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Distinguido Licenciado:

En atencion al nombramiento como Asesor de Tesis, de la Bachiller
WENDY MONICA IBETH YAT RECINOS, me dirijo a usted, haciendo
referencia a la misma, con el objeto de informar sobre mi labor vy
oportunamente emitir el Dictamen correspondiente; y habiendo
asesorado el trabajo encomendado,

EXPONGO:

A) Respecto al nombre del trabajo de tesis, se nomina de la
siguiente manera: “"EL USO DEL INTERNET COMO
MECANISMO DE PUBLICIDAD REGISTRAL DE BIENES
INMUEBLES Y LA FUNCION NOTARIAL"

B) En la revisidn del trabajo de tesis, se discutieron algunos puntos
en forma personal con la autora, realizando los cambios y
correcciones que la investigacion requirié, en argumento de lo
anterior, procedi a revisar los diferentes métodos empleados,
los cuales fueron; el analitico, cuyo cometido fue descomponer
el tema central en varios subtemas, con el proposito de
encontrar posibles soluciones; el deductivo que partié de
generalizaciones universales permitiendo obtener inferencias
particulares; el sintético mediante el cual se relacionaron hechos
aislados para poder asi formular una teoria unificando diversos
elementos y el inductivo estableciendo enunciados a partir de la
experiencia. Las técnicas utilizadas fueron la observacién y las
encuestas. Ademds se comprobdé que la bibliografia fuera la
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D)

correcta, que los métodos y técnicas fueron aplicados
adecuadamente, en virtud que con ellos, se obtuvo la
informacién necesaria y objetiva para la elaboracién, redaccion
y presentacion final del presente trabajo; y en cuanto a las
conclusiones y recomendaciones, comparto los argumentos
vertidos por el autor, puesto que las mismas se encuentran
estructuradas de acuerdo al contenido del plan de investigacion
y estan debidamente fundamentadas.

En cuanto al aporte o contribucién cientifica, la presente
investigacidon, se centra en destacar los beneficios del uso del
Internet como mecanismo de publicidad registral, de la situacion
en la que se encuentran los bienes inmuebles inscritos en dicha
institucién registral.

Se establece, que se cumplieron los requisitos exigidos por el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico, por lo cual resulta procedente dar el presente
dictamen favorable, aprobando el trabajo de tesis asesorado.

Con la manifestacion expresa de mi respeto, soy de Usted, su

deferente servidor.
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Edificio S-7, Ciudad Universitaria
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, veinte de enero de dos mil doce.

Atentamente, pase al ( a la ) LICENCIADO ( A ). JAIME ROLANDO
MONTEALEGRE SANTOS, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del ( de fa)
estudiante: WENDY MONICA IBETH YAT RECINOS, Intitulado: “EL USO DEL
INTERNET COMO MECANISMO DE PUBLICIDAD REGISTRAL DE BIENES
INMUEBLES Y LA FUNCION NOTARIAL?”.

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, el cual
dice: ~Tanto el asesor como el revisor de tesis, hardn constar en los dictimenes correspondientes, su
opinidon respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y las técnicas de
investigacion utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion
cientifica de la misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliogratia utilizada, si aprueban o
desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que estime pertinentes™.
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Abogado y Notario — Col 4713
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5%. Ave.14-62 zona 1, Oficina 307. Comercial Esmol
Teléfono. 54066223

Guatemala, 14 de febrero de 2012.

Licenciado: FAGULTAD DE C‘;lENC\A;
Carlos Manuel Castro Monroy JUR'D'CASHY[—%Q\C\‘\\N}E (T
Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis ol
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Presente.

Respetable Licenciado.

De conformidad con el nombramiento emitido con fecha veinte de enero del
ano dos mil doce, en el cual se me faculta para realizar las modificaciones de
forma y de fondo en el trabajo de investigacion como Revision de Tesis de la
Bachiller WENDY MONICA IBETH YAT RECINOS, me dirijo a usted haciendo
referencia a la misma con el objeto de informar mi labor y oportunamente emitir
dictamen correspondiente, en relacion a los extremos indicados en el Articuio 32
del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, se establece lo siguiente:

) El trabajo de tesis se denomina “EL USO DEL INTERNET COMO
MECANISMO DE PUBLICIDAD REGISTRAL DE BIENES INMUEBLES Y LA
FUNCION NOTARIAL”.

i) Al realizar la revisibn sugeri correcciones que en su momento consideré
necesarias para mejorar la comprension del tema desarrollado, las cuales en su
momento se corrigieron, constando la presente tesis en cuatro capitulos
realizados en un orden l6gico y siendo un tema juridicamente importante,
constituyendo un aporte invaluable.

1) En relacidén a los extremos indicados en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico se establece lo siguiente: a) Contenido cientifico y
técnico de la tesis: La sustentante abarco tdpicos de importancia en cuanto a la
actualizacion tecnologia que el Registro General de la Propiedad esta utilizando
desde hace varios afios y exigiendo al notario que debe actualizarse por los
avances tecnologicos, es decir contar con un correo electrénico, para poder
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obtener informacion por medio del internet en cuanto a la actividad del notario
enfocado desde un punto de vista juridico, notarial y registral; b) La metodologia
y técnicas de la investigacion : Para el efecto se tiene como base el método
analitico, deductivo, inductivo, sintético, las técnicas utilizadas fueron la
observacion y las encuestas, ya que a través de las cuales se estudio el
fendmeno investigado y culmind con la comprobacion de la hipétesis planteada
estableciendo los objetivos generales y especificos; ¢) La redaccidn: la estructura
formal de latesis se realizd en una secuencia ideal empezando con temas gue
llevan al lector poco a poco al desarrollo del tema central para el buen
entendimiento del mismo que ha cumplido con todos los procedimientos del
método cientifico; d) Conclusiones y recomendaciones: Las mismas obedecen
a una realidad social registral y notarial. Conclusidn importante a la cual arribé la
sustentante es que la utilizacion de informacion dentro de la pagina web del
Registro General de la Propiedad debe permitir la consulta actual de los bienes
inmuebles, incluyendo documentos suspendidos o rechazados, para informar que
existe un documento que afecta el inmueble. Conclusiones y recomendaciones
que comparto con la investigadora puesto que las mismas se encuentran
estructuradas al contenido del plan de investigacion y estan debidamente
fundamentadas. Ademas se comprobo que la bibliografia fuera la correcta, en los
métodos y técnicas fueron aplicadas adecuadamente, en virtud que con elios, se
obtuvo la informacidbn necesaria y objetiva para la elaboracion, redaccion vy
presentacion final del presente trabajo.

IVV) En conclusion y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para
la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, informo a usted, que APRUEBO, ampliamente la
investigacion realizada, por lo que con respecto al trabajo realizado por la
sustentante, Bachiler WENDY MONICA IBETH YAT RECINOS, emito
DICTAMEN FAVORABLE, ya que considero el tema un importante aporte.

Sin otro particular, me suscribode ‘Uéféﬁifl/‘,‘;con.\m\ as de mi consideracion y
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, cuatro de junio de dos mil doce.

Con vista en los dictdmenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de

la estudiante WENDY MONICA IBETH YAT RECINOS intitulado EL USO DEL
INTERNET COMO MECANISMO DE PUBLICIDAD REGISTRAL DE BIENES
INMUEBLES Y LA FUNCION NOTARIAL. Articulos: 31. 33 y 34 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la

Universidad de San Carlos de Guatemala.
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Mi sobrino, suegra, cuhados, tios y primos, con carifio y
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INTRODUCCION

La presente investigacion se explica en la necesidad de realizar un analisis
doctrinario y legal de los avances tecnoldgicos y la publicidad registral. La red
de informacion Internet, es el instrumento que ha permitido darle forma al
concepto de globalizaciéon y si se acepta que ésta es la era de la informacion,
éste permite publicitar los actos de los entes publicos, como lo es el Registro
General de la Propiedad, obteniendo una informacién para todos, al instante y

en cualquier momento y lugar.

El problema se defini6, como la problematica del principio de publicidad
registral de bienes inmuebles inscritos en el Registro General de la Republica
de Guatemala, asi como analizar las ventajas que la tecnologia computarizada

ofrece, en beneficio de la seguridad juridica registral.

La hipétesis formulada establece que el uso del Internet, para publicitar el
estado actual de una finca, permite que los usuarios puedan tener certeza
juridica de lo que en dicho ente se encuentra inscrito. La velocidad a {a que
viajan los datos en el Internet, es comparable a la velocidad de {a luz, lo que
permite que los hechos o actos se consideren realizados casi de inmediato, a
diferencia que el mundo real con el simple acto de compartir informacién o de

conseguirla puede tardar mucho tiempo.

Los objetivos se centraron en determinar los beneficios del uso del Internet,
como mecanismo de publicidad registral, con el tiempo, sera posible pensar en
tipo de operaciones registrales a distancia, una comunicacién concreta entre los

notarios y el Registro General de la Propiedad.

(1)



Entre los supuestos de la investigacion, se establece que el procesamientc de |

datos y su publicacion, permiten la obtencién de informacion veridica y real de
la situacion actual de los documentos sujetos a inscripcion en el Registro
General de la Propiedad, asi como la inscripcién de documentos autorizados
por notario en dicha institucidon, no cuentan con una informacién previa que se

haga del conocimiento de terceros.

El trabajo desarrollado se dividi6 en cuatro capitulos: El primero trata lo
referente al derecho registral como mecanismo de seguridad juridica; el
segundo se relaciona con la importancia del uso de la tecnologia a través del
Internet la propiedad sobre los bienes como derecho real; el tercero se refiere
a la informatica juridica y su relacién con el derecho; y el cuarto contiene el uso
del internet como mecanismo de publicidad registral de bienes inmuebles y la

funcion notarial.

En el desarrollo de la presente investigacién, se utilizaron los siguientes
métodos: El analitico para comprender los elementos y aspectos relevantes del
fenémeno investigado; el deductivo para establecer la relacién entre el avance
tecnolégico, el Internet y el derecho registral; las técnicas empleadas fueron la

bibliografica, y documental, que permitieron la elaboracion de los capitulos.

Finalmente se establece que la seguridad juridica registral, serda mejor, cuando
exista una comunicacién electronica directa e inmediata, a través del uso del
Internet, en la cual el notario que realice una escritura, pueda via electronica

informar que esta faccionando un instrumento que afectara un bien registrado.

(i)



CAPIiTULO |

1. El derecho registral como mecanismo de seguridad juridica

El autor Luis Carral y de Teresa menciona que: “No existe acuerdo en la
doctrina contemporanea, sobre la denominacién el derecho que regula el
registro de la propiedad, es un término demasiado amplio que abarca toda clase
de registros. Podria decirse que es el género del cual una especie seria el

derecho de propiedad.”!

El fin esencial del derecho que regula el Registro de la Propiedad, es establecer
un sistema de publicidad que dé seguridad al trafico juridico inmobiliario y
garantia a los derechos reales inscritos, evitando la clandestinidad de

gravamenes y limitaciones que puedan afectar a terceros.

Existen otras denominaciones, tales como derecho hipotecario o registro de
hipotecas, lo cual es un término limitativo que se ocupa solamente en la

hipoteca.

t Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral, pag. 18

1



En Guatemala el Registro de la Propiedad, establece la forma de pub.liigi/d'ad i
registral de los actos que constituyen, transmisién, modificaciéon y extinciéon del
dominioc y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y los que
corresponden a los bienes muebles identificables, con el propésito de dar

seguridad plena frente a terceros.
1.1. Naturaleza y objeto del derecho registral

El derecho registral es concebido como el conjunto de normas que regulan la
publicidad registral de los actos de constitucién, transmision, modificacién y
extincibn de dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y

muebles identificables.

Respecto a su naturaleza es necesario citar a Luis Carral y de Teresa quien
expone que: “Se puede estudiar en dos sentidos adjetivo y sustantivo. En
sentido adjetivo porque constituye una formalidad, ya que organiza al Registro,
regula el modo y forma de llevarlo, asi como las estructuras de sus asientos y

desde el punto de vista sustantivo, puestoc que todo lo que regula en los



principios registrales, o sea, todo lo responde a normas, teorias y conceptos

puramente normativos.”

Respecto alv objeto de dar seguridad juridica y abarca entonces, las normas y
procedimientos cuyas finalidades son la publicidad y la seguridad de los hechos

y derechos, actos y contratos que producen consecuencias juridicas frente a

terceros.

1.2. Principios que fundamentan al derecho registral

El derecho registral tiene su fundamento en los principios registrales, que los
define Ramén Roca Sastre como: “Las orientaciones capitales, las lineas
directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y el

resultado de la sistematizacién o conservacion del ordenamiento juridico

registral.”

Estos constituyen el presupuesto basico para el desarrollo organizativo del

2 |hid, pag. 23
% Roca Sastre, Ramon. Jurisprudencia registral, pag. 35



Registro de la Propiedad. Son las orientaciones capitales, las lineas
directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y el

resultado de la sistematizacién o conservacion del ordenamiento juridico

registral.

Estos explican tanto el contendido y funcién de los registros como su razén de
ser y la importancia que tiene para el trafico juridico la existencia de tales

instituciones.

Los principios basicos la autonomia econémica, el sistema de folio real que
comprende el principio de especialidad o determinacion, el principio de
publicidad, fe publica y tercero registral (que puede ser interno, externo y en
general), sistema de inscripcibn comprende el principio de inscripcion
propiamente dicho, tracto sucesivo y legalidad y la prioridad en el registro que

abarca los derechos reales incompatibles y los derechos reales compatibles.

El objeto de la institucion del Registro de la Propiedad, es establecer un

sistema de publicidad, por lo que el principio de publicidad, tendiente a dar



seguridad al trafico juridico inmobiliario y garantia a los derechos reales
inscritos, evitando la clandestinidad de gravamenes y limitaciones que pueden

afectar a terceros.

En virtud dei principio de publicidad, lo escrito en el registro se entiende
conocido por todos y por lo tanto, nadie pudiera alegar ignorancia de lo que

conste en sus asientos.

Por publicidad en general, se debe entender un sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognoscible a todos, determinadas situaciones juridicas

para la tutela de los derechos y seguridad del! trafico.

La publicidad desempefia un papel de indudable utilidad, pues por una parte
resulta aconsejable que los terceros sean advertidos sobre fa situacién juridica
del inmueble objeto de contrato, y por otra parte a ese interés particular de los
individuos que se une el de la sociedad, cuyos miembros se benefician con la
obtencién de la seguridad juridica que resulta un adecuado sistema de

publicidad, medio indispensable para el desarrollo del comercio juridico y de



crédito, que es comin en el territorio guatemalteco.

El acto o contrato, surte efectos entre ias partes desde su perfeccionamiento
consensual y con relacion a terceros desde la presentacion deil titulo a las
oficinas del registro. El sentido comunmente atribuido al vocablo publicidad se
relaciona con dar noticia, es decir, confiere un efecto informativo que resulta de

la propia existencia de las inscripciones y de la posibilidad de consultarlas.

Existen tres tipos de publicidad, la primera denominada material, consiste en la
exhibicion de los asientos registrales a cualquier persona que lo solicite; la
segunda conocida como formal, que es la que emana de las certificaciones,
informes o copias auténticas y la tercera denominada frente a terceros, es la
dirigida a tercero, para que todo acto o contrato surta efectos frente a éstos, asi
como, los contratos sobre muebles, o derechos reales deben estar inscritos en

el Registro.

El principio de publicidad, se da cuando cualquier ciudadano en el ejercicio de

sus derechos puede solicitar que le sean exhibidos los libros o que se le



extienda certificacion de algin asiento registral en particular. El principio del
tercero registral, se establece de considerar como tercero aquél que no ha

intervenido en el acto o contrato escrito. Se inscribe en el acto o contrato.

El tercero no entra en el Registro. Ef Codigo Civil, establece en el Articulo 1148
que: “Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en
el registro. Por tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el
acto o contrato. Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra terceros
y aln contra los acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su

entrega al Registro.”

Hay tres clases de tercero, primeramente el interno, el que tiene acceso directo
al registro, siendo un sucesor adquiriente o subadquiriente del contrato inscrito,
resultando un titular registral, o sea confia en los datos del registro y adquiere
el derecho de ser protegido; el externo, es el sujeto que no tiene relacién
alguna con la inscripcion inmediata anterior y entra al Registro indirectamente
como titular de la anotacidén preventiva de demanda o embargo, mediante una

accion que no ha tenido proteccion registral; y en general, son los ajenos



totalmente a los actos inscritos, contra quienes se opone lo que conste en el

Registro y deben de respetar las inscripciones.

Para que el tercero goce de la proteccién de la fe pUblica registral, debe estar
provisto de ciertos requisitos, manteniendo el criterio de la inscripcion
solamente protege como presuncién juris et de jure, a los que contratan a titulo

oneroso, mientras no se demuestre haber hecho de mala fe.

Respecto al principio de legalidad, establece que los titulos que se presentan al
Registro, deben someterse a un examen de verificacion, para que el Registro
solamente ingresen titulos carentes de vicios, este principio tiene plena eficacia
juridica por medio de la calificacion registral a través de la cual el registrador,
en forma provisional o definitiva rechaza los titulos que adolecen de vicios o

defectos.

El principio de la funcidn calificadora es importante, ya que es el medio mas
habil para hacer efectiva la legalidad, es decir que para que tenga viabilidad el

documento que se presenta al Registro, debe llenar las formalidades legales,



impidiendo la inscripcion de titulos imperfectos.

Este principio es fundamental, ya que mediante él se hace la calificacion de los
titulos que ingresan al Registro General de la Propiedad, impidiendo que se

hagan inscripciones que no llenen los requisitos formales y legales.

Todo el proceso de incorporacion de los actos y contratos al Registro esta
regulado por la ley, tanto en lo que concierne al aspecto consensual como lo es
la intervencion del notario, como al de la inscripcion, intervencién del

registrador de la propiedad.

Siendo el registro la inscripcion de titulos, éstos deben llegar al registro
satisfaciendo todos los requisitos establecidos por las leyes. El titulo
presentado al registrador deber ser formalmente valido y el acto o contrato que

contenga debe estar perfeccionado y completo.

Respecto al fondo, debe cumplirse con la legislacién civil, siendo una

responsabilidad del notario, respecto a la forma como lo establece el Articulo



1576 que: “Los contratos que tengan que inscribirse o anotarse en Io's
registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura publica. Sin
embargo, los contratos seran validos y las partes pueden compelerse
reciprocamente al otorgamiento de escritura publica, si se establecieren sus
requisitos esenciales por confesiéon judicial del obligado o por otro medio de
prueba escrita.”; asi como el Articulo 1578 del mismo texto legal preceptia
que: “La ampliacién, ratificacion o modificacién de un contrato debe hacerse
constar en la misma forma que la ley sefiala para el otorgamiento del propio

contrato.”

El registrador estd obligado a analizar esos aspectos de fondo y forma,
mediante lo que ha llamado fa doctrina civilista como funcién calificadora, para
determinar si un titulo es inscribible 0 no. La Ley ha establecido la facultad de
recurrir a los tribunales de justicia, para impugnar las resoluciones en esta

materia tan delicada.

El principio de fe publica, se fundamentaba en la presuncién de veracidad de

las certificaciones emanadas del Registro y el de buena fe que tiende a

10



proteger a terceros adquirientes, los que son ajenos a circunstancias ocultés‘&él’ -
bien adquirido y las cuales no constan en le Registro a tiempo de realizarse el

negocio juridico.

En tal sentido, sin el tercer adquiriente de buena fe inscribe su derecho y éste
no resulta contradictorio con el asiento registral, la inscripcion queda protegida

por la fe publica registral.

Respecto al principio de consentimiento, para que el asiento se realice, la
inscripcion debe basarse en el consentimiento de las partes, esto significa que
la parte que pierde el derecho debe estar en perfecta armonia con lo que

adquiere.

Este juega un papel importante en la realizacién del negocio juridico en general;
y su aplicacion se hace extensiva a la actividad registral, ya que éste como eje
de los negocios obligaciones en los cuales se transfiere la propiedad de los
bienes, motivos que el Registro General de la Propiedad, cambie la titularidad

de los bienes inscritos en éste por la voluntad de los contratantes de forma

11



espontanea y libre.

Se da en el negocio juridico y abarca al derecho registral, cuando de la
realizacion de un negocio se modifican las inscripciones registrales por el

consentimiento de los contratantes expresada en forma libre y espontanea.

El principio de especialidad, se basa en la publicidad registral exige determinar
con precisién el bien objeto de los derechos. De acuerdo al Registro de la
Propiedad, este principio se configura en llamado folio real, o sea que es alli
donde se establece a que se refiere la inscripcion hecha en el Registro, por

ejemplo, que se trate de una donacién o compraventa.

El folio real en el Registro de la Propiedad, se observa en cada hoja de los
libros que se utilizaron para realizar inscripciones antiguamente hasta que
quedaron como folios conservados, los que se componian de dos caras, una se
hacia las inscripciones de dominio de la propiedad, modificaciones,
rectificaciones y en la otra se relaciona con todo lo concerniente a los

gravamenes que afectan el bien inscrito.

12



Respecto al principio de prioridad, se puede considerar por el hechoo
posibilidad de que existan dos o mas titulos contradictorios, lo cual puede ser
de dos tipos; ya sea porque se trate de dos ventas sobre una misma cosa,
ejemplo un caso de impenetrabilidad o de preclusién registral y que se trate de
derechos que aunque puede coexistir, exijan un puesto diferente por ejemplo
dos hipotecas sobre una misma cosa, la coexistencia es posible, pero en orden
diferente. Este principio parte de la regla romana, primero en tiempo, primero
en derecho, o sea, primero en registro primero en derecho, que es funcional y

garante del derecho preferente.

Tiene su fundamento, cuando existen sobre un mismo bien y cuya coexistencia
sea imposible, prevaleciendo la inscripcién que primero se efectie en tiempo en
el Registro General de la Propiedad. En conclusion, la fecha de presentacién
del un titulo inscribible al registro, determina la preferencia y rango del mismo
frente a otros ingresados posteriormente, en atencién al aforismo juridico prior
tempore, potior jure, plasmado en este principio. Esto es asi ya que segun la
ciencia fisica, dos cuerpos existentes en el universo no pueden ocupar a la vez

el mismo lugar en el tiempo y en el espacio.

13



Juridicamente dos derechos no pueden al mismo tiempo ocupar el mismo Iugar .
y preferencia, pueden coexistir derechos iguales, pero con preferencia distinta,
o como lo llama la doctrina juridica con rango diferente. Por ejemplo, una finca
puede estar gravada por en dos hipotecas una en primer lugar y otra en

segundo.

El principio de tracto sucesivo, se considera como una continuidad del principio
de prioridad registral, la cual tiene por objeto mantener el orden regular de los
titulares registrales sucesivos de manera que todos los actos formen un

encadenamiento perfecto.

Debe existir una correlacion intima entre cada inscripcion con su inmediata
anterior y la subsiguiente, de modo que haya continuidad en la titularidad

registral.

Cada inscripcién o anotacion debe poder realizarse, porque en el asiento Gltimo
aparecen elementos de relacién del titulo que se presente, asi no solo se

apreciara la situacion juridica sino también la historia de la finca.

14



Este principio es el encargado de proporcionar el historial eslabonado dé las
titulaciones registrales, en consecuencia, en el folio correspondiente a cada
unidad de registro en la cual se procedera a la inscripcion o anotacidén de los
documentos por medio de los cuales se haga la trasmisién de dominio o la
constitucién de otros derechos reales y limitantes que se relacionen con él, no
dando lugar a dejar puntos sin conexién juridico registral. Este es el
encargado de llevar el historial en particular de cada bien, es decir, que en
forma ordenada y cronolégica describe las situaciones juridicas del bien a

través del tiempo.

El principio de inscripcidon es esencial, cuando la operacién que realiza el
registro es determinante para la constitucion, modificacién, transmision y
extincién de los derechos reales, en esos casos la inscripcion tiene caracter
consultivo. Aun cuando el registro es obligatorio en Guatemala, debe siempre
mediar una solicitud del interesado para que proceda la inscripcion, a lo cual se

le conoce como principio de rogacion.

Inscripcion, significa acto mismo de inscribir y es todo asiento hecho

15



anteriormente en los libros mayores del Registro General de la Propiedad, -
actualmente se realiza en forma electrénica, dando seguridad a los bienes

objeto de apunte o inscripcion.

Se encuentra justificaciéon juridica en el hecho que la inscripcion, es el medio
mas seguro de justificar la titularidad de un bien ante terceras personas y la
sociedad en general, cualquier persona interesada en asegurar la propiedad de

un bien puede solicitar su inscripcidon en el Registro General de la Propiedad.

Respecto al principio de fe publica, parte de la premisa que la fe publica en
general, es una funcién especifica de caracter publico, cuya misidon es fortalecer

con una presuncién de veracidad los documentos sometidos a su amparo.

La expresidon mas importante del principio de publicidad, esta contenida en la
publicidad material o fides publica. Se refiere este principio a fa garantia que
tiene el tercero de buena fe para adquirir un derecho debidamente inscrito, en la
situacion que aparece en el Registro, la cual es considerada como legal y

exacta.

16



La fe publica registral de la que esta investido el Registrador General‘:i-’d,e la-~
Propiedad, se justifica en el Codigo Civil en los Articulos siguientes, el 1148
que establece: “Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o
anotado en el registro. Por tercero se entiende el que no ha intervenido como
parte en el acto o contrato. Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos
contra tercero y aun contra los acreedores singularmente privilegiados, desde la

fecha de su entrega al Registro.”

El Articulo 1179: “La liberacion o gravamen de los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos, s6lo podra acreditarse por la certificacion del

registro en que se haga constar el estado de dichos bienes.”

El Articulo 186 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, establece: “Los
documentos autorizados por notario o por funcionario o empleado publico en
ejercicio de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de
las partes de redarglirlos de nulidad o falsedad. Los demas documentos a que
se refieren los Articulos 177 y 178, asi como los documentos privados que

estén debidamente firmados por las partes, se tienen por auténticos salvo

17



prueba en contrario. La impugnacion por el adversario debe hacerse dentro de

los diez dias siguientes a la notificacidn de la resoluciéon que admita la prueba.”

Los documentos privados solo surtiran efectos frente a terceros, desde la fecha
en que hubieren sido reconocidos ante juez competente o legalizados por
notarios. En los anteriores Articulos, se hace referencia a la buena fe, que
desde el punto de vista registral ha de entenderse como desconocimiento de
posibles realidades juridicas contrarias a lo que indica la inscripcién de modo
que cuando el transmitente y la falta de titularidad actual no consten en le
Registro y lo ignore el adquiriente que consulte los asientos, de los cuales no
resultaba contradicho el derecho de aquel, el titulo adquisitivo estara protegido

por la fe publica registral.
1.3. El registro de la propiedad y la protecciéon de la propiedad privada

De conformidad con fa pagina de Internet del Registro General de la Propiedad,
establece que: “El antecedente inmediato fue el denominado Registro de

Hipotecas, que consistia en una toma de razén de las mismas, que apenas

18
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que el vendedor ofrece por una determinada suma de dinero, comprobara enel
Registro si la finca soporta cargas o gravamenes que la hacen desmerecer de
valor (si se encuentra gravada en favor de {a finca vecina con una servidumbre
de paso, si ha sido hipotecada en garantia de un préstamo que un banco ha

concedido a su duefio, entre otras opciones)...”6

El Registro de la Propiedad, es una institucién pablica que tiene por objeto la
proteccion de la propiedad privada, fue creado el 15 de septiembre de 1877, por
el Decreto 175, Codigo Civil, durante el gobierno del General Justo Rufino

Barrios.

En el inicio se debia tomar razén de todos los documentos relativos a
imposiciones, ventas y redenciones de censos y tributos; venta de bienes y
raices que estuvieran grabados; fianzas en que se hipotecaban bienes y en
general, todas las que tuvieran hipoteca especial o cualquier gravamen,

designandose la forma de su liberacion.

5 Enciclopedia Encarta. Pag. 842
20



Se hizo obligatoria la inscripcion de los derechos reales; se previno el término
en que debian hacerse las inscripciones y la obligacién de advertir a los

otorgantes acerca del registro del testimonio de la escritura, para su inscripcion.

Posteriormente a esta fecha, entraron en funcionamiento fos Registros de la
Propiedad de Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz. El de la capital se
denominé Registro del Centro; el de Quetzaltenango, los del Occidente de la
Republica; el de Chiquimula los del Oriente; y el de Alta Verapaz agrupaba a ios
departamentos del norte del pais. Posteriormente, se estimd que dos registros
bastaban para suplir las necesidades nacionales y se suprimieron los de

Chiquimula y Alta Verapaz.

Segun datos establecidos en la informacion de la pagina de Internet del
Registro General de la Propiedad establece que: “El 14 de Septiembre de 1963
el Coronel Enrique Peralta Azurdia, en su calidad de Jefe de Gobierno de Facto,
emitié el Decreto Ley 106 que contiene el Cddigo Civil vigente a partir del 1 de
julio de 1964, y que en el libro IV regula el Registro de la Propiedad cotenido

en los Articulos del 1124 al 1250, algunos de estos Articulos fueron reformados
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Ei Registro de

ia Propiedad constituye un mecanismo, oficina ¢ centro pabiico

llamadc a dar la voz anunciadora de come en ia practica se encuentra

SIS

La Constitucién Pciitica de la Republica de Guatemsaia en ef Articulo 230

catasiroc fiscal”.




Dicho cuerpo normativo, ordena crear Registros ya sea en cada departamé‘ﬁto-f |
tal y como se encuentra delimitada politicamente la republica o bien, en cada
region tal y como la dividira y delimyitaré la Ley respectiva a la que se hace
mencién en el Articulo 231 de dicho texto constitucional, gue establece:
“Region metropolitana. La ciudad de Guatemala como capital de la Republica y
su area de influencia urbana, constituiran la region metropolitana, integrandose
en la misma el Consejo Regional de Desarrollo respectivo. Lo relativo a su
jurisdiccién territorial, organizacion administrativa y participacién financiera del

Gobierno Central, sera determinado por la ley de la materia.”

Descentralizar y regionalizar constituyen servicio a toda la naciéon en
condiciones similares, por lo que estas formas de organizacién administrativa

para el funcionamiento del Registro de la Propiedad son novedosas.

El Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala indica
que: “El Registro General de la Propiedad, debera 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.”
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Esto conlleva a la flexibilizacion de los actos registrales, evitando la pérdida de
recursos economicos y esfuerzos humanos, garantizando lo bienes, derechos y

acciones de los usuarios en cada departamento o region.

El catastro fiscal y el Registro de la Propiedad, son instituciones intimamente
relacionadas, por fo que la Constitucion las contempla en un solo proceso.
Ambas instituciones coordinaran la informacién que manejan para fines

especificos y comunes.

En la descentralizacion y regionalizacion se deja abierta la posibilidad de que
esa fluidez al trafico mercantil, lleve a cabo con los avances de que la ciencia
pone a disposicién, facilitando los negocios propios de cada departamento o
regién, a la vez que reducira esfuerzos y costos a los habitantes de las

comunidades, proporcionandoles la informacién registral inmediata.

Manuel Ossorio, expone respecto al Registro de la Propiedad que: “Es una
institucidén destinada a inscribir la titularidad y concesiones del dominio de un

bien inmueble determinado, a efectos de la contrataciéon sobre el mismo y como
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garantia para las partes contratantes, no solo en lo que se refiere al bien en si
mismo, sino también a las circunstancias personales del propietario. Se

inscriben en el Registro derechos reales que pesan sobre el inmueble.””®

El sistema concentrativo: En su funcionamiento los Registros de la Propiedad
de Guatemala y Quetzaltenango, aplican el sistema concentrativo, reuniendo en
una sola institucién varias jurisdicciones departamentales, bajo una misma
organizacién, recursos humanos y materiales y utilizando el sistema de
inscripciéon de folio real, en el cual se asigna a cada bien inscrito un nimero de
finca por cada folio, en el que se inscriben todos los cambios, transformaciones,

gravamenes y anotaciones relacionadas con la finca.

El folio real se divide en tres secciones importantes, que deben tomarse en

cuenta asi:
- Lo refacionado con la descripcion fisica def inmueble y el propietario;

- Lo relativo a las cargas y limitaciones, y

13 QOssorio, Manuel, Ob. Cit. pag. 178
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- Lo relativo a las hipotecas y gravamenes en general.

El Registro de la Propiedad Guatemalteco es declarativo, ya que su eficacia se
basa en declarar la existencia, transmision, modificacibn o extincion de un
derecho constituido con anterioridad a la presentacion del testimonio de la
Escritura al Registro, o sea con el otorgamiento de la escritura ante el notario

como profesional del derecho.

La funcién calificadora del registrador: Es el instrumento juridico por medio del
cual verifica, examina y analiza la legalidad, tanto de fondo como de forma de
documentos presentados al Registro para su inscripcion, con el objeto de
aceptarlos, suspenderlos o denegarles el acceso al registro, indicando en estos

ultimos casos, los motivos y la ley en que se funda.

El registrador aprecia, analiza, determina y declara la legalidad de fondo y de
forma de los titulos o documentos que se presentan al Registro, con el objeto
de aceptarlos, denegarlos o suspenderios, indicando en los ultimos casos los

motivos y las leyes en que se funda. Vela para que las solicitudes y documentos
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que se presenten estén sujetos a inscripcion, cumplan con los requisitos de. -

fondo y de forma que establecen las leyes de la materia.

Naturaleza juridica: La calificacion registral no comparte de las caracteristicas
de la funcidén judicial, considerada en sentido estricto, ya que el registrador no
resuelve a través de ella un conflicto de intereses de relevancia juridica, ni
declara la existencia de un derecho controvertido, sino solamente se concreta a
determinar la legalidad de fondo y de forma de los documentos que pretenden

su inscripcién registral.

Como consecuencia, si los mismos son suficientes para inscribir, anotar, o dejar
sin efecto legal alguno, un acto o contrato relacionado al dominio y demas

derechos reales sobre bienes, tanto inmuebles como muebles identificables.

Existe una teoria que le adjudica la naturaleza administrativa, es claro que
aunque el Registro es un o6rgano administrativo, no esta instituido para
administrar.  Las decisiones de!l registrador trascienden del! campo de una

simple funcion administrativa, ya que no solo reafirman la autenticidad del acto
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y el documento sino promueven en forma determinante el desarrollo de-las
relaciones juridicas y fomentan como consecuencia la certeza de que estan
investidos los asientos registrales donde las decisiones se reflejan produciendo

efectos erga omnes.

Existe otra teoria que afirma que encuadra en jurisdicciéon voluntaria, es la que
prevalece al indicar que la funcion calificadora tiene la naturaleza propia de los
actos de jurisdiccidn voluntaria con peculiaridades propias. Como efectos de la

funcién calificadora registral, se pueden enunciar los siguientes:
- La aceptacidn
- La suspensién y
- El rechazo de lo solicitado.

1.4. Libros principales en forma electronica

El Registro General de la Propiedad, cumple con sus actividades laborales
30



llevando los libros principales atn de forma electrénica, para determinar en cual o

de ellos realizara fa inscripcion tales como:

- De entrega de documentos, de inscripciones, de cuadros estadisticos, de
indices por orden alfabeético de apellidos de los propietarios y poseedores de

los inmuebles.

- De prendas: Comin, agraria, ganadera, agricola, industrial, de vehiculos

motorizados, y de prendas de bienes muebles por adquirir;

- De propiedad horizontal;

- De inscripciones especiales;

- De vehiculos motorizados;

- De naves y aeronaves;

- De minas;
31



De concesiones otorgadas por el Estado para la explotaciéon de cualquier

recurso natural renovable y no renovable,

De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte, asi

como cualquier otro necesario para el buen funcionamiento de la institucién.
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CAPIiTULO lI

2. La importancia del uso de la tecnologia a través del internet

En la década de los cincuenta, el sistema internet no se concibié como red de
un sistema de computo, sino que mas bien debia satisfacer ciertas necesidades
del Ministerio de Defensa de Estados Unidos de América, para lograrlo, se
necesitaba una red que no fuera dependiente de una sola computadora central,
esto es importante, pues el concepto original de red de computadora exige una
computadora central (servidor), que administre la informaciéon y esté al servicio

de los usuarios enlazados con la red.

Para los expertos del Ministerio de la Defensa de Estados Unidos, una red con
una computadora central les parecié muy vulnerable, ya que si la computadora

central era atacada toda la red se perdia.

De esta manera que en la década de los sesenta se empez6 a desarrollar un

sistema de red que dependiera de un servidor y se organizara para que la
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privatizandolo. Otro aspecto importante que influyd el libre acceso al"l'i"s/_o, de
internet fue un proyecto, del Presidente en esa época, Bill Clinton que autorizé
la entrada a la red de empresas teniendo un resultado explosivo ya que habia

nacido la famosa autopista informatica.

Es alli donde empieza a difundirse, y puede utilizarse para toda clase fines, de
esta manera desde la fecha hasta ahora a tomado un auge inimaginable y se ha

vuelto parte de todos los ambitos en que se desarrolla la sociedad.
2.2. La difusion y uso de la red de informacidn internet en Guatemala

En Guatemala, aparece la utilizacion del internet, nueve afios después de su
nacimiento en los Estados Unidos. En 1991, en Guatemala ya existian dos
compaifiias Citel y Prodata que prestaban servicios de las redes Geonet y
Delphi, que no eran realmente servicios de internet. Fue en las instalaciones de
la Universidad del Valle que el ingeniero Luis Furlan director del Centro de
Estudios en Informatica y Estadistica, conecté su computadora a través de un

nodo uucp (unix to unix copy), que le permitia conectarse una o dos veces al
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monopolio de las telecomunicaciones. El presidente en funciones Ramlro de,\\
Ledn Carpio, intervino y se celebré un acuerdo entre la CONCIT Y GUATEL en
diciembre del afio 1995. En este acuerdo se ofrecieron rebajas en la
comunicacioén via satelital, dos afios de servicios gratis al Instituto de Nutriciéon
de Centro América y Panama (INCAP) y el Instituto Centroamericano de

Investigacion y Tecnologia Industrial (ICAITI).

Paralelamente surge la empresa privada Cybernet, y posteriormente muchas
mas entre ellas: TikalNet, Infovia, Citel, Prodata, Corpoteisa, GBM, y varias
empresas de telefonia celular. Mayanet en la actualidad ha restringido su uso a
las instituciones del gobierno. Mientras el 3.4 por ciento de la poblacion utiliza
internet, es decir aproximadamente 400 mil usuarios, el ambito cientifico y
universitario se prepara para la llegada de la segunda versiéon de ia red de

redes: internet 2.

Los problemas de congestién en internet (mas de 675 millones de personas
utilizan la red en todo el mundo, seguin datos de la Unidén internacional de

Telecomunicaciones), llevaron a un consorcio de universidades y laboratorios
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estadounidenses dedicados a la investigacion, a planear la creacién de una

nueva red nacional, que fuera varias veces mas rapida que la internet actual.

En octubre de afio 1996, el presidente Clinton propuso que se asignaran 500
millones de doélares del presupuesto federal, durante los siguientes cinco arios,
para ayudar a financiar el esfuerzo. Originalmente se formé un grupo de 34
universidades investigadoras entre ellas las Universidades de California,
Harvard, Michigan Stanford y el Massachussets Institute of Technology (MIT),
para disefar la nueva red pero posteriormente el grupo se duplicé con la
participacién de grandes comparfias de computacion y empresas de

telecomunicaciones.

El sistema propuesto, llamado internet 2 o internet de préxima generacion,
brinda una velocidad mil veces superior a la actual, mantiene los servicios
anteriores web, noticias, correo electrénico, FTP y telnet y se afiaden nuevos:
teleinmersion, videoconferencia, laboratorio virtual y educaciéon a distancia.
Resolvera los problemas actuales de la internet que son: saturacion, numero

limitado de las direcciones I[P, obsolescencia de protocolos de altas
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velocidades, seguridad en comercio electrénico, privacidad de al informé,é,ién. “
En un principio solo beneficiara a la comunidad académica, pero se prevé que

en un espacio muy corto pueda convertirse en comercial.

“En Guatemala, todas estas posibilidades seran posibles a través de una
iniciativa de la Universidad del Valle que junto al resto de universidades y
mediante la creacion de la Asociaciéon Reagie (Redes Avanzada Guatemalteca
para Educacién e Investigacién), se unidé al proyecto Alice (América Latina
interconectada con Europa), establecido para crear una infraestructura de redes
de investigacion dentro de América Latina y su interconexién con Europa. Alice,
que se enmarca dentro de las acciones del programa @LIS de la Comision
Europea, esta formada en América Latina por Argentina, Bolivia, Brasil, Chile,
Colombia, Costa Rica, Cuba, Ecuador, Salvador, Honduras, México, Nicaragua,

Panama, Paraguay, Peru, Uruguay, Venezuela y, ahora, Guatemala”.™

La red de informacion Internet, se define de la siguiente manera: “Es el sistema
global de informacion que: a) se encuentra logicamente interconectado por

direcciones Uunicas globales basadas en el protocolo internet (IP) o sus

" Pellicer, Liliana, La hija de internet, revista D, No. 14, Prensa Libre, pag. 20.
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consecuentes extensiones, b) es posible soportar comunicaciones haciendo\. dso
del protocolo de control de transmisidén/ protocolo internet (TCP/IP) o sus
consecuentes extensiones, y/u otros protocolos IP-compatibles, y ¢) provee o
hace accesible, privadamente, un alto nivel de servicio basado en Ilas

comunicaciones e infraestructuras descritas”.'®

Se deduce que es un sistema maestro de diversas redes de computacién, que
cumple dos funciones basicas: medio de comunicacion y medio de informacion.
Como sistema de redes de computo, internet presenta una caracteristica

especial: cualquier computadora puede conectarse al sistema.

Unicamente es necesario contar con un programa de computaciéon TCP/IP.
Como medio de comunicacion, internet brinda diversos canales de enlace, entre
ellos se encuentra la comunicacion escrita (e-mail), la comunicacién verbal
(contacto por teléfono), e incluso comunicacidén visual (teleconferencia en
internet). Como medio de informacién, internet puede compararse con una
inmensa biblioteca, a la cual es posible acceder desde cualquier computadora

en cualquier parte del mundo.

15 Altmark Daniel R, Boletin informatico de la biblioteca electronica-derecho informatico, pag. 32
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Internet es una red internacional o de computadora interconectadas; que
permite comunicarse entre si a decenas de millones de personas, asi como

acceder a una inmensa cantidad de informacion de todo el mundo.

Conecta a muchas otras redes para el intercambio de mensajes, servicios en
linea tales como CompuServe, con su milién de usuarios, MCl Mail, GEnie y
otros redes tales como BITNET, EARN, EBONE, NORDUNET vy redes virtuales,
como Usenet y FidoNet y cientos de compaiiias tales como: Digital Equipment

Corporation y Apple Computers.

2.3. Caracteristicas y principios relevantes del Internet

El uso del Internet, destaca caracteristicas que lo hacen determinante e
imprescindible, el autor Lorenzetti expone que: “Es una red abierta, puesto que
cualquiera puede acceder a ella; es interactiva, ya que el usuario genera datos
navega y establece relaciones; es internacional, en el sentido que permite
trascender las barreras nacionales; hay multiplicidad de operadores; tiene

aptitud para generar sus propias reglas sobre la base de la costumbre; muestra
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una aceleracion del tiempo histérico; permite una comunicacién en tiempo‘rferal yo
una desterritorializacion en las relaciones juridicas; disminuye drasticamente los

costos de transaccion.”'®

Cuando se hace referencia a una aceleracion del tiempo histérico es importante
hacer notar que se esta frente a una tecnologia que muestra una tasa de
expansién muy acelerada; basta recordar un dato muy citado: para llegar a
tener 50 millones de usuarios, la radio demoré arnos; el teléfono 25 afos; la PC

16 y el acceso a internet 4 afios.
2.4. Principios aplicables a Internet

Aunque Internet no es regulable por el momento, si se pueden determinar
algunos principios sobre los que se desarrolla; los cuales de forma basica son:
Libertad de expresion; es uno de los principios mas significativos de esta red y

del cual ha surgido mas controversia con respecto; es un espacio publico o

16 | orenzetti, Ricardo L., Comercio electrénico, pag 10.
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privado; hay responsabilidad de los proveedores de informaciéon o delos

intermediarios, y si los derechos de propiedad asfixian la libertad.

El principio de libertad de comercio, conlleva la auto regulaciéon de las partes y
con ello una minima intervencion estatal que se limita a lo necesario para el
funcionamiento institucional del mercado. A través de diversas disposiciones ha

sido afirmado este principio.

El principio de no discriminacion del medio digital, establece que todo Estado
libre debe de actuar de forma que no represente limitacion para la participacion
de un sujeto por el simple hecho de que no exista un documento o instrumento

escrito.

Debe permitir y garantizar la libertad de las partes a poder elegir diferentes
formas de archivo, registro, aceptacion, firmas, al mismo tiempo reconocer esta
formas como medios probatorios judiciales. EIl principio protectorio, establece
que siempre ha existido el principio de proteccion a la parte mas débil o que se

encuentra en desigualdad de condiciones.
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Este principio no ha quedado fuera del ambito del Internet, en donde‘f\s{-{g,_"ﬁ‘é"ﬁs»;
discutido mucho sobre su aplicacidén, a través de ordenamientos juridicos se

garantizan reglas justas para la actuacién de las partes.

La proteccién de la privacidad, constituye el opuesto a los principios de libertad
de expresidén y el principio de libertad del comercio, por lo tanto, un principio
muy discutido en relacion del limite que debe determinar e! Estado con en
relacién a la proteccién de datos de los usuarios de internet que podrian ser
perjudicial si se diera su divulgacién. Internet al ser una red abierta pone a
merced de cualquier persona datos e informacion de las personas, es muy
comun que el correo electronico tenga acceso todo tipo de informacién que no

ha sido solicitada.

Libertad de informaciéon y de autodeterminaciéon, como principio va muy ligado
con el principio de proteccidén a la privacidad. incluye la facultad del individuo
de disponer y revelar datos referentes a su vida privada, y su derecho a
acceder a todas las fases de elaboracién y uso de estos datos, es decir su

acumuiacion, su trasmisiéon, su modificacién y su cancelacién. Al ser internet
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una tecnologia global, se recoge el principio de que sus disposiciones deber ser

interpretadas conforme al caracter internacional.
2.5. Servicios basicos de Internet

Para los usuarios, los servicios basicos de internet incluyen: Comunicacion;
acceso remoto; transferencia de archivos; comunicaciébn para acceso a

informacion texto, graficas, audio, video.

El correo electrénico, es uno de los sistemas que presenta Internet para el
intercambio de todo tipo de informacion entre los usuarios que conforman esta
red mundial. Se podria enviar toda la informacién que se encuentre en la
computadora (imagenes, sonido, texto, programas, etc.) a todo usuario,
utilizando la opciéon de una anadido o attached, pero principalmente sirve para
intercambiar mensajes como lo hariamos con cartas o memorandums pero de
forma mas rapida casi inmediata, sin contacto fisico de personas, y muy
importante a cualquier lugar del mundo. Desde el punto de vista econdmico

representa una gran ventaja, ya que unicamente se necesita la direccion e-mail.
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internet, Navigator ¢ Explorer. Un usuaric de
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La World Wide Web {WVWAY o web), es 2l servicio de mayor imporiancia en ia
actuztidad en internet juntc con el comres elecrdnico. Sus conceplos se
definieron a principios de 1889 v sus primeros serviclos comenzaron 8 estar
dispenibles a principios de 1993, Fue creada en 1880 por Consorcie de fa Red
Mundial {CERN;, Laboraloric Eurcpec de Fisica de Pariiculas. Aciuaimente

administrado por 7The World Wide Web Consortium, también conocido como la

Iniciativa de ia Red Mundial.
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El Consorcio de la WWW es financiado por un gran namero de mier;i.giros
corporativos, incluyendo AT&T, Adobe Systems, Inc., Microsoft Corporation y
Sun Microsystems, Inc. Su propdsito es promover el crecimiento de la web
desarrollando especificaciones y software de referencia que estaran disponibles
para todos sin costo alguno. El Consorcio es administrado por MIT con el
Instituto Nacional Francés para la Investigacion en las Ciencias de la
Computacion (INRIA), fungiendo como un anfitrion europeo, en colaboracion
con CERN. Es una coleccidn de documentos multimedia conectados mediante

ligas.

Fisicamente la web estd compuesta por su computadora personal, una
aplicacidon de navegador de web una conexion con un proveedor de servicios de
internet, computadoras llamadas servidores que albergan informacién digital, y
enrutadores y conmutadores cuya funcién es dirigir el flujo de informacién. La

web es conocida como un sistema cliente-servidor.

La computadora es el cliente y la computadora remota que alberga los archivos

electronicos es el servidor. EI WWW tiene sus propias caracteristicas, ademas
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de integrar la mayor parte de los servicios de informacién en una forma simple e
intangible. Se requiere un cliente FTP para tener acceso a un servicio FTP, un

cliente gopher para tener acceso a un servicio gopher.

Sin embargo, un cliente WWW permite tener acceso a todos esos tipos de
servicios y a otros mas. Es como una plataforma a través de la cual las
personas y organizaciones pueden comunicarse y compartir informacion.
Cuando esta informacién se encuentra accesible se dice que esta publicada en
la web. Quienes publican en ella, pueden hacer que sus sitios sean abiertos a
cualquier internauta, que puede acceder a eifos sin restricciones de ningun tipo,
o por el contrario permitir el acceso s6lo a aquellos que cuentan con la debida

autorizacion.

La WWW utiliza el lenguaje de computadoras de hipertextos (hypertext). A
través de este lenguaje es posible mediante la activacion de una orden sin tener
gue utilizar el men(, una conexidén contenida en el texto llamada hipervinculo

(hyperlink), con otros archivos grabados en internet.
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Las paginas web, son aquellas empleadas para visualizar la informacion en el <
web pueden existir en cualquier numero dentro de un servidor, asi como estar

enlazadas con otras paginas.

Una pagina de internet o pagina web, es un documento electréonico que contiene
informacioén especifica de un tema en particular y que es almacenado en algun
sistema de cdmputo que se encuentre conectado a la red mundial de
informacion denominada internet, de tal forma que este documento pueda ser
consultado por cualquier persona que se conecte a esta red mundial de

comunicaciones y que cuente con los permisos apropiados para hacerio.

Los documentos de WWW se escriben empleando un lenguaje llamado HTML,
gque son las siglas de HyperText Markup Language, en espafiol lenguaje de
marcacién de hipertexto. Es lenguaje base de armado de hipertexto, utilizado
para la construccion de los documentos de la WWW. En su forma original es
como un texto normal en los que se han insertado comandos de formato.
Cualquier documento en formato HTML, puede incluir enlaces denominados

liks, hacia otros tipos de informacién o recursos.
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CAPIiTULO 11l

3. La informatica juridica y su relaciéon con el derecho

Entre el derecho y la informatica se podrian apreciar dos tipos de
interrelaciones, si se toma como enfoque el aspecto netamente instrumental, se
esta haciendo referencia a la informatica juridica. Pero al considerar a la
informatica como objeto del derecho, se hace alusiéon al derecho de la

informatica o simplemente derecho informatico.

La ciencia informatica y la del derecho, se interrelacionan eficazmente, por
cuanto el derecho en su aplicacion, es ayudado por la informatica; pero resulta
que ésta debe de estar estructurada por ciertas reglas y criterios que aseguren
el cumplimiento y respeto de las pautas informaticas; asi pues, nace el derecho
informatico como una ciencia que surge a raiz de la cibernética, como una
ciencia que trata la relacién derecho e informatica desde el punto de vista del
conjunto de normas, doctrina y jurisprudencia, que van a establecer, regular las

acciones, procesos, aplicaciones, relaciones juridicas, en su complejidad, de la
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informatica. La informatica furidica en reiacién con el derecho informatico hace-

salida esa cooperacion. La primera es una ciencia que esludia la ulitizacidn de

derecho.

3.1. Definicion de informatica juridica
i_a informatica juridica esiudia ef tratamiento guiomatizado de: “Las fuentes del
conocimiento juridico, a través de los sistemas de documentacion legisiativa y

PRI T b i Emrres S3ime Frypielicoes  ofeu o s
}dﬁS genciar 'y docirinagl informatics Juriaica aocumen

Proguc jridica, a travas de la elaboracion informatics tanio de los faciores
I6gicos-formales gue concusran ! procesg legisiative v en fa decisidn judicial

y los procesos de organizacidon de la infraestructura ¢ medios instrumentales

con ios que se gestiona ef derecho.””®

' atiidia ol tratami antomatizad da 1 infar Tt e
que estudia el tratamiente automatizado de iz infermacion
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judicial, incigdiendo en las fuentes de produccién juridice a Wavés de la
i }

® Roiss Amand:, Ob. Cit pag 18,
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ambilc legisialivc v en la decisidn judicial. No es mas gue la tecnificacién del
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defgcho por medio de ios avances cisniificos, pafa doilar zi orden juridico
. ; . . iz . . . .

pQSIt‘VO, ge segungad, 1apidez, Precision, encacia, enciencia, parz & desarrrolio

sistémico del derecho, sinc en su siementos mas elevads gue es ia justicia, al

La informatica juridica distingue dos grandes campos de manera nicial, una
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parte, Hamada nfarmatica juridica de gestion que es fa encargada de una u olia
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La informatica registraf
privados. Su objetivo es facililar a los usuarios dalos fehacientes en todos los

regisiros oficiales, con mas rapidez v facilidad de acceso. Por ejempio el



La ventaja que tiene este sistema es que puede lograrse el dato en forma o

instantanea desde cualquier oficina publica, obviamente con el sistema de
control y reserva de datos pensable en todo tipo de registro publico, en
consecuencia de lo anterior, ayuda a la organizaciéon, los avances mas
sustanciales en materia de informacién aplicada al derecho se ve en la
denominada automatizaciéon de las actividades y gestiones de caracter juridico
que se realizan en la oficina juridica, administracion publica o en cualquier lugar
donde el ordenador o computador realiza de manera mas eficiente y éptima
todas aquellas operaciones estandarizadas y que obedecen a pautas regulares
y constantes en la escritura, el registro la trascripcion, la contabilidad, la

documentacion, la comunicacion y la certificacién.

La aplicacion de la metodologia informatica a toda actividad de trabajo en la
oficina juridica, no se queda solo como medio de optimizacién del documento
juridico sino que ademas atafen otros procesos como el acceso registral y el
operacional. La informatica juridica documentai, consiste en el tratamiento
automatizado de las fuentes del conocimiento juridico, a través de los sistemas

de documentacion legislativa, jurisprudencial y doctrinal.
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Lz informacion 2 la gue se

forma simple © de una forma aulomatlizada para su bisgueda. Coms eiemplc
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SUmsmaGion Larg QUe esi0s engan un acceso
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Se considera un gjempic de lo anterior, ia informacion via Internet por medio de

la cual 03 usuarics de cualguier parle del munds. pueden de manera rapida v
segura, iener acceso a 1as paginags de los diferenies organismos y asi obigner

ia consulta,

Ei Diccionaric de intenet y Redes establece: “Ei funcionamiento de ia red,
varias computadoras individuales conectadas entre si forman una rad de area
local {LAN). inlernet consisie en una serie de redes {(LAN) interconeciadas. Las
compuiadoras personales y las estaciones de irabaio pueden esiar conaciadas
2 una red de area local medianie un médem a través de una conexion RDSi o
RTC. o directamente a la LAN. También hay otras formas de conexidn a redes,

como ia conexion T1 y {a iinea dedicada. iLos gpuenfes y fos hubs vincuian



multiples redes entre si. Un enrutador transmite los datos a través de las redes

y determina la mejor ruta de transmisién.”’®

Las clases de documentos que procesan se clasifican asi: Documentos
legislativos; documentos jurisprudenciales; documentos doctrinales. A nivel de
registro se utilizan ordenadores como ayuda para la toma de decisiones de

caracter juridico registral.

Ello va a depender de muchos factores, desde la evolucién de la inteligencia
artificial y los denominados sistemas expertos, hasta crear una cultura
informatica, que permita la integracion de los procedimientos juridicos

registrales.

La informatica operacional es una de las ramas de la informatica juridica de
gestiéon y gque en un inicio se utiliza en el campo juridico procesal para controlar
fa actuacion o etapas de un proceso especifico, tanto en la via administrativa

como judicial. Se vive en un mundo globalizado y Guatemala y sus

19 Diccionario de Internet y Redes; McGraw-Hill; Pag. 287; Esparia; 2003.
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instituciones no estan excluidas de estos cambios, independientement;\f_t_(f_j_e_-_—
cualquier operacion que se realiza dentro del mundo de la informatica en sus
diferentes operaciones, llamese juridica, registral, documental, decisional u
operacional, lo cierto es que la comodidad y rapidez con la gque se pueden
realizar las gestiones hacen de este mundo agitado un pequefio oasis en una
sociedad altamente convulsionada, por los males endémicos de este siglo, tales
como el estrés y otras enfermedades derivadas de la filosofia pragmatica,

desarrollada hace algunos afios por los Estados Unidos de América.
3.3. Delimitacion de la informatica juridica y la registral

Para delimitar de forma sencilla la diferencia entre la informatica juridica y la
informatica registral, se debe indicar el objetivo basico de la primera, es el de
incorporar la tecnologia de la informacién al derecho, y la informatica registral,
su objetivo esencial es regular el fendmeno informatico en cuanto a su
incorporacién a la sociedad; ejemplo de ello son los documentos o contratos

registrales, la protecciéon legal del software, los delitos informaticos y todos
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aquellos actos y hechos con origen en la informatica y que tengan

repercusiones en la sociedad.

Existe una clara diferencia entre informatica juridica y derecho informatico, y en
el caso que ocupa, la informatica registral, no es mas que una parte auténoma

del derecho, y por ende no queda mucho margen para tratar en este asunto.

Para indicar que la informatica registral es una rama auténoma del derecho,
deberad cumplirse con una serie de estudios compiejos y estructuraies, que
incluyen como requisitos: principios, doctrina, investigaciéon y legislacién; lo
importante en esta investigacion es indicar que la informatica registral es el
puente que entrelaza dos caminos, el del Registro General de la Propiedad y el
de la informatica, recordando que en el camino del registro de la propiedad que
sienta las bases para esa unidn, que no permite estancarse, pues sufre cambios
constantemente, por lo que se debe ser flexible y tener comunicacién continua,
tanto de los actores de ambas ciencias como de los especialistas, usuarios e
investigadores de otros paises para compartir las experiencias adquiridas por

cada uno, sobre todo al ser tras fronterizo.
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producido cambics en todos los ambitos de ia scciedad. &

expresa en ias diferentes relaciones exisientes entre informatlicz y derechs. Es
de aili, qgue ha nacido ia informatica juridica gue comprende la aplicacion de
todos los avances tecnoldgices al derscho. &l derecho informatico que surgido
de ia necesidad de requiar io relacionado a ios avances de g ciencia

tecnolégica y de esia cuenta profeger ios derechos fundamentales ef hombre.

Es g través de la creacién de nuevas tecnologias gue nacs iz informalica

juridica, como un instrumento al servicio del derecho. Es I ciencia gue estudia

el usoc de procedimienios cibernélicos para e irgigmienic, aimacensie y
recuperacion de informacidn iuridica vy de informacion publica o privada con
repercusién juridica, asi como ei emplec y control de esos procedimienteos tanto

por parte del Estado como de (0s particuiares.

La técnica interdisciplinaria gue tiene por objelo ef estudio e investigacion de

los conocimientos de la informética general, aplicables a la recuperacion de la
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informacién juridica, asi como la elaboracidon y aprovechamiento de lo:'é,
instrumentos de analisis y tratamiento de informacion juridica necesarios para
lograr dicha recuperacion. Es una aplicacidon concreta de la informatica al
derecho, comprende los sistemas de archivo y documentacion juridica, de
asistencia en las tareas administrativas de apoyo a las actividades juridica y la
construccion de modelos para la comprension del sistema juridico, que tienen

como funciéon esencial optimizar la labor del abogado, jurista y el juez.
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CAPITULO IV

4, El uso del internet como mecanismo de publicidad registral de

bienes inmuebles y la funcién notarial

El surgimiento del Internet como medio de comunicaciéon y como fuente que
origina relaciones enire personas; y por medio del cual se pueden contraer
derechos y obligaciones, fomenta el desarrollo actual de la informatica registral,
porque se le habia considerado solo para regular lo acontecido entre el usuario,

la computadora hardware, software, y la informacién que se procesaba.

El uso del Internet conlleva la aplicacion de conceptos tradicionales del registro
como el ambito espacial de la validez de las normas quedan limitados al
utilizarse conceptos que atafen a esta realidad informatica como el espacio

virtual o el ciberespacio.

El Internet obligd a la informatica registral al ser retomado y estructurado de

una manera que le permitira estudiar y brindar soluciéon a los problemas que
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provoca el fendmeno informatico acontecido con el uso de éste, para lo cual
considero fundamental uno de sus principios, como es el de flexibilidad y como

se comenta en el medio la tecnologia avanza mas rapido.

Para solucionar esto, existen autores que construyen rapidamente las
estructuras de una institucion que puede ir al paso del avance tecnoldgico y se

ha denominado la informatica registral en Internet.
4.1. El Registro General de la Propiedad de la zona central y el Internet

El campo de la informatica registral soporta el caudal de acciones y hechos que
se suscitan en internet, tienen como objetivo basico, desarroliar la institucion,

incorporar y regular el fenomeno informatico.

La diferencia entre cada término varia esencialmente en el espacio o cantidad
de materia que cada uno interpreta de la magnitud del fenédmeno informatico,
para algunos especifico como la informatica registral, para otros la relacidn con

la tecnologia o tecnologias de la informacion y las comunicaciones amplio y
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extenso. El desarrollo de la tecnologia es tan rapido que esto puede cambtar
lo que si es innegable, incluso para los detractores de la informatica, es que el
fendmeno  informatico, las tecnologias de la informacién vy las
telecomunicaciones son una fuente material importante para la institucion del
registro y por ello se estudia esta relacién como el registro informatico que de

gran importancia para el derecho.

Como componentes personales, que auxilian en su labor tanto al registro como
al Internet. Se deja claro el tipo de relacidon o accidbn que se establezca en el

Internet, hay que anotar sus actores o participes.

En general son: El proveedor de servicios de Internet; el usuario y los
servidores; desde el punto de vista legal; el proveedor de acceso a la red; el
proveedor de sitio o almacenamiento; el proveedor de contenido y los usuarios
o destinatarios finales. Se le denomina también usuario de la red o cibernauta y
es la persona natural o juridica que se conecta al Internet a través de un equipo
de computo y que cuenta con servicio de acceso, con el objeto de hacer uso de

la red para realizar operaciones registrales.
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4.2. La naturaleza del internet en el Registro General de la Propied_aif_.d; S

La naturaieza del internet en el Registro es entre usuarios, proveedores de
servicios del Internet y servidores que en este caso seria el mismo Registro
inclusive terceros, que se produciran acciones que interesan a la institucion y
por esta razén cada ciudadano y el Estado; porque estos tres elementos
subjetivos basicos pueden estar en diferentes situaciones cada uno y por ende,

regulados por diferentes normas y condiciones.

La naturaleza del servicio, es la prestacion del mismo, con la diferencia, que no
siempre habra reciprocidad de intereses entre los elementos subjetivos de la
negociacion, pues obviamente cada quien buscara las mejores prerrogativas, y

como en toda negociacién, persistentemente existiran ventajas y desventajas.

El Internet en relacidbn al registro tiene infinidad de caracteristicas, pero
describiré brevemente las principales relacionadas con el Registro, entre ellas
estan: No existe jurisdiccién para ingresar al Registro por medio del Internet; el

factor tiempo para que se informe en el Registro; no existen fronteras para
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informarse por medio del Internet al Registro; facilidad de acceso é'v,lla
informacién en el Registro; no es necesaria la presencia de las partes en el
Registro; no existe regulacién legal para el Internet en el Registro; el costo de
acceso del Internet al Registro es bastante econdmico; no existe jurisdiccién

para ingresar al Registro.

Con el desarrollo de la ciencia y la tecnologia, la vida del ser humano se ha
hecho mas cdmoda, practica y en alguna medida mas precisa, y han sido los
avances en la sofisticacién de los sistemas electronicos los que han
revolucionado al mundo en todas las esferas del conocimiento y de las ciencias

y el derecho no ha escapado a esta evolucién.

La implementacién de tecnologia de punta a las instituciones del pais,
especificamente al Registro, ha venido a menguar los grandes problemas de
organizacién, seguridad, riesgos de deterioro y un sin fin de problemas que
mediatizaban el perfecto funcionamiento de dicha institucién. Estos Unicamente
podran ser consultados, pero también para referencia histérica, obviamente, el

haberse logrado la consolidacién de todas las fincas o bienes inscrito en el
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registro, para evitar el deterioro que empieza a impedir la manipulacion d‘ﬂe},l'o’é"

registros.
4.3. Los discos opticos autorizados

Debe haber un estricto control con los discos 6pticos que se utilicen, de tal
manera que quede legisiada la supervisibn por medio de los 6rganos
jurisdiccionales competentes pues éstos al igual que los libros del Registro

General de la Propiedad.

La informacién que se salvaguarde en ellos debe tener seguridad fisica, asi
como la fuente de donde se obtuvo {a informacién, a que debe quedar
resguardada para su respectiva custodia que son los folios reales que se han

mencionado.

En cuanto a la referente a la reproduccién de cada uno de los discos o6pticos,
que se encuentren llenos de la informacion, y deben ser remitidos para su

almacenamiento en las bévedas del Banco de Guatemala, segtn lo regulado en

70



el Articulo 21 del Reglamento del Registro General de la Propiedad, o bien en '

algtin otro banco del sistema del pais. Debe quedar respaldada y garantizada
la informacidn, pues cualquier eventualidad como por algun siniestro, no puede
descartarse; para lo cual se debe empezar a prepararse con métodos y
sistemas adecuados como la automatizacion del Registro y que a su vez impere

la seguridad registral en todo el sentido de la palabra.

Se considera que la proteccion de la informacion guardada electronicamente,
podria trascender las fronteras de nuesiro pais, pues como ya es sabido,
existen bancos en paises de Europa con un sdlido prestigio en resguardar

bienes de naturaleza esencial, en este caso la propiedad y derechos reales.

4.4. Beneficios de la seguridad registral

La seguridad registral, es la prestacion de un servicio eficaz al usuario, el que
debe perfeccionarse en cuanto a los mecanismos existentes en la actualidad.
Ya que el sistema actual amenaza la seguridad registral por las razones

citadas. Esto implica que debe existir ante todo la seguridad juridica, lo cual
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debe ser el fundamento principal de toda modernizacién, se debe velar por que
se cumpla con las bases fundamentales siguientes, para que esta misma se
fomente en nuestro ambito registral tales como: Seguridad juridica; notarial;

fisica registral; seguridad operativa.

Las fases fundamentales citadas, las define claramente un articulo de la revista
numero uno del Registro, que ilustra sobre la doctrina y jurisprudencia registral,
la seguridad juridica registral encuentra su respaldo en la seguridad juridica
notarial, ya que el registro obligadamente se sujeta a la autenticidad de todos
los actos y contratos susceptibles de registrarse, recordando que el registro no
puede garantizar la seguridad y certeza juridica del ciudadano en el trafico de
bienes inmuebles y muebles, si estos funcionarios no ejercen con ética su
funcion; pues el notario debe de otorgar esos actos y contratos revestidos de
autenticidad y de buena fe, por ello adquieren el caracter de fuerza de prueba

constituida que se ha mencionado con anterioridad.

Una vez inscritos produce la eficacia y la certeza erga omnes de los derechos

reales . La seguridad fisica registral permite prever el extravio, la adulteracion y
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el deterioro, porque la informacién juridica registrada se deposita en medios
manuales los libros y es obligacion del Registro, garantizar que no se produzca
ninguna de las alteraciones, que conlleven a circunstancias que puedan restarle

eficacia juridica a la informacién.

Debe contarse con un equipo que ofrezca satisfacer estos requisitos que se han
citado como es la microfilmacion de informacion, salvaguardando la informacion
de los libros, sistema del cual se debe de despedir, pues estos libros estan
expuestos a siniestros que da el resultado de riesgos que no es posible en
muchas ocasiones, recuperar tal informaciéon. Por ello es imperativo llevar a
cabo la reforma registral con la garantia absoluta del acatamiento de las
normas para la debida aplicacién de los principios registrales, bajo el estricto

control del funcionamiento moderno.

Al quedar la informacién plasmada, desde el momento de ingreso del
documento en el Registro, el numero asignado al documento es el factor clave
que nos ayuda a determinar en donde o en qué fase se encuentra el mismo.

Existen varias fases, las cuales quedaran esquematizadas en la presente
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investigacién. Por lo tanto, en cada departamento que ingresa el documento; ..
sus encargados estan obligados a ingresar la informacién sobre la ubicacion del

documento.

Que sea suspendido el documento por no llenarse los requisitos de forma que
exige Codigo de Notariado en el Articulo 31, que establece: Son formalidades
de los instrumentos publicos: Lugar y fecha del otorgamiento; el nombre del
apellido o apellido de los otorgantes; razén de haber tenido a la vista los
documentos que acrediten la representacion legal suficiente de quien
comparezca en nombre de otro; la intervencion de intérprete de quien
comparezca en nombre de otro; relacion del acto o contrato con sus
modalidades; 1a firma de los que intervienen en el acto o contrato o la impresion

digital en su caso.

Que sea rechazado el documento: por ejemplo, que la finca que se desea
enajenar, gravar o limitar se encuentre en el departamento de Quetzaltenango,
y que el testimonio por consiguiente presentado para la inscripcién registral se

haya presentado ante el registro central, procede de plano el rechazo de dicho
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gue deben

documentos que ingresan a dicha instilucidn, las gue a continuacidbn se
getalian:
a. Fase de ingreso de documentos: Se hace un escansado del mismo, el

procesoc de guardar informacidn, consisie en up namero que se le asigna a cada

documento gue ngresa, delerminandose la hora, minulos v segundos 23! como

ia fecha de ingreso de los documenios al Registro.

Esto se hace con el fin de Hevar el control de ingresc de datcs para ia
consclidacion del proceso para fas nuevas opeiaciones registrales que han de

efectuarse en &i folio rea

b. Fase de calificacion: El documento ingresado gue es ia identificacion

sefialada con antericridad y e! escaneado ¢ bien gue es la réplica exacta del

documentoc que s& ha ingresado, como Jdeciiy una fotocopia del documento. En
esia fase ios documenios, son anaiizados para deierminar si cumplen ios

requisitos de forma exigideos por ia ley.



c. Fase de impuestos recaudados: Los documentos muchas veces son

contrataciones afectas por las leyes tributarias del pais por lo que para
determinar y verificar si cumple o no con los impuestos requeridos por la ley, la
delegacion del Ministerio de Finanzas Publicas envia y asigna fiscales, o
delegados de dicha entidad, con el propoésito de verificar la tributacién como la
exenciones fiscales reconocidas y que se encuentren debidamente apegadas a
la ley y en su defecto, se aplicaran las multas que establecen las respectivas

leyes fiscales.

d. Fase de contabilidad: Debe verificar de acuerdo al arancel
correspondiente, los honorarios de la inscripciéon registral solicitada, honorarios

gue son determinados por los operadores registrales.

e. Fase de operacion: Es la fase de las inscripciones registrales, pues ella
debe estar revestida de legalidad y sin error alguno, pues una omisiéon o un
error implica problemas tanto para el usuario como para el mismo registro de la

propiedad.
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el folic real, de acuerdo & un documenic gue se ha mgresado por un nciario

habil 0 de un funcionario Tacultado pof iz ley parza ios efecios de iz operacion.
f Fase de firma vy sellc: tsita debe cumplir los documentos para su validez

en cuanio a ia inscrpcién registral efectuada; ia firma del registrador guedars
impresa en =l documenio original, es decir, en ef iestimenic en la que se
hubiere efeciuado la razln regisiral, asi comoc su respective selic guedando
archivada dicha firma en el disco oplico gue conienga la informacion det folic en

que se hizo consiar ia operacidn registral.

g. Fase de entrega: Es el momenic en que ef documenio razonado o bien
suspendido por ias razones de omision de alghn requisito de forma o de fondo
se entrega al usuario los requisitos fallantes l0s cuales padran ser muchas

veces subsanados con ias aplicaciones y aciaraciones, esios documenios

prudencial, acortdndose el piazo por iratarse de un medio computarizado.
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4.5. El registro de firma de notarios en materia registral

Los profesionales notari.os, deben registrar su firma en el Registro General de ia
Propiedad, como requisito, para operar los documenios que remitan a dicha
entidad para su inscripcidon, se determina si los notarios por ser los
profesionales que mas relacién tienen con esta institucién, se encuentran
activos, si han fallecido, o bien han sido inhabilitados, por lo que debe

mantenerse actualizado el registro de datos que proporciona dicha informacion.

En el ejercicio de la funcién notarial, que consiste basicamente en la creacién
del instrumento publico, la relacién que tiene el notario con entes registrales, al
remitir un documento autorizado por notario, deben ser comparados con los
rasgos caligraficos de la firma deben quedar registrados para que se eviten
datos maliciosos que perjudiquen a terceros, actualmente, se lleva un control
bastante estricto, cada documento que ingresa, se escanea y se registra en el
libro de control de ingresos, asi procede el registro de las firmas de los notarios
con su respectivo sello. Se hace mas facil el trabajo al personal o de los

operadores con el uso de las computadoras, en la operacién se mantiene
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garantizado el principio de prioridad, conlleva la descentralizaciéon del regi’é;tjro”

que beneficiaria a la poblaciéon en general.

Con el uso de Internet ayuda a los profesionales notarios en sus actividades y
su funcidén notarial. Los mecanismos existentes relacionados con la seguridad

en el trafico juridico de los bienes susceptibles de registro.
4.6. Consulta por medio de red externa de datos

Esta opera mediante el equipo de computo adecuado para ingresar a la red
informatica; que de acuerdo con fos requisitos necesarios regulados por fa
institucion, reglamento interno, y mediante las leyes aprobadas por el Congreso

de la Republica; sedes que pueden tener acceso:

Persona individual y juridica que llenen los requisitos indispensables para
obtener la informacion registral por ejemplo: Pagar una cuota que ayude al
mantenimiento del mismo servicio automatizado y que a fa vez gue sea

poseedor del equipo adecuado para entrar a la red informatica del registro.
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medida parz ig ssguridad juridica regisiral. Segun manifiesta iz ingeniera Viima
de Castafieda, ancargada de ilevar 3 cabsc g modernizacion registral
automatizada aue al estar completamente lleno & disco, saidran dos copias de
ja informacidon malriz ia primera, 2 ias bévedas dei Banco de Guatemala o bien

de zigin banco privado del sistems y i2 segunda,; al exiranjere, come resgaldo

al patrimonio.

Esto ofrece mayores beneficics para gque se haga constar ef derecho gue

actualmente obra en un libro gue tarde ¢ tempranc se delericrara.

De esta manera se esiabiece una informacién que se encuentrza en tres lugares
y que por lo tanlc, dara mayor confianza al sisliema registral. E! prototipo
clasico de las instituciones burbcratas gue no ayudan mas Jue a causar
retardos gue lievan al caps. Por elic debe de apoyarse iz automatizacion que se

esta llevando a cabo, pues los riesgos son minimos.
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En Guatemala, es el Registro General de la Propiedad la entidad que réé‘iiZa.s.-'-
una adquisicién inmobiliaria, la inscripcion de testimonios tales como los de
compraventa, mutuo con garantia hipotecaria, usufructo, carta de pago,
arrendamiento, etc., es siempre una actividad rogada, por lo que el
procedimiento registral se inicia con la presentacién del titulo o documento que
contiene el acto o contrato inscribible de conformidad con la ley y un duplicado

claramente legible.

La falta de seguridad juridica registral, permite la posibilidad de que los notarios
sean sorprendidos en su actuar y por ende se afecte a terceros, cuando el
titular de un bien inscrito en dicho ente, vende o enajena sus derechos

requiriendo al notario que faccionamiento el contrato respectivo.

Sorprende a un tercero, disponiendo del mismo bien en ese mismo dia, debido
a que es una realidad que por el sistema de pagar impuesto, compra de timbres
fiscales, asi como el momento en que se realiza el contrato o bien por
contratiempos en la remisién del testimonio para su registro, se pone en riesgo

los derechos del adquiriente de buena fe.
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Es una realidad que los notarios realizan una investigacion al solicitar una

consulta electronica en dicho ente registral, pero claramente se establece que
el dato es la conservacién de la finca a la fecha, pero no existe informacién si
hay en tramite algun instrumento para su inscripcién, puesto que esto no se
publicita, ni es del conocimiento del que consulta, ignorandose si ya se dispuso
de dicha finca en forma incorrecta o anémala. El titular de un derecho, puede
quedar afectado en su patrimonio, cuando la temporalidad que supone un riesgo

para el adquiriente de buena fe, provoca una inscripcién tardia.

El uso de la Internet a favor de la seguridad registral, permite que el Registro
General de la Propiedad a través de la modernizacidon tecnoldgica y
computarizada, puede facilitarle a un notario que informe por seguridad juridica
del resultado del instrumento faccionado por dicho profesional, que sus
servicios fueron requeridos para una instrumento determinado que afectara un

bien inscrito.

Lo anterior, permite la publicidad del estado actual de aquellos testimonios

remitidos por notarios y pendientes de inscripciéon bien inscrito informando con
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ello al resto de la poblacion que tenga interés, la situacion real del inmueble, lo
que se lograra a través de la consulta por Internet o denominada consulta a

distancia.

Una vez determinado que no existe fisica, material o inmaterialmente el
ciberespacio, es I6gico concluir que no hay gobierno que tenga competencia y

por lo tanto la facultad de legislar sobre el ciberespacio.

Lo que los gobiernos pueden hacer y de hecho los paises desarrollados, es
legislar acerca de las actividades o de los comportamientos de los ciudadanos
sujetos a su jurisdiccion en el ciberespacio. Un término que amplia la linea de la
no jurisdiccion o falta de jurisdiccion sobre la Internet es el espacio global en
este caso su labor es eminentemente administrativa en relacion a los dominios

existentes en Internet.

La velocidad a la que viaja la Internet al Registro General de la Propiedad es
comparabie a la velocidad de la luz, lo que permite que los hechos o actos se

consideren realizados casi de inmediato, a diferencia que el mundo real con el

84



3
()
(]
Y]
o
I“;‘ v
[{w!
Py
2
=
0
o
Lo
4
[(;]
(4]

Para hacer una inscripcidon registrai en forma manua

L&k 388

realizaban, era tedioso pasra los usuarics por e tiempo perdids, perc &so

es inmediato.

La informacién de ia internet en el Registro como principic, no puede limitarse a
seciores especifices, es decir gue determinado grups de dalos ac pusde
ponerse gisposicion de un solo grupo, ia informacion por esie medio esia a

disposicion de todos. Es decir, gue st g Regisiro cuenia con una paginag Web,

s
(4]
=3
(4]
3
Q
O
6.
(4]
a,

o)
E t
o
=3
e
D
[¢3]
[np
b
o3
)
*H
Q.
Q
0
)
-
)
fAM]
0,
(w3

=3
AN
E.
0N
D
(]
[
3
£,
)]
£
£
-
£,
D
3

85



{as ciencias gque utilizan Internelny

iz informacidn queda disponibie con ial factiidad, como no iener limiies de

horaric, disfancia, [dicma, sicdters.

wen

A pesar de {a discrepancia en los diferentes horarios se pusde tener

informacién. Un ejempio de esio e3 ia informacion gque se obliene para

El coste de acceso dei internet ai Registro es bajo, o gue fortalece ia
seguridad registral y su publicidad.
En ei fuluro no seria necesaria la presencia de ias partes en e Registro,

esta caracteristica se puede aplicar con un ejemplo: Un usuaric realiza una
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CONCLUSIONES

La automatizacién de los servicios del Registro General de la Propiedad,
asi como la utilizacién de tecnologia, no es utilizado aun en beneficio del
principio de publicidad registral, al hacer muchas de las gestiones
unicamente en la sede del Registro, lo que dificulta el acceso a la

informacioén automatizada.

La inseguridad juridica registral, deja a los usuarios en la dificil situacion
de saber cual es el estado actual de los bienes inmuebles inscritos,
cuando el titular de un bien inscrito en dicho ente, vende o enajena sus
derechos, que no hay forma electrébnica y de primera mano para

demostrar que ya dispuso de dicho bien con anterioridad.

Debido a que el Registro General de la Propiedad no utiliza la publicidad
en los medios de comunicacién, para divulgar el servicio electrénico con
el que cuenta, la poblacién desconoce el servicio que presta dicho ente,

lo que produce la ineficacia e ineficiencia del servicio.
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La modernizacién tecnolégica y computarizada del Registro General de la~~= - %"

Propiedad, no puede quedar relegada a la entrega, registro y devolucién
de documentos, debido a la falta de seguridad juridica registral existente

en el pais y la dificultad que existe en obtener datos registrales.

La informacion pendiente de digitalizar es minima, el motivo por el cual no
se ha digitalizado aun 100% es por diversas razones tales como:
dificultades técnicas de captar la imagen, deterioro o falta de folio

correspondiente entre otras.
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RECOMENDACIONES

Es necesario que el Registrador General de la Propiedad, aplique
politicas tecnolégicas modernas, para que exista una adecuada
comunicacion electrénica entre usuarios y el ente registral, porque la
modernizacién de la institucién, mejora el principio de publicidad

registral.

El Registro General de la Propiedad, debe utilizar la pagina web en
internet, para que los usuarios puedan consultar el estado actual de los
bienes inmuebles inscritos, incluyendo documentos suspendidos o
rechazados, que son el indicio de que existe un documento que afecta el
inmueble inscrito, para que no sean sorprendidos compradores de buena

fe.

El Estado, debe intervenir en los aspectos de seguridad registral que
presta el Registro General de la Propiedad, con la optimizacién y

constante implementacion de la tecnologia que utiliza, ademas de

89



divulgar el servicio electréonico que presta, a través de los medios de
comunicacién, para que la poblacién utilice la Internet y realizar las
consultas registrales de las que tenga interés, satisfaciendo a los

usuarios, garantizando la seguridad juridica.

Que el Estado, fortalezca las medidas de seguridad en el sistema
registral y garantizar la conservacion y manejo adecuado de los backup
o copias de respaldo para que sea un punto de resguardo, no sélo de los
bienes, sino de los notarios que son los usuarios mas comunes de la

entidad, por qué evita en el futuro problemas de tipo judicial.

Es necesario que el Estado fortalezca la publicidad registral, con el fin de
dar a conocer inmediatamente con la consulta electronica, el estado
actual de un bien inscrito, para que el usuario y los notarios, conozcan si
existen o no documentos suspendidos o rechazados, que puedan afectar
el estado actual del inmueble, por que evitara que se realicen estafas en

vetas anémalas de bienes inmuebles.
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