo o formal, compuesto por

requisitos de forma y de organizacion correspondientes al Registro.

Por su parte, Martin Pérez, citado por Garcia Coni, afirma que “el Derecho Registral es
un conjunto de normas que regulan las relaciones juridicas que se perfeccionan sobre
bienes susceptibles de generar efectos erga omnes producto de la publicidad de su
registro”,® aclarando que esto es el derecho registral objetivo; mientras que las
facultades que se derivan de dichas relaciones juridicas en contacto con el registro,

conforman el derecho registral subjetivo.

Por otro lado, y en un sentido amplio, Molinario define al derecho registral como “el
conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar los organismos estatales

encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como

4 Musto, Néstor Jorge. Derechos reales. Tomo 2. Pag. 403.
5 Garcia Coni, Frontini. Op. Cit. Pag. 49.
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también la forma coémo han de practicarse tales registraciones, y los efectc%:y_-.

consecuencias juridicas que derivan de estas”.®

La definicidn anterior es una de las mas amplias que ofrece la doctrina acerca de este
tema, pues abarca la actividad de distintos tipos de registros, aunque siempre de
caracter publico, pues cuando Molinario menciona que el derecho registral regula los
organismos estatales encargados de registrar personas, hechos, acto, documentos o
derechos, en Guatemala se habla de la actividad que realiza el Registro Nacional de
las Personas, del Registro Mercantil General, el Registro de la Propiedad Intelectual, el
Registro de la Propiedad Industrial, Registro de Procesos Sucesorios, Registro de
Garantias Mobiliarias y por supuesto el Registro de la Propiedad. Se aprecia que para
Molinario la actividad registral no solo esta relacionada con los derechos reales, sino

tambien con los derechos personales.

Otro aspecto relevante es el hecho que el derecho registral esta compuesto de los
principios y normas que regulan a los registros estatales. Existe una amplia
clasificacién de los registros, siendo una de ellas, la que atiende al sujeto que realiza el

registro, entre la cual se dice que pueden ser publicos o privados.

Es por ello que, Molinario diferencia el derecho registral del derecho registral
inmobiliario propiamente dicho, entendiéndose el primero como el género y al segundo
como la especie y define el derecho registral inmobiliario como “parte del derecho
registral que se refiere al conjunto de principios y normas destinados a reglar la

organizacién y el funcionamiento de los organismos estatales encargados de receptar

& Molinario, Angel E. Curso de derecho registral inmobiliario. Pag. 15.
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fundamentalmente los actos y documentos concernientes a los derechos reales o a log -

que afectan, relativos a los inmuebles, asi como también las firmas y resultados de
tales registraciones, y por ultimo, los efectos y consecuencias juridicas que se derivan

de ella”.’

Para los efectos de este trabajo, la segunda definicion de Molinario es sustancial para
circunscribir el contenido de esta rama del derecho en su relacién con los derechos

reales.

Por su parte Cossié y Corral define el derecho Inmobiliario como “un derecho regulador
de la forma de constitucién, modificacion, transmisiéon y extincién de las relaciones
juridicas reales que tienen por objeto un bien inmueble, una finca”.® Agrega que tal
forma, se refleja, fundamentalmente en el derecho moderno, a través del Registro de la
Propiedad, en el que, “de un modo superficial, suela verse tan solo un instrumento de
publicidad, limitandose su funcidn a proporcionar el conocimiento de la relacién juridica,
a la persona ajena a ella, a la que genéricamente se denomina por la Ley y la doctrina

hipotecaria tercero”.®

Esta no varia mucho de lo mencionado por Villaré y otros autores, distinguiéndose por
hacer la aclaracion que, en el derecho moderno, al Registro de la Propiedad se le
concibe como un instrumento mediante el cual se hace de conocimiento de un tercero,

la relacion juridica que existe respecto de un inmueble.

7 Ibid. Pag. 16.
8 Cossio, Corral, Alfonso de. Instituciones de derecho hipotecario. Pag. 5.
9 Ibid. P4g. 6.
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Para los efectos de esta investigacion, por derecho registral se entiende el conjunto de ~ "~

normas y principios que regulan la creacion, modificacidon y extincion de los derechos
reales sobre bienes muebles e inmuebles, asi como la organizacién y funcionamiento
de los registros publicos que llevan a cabo la recepcion del instrumento publico en que

se encuentra contenido el derecho real, la calificacion e inscripcion del mismo.
1.2. Los inicios del derecho registral

Como sucede con la mayoria de instituciones del derecho, los antecedentes y origenes
del derecho registral también pueden rastrearse en las civilizaciones antiguas mas
importantes y de mayor influencia a lo largo del tiempo, siendo estas la civilizacion

egipcia, la griega, la espanola y la alemana.
1.2.1. Egipto

De acuerdo con Gonzalez Martinez, en Egipto al parecer existian dos clases de oficina,
una era la blbliozekedemosionlogon, es decir, “la oficina de archivos de negocios, en la
cual se conservaban declaraciones efectuadas cada catorce afios por la poblacion, que
servian de base para percibir los impuestos. Y la otra era la ekteseonbibliozeke o
archivo de adgquisiciones, la cual era regida por funcionarios equivalentes a los
Registradores actuales, llamados bibliofilakes, quienes actuaban en tas contrataciones
relacionadas con inmuebles y en la transmisién de derechos relacionados con el mismo
tipo de bienes. El bibliofilakes autorizaba la enajenacién o gravamen de fincas a traves

de la prosagelia, procedimiento en el que se hacia constar la inscripcion a favor del



\,

adquirente, las circunstancias del contrato y la solicitud al federatario para que

autenticara dicho contrato”.1°

Guillermo Borda asegura que “la sociedad egipcia se caracterizé por su amor hacia la
escritura, por lo que la practic6 mas que otros pueblos antiguos y cuenta que las
escrituras se registraban en oficinas especiales y el registro otorgaba valor de
autenticidad al contrato, constituyendo una prueba de los derechos de propiedad para

los contratantes”. !

Segun Borda, los Registros estaban organizados de forma bastante perfecta, los
documentos eran agrupados en tomos y se les confeccionaban indices por orden
cronolégico, con notas indicativas del tipo de contrato, los nombres de los contratantes,
entre otros. Un defecto apuntado es el hecho que la inscripcién de los documentos era

discrecional, circunstancia que debilitaba en gran medida el sistema registral egipcio.

Mas adelante, dicha situacidon fue enmendada, pues el registro se convirtidé en
obligatorio. Esta disposicion se ordend mediante un edicto en el cual se mando a todos
los propietarios a inscribir sus bienes en el archivo de Alejandria, en un término que

debia exceder los seis meses.

Explica Borda que “quien deseaba hacer un negocio respecto de un inmueble debia
dirigirse al registro pidiendo autorizacion para realizar el acto; el funcionario del registro
otorgaba la autorizacion si el fundo estaba inscripto a nombre del vendedor o del

constituyente de la hipoteca; obtenida la autorizacién por el registro, se confeccionaba

10 Gonzalez Martinez, Jeronimo. Estudios de derecho hipotecario espafiol y civil. Pag. 30.
1 Borda, Guillermo A. Tratado de derecho civil. Derechos reales. Tomo Il. P4g. 436.



el documento del negocio propuesto y los interesados debian dirigirse nuevamente al

registro pidiendo la inscripcion”.*2

Se considera que los antiguos egipcios llegaron a desarrollar un sistema registral
eficiente y un Registro encargado de verificar los actos traslativos sobre los bienes. Es
por ello que los sujetos que argumentaban poseer derechos sobre determinados
bienes, previo a enajenar o gravar sus bienes, debian obtener una autorizacién oficial
del Registro. Una vez obtenida la autorizacién mencionada, podian celebrar el acto de

transmision de la propiedad o de gravamen y posteriormente el registro del mismo.

1.2.2. Grecia

Borda expone que, en los primeros tiempos de Grecia, los contratos de venta de
inmuebles eran formalizados mediante ceremonias solemnes presenciadas por
testigos. Esta venta era anunciada por pregoneros publicos en un periodo de cinco

dias.

Posteriormente, la utilizacion de la escritura se hizo mas frecuente y se generalizo la
practica de remitir estos documentos a los archivos de la ciudad para su respectivo
registro. Aclara que al parecer dichos registros tenian un proposito fiscal, pues su
finalidad era asegurar el pago del impuesto generado por la transmision de bienes
inmuebles, por lo cual el registro no protegia a un adquirente que contratase con

alguien que no fuese el legitimo propietario del bien objeto del contrato.

12 |bid. P4g. 484



LY
\

M

Asimismo, afirma que “otro medio de publicidad utilizado en Grecia era el de gravar las
operaciones de transmisidén o constitucion de derechos reales en placas de marmol que
se exponian en lugares publicos; pero estas inscripciones no eran obligatorias, de

modo que su valor practico era muy relativo”.*3

De esta manera se observa que en Grecia, una vez se generaliz6 la contratacion por
medios escritos, se recurrido a enviar los documentos a instituciones para su registro;
sin embargo, la finalidad de esta actividad no era propiamente la de dotar de certeza
juridica a los actos traslativos de dominio de los bienes, sino méas bien era corroborar el
cumplimiento de las cargas tributarias, por lo que la enajenacion de bienes con cargas

ocultas o por personas quienes no tenian derechos sobre los mismos aun era posible.
1.2.3. Roma

Segun Luis Carral y de Teresa, en Roma no existio la publicidad registral pues esta fue
una creaciéon germanica. Afirma que “como no existié publicidad registral no puede
hablarse de la existencia del Registro y que por eso el de Roma, fue un sistema de

clandestinidad de inmuebles”. 4

Por su parte, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo argumenta que en el derecho
romano la propiedad se transmitia por actos exteriores con publicidad limitada; y que
no habia un registro que protegiera los derechos de los adquirientes. Segun este autor,

“el Derecho Romano puede dividirse en tres etapas en las que se utilizaron distintas

3 |bid. Pag. 486.
4 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. P4g. 23
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instituciones de transmisién de la propiedad, cada una con sus formalidades y ———"

caracteristicas propias”.'®

¢ Derecho romano clasico: la propiedad se transmitia de tres formas: la mancipatio, la

in jure cesio y la traditio.

e Derecho justineaneo: se conserva la traditio como forma de adquirir la propiedad y
existe la posibilidad de la entrega juridica sin la fisica, conocida como “tradicion

breve mano y largo mano”.

e Derecho romano moderno: la nueva forma de transmitir la propiedad se le conoce

como constituto posesorio.

En ese mismo sentido, Roca Sastre también habla de tres fases generales de
evolucion del derecho romano respecto de la publicidad de las transferencias de bienes

inmuebles:

e “Periodo primitivo: En esta fase la mancipatio y la in iure cessio le dan un caracter
formalista a la transmision inmuebles y demas bienes. Ambas son modos civiles de
adquirir la propiedad, pero la primera es aplicada exclusivamente a la res mancipi y

la segunda se aplica a la res mancipiy a la res necmancipi.

e Periodo clasico: Se caracterizd6 por el abandono paulatino de las formas de

publicidad de las transmisiones. La macipatio y la in iure cessio se dejan de practicar

15 Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho registral. Pag. 4.



con el paso del tiempo y empieza a predominar la traditio o entrega de la cosa

enajenada, justo cuando Roma se encuentra en su maximo esplendor.

o Periodo Justineaneo: En materia de publicidad en las transferencias dentro del
Derecho Romano continué predominando el uso de la fraditio, tal y como venia
sucediendo desde el Periodo Clasico. Sin embargo, la escritura o documento
aparece como medio de publicidad de la transmision de inmuebles, aunque su

ambito y valor traslacional fue nulo en el Derecho intermedio”.'®

En el derecho romano existieron distintas instituciones para transmitir la propiedad de
los bienes, cada una de ellas con un mayor o menor nivel de publicidad del acto
traslativo. En ese sentido, se presentan las instituciones con mayor relevancia,

haciendo hincapié en sus particularidades.
1.2.3.1. Mancipatio

La mancipatio es el procedimiento comercial, llevado a cabo solo por los ciudadanos
romanos, para transmitir la res mancipi (fondos italicos, esclavos y animales de carga).
“Se realizaba ante cinco testigos, el adquiriente golpeaba con un trozo de bronce
(randusculum) uno de los platos de una balanza -esto simbolizaba el precio
(mancipioaccipiens)- y pronunciaba una férmula solemne dénde afirmaba que la cosa
era suya. Si esta era mueble, debia encontrarse en el acto, si era inmueble, se

simbolizaba, generalmente con teja o terrén”."”

16 Roca Sastre, Ramon Maria. Derecho hipotecario. Tomo I. Pags. 22-27.
7 Castan Toberias, José. Derecho civil espafol, comun y foral. Pag. 118.
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Por su parte Roca Sastre expone que la mancipatio “consistia en una permuta, qu.e:-- ._
despues adoptd la forma de compraventa, en la cual la transferencia de las cosas tenia
lugar, a base de formalidades preestablecidas, entre el adquirente (mancipioaccipiens)
y el transferente (mancipiodans) ante la presencia de una especie de agente publico o

fiel contraste (/ibripens) y la intervencion de cinco testigos (testes classicis)”. 8

“Al sujeto que se hace de la cosa o adquirente se le denomina mancipioaccipiens y al
transferente mancipiodans. El librepens, es el agente publico y los festisclasicis son los
cinco testigos”.'® La publicidad era producto de dos circunstancias, las formas
simbolicas que incluia y la presencia de los cinco testigos, ya que el agente publico
actuaba mas bien como un pesador del metal entregado a cambio, acto que efectuaba
frente a los concurrentes. Los testigos debian reunir varias condiciones, entre ellas ser

puberes, ser ciudadanos de Roma y debian ser rogados.

Los testigos eran cinco porque cada uno representaba a una de las cinco tribus que en
ese entonces conformaban el pueblo romano; estaban presididos por uno de ellos o por
un tercero (antestatus) y el lider tenia la obligacion de velar por el cumplimiento de las

formalidades prescritas para darle validez al acto de enajenacién.

Con el pasar del tiempo, la mancipatio varié en algunos aspectos no esenciales. Por
ejemplo, al principio el precio se representaba por un lingote de cobre (aes rude) que
debia pesarse. Posteriormente, el lingote de cobre se sustituyd por un trozo de metal

acufiado (aes signatum), el cual todavia se pesaba para evitar su recorte. Luego vino el

'8 Roca Sastre, Ramon Maria. Op. Cit. Pag. 23.
9 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 221.
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dinero en monedas (pecunia nemerata) y se adopté la unidad monetaria (aes liberale) y~

la necesidad de pesar el metal desaparecio.

Otro cambio se suscitd en la donacion de inmuebles y otros actos distintos a la venta,
ya que, si bien se cumplian las formalidades y simbolismos propios de la mancipatio,
estos actos solo escondian un negocio de enajenacion abstracto. Por esto Roca Sastre

expone que en estos negocios.

“El precio es algo ficticio, puesto que el adquirente (en materia de donaciones, de
adquisiciones fiduciarias, etc.) manifestaba adquirir por un sextercio (sestercio numo
uno) la cosa objeto de la adquisicion y ademas, la aprehension material de la cosa, se
substituye por la entrega que el librepens hace al adquirente de una vara o de una
ramita de arbol (raudusculum) pronunciando la frase raudusculolibramferito, con la cual

la concordancia de voluntades de las partes se destaca mas”.20

En cuanto a los efectos de la mancipatio, es importante mencionar que la misma
producia los propios del dominio quiritario sobre la cosa enajenada, teniendo el
mancipiodans la obligacion de asistir al mancipioaccipiens cuando este ultimo se lo

requeria en virtud de una vindicatio de tercero.

1.2.3.2. In iure cessio

La in iure cessio es otra institucién del derecho romano empleada para transmitir la
propiedad de bienes. Roca Sastre, Pérez Fernandez del Castillo, Eugéne Petit?! y

Carral y de Teresa coinciden en que es un juicio ficticio para adquirir la res mancipi.

20 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. Cit. Pag. 25.
21 Petit, Eugéne. Tratado elemental de derecho romano. S. P,
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Carral dice que “la in iure cessio era un modo adquisitivo Unicamente de las res
mancipi, muebles o inmuebles, su naturaleza era la de un juicio ficticio que envolvia

una enajenacion de bienes, en el cual el demando no se oponia a la demanda”.?

Roca Sastre explica a detalle el proceso de la in iure cessio y afirma que “tanto el
adquirente como el transmitente comparecian ante el juez o magistrado con el bien
objeto del juicio o con la cosa que representaba simbodlicamente al bien que se

pretendia traspasar”.?3

El primero, es decir, el adquirente, afirmaba que la cosa era suya y la tocaba con una
varita (vindicta), constituyendo esto un gesto de dominio. Por su parte, el enajenante,
en vez de oponerse, abandonaba la vindicacion, con lo que se perfeccionaba la cesion
de su derecho en la fase del juicio llamada in iure. El juez o magistrado en atencion a la
actitud de las partes, se limitaba a aplicar la regla del allanamiento a la pretension del
actor, y declaraba confeso al transmitente (confessus pro iudicatoest) sin necesidad de
dictar sentencia ni de indicar la causa de la cesién y unicamente confirmaba que la

propiedad era del adquirente, el cual actuaba dentro del juicio como vindicante.

Esta forma de transmision de bienes del derecho romano tuvo gran variedad de
aplicaciones, pues como la transmisién de participaciones pro indiviso, nudas
propiedades y similares no se ajustaba a la naturaleza de la mancipatio, se recurrio a la
in iure cessio. Cabe mencionar que, no obstante, la mancipatio y la in iure cessio

cumplian igualmente los fines de transmision de bienes, existian diferencias.

22 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 222.
23 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. Cit. Pag. 26.
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Una de las mas importantes era el hecho de que la in iure cessio, por su naturaleéa
procesal, no imponia ninguna obligacion al transferente frente a una posible eviccién.
Ademas, la in iure cessio produce una publicidad mas intensa que la mancipatio, pues
la primera es un acto publico que se da en una audiencia judicial, por lo tanto, es el
precedente directo de las transmisiones inmobiliarias judiciales, que posteriormente

dieron lugar al sistema de registracion.

A pesar de las diferencias, ambas corrieron con la misma suerte, su desaparicién
paulatina en la época clasica del derecho romano a consecuencia de la practica

generalizada de la traditio, la cual se adapté a la compraventa consensual.
1.2.3.3. Adjuticatio

Entre las formas de transmision inmobiliaria del derecho romano, Roca Sastre también
menciona la adjudicatio y dice que es “proferida por el Juez en los juicios divisorios, asi
como las ventas con licitaciéon publica (sub-hasta)”.?* Hace ver que los juicios divisorios
se derivaban de las siguientes acciones: familiae erciscundae, communi dividendo y

finiumregandorum.

En estos procesos, el juez adjudicaba los bienes a las partes y si el objeto del juicio era
una cosa indivisible la asignaba a una de ellas, quien quedaba responsable de pagar el
exceso a los demas. Y Roca afirma que “la publica licitacibn era aplicada
preferentemente en los casos de confiscacion de herencia a favor del Estado, y otros

analogos (bonorumsectio, bonorumvenditio), en los cuales la forma de la subasta

24 Ibid.
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(subasta o subhastatio) provocaban una publicidad evidente. Pero esto cayo despdés ]

en desuso”.?®
1.2.3.4. Traditio

En la traditio, el enajenante de la cosa la entregaba fisicamente al adquiriente y este
ultimo la aceptaba, ya que la intencién de los mismos era enajenar y adquirir la cosa,
respectivamente. Esta figura se compone de tres elementos: la intencion, tanto del
enajenante que quiere transmitir la propiedad, y la del adquiriente que quiere
aduenarsela; la existencia de una causa justa para que la transmisién se produjera,

generalmente era un contrato; y la entrega fisica de la cosa.

Ortolan indica que nada es mas conforme a la equidad natural que “la voluntad del
propietario que quiere transferir su cosa a otro reciba su ejecucién”.?® Segun la teoria
naturalista, las personas adquieren las cosas por mera tradicién, por lo cual, la tradicion
puede ser aplicada a cualquier cosa corpérea, y una vez que se realiza por parte del

propietario, la enajenacién queda perfecta.

Roca Sastre dice que la fraditio alcanzé su mayor esplendor en el periodo Clasico del
derecho romano y que se perfecciona con la entrega de la cosa enajenada, siempre y
cuando conlleve una justa causa. Asimismo, “que no estad condicionada por ninguna
forma o publicidad, pues la unica forma de exteriorizacion que se necesita, es la

posesion, la cual carece de efectos legitimadores”.?’

25 |bid. Pag. 27.
26 Ortolan, M. Explicacion historica de las instituciones del emperador Justiniano. Pag. 35.
27 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. Cit. Pag. 26.

15



\.

Ademas, afirma que la mancipatio y la in iure cessio convivieron durante un periodo de "

tiempo prolongado con la traditio, pero esta ultima termind por provocar la desaparicion
de las primeras, ya que aparte de ser la mas nueva, era la mas primitiva de las tres y

por su propia naturaleza fue la que la humanidad conocié en primer lugar.

La mancipatio y la in iure cessio eran modos civiles de transferir la propiedad mas
complicados que la fraditio y cuando las relaciones y el trafico juridico aumentaron a
consecuencia de la prosperidad de la urbs, la poblacion optd por utilizar el modo mas
sencillo. Esto coincidié con la desaparicion de la antigua comunidad gentilicia romana y
por ende la eliminacion de la diferenciaciéon entre la res mancipi y la res necmancipi, y

el dominio bonitario y quiritario.

1.2.3.5. Insinuatio

Segln Roca Sastre, la insinuatio es “"una manifestacion evidente de publicidad en la
transferencia de cosas”?® aunque aclara que solo para donaciones de una cuantia
determinada. Afirma que su origen es consuetudinario y su finalidad fue corroborar la
liberalidad de la voluntad del sujeto que enajenaba la cosa y evitar que se

empobreciera de manera absurda por falta de una reflexion adecuada.

Asimismo, hace ver que la insinuatio no era un acto cuya esencia fuese judicial, ya que
podia llevarse a cabo ante autoridades administrativas. Los requisitos de la misma era

la consignacion por escrito, la tradicion ante testigos y la toma de razdn en los registros

28 |bid. Pag. 27.
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publicos, siendo este la insinuatio, por lo cual, con el pasar del tiempo, fue el Unico que

subsistio.
1.2.4. Alemania

Pérez Fernandez del Castillo afirma que, “al igual que como acontecié en Roma, en el
Derecho Germanico, la transmision de los inmuebles se perfeccionaba en dos etapas,

el negocio juridico y el acto traslativo de dominio (tradicién)”.2®

Las formas de trasmision de la propiedad en el derecho germanico eran la Gewere y el
Auflassung. Por un lado, la Gewere estaba conformada por la entrega de la cosa al
adquirente, y su abandono por parte del enajenante. Por el otro lado, el Auflassung

podia o no ser judicial.

El Auflassung judicial -al igual que la in iuirecessio- era un juicio ficticio en que el
adquirente demandaba al enajenante para que le entregase la cosa y este ultimo se
allanaba a la pretension del primero, por lo que el juez resolvia a favor del demandante
(adquirente), entregandole judicialmente la posesién de la cosa. En el Auflassung
extrajudicial el contrato quedaba perfecto cuando la transmisiéon de la propiedad se

inscribia en el libro territorial, sistema conocido como registro constitutivo.

Por su parte, Roca Sastre, en atencion a la evolucion de la publicidad inmobiliaria,

divide al derecho germanico en tres periodos, siendo estos:

2% Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. Cit. Pag. 10.
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a) Periodo primitivo \\.

Al igual que el periodo primitivo del derecho romano, en el derecho germanico la
transmisién de los inmuebles tenia un caracter formalista, caracteristica propia de los
pueblos primitivos. “Una cuestién que diferencia a uno del otro, es que en el Derecho
Romano si bien se distinguid entre la res mancipi y la res necmancipi, no se
diferenciaron los bienes muebles de los inmuebles, pero en el Derecho Germanico esta
distincion si se realiz6, la publicidad cobré mayor eficacia con los inmuebles que con

los bienes muebles”.30

Es en virtud de la distincion entre la naturaleza de los bienes que se enajenaban, que la
eficacia de la publicidad de los inmuebles amentd frente a la enajenacién de los

muebles en el derecho germanico.
b) Periodo de influencia romanista

En este periodo, la recepcion del derecho romano en Alemania puso en grave trance el
sistema de publicidad germanico, puesto que “aportaba como forma modelo de
transmisién inmobiliaria la fraditio, o sea la férmula de la mera entrega, no solamente
desprovista de toda formalidad externa de intervencion de testigos o de autoridad
publico, sino incluso tacitamente embebida en la compraventa o contrato de finalidad

traslacional”.3!

30 Roca Sastre, Ramén Maria, Op. Cit. Pag. 27,
31 |bid. Pag. 32.
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Ya en el siglo XVI, el derecho romano se consolidé en la vida juridica germanica y fue ™.
adaptado de forma entusiasta por emperadores, tribunales y juristas y pas6 a formar
parte del derecho comun germanico debilitdndose sus formas solemnes de transmision.
Lo que pretendia el derecho romano era producir una evolucion en el derecho
germanico basada en el despojo de toda formalidad externa del acto de la entrega,
tradicién o traspaso de poder del bien enajenado, obviando la intervencién de los

testigos, la judicial o de cualquier autoridad y el razonamiento en los registros publicos.

A pesar de esto, el derecho romano no llegd a todas las regiones alemanas por igual,
siendo nulo en las legislaciones territoriales, ya que muchas regiones fueron renuentes
a implementar este derecho, y decidieron conservar su forma tradicional (antigua),

mientras que otras implementaron un sistema mixto.

Roca Sastre indica que “en las ciudades hanseaticas, al igual que en Munich y en
Sajonia, Bohemia y Moravia, la influencia romana, en este punto fue casi nula. La
recepcion romanista aparecidé en cambio absorbente en los paises situados en el oeste
de Alemania (Baden, etc.). En los demas territorios o Estados, prevalecié un sistema de

aleacion, formado por elementos romanos y germanicos”3? (Prusia, etc.).
c) Periodo de superacién

El periodo de superacion puede enmarcarse en el siglo XVII, cuando en Prusia se inicié
un movimiento cuya finalidad era recuperar el derecho germanico y para ello se enfoco

especificamente en la materia de las transmisiones de inmuebles y el restablecimiento

32 |bid. Pag. 33.
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e intensificacién del sistema de publicidad con la intervencion de una “Autoridad” y |a i

inscripcion en Registros Especiales.

“En virtud de este renacimiento de los principios germanicos, se crearon las leyes
prusianas el 20 de diciembre de 1783 y de 5 de mayo de 1872, las que constituyen el
antecedente del Derecho Inmobiliario Registral aleman, establecido mediante el Cddigo
Civil del Imperio el 18 de agosto de 1896 y complementado por la Ley del Registro

Inmobiliario de fecha 24 de marzo de 1897”.33

1.2.4.1. Thinx

La thinx es una forma solemne de transmisién de inmuebles. Hace énfasis en que los
germanos, desde épocas muy antiguas, distinguieron entre los bienes muebles y los
bienes inmuebles, por lo que los regularon de distinta forma, cuestién que no acontecié
en Roma. Ademas, que esta se efectuaba mediante ciertos ritos y simbolismos
ejecutados ante una asamblea popular, es decir la thinx, cuya ceremonia era presidida
por el jefe de la asamblea llamado Thinxman. "En este acto solemne de transmision, el
tramitante —ante la asamblea- hacia la entrega simbdlica del inmueble al adquirente,

quedando este Ultimo investido de la titularidad del bien”.34

1.2.4.2. Auflassung

La auflassung es un juicio ficticio, més bien de jurisdiccién voluntaria, pues el juez

Gnicamente constata publicamente, es decir, autentica, la investidura. "Aqui no existe

33 |bid. Pag. 34.
3 Carral y de Teresa, Luis. Op. Cit. Pag. 223.
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una entrega simbolica, sino que el transferente abandona el inmueble (resignatio,”

dévest), y el juez proclama la investidura (auflassung, veste)'®

Tanto la thinx como el auflassung fueron orales en primer término, aunque luego se
realizaron por escrito y siempre fueron inscritas, las primeras en archivos judiciales y
las segundas transcritas en libros especiales, dando lugar al principio de registracion.
Cuando llegé el derecho romano la publicidad se debilité en el derecho germanico, pero
gracias a que algunas regiones se resistieron a la acogida del derecho romano, estas
instituciones subsistieron al pasar del tiempo, y tal como se mencioné en el apartado
del periodo de superacion, en el siglo XVII en Prusia se restauré el sistema tradicional
germano, quedando vigente en el Cédigo Civil de 1896, base principal de la publicidad

registral.
1.2.5. Espana

Carral y de Teresa sigue la clasificacion de Roca Sastre al dividir la publicidad registral

espafiola en cuatro periodos.
1.2.5.1. Publicidad

Al igual que en Alemania, existen formalidades y solemnidades extrinsecas para la
transmision de bienes inmuebles, pero no existen datos precisos ni descripciones de
dichas formalidades y solemnidades. “El derecho de las costumbres indigenas no fue
destruido completamente por la dominacién romana, ya que la calidad cientifica de este

derecho, y los jurisconsultos y gobernadores romanos, provocaron que el derecho

3 |bid. Pag. 24.
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romano no fuese impuesto en forma absoluta, sino mas bien aquellas fueron

influenciadas lentamente por este ultimo, y coexistieron paralelamente” %8

Luego viene la llegada de los visigodos, cuyas leyes tampoco destruyeron la influencia
del derecho romano, impuesto por su perfeccion técnica. Lo que si ocurrié con los
visigodos fue el refuerzo del sistema formalista indigena, las cuales se fueron

robustecidas posteriormente con la invasion arabe.

Se desarrollaron varias formas de publicidad en Espafa, la mas notable fue la
robracion, que consistia en una ratificaciéon publica y solemne de la transferencia por

carta o escritura de un inmueble.

De esta manera, se puede apreciar que pese a la absorcion de normas de otras
culturas y formas de organizacién, la espaficla supo preservar la propia, hasta
desarrollar procedimientos propios para dotar de publicidad a los actos traslativos de
dominio, tal y como sucedié con la robracién, de obligatoria observancia a través de

distintos fueros.

1.2.5.2. Derecho romano

Fue el apogeo de la clandestinidad en Espafia, ya que las formas solemnes de
publicidad fueron desapareciendo paulatinamente y se sustituyeron con la fraditio, la
cual se tenia por cumplida con la clausula Constitutum Posesorium. Este tenia la

deficiencia de permitir la venta de bienes como si estuviesen libres de cargas, como

% Ibid. Pag. 224.
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hipotecas, por ejemplo, las cuales quedaban ocultas; por ello es que Carral y de Teresa

afirma que en dicho periodo reind la clandestinidad en Espafa.

Para contrarrestar la clandestinidad en la enajenacién de bienes sujetos a prestaciones
reales, se adoptaron medidas de publicidad para las enajenaciones de inmuebles,
luchando contra los jueces aferrados al derecho romano. “Es con la Real Pragmatica
de Carlos Ill del 31 de enero de 1768, que se crean los Oficios de Hipotecas, y surge la

efectividad de la publicidad, dando pie al tercer periodo”.%”
1.2.5.3. Génesis de la publicidad

En Catalufa se implementd el registro de enajenacion de inmuebles, pero no se
considera como sistema general de publicidad inmobiliaria, sino Unicamente de algunos
actos relacionados con inmuebles, generalmente con gravamenes como hipotecas. El
sistema registral espafiol fue impulsado y reforzado a través del impuesto de hipotecas,

gue en 1829 se convertiria en el impuesto de derechos reales.

Carral afirma que “los oficios de hipotecas eran publicos, percibian derechos
arancelarios, se llevaban por el sistema de encasillado, y por orden de despacho de
documentos. Servia de base para hacer el registro, la primera copia del escribano, que
habia que anotar al pie con mencién del registro hecho”.3® Como estos oficios
hipotecarios pusieron fin a las estafas de compradores de inmuebles por ocultacion de

las cargas de dichos bienes, no hubo resistencia de las personas hacia estos oficios.

% Ibid. Pag. 226.
% Ibid. Pag. 227.
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En este periodo, la actividad registral relacionada con inmuebles no tenia la finalidad d.é".
dotar de seguridad juridica al trafico juridico inmobiliario, pues no todos los actos que
conllevaran una afectacion a los derechos sobre estos debian ser registrados, sino
unicamente los relacionados con gravamenes; sin embargo, a través de estos registros

de hipotecas ya fue posible evitar adquirir bienes afectados con cargas ocultas.
1.2.5.4. Consolidacion de la publicidad

Inicia con la publicacion de la Ley Hipotecaria del afio 1861. Carral y de Teresa dice
gue “su exposicién de motivos es muestra de la sabiduria de sus autores, pues en unos
cuantos renglones al dar las razones por las cuales se hizo necesario publicar la ley,
sintetiza las finalidades del Derecho Registral’®® y transcribe su exposicion de motivos,

en la cual se enuncia la necesidad de su aprobacion.

En dicha transcripcién se hace referencia a las normas hipotecarias anteriores, de las
cuales se dijo que estaban condenadas por la ciencia y la razén porque ni garantizan
suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad publica,
ni asientan sobre sdélidas bases el crédito territorial, ni dan actividad a la circulacién de
la riqueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicién a los duefios de la
propiedad inmueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta garantia prestan
sus capitales por lo cual dicha ley era necesaria para dar certidumbre al dominio y a los
demas derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para liberar al propietario

del yugo de usureros despiadados.

3 |bid. Pag. 227.
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De esta manera, finalmente se consolida un sistema registral que ademas de evitar Ta-.'____
transmision de bienes con cargas ocultas, también es capaz de garantizar la certeza
del dominio de la persona que transmite a otra el bien registrado. En consecuencia, se
ve incrementa la confianza entre las partes, facilitando la adquisicion de inmuebles al

tener asegurada la correcta inversion de sus capitales.

1.3. Caracteres del derecho registral

El Diccionario de la Real Academia Espafiola, define la caracterizacion como la “accion
y efecto de caracterizar o caracterizarse, y caracterizar es determinar los atributos
peculiares de alguien o de algo, de modo que claramente se distinga de los demas”,
por lo que aqui se hace mencién de las distintas concepciones que en la doctrina se le
han dado al derecho registral y asi establecer el término apropiado para denominar a

esta rama juridica.

Tanto Martin Pérez como Carral y de Teresa, lo denominan como derecho registral.
Fuch y Olivier lo conciben como derecho inmobiliario, término que para Garcia Coni es
demasiado generico, ya que el mismo abarca el régimen agrario, tema que sale del

segmento estudiado y tratado dentro del derecho registral.

Roca Sastre y Pérez Lasala lo denominan como derecho inmobiliario registral, cuestion
que -segun Garcia Coni- “restringe demasiado su alcance, pues queda excluida la
inscripcion de los bienes muebles”.4® Casso habla de derecho del registro de la

propiedad, denominacién que también queda corta en cuanto al contenido de este

40 Garcia Coni, Frontini. Op. Cit. Pag. 48.
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derecho, ya que solamente se contempla al 6rgano recepticio (registro), el cual

constituye solo una parte de esta rama del derecho.

El tratadista Garcia Coni en principio admite su atraccion por el término “derecho
publicitario”, pero posteriormente renuncia a esta denominacion por considerar que los
registros de la propiedad modernos ademas de funcién de cognoscibilidad publica,
también producen efectos como la legitimacion, por ejemplo. En consecuencia, este
autor opta por el nombre de derecho registral, aunque tampoco queda muy conforme
con dicha eleccion, ya que, para él, esta denominacién deja fuera lo relativo al ambito

notarial relacionada con esta rama del derecho.

Asimismo, Pérez Lasala dice que la mejor denominacion para esta especialidad es la
de derecho inmobiliario registral, pues el término registral restringe la extension de la
misma en la correcta medida, aungque considera que puede llamarsele derecho
registral, ya que “si bien el término es amplio, actualmente ninguno de los otros
registros, distintos del de la propiedad, han tenido relevancia suficiente como para crear

una disciplina auténoma, y en consecuencia no cabria confusién alguna”.#’

Musto da un panorama de la caracterizacion de esta rama del derecho en Espafia vy
Alemania y otros paises que siguen dichas escuelas, afirmando que “en estas se utiliza
el nombre de derecho hipotecario, y hace la salvedad que esta se refiere al Derecho
regulador de las funciones de la publicidad inmobiliaria, en su aspecto sustantivo y

formal, motivo por el cual, dicha denominacion es usualmente aceptada, ya que, de

41 Pérez Lasala, José Luis. Derecho inmobiliario registral: su desarrollo en los paises
latinoamericanos. Pag. 7.
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entenderla literalmente, se estaria limitando su contenido a un derecho real ée

garantia, es decir, a la hipoteca”.*?

El autor antes mencionado afirma que la denominacién de derecho inmobiliario también
debe ser desechada por ser demasiado amplia, pues desde el punto de vista del

objeto, los inmuebles son regulados por el derecho civil dentro de los derechos reales.

Asimismo, considera demasiado vasto el término derecho registral, ya que existen
registros de muebles especiales, como aeronaves, automoviles, buques, y otros
registros personales, etc. En virtud de lo anterior, Musto lo llama derecho inmobiliario
registral o registral inmobiliario, estimando que “dicha denominacion delimita de forma

precisa su ambito de estudio e indica el objeto de la misma”.43

No deben pasarse por alto dos cuestiones; una es el hecho que histéricamente el
derecho registral siempre estuvo ligado a los derechos reales, pero en Guatemala,
existen muchos otros Registros que no tienen relacién con los derechos reales, ni
siquiera con inmuebles, como ejemplo se puede mencionar el Registro Nacional de las

Personas y el Registro de Personas de Juridicas.

En ese sentido, Molinario es el unico que define un Derecho Registral que no es
exclusivo para los derechos reales, pues lo concibe como “el conjunto de principios y
normas que tienen por objeto reglar los organismos estatales encargados de registrar

personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como también la forma como

42 Muso, Néstor Jorge. Op. Cit. Pag. 402.
43 |bid.
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han de practicarse tales registraciones, y los efectos y consecuencias juridicas que~.._

derivan de estas” 44

Dejando de lado este concepto, es evidente la confusion que se provoca al concebir al
derecho registral desde un enfoque ligado de derechos reales y de los bienes
inmuebles. Se considera que debe adoptarse la definicion de Molinario para concebir el
derecho registral pues, en esos términos, esta rama del derecho debe estar compuesta
por los principios y normas que regulan los registro publicos de personas, hechos,
actos, documentos o derechos, pero, para los efectos del presente texto, se utiliza el
término derecho registral para designar al conjunto de normas y principios que regulan
la creacién, modificacion, y extincién de los derechos reales sobre bienes muebles e
inmuebles, asi como la organizacion y funcionamiento de los registros publicos que
llevan a cabo la recepcion del instrumento publico en que se encuentra contenido el

derecho real, la calificacidén e inscripcién del mismo.

1.4. Autonomia del derecho registral

Una vez que se ha definido al derecho registral y se la ha caracterizado, es pertinente
evaluar su grado de autonomia. Por un lado, se encuentra Pérez Lasala, quien
considera que “esta es una rama auténoma, que se ha desglosado recientemente del

derecho civil” .45

Indica que mientras el derecho civil estudia la estructura, el contenido, los modos de

adquisicion y de pérdida de los derechos, el derecho registral regula la registracion de

44 Molinario, Angel E. Op. Cit. Pag. 15.
45 Pérez Lasala, José Luis. Op. Cit. Pag. 2.
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los actos por medio de los cuales se crean, modifican y extinguen los derechos reales
inmobiliarios y los efectos que de los mismos se derivan. Agrega que es el Registro de

la Propiedad el que le da fisionomia propia a esta rama juridica.

Por su parte Garcia Coni expone tres niveles de autonomia del Derecho Registral,

siendo estos;

“1. Autonomia pedagogica: su estudio se aparta de otras nociones juridicas y es

esencial la formacién de especialistas en este tema.

2. Autonomia normativa: el Derecho Registral tiene un ordenamiento propio.

3. Autonomia doctrinal: este reune todos los elementos que le dieron autonomia a

otras ramas del Derecho”.46

Al contrario que Garcia Coni, muchos otros autores no le reconocen la autonomia
didactica al derecho registral y lo colocan unos dentro de los derechos reales y otros

dentro del derecho notarial.

Dentro de los argumentos que apuestan por la autonomia del derecho registral, se
encuentra la Carta de Buenos Aires, aprobada en el Primer Congreso Internacional de
Derecho Registral, llevado a cabo en 1972 en la ciudad de Buenos Aires Argentina, el

cual fue presidido por el decano del Colegio Nacional de Registradores de Espafa.

En esta Carta se declara que “El derecho registral integra el sistema juridico con

normas y principios propios de derecho publico y privado, que coexisten y funcionan

46 Garcia Coni, Frontini. Op. Cit. Pag. 54
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arménicamente constituyendo una disciplina independiente de la cual el derecho™

registral inmobiliario es una de sus principales rama”.

En Guatemala no existe un cuerpo normativo que reuna todas las disposiciones
registrales, sobre todo si se considera al derecho registral desde la perspectiva de
Molinario, como ya quedd expuesto, abarca la registracion de derechos reales,

personales, hechos, actos y documentos.

La teoria de la autonomia normativa pierde validez en Guatemala, con el solo hecho de
evidenciar que pese a que las disposiciones relativas al registro de los derechos reales
y cuestiones relativas a la organizacién del Registro de la Propiedad se encuentran
contenidas en el Decreto Ley 106, Capitulo IV, del Articulo 1,124 al 1,250, las normas
de ofros registros se encuentran dispersas en una gran variedad de cuerpos
normativos, con la Ley del Registro Nacional de las Personas (Decreto 90-2005 del
Congreso de la Republica), o la Ley de Garantias Mobiliarias (Decreto 51-2007 del
Congreso de la Republica), por mencionar algunas. En ese sentido, el derecho registral
continua guardando una intima relacién con el derecho civil, del cual desarrolla, como

dice Pérez Lasala, un aspecto dinamico.
1.5. Contenido del derecho registral

Cuando se habla de contenido del derecho registral, se habla de los elementos que
abarca vy, al igual que como sucede con el derecho en general, suele dividirsele para un

estudio mas adecuado.
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En principio, Roca Sastre afirma que “el contenido del Derecho Registral puede
dividirse en dos partes, una substantiva o material y, otra adjetiva u organica”.4’ En la
parte substantiva o material se encuentra: la finca y su inmatriculacién, los actos y
derechos inscribibles, los principios fundamentales vy, la anotacion preventiva. Mientras
que en la parte adjetiva u organica se encuentran: los asientos registrales en su
aspecto formal, el proceso de registracion, la forma de llevar el Registro y los

respectivos procedimientos y, la organizacion de los Registros.

Gabriel de Reina Tartiére también divide el contenido del derecho registral en dos, pero
a diferencia del primero, considera una parte formal y una parte material. “Dentro de la
parte formal se ubican los conceptos y normas sobre el modo de despachar los
asientos, el procedimiento para efectuarios, los medios de impugnacién o recursos del
solicitante y la organizacién, procedimiento y gestion del propio Registro. En la parte
material se situan los derechos inscribibles, los presupuestos necesarios para valorar
los derechos inscritos frente a los no inscritos y las demas cuestiones determinantes de

los alcances del asiento”.48
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