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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion plantea el analisis del Derecho Real como
un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas substancialmente de
orden publico, establecen entre una persona (sujeto activo) y una cosa (objeto) una
relacion inmediata, que previa publicidad, obliga a la sociedad (sujeto pasivo) a

abstenerse de realizar cualquier acto contrario al uso y goce del derecho real.

Etimolégicamente, patrimonio deriva de la voz patrimonium y significa bienes que
el hijo tiene heredado de su padre o abuelo; es decir, el conjunto de bienes cuya
propiedad era ejercida por el paterfamilies, y que se transmitian por sucesion. Pero este
concepto tan restringido, no se mantuvo en vigencia durante mucho tiempo, pues
tiempo después se amplié con la inclusion también de los derechos sobre las cosas
materiales.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula en el Articulo 39:
“Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo
con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las
condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que
se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de los

guatemaltecos.

El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables por lo que son

publicos sus documentos, libros y actuaciones.



Los fraudes en compraventas de casas, terrenos y fincas en Guatemala
incrementan de afio en afo, por lo que las autoridades del Registro de la Propiedad

Inmuebles recomiendan inmovilizar los bienes para evitar ser victimas de delincuentes.

La impunidad con la que actian las redes de falsificadores de documentos
principalmente de cédulas y escrituras publicas facilita la pérdida de propiedades que
con grandes esfuerzos se adquieren. Se cree que toda la estructura y los

procedimientos para hacer uso ilegal de las propiedades se dan fuera del Registro.

Por lo que al comprar o vender un bien se debe de tener mucho cuidado, ya que
las formas de estafa son variadas. El ejemplo mas comin de compraventas
fraudulentas son las transacciones de sitios baldios que resultan faciles, ya que no
cuenta con construccién ni identificacion alguna. Con la implementaciéon de nueva
tecnologia en el Registro de la Propiedad, surge la posibilidad de inmovilizacion de
propiedades la cual consiste en una garantia que el bien registrado no sera objeto de
ninguna transaccion durante tres afios, tiempo que dura la gestién. Pasado ese tiempo
automaticamente la inmovilizacién dejara de surtir efecto, por lo que debe realizarse un
nuevo tramite. Este es un tramite muy sencillo que sélo cuesta Q.60.00 y que da
seguridad al patrimonio.

Puede demostrarse que los problemas de los sistemas de registro de la
propiedad constituyen una preocupacion mutua para una serie de areas programaticas,
es decir, que la estructuracion de la propiedad es un tema que afecta a todos los
sectores. El reconocimiento de esta interconexion o red de intereses mutuos debe ser
utilizado para impulsar una clara coordinacion de los esfuerzos y una coalicion para
fomentar la consecucién de los propdsitos. Especificamente, aunque quienes proponen
la reforma desde un area programatica determinada tienen pocas posibilidades y
recursos para impulsar una accion de alto nivel, una comunidad de intereses en torno a
la reforma de los sistemas de registro de la propiedad tendra mucho mas eco e

influencia.

(i)



Poner sobre el tapete la necesidad de realizar una reforma juridica y judicial
amplia podria permitir superar el embotellamiento que ha definido el ILD como la
barrera sustancial para un progreso real. Ademas, esa comunidad de intereses
permitiria establecer una mayor coordinacion de los empefios y, por tanto, una
utilizacion mas eficaz de los recursos. La coyuntura historica actual es correcta para

una accion coordinada multisectorial para enfrentar un problema que es multifacético.

Las cosas y su apropiacion, son elementos vitales para la vida del hombre, para
su bienestar, para su cultura y moral. Pero ocurre que la apropiacion y goce de una
cosa por el hombre, supone la exclusién de la apropiacion y goce de esa misma cosa
por otros. En torno al derecho de las cosas gira la organizacion social y politica de los
pueblos, su estilo de vida, su filosofia. La proteccién de los derechos reales es una
garantia basica del Estado de Guatemala, se protegen dentro de nuestra Constitucion y
el Codigo Civil desarrolla cuales son esos derechos que se protegen en relacion a los

bienes, lo que se desarrolla en el capitulo | de este trabajo de investigacion.

Como parte del capitulo Il, para los propietarios, se recomienda proteger la
propiedad de bienes inmuebles con una inmovilizacion, la cual se puede dar hasta por
tres afios, y evitar asi que el bien sea vendido o cedido. El problema de la tenencia y la
propiedad de la tierra, es antiguo. Con la llegada de los conquistadores, las tierras
americanas fueron arrebatas a los habitantes del Nuevo Continente, la proteccién de los
derechos reales es parte importante de las funciones que el Estado debe desarrollar y

garantizar.

Una parte importante dentro del desarrollo de los funciones del Estado en torno a
la propiedad es, la administracion catastral, desarrollada en el capitulo Il de este
trabajo investigativo, que tiene como mision la puesta en funcionamiento de los
procedimientos catastrales, asi como la actualizacion de los documentos que de ellos
resultan. ElI ministerio o entidad que tutela el catastro varia segun el pais y puede

encontrarse en uno de los siguientes organismos: Ministerios de Agricultura, Obras

(iii)



Publicas o Hacienda, Institutos Geograficos, Superintendencias de Catastro, o
Direccion de Empadronamiento Inmobiliario y en el caso de Guatemala, son las
municipalices las que se encargan de realizar el trabajo del registro catastral. En
general en América Latina, la administracién catastral consiste en establecer una
estructura organizativa a través de la cual se permite implantar una normatividad

técnica para los diferentes procesos catastrales.

Concluyendo dentro del capitulo 1V, con el contexto histérico, social y actual de la
importancia del Registro de la Propiedad Inmueble, que define el problema de la
informalidad claramente en términos de derechos basicos y alivio de la pobreza. Al
mismo tiempo, existe un creciente reconocimiento de las repercusiones de la era de la
informéatica mundial en los sistemas de registro de la propiedad, la comprension
generalizada de los multiples usos de los sistemas de informacion geogréafica basados
en el parcelamiento y el creciente impulso hacia la interconectividad y la normalizacion.
La tecnologia de la informética se utiliza cada vez mas en el proceso de definicion y
documentacion de los derechos de propiedad. La tecnologia de la informatica puede
facilitar el acceso a los mercados (del lado oferta y del lado de la demanda) y, por tanto,
habilitar a los pobres y al sector informal para compartir los beneficios del crecimiento
economico. La tecnologia de la informatica puede canalizar y seguir con mas precision

el suministro de servicios sociales y asistencia para el desarrollo.

(iv)



CAPITULO |

1. Estudio de los derechos reales

1.1. Los derechos reales y la cuestion social

Las cosas y su apropiacion, son elementos vitales para la vida del hombre, para
su bienestar, para su cultura y moral. Pero ocurre que la apropiacion y goce de una
cosa por el hombre, supone la exclusion de la apropiacion y goce de esa misma cosa

por otros.

En torno al derecho de las cosas gira la organizacién social y politica de los

pueblos, su estilo de vida, su filosofia.

De un derecho absoluto e ilimitado como lo era la propiedad y los demés
derechos reales en Roma, hoy dia se reconocen limites y restricciones al mismo, a tal

punto de ser concebido como relativo y limitado.

Estas restricciones surgieron con la concepciéon de estado social de derecho que
pregona una superioridad de los intereses sociales ante los individuales. Asi la misma
Iglesia Catdlica, mediante sus enciclicas pregona que la propiedad debe cumplir una

funcién social.

1.2. Los derechos reales

El Derecho Real es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas
substancialmente de orden publico, establecen entre una persona (sujeto activo) y una
cosa (objeto) una relaciéon inmediata, que previa publicidad, obliga a la sociedad (sujeto

pasivo) a abstenerse de realizar cualquier acto contrario al uso y goce del derecho real.



Las caracteristicas de los derechos reales son:

e Es un derecho absoluto: es decir no reconoce limites. Hoy dia se

reconocen mas limites a favor de la sociedad.

e Es de contenido patrimonial: solo importa aquello que sea susceptible de
valoracibn econdmica. Los derechos reales conjuntamente con los
derechos de créditos e intelectuales constituyen los derechos

patrimoniales en nuestra legislacion.

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

un vinculo entre dos personas.

e Es una relacién inmediata: pues el uso y goce de las cosas es de manera

directa sin necesidad de ningun acto de terceros.

e Son erga omnes: se ejerce contra todos.

e Se rigen por el principio de legalidad, pues solo existen aquellos derechos

reales creados por la ley.

Nuestro Cddigo sigue una metodologia moderna de division del mismo en 5

libros, legisla respecto de los derechos reales en su Libro .

1.3. Teoria general del patrimonio, cosas - bienes

El Articulo 442 del Cédigo Civil regula: “Son bienes las cosas que son o puedan

ser objeto de apropiacion, y se clasifican en inmuebles y muebles”, el Articulo 443 del

mismo cuerpo legal establece: “(Cosas apropiables). Pueden ser objeto de apropiacion



todas las cosas que no estén excluidas del comercio por su naturaleza o por disposicion

de la ley”.

Etimolégicamente, patrimonio deriva de la voz patrimonium y significa bienes que
el hijo tiene heredado de su padre o abuelo; es decir, el conjunto de bienes cuya
propiedad era ejercida por el paterfamilies, y que se transmitian por sucesiéon. Pero este
concepto tan restringido, no se mantuvo en vigencia durante mucho tiempo, pues
tiempo después se amplié con la inclusion también de los derechos sobre las cosas

materiales.

Si analizamos, el concepto de patrimonio tiene dos elementos:

e Positivo: los bienes de una persona, es decir, su activo, sea material o

inmaterial.

e Negativo: las cargas o deudas que gravan al patrimonio, es decir, su

pasivo.

1.3.1. Caracteristicas:

e Unidad e indivisibilidad del patrimonio: toda persona tiene un solo

patrimonio, que es Unico es indivisible.

e El patrimonio es inseparable de la persona: del mismo modo que no
se concibe la existencia de una persona sin patrimonio, el soporte
de éste es necesariamente aquella de lo que se sigue la
imposibilidad de disposicion del patrimonio por la persona sino
cuando se produce su desaparicién por la muerte. Es decir, no

existe patrimonio sin persona.



Los bienes, segun los Articulos 442 y 444 del Cédigo Civil, pueden ser de

dos categorias:

e Los objetos incorporales o inmateriales, siempre que sean

susceptibles de una valoracién pecuniaria.

e Las cosas, es decir, los bienes corporales o materiales.

Los bienes son el género y las cosas son una de las especies de bienes,

pues toda cosa es un bien, pero no todo bien es una cosa.

1.4. Clasificacion de las cosas

Analizando las doctrinas civilistas y distintos autores, se puede concluir que las

cosas pueden ser:

e Cosas muebles e inmuebles.

e Cosas consumibles y no consumibles.

e Cosas fungibles y no fungibles

e Cosas principales y accesorias

e Cosas en el comercio y fuera del comercio

e Cosas divisibles y no divisibles



1.5. Proteccion de los derechos reales

La proteccion de los derechos reales es una garantia basica del Estado de
Guatemala, se protegen dentro de nuestra Constitucién y el Cddigo Civil desarrolla

cuales son esos derechos que se protegen en relacion a los bienes.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula en el Articulo 39:
“Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo
con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las
condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que
se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de los
guatemaltecos.

Asi el Articulo 464 del Coédigo Civil establece: “(Contenido del derecho de
propiedad). La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los

limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”.

1.6. Los bienes en relacion a quienes pertenecen

1.6.1. Bienes de dominio publico

Regula el Articulo 459 del Cadigo Civil: “(Bienes nacionales de uso no comun).
Son bienes nacionales de uso no comun: 1o. Los que estan destinados al servicio del
Estado, de las municipalidades y de las entidades estatales descentralizadas, y los
demas que constituyen su patrimonio; 20. Los de uso publico, cuando dejen de serlo de
hecho o por virtud de una ley; 30. Los ingresos fiscales y municipales; 40. El subsuelo,
los yacimientos de hidrocarburos y los minerales antes de ser extraidos, asi como
cualquiera otra sustancia organica o inorganica del subsuelo; 50. Los terrenos baldios y
las tierras que no sean de propiedad privada; 60. Los que habiendo sido de propiedad

particular queden vacantes, y los que adquieran el Estado o las municipalidades por



cualquier titulo legal; 70. Los excesos de propiedades rusticas o urbanas, de

conformidad con la ley; y 80. Los monumentos y las reliquias arqueologicas”.

La principal caracteristica de los bienes de dominio publico del estado, es su
destino. Son bienes que estan destinados al uso y goce de todos los habitantes de la

republica, dentro de los limites establecidos por la reglamentacion correspondiente.

Las consecuencias de ser un bien de dominio publico son:

e Imprescriptibles: es decir, no pueden ser adquiridos por la prescripcion

adquisitiva, o sea de usucapion.

e Inalienables: no pueden ser transmitidas a otra persona u estado. Sin embargo,
puede dejar de ser de dominio publico, mediante el procedimiento que se llama

desafectacion y de esta manera se torna inalienable.

e Inembargables: no se puede decretar el embargo preventivo o ejecutivo sobre
bienes de dominio publico del estado. El embargo es una medida cautelar
decretada judicialmente y que tiene por finalidad tomar indisponible uno o varios

bienes con el objeto de precautelar un derecho.

1.6.2. Bienes del dominio privado del Estado de Guatemala

Regula el Articulo 122 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala:
“Reservas territoriales del Estado. El Estado se reserva el dominio de una faja terrestre
de tres kilbmetros a lo largo de los océanos, contados a partir de la linea superior de las
mareas; de doscientos metros alrededor de las orillas de los lagos; de cien metros a
cada lado de las riberas de los rios navegables; de cincuenta metros alrededor de las
fuentes y manantiales donde nazcan las aguas que surtan a las poblaciones. Se

exceptuan de las expresadas reservas: a) Los inmuebles situados en zonas urbanas; y



b) Los bienes sobre los que existen derechos inscritos en el Registro de la Propiedad,
con anterioridad al primero de marzo de mil novecientos cincuenta y seis. Los
extranjeros necesitaran autorizacion del Ejecutivo, para adquirir en propiedad,
inmuebles comprendidos en las excepciones de los dos incisos anteriores. Cuando se
trate de propiedades declaradas como monumento nacional o cuando se ubiquen en

conjuntos monumentales, el Estado tendra derecho preferencial en toda enajenacion”.

La naturaleza de estos bienes deriva de la exclusividad de la propiedad y tienen
en comun con los bienes de domino publico del estado, la calidad de ser

imprescriptibles, no obstante pueden ser enajenados y son embargables.

1.6.3. Cosas susceptibles de apropiacién privada

El Articulo 125 de nuestra Constitucion regula: “Explotacion de recursos
naturales no renovables. Se declara de utilidad y necesidad publicas, la explotacion
técnica y racional de hidrocarburos, minerales y demdas recursos naturales no
renovables. El Estado establecerd y propiciard las condiciones propias para su
exploracion, explotacién y comercializacion” ademas el mismo cuerpo legal establece
en el Articulo 128: “Aprovechamiento de aguas, lagos y rios. El aprovechamiento de las
aguas de los lagos y de los rios, para fines agricolas, agropecuarios, turisticos o de
cualquier otra naturaleza, que contribuya al desarrollo de la economia nacional, esta al
servicio de la comunidad y no de persona particular alguna, pero los usuarios estan
obligados a reforestar las riberas y los cauces correspondientes, asi como a facilitar las

vias de acceso”.

Los bienes de uso comdn son inalienables e imprescriptibles. Pueden
aprovecharse de ellos todos los habitantes, con las restricciones establecidas por las
leyes internas, pero para aprovechamientos especiales se necesita una concesion

otorgada con los requisitos que establecen las leyes respectivas.



Los bienes que constituyen el patrimonio del Estado de Guatemala, de los
municipios y de las entidades estatales descentralizadas, estan sujetos a las leyes
especiales y subsidiariamente a lo dispuesto en el Codigo Civil.

Cuando se trate del traspaso de los bienes del dominio publico de uso comun al
patrimonio del Estado o de los municipios, debe hacerse llenando los tramites que

sefalan las leyes y reglamentos respectivos en nuestro pais.

1.6.4. Los bienes municipales

El Articulo 260 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula:
“Privilegios y garantias de los bienes municipales. Los bienes, rentas, arbitrios y tasas
son propiedad exclusiva del municipio y gozaran de las mismas garantias y privilegios

de la propiedad del Estado”.

Bienes publicos municipales, son los que cada municipio ha destinado al uso y el
goce de todos sus habitantes. Bienes privados municipales, son los demas, respecto de
los cuales cada municipio ejerce dominio, sin estar destinados a dicho uso y goce.
Pueden ser enajenados en el modo y la forma establecidos por la Ley.

1.7. La posesion

1.7.1. Generalidades

La posesion no es un derecho real, pero es importante su estudio por las

siguientes razones:

e La posesion es una forma de adquisicion del dominio y de otros derechos reales,
asi como de su pérdida.



e Es el modo de ejercer ciertos derechos reales.

e Esta protegida juridicamente.

e Es una rama importante de la doctrina, el fundamento de la propiedad esta en la

posesion.

e La posesion de buena fe suple el titulo de propiedad en algunas situaciones.

1.7.2. Concepto de posesion
Posesion es el poder fisico (relacion de hecho) entre una persona y una cosa, en
virtud del cual esta persona ejerce sobre la cosa las facultades inherentes al dominio

(dominacion).

Habra posesion de las cosas cuando alguna persona, por si 0 por otro, tenga una

cosa bajo su poder, con intencion de someterla al ejercicio de un derecho de propiedad.

Regula el Articulo 612 del Cddigo Civil: “(Concepto de la posesion). Es poseedor,

el que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades inherentes al dominio”.

1.7.3. Posesion en las doctrinas de Savigny y de Ihering

Dos doctrinas centran el estudio de los elementos de la posesion y son:

e Teoria subjetiva: su autor es Savigny, para esta teoria la posesion tiene tres

elementos:



o Corpus.
0 Animus genérico.

o Animus dominis.

Lo sustancial de esta teoria es el animus dominis, es decir, la intencion de tener
la cosa como suya. Para la teoria subjetiva, el que carece del elemento intelectual solo
es un mero tenedor, y por tanto desprovisto de la proteccion de las acciones
posesorias.

e Teoria objetiva: su autor es lhering y se basa en la critica de la anterior. Para
este autor la prueba de la existencia del animus dominis es practicamente
imposible, por lo que es un elemento superfluo. Lo que importa es el corpus.
Para esta teoria posesion y tenencia son una sola cosa. Lo que se distingue es la

posesion originaria y la posesiéon derivada.

La posesion es un derecho, ya que para él, el derecho no es sino el interés

juridicamente protegido.

1.7.4. Poseedor Inmediato — poseedor mediato

El poseedor temporal en virtud de un derecho es poseedor inmediato,

correspondiendo la posesion mediata a quien le confirié tal derecho.

No es poseedor quien ejerce el poder sobre la cosa en virtud de la situacion de
dependencia en que se encuentra respecto del propietario de la misma y la retiene en
provecho de éste en cumplimiento de las instrucciones que de él ha recibido. Tampoco
es poseedor el que tiene la cosa o disfruta del derecho por actos meramente
facultativos o de simple tolerancia, concedidos o permitidos por el propietario.
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1.7.5. Objeto de la posesion: cosas susceptibles de posesion

La primera observaciéon que se hace es que sélo se puede poseer cosas, €s
decir, los bienes corporales, pues la posesion presupone el poder fisico sobre la cosa.
No obstante, no basta que sea una cosa, ademas debe estar en el comercio, es decir,
su venta y circulacion sea libre. Esto implica que no esté prohibido, no sea inmoral ni

contrario a las buenas costumbres.

Regula el Articulo 616 del Cddigo Civil: “(Bienes objeto de la posesion). Sélo
pueden ser objeto de posesion los bienes corporales y los derechos que sean
susceptibles de apropiaciéon. La posesion de los derechos se rige por las mismas

disposiciones que regulan la de las cosas corporales”.

1.7.6. Poseedor de buena y mala fe

La buena fe del poseedor consiste en la creencia de que la persona de quien
recibié la cosa era duefia de ella y podia trasmitir su dominio, dura mientras las
circunstancias permiten al poseedor presumir que posee legitimamente, o hasta que es

citado en juicio.

Regula el Articulo 624 del Cédigo Civil:"(Efectos de la posesion de buena fe). El
poseedor de buena fe que haya adquirido la posesion por titulo traslativo de dominio,
goza de los derechos siguientes: 10. Hacer suyos los frutos percibidos, mientras su
buena fe no sea interrumpida; 20. De que se le abonen todos los gastos necesarios y
utiles, teniendo derecho de retener la cosa poseida hasta que se haga el pago; 3o.
Retirar las mejoras voluntarias, si no se causa dafio en el bien mejorado, o reparando el
que se cause al retirarlas; 40. Que se le abonen los gastos hechos por él para la
produccién de frutos naturales y civiles que no haga suyos por estar pendientes al
tiempo de interrumpirse la posesion, teniendo derecho al interés legal sobre el importe

de esos gastos desde el dia en que los haya hecho; 50. No ser desposeido de la cosa,
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si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio; 60. Ser preferido a cualquier otro
que la pida con igual derecho, excepto el caso en que deba darse posesion indivisa; 70.
Servirse de la posesion como medio para adquirir el dominio por prescripcion; y 8o. Ser
considerado duefio de los muebles que posee”.

Al contrario es poseedor de mala fe el que entra a la posesion sin titulo alguno
para poseer; y también el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho. El poseedor de mala fe esta obligado a la devolucion del bien que ha poseido
y de sus frutos, o al valor de éstos estimado al tiempo que los percibiéo o los debio
percibir; y a responder de la pérdida o deterioro de la cosa, sobrevenidos por su culpa o
por caso fortuito o fuerza mayor, salvo que pruebe que tal pérdida o deterioro se habria
causado aunque la posesion la hubiere tenido el propietario.

1.8. Derecho de propiedad

Todo derecho real puede ser creado por la ley, garantizando la propiedad privada
cuyo contenido y limites deben ser establecidos en la ley atendiendo a su funcién
econdmica y social, a fin de hacerlo accesible para todos. La propiedad es inviolable y

existe un vinculo juridico entre la personay la cosa.
1.8.1. El dominio y la cuestion social
A pesar de las visicitudes por las que ha pasado la propiedad individual, las
corrientes que la combaten no llegan al extremo de sostener la conveniencia de su
abolicion absoluta.
La solucién que propugna la colectividad tampoco pretende tal cosa y la

evolucién marcha por etapas en las cuales lo mas resaltante son las limitaciones cada

vez mayores que se imponen al dominio. Los méas vastos proyectos de reforma no se

12



elaboran sobre la base de la supresion de la propiedad individual sino sobre la de una
diversa relaciéon entre los varios tipos de economia y en la constitucion de un sistema de

limitaciones impuestas al propietario.

1.8.2. El derecho de propiedad en los documentos pontificios

La doctrina cristiana pone especial énfasis en la afirmacion del destino comdn de
los bienes exteriores, cuyo fin primordial consiste en satisfacer las necesidades

humanas.

Si analizamos la Enciclica Rerum Novarum de Le6n XllI se puede concluir que, el
derecho de propiedad individual no emana de las leyes humanas, sino de la naturaleza
misma: la autoridad publica no puede por tanto, abolirla; solo puede atemperar su uso y

conciliarlo con el bien comun.

1.9. El dominio en el Cédigo Civil

La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los
limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes. El propietario,
en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen perjuicio a otras
personas y especialmente en sus trabajos de explotacion industrial, estd obligado a

abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del vecino.
Segun el Articulo 468 del Cédigo Civil: “Defensa de la propiedad. El propietario
tiene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado

en ella, sin antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio”.

El propietario de una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier poseedor

o detentador.
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Sobre las limitaciones a la propiedad el Articulo 473 del mismo cuerpo legal
establece: “Subsuelo y sobresuelo. La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al
sobresuelo, hasta donde sea util al propietario, salvo disposiciones de leyes

especiales”.

En un predio no pueden hacerse excavaciones o construcciones que debiliten el
suelo de la propiedad vecina, sin que se hagan las obras de consolidaciéon
indispensables para evitar todo dafio ulterior teniendo el derecho de obligar a los
vecinos propietarios o poseedores, al deslinde y al amojonamiento; y segun la
costumbre del lugar y la clase de propiedad, a construir y a mantener a prorrata las

obras que los separen.

El Codigo Civil en el Articulo 477 establece: “Construcciones cerca de edificios
publicos. Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas fuertes, fortalezas y
edificios publicos sino sujetdndose a las condiciones exigidas en los reglamentos
respectivos” pero las servidumbres establecidas por utilidad pablica o comunal respecto
de construcciones o plantaciones, para mantener expedita la havegacion de los rios o la
construcciéon o separacion de las vias publicas o para las demas obras comunales de
esta clase se determinan y resuelven por leyes y reglamentos especiales y, a falta de

éstos, por las reglas establecidas en el Codigo Civil.

No se puede construir a menos de dos metros de distancia de una pared ajena o
medianera, aljibes, pozos, cloacas, letrinas, acueductos, hornos, fraguas, chimeneas,
establos ni depdsitos de agua ni de materias corrosivas, sin construir las obras de
resguardo necesarias, y con sujecion a cuantas condiciones se prevengan en los
reglamentos de policia y de sanidad, prohibiéndose depositar materias inflamables o
explosivas salvo que lo establezcan reglamentos especiales; e instalar maquinas y
fabricas para trabajos industriales que sean peligrosos, nocivos o0 molestos. No se
puede poner contra una pared medianera que divida dos predios de distinto duefio,
ninguna acumulacién de basura, tierra, estiércol u otras materias que puedan dafar la

salubridad de las personas y la solidez y seguridad de los edificios; no se pueden
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plantar arboles cerca de una propiedad ajena, sino a distancia no menor de tres metros

de la linea divisoria, si la plantacion se hace de arboles grandes, y de un metro si la

plantacion es de arbustos o arboles pequefios.

La ley protege los predios o la propiedad en el Articulo 484 del Codigo Civil, de la

siguiente forma: “Obra peligrosa. Si un edificio o pared amenazare peligro, podra el

propietario ser obligado a su demolicién o a ejecutar las obras necesarias para evitarlo.

Si no cumpliere el propietario, la autoridad podra hacerlo demoler a costa de éste. Lo

mismo se observara cuando algun arbol amenazare caerse”.

1.9.1. Caracteristicas

Plenitud: sirve para expresar el sentido comprensivo del derecho de propiedad y
en cuya virtud al propietario le es licito ejercer todas las facultades que no estén

prohibidas por ley.

Autonomia: significa que no existe un derecho mayor que él.

Exclusividad: El dominio de la cosa corporea, se presume exclusivo e ilimitado,
hasta prueba en contrario y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, y
de las restricciones establecidas por la ley, sea en razén de vecindad, impuestos,
prohibiciones municipales, expropiacién por causa de utilidad publica, o interés

social, u otras limitaciones legales.

Perpetuidad: El dominio es perpetuo, y subsiste independientemente del ejercicio
gue se pueda hacer de él. El propietario no deja de serlo, aunque no ejerza
ningun acto de propiedad, o esté en la imposibilidad de hacerlo, y aunque un
tercero los ejerza con su consentimiento o contra su voluntad, a no ser que haya

dejado que un tercero adquiera la cosa por prescripcion.
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1.9.2. Facultades que comprende

e Jus utendi: facultad de usar y gozar de los bienes siempre dentro de los limites

legales.

e Jus fruendi: derecho a recibir los frutos.

e Jus abutendi: derecho a abusar de la cosa.

e Jus disponendi: facultad de disponer o enajenar.

e Jus judicati: facultad de demandar (accion reivindicatoria).

1.9.3. Extension material del dominio (espacio aéreo — subsuelo — superficie)

La propiedad abarca todas las facultades posibles. No se las puede enumerar en
la definicion porque constituye un sefiorio general del que forman parte todos los
poderes imaginables que son las manifestaciones de su plenitud. El dominio no puede
definirse por la sus facultades.

1.10. Garantias del derecho de propiedad

1.10.1. Frente a los particulares
Adquiere eficacia mediante el otorgamiento de las acciones que el propietario

puede hacer valer (Jus vindicandi: accion reivindicatoria y accién negatoria). Las

acciones reales o petitorias, y acciones posesorias confieren al propietario una sélida y
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eficaz defensa contra los ataques ilegitimos a que estad expuesto en sus relaciones
contra terceros.
1.10.2. Frente al poder publico

La propiedad no carece de proteccion frente al Estado. Es verdad que el Estado
con frecuencia se ve en la obligacion de ocupar o autorizar la ocupacién de bienes
pertenecientes a los particulares, para la mejor realizacion de sus fines, pero esta
obligado a pagar un precio justo y en la forma que se establece previamente.

Son situaciones en las cuales los intereses legitimos de los particulares resultan
lesionados por la accién del Estado, pero la propiedad conserva su plenitud.

1.10.3. Expropiacion

Constituye una forma de limitacion del derecho de propiedad cuyos antecedentes

se encuentran en las practicas mas antiguas. Requisitos para la expropiacion:

e Debe existir una ley, y

e Una justay previa indemnizaciéon

1.10.4. Fundamentos

e Teorias de la reserva: para esta teoria el fundamento se encuentra en la

organizacion de la primitiva propiedad colectiva.
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e Teoria del dominio eminente del Estado: considera que el poder de expropiacion
es un atributo que corresponde al Estado como emanacion de la soberania que
ejerce dentro del territorio sometido a su jurisdiccion. La venta forzosa a través
del Estado.

e Teoria de la colision de derechos: el fundamento de la expropiacion se encuentra
en la primacia del interés general sobre el particular; es un dogma el que

proclama que el interés particular jamas primara sobre lo general.

e Teoria del consentimiento presunto: los miembros de una determinada
colectividad se acogen a ella y de ella se benefician, aceptando implicitamente la

expropiacion que la colectividad impone.
e Teoria fines del estado: cualquier acto realizado por el Estado a favor del bien
comun.
1.10.5. Naturaleza juridica o importancia de la expropiacion
No existe acuerdo entre los tratadistas respecto de la naturaleza juridica de la
expropiacion. Es una institucién que ofrece caracteristicas especiales, a tal punto que

se la considera tanto de derecho privado como de derecho publico, los autores

defienden tesis diferentes, bajo la influencia de sus particulares especialidades.
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1.11. De la propiedad privada de inmuebles
Los modos de adquirirla:
e Contrato
e Accesion
e Usucapion
e Sucesion
1.11.1. Contrato

El Articulo 460 del Codigo Civil regula: “Bienes de propiedad privada. Son bienes
de propiedad privada los de las personas individuales o juridicas que tienen titulo legal”.

La propiedad de bienes inmuebles se transmite por contrato. Los titulos
translativos de dominio estan sujetos a la toma de razén en el Registro de Inmuebles
para que produzcan efectos respecto de terceros.

La transmisidén, salvo declaracién contraria, comprende los accesorios del
inmueble existentes en el momento de la transferencia. Los objetos, que por efecto de
ella, se entreguen al adquirente, o los que pasasen a poder de terceros, se regiran por
las reglas generales sobre posesion de las cosas muebles. La inscripcion no impide las
acciones gque procedan entre enajenante y adquirente para recuperar la cosa, ni

tampoco las dirigidas contra terceros en los casos de anotacion preventiva, respecto a
los derechos constituidos después de ésta.
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1.11.2. La inscripcion registral

Los contratos deben ser hechos en escritura publica, los titulos traslativos de
dominio estan sujetos a la toma de razén en el Registro de la Propiedad Inmueble.
Instituido como parte de los Registros Publicos del Estado, al solo efecto de dar
publicidad a la transferencia respecto de terceros, el dominio es adquirido entre las
partes por la tradicibn que es la transferencia de la posesion. A los efectos de la
inscripcion de la transferencia entre las partes adquiere mayor relevancia referido a la
prioridad que la inscripcion otorga, solo el contrato tiene la virtualidad de probar la

transferencia entre las partes.
1.11.3. Valor de la inscripcién

La inscripcibn no impide las acciones que procedan entre enajenante y
adquirente para recuperar la cosa, ni tampoco las dirigidas contra terceros en casos de
anotacion preventiva, respecto a los derechos constituidos después de ésta.

El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelaciéon de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables por lo que son
publicos sus documentos, libros y actuaciones.

En el Registro se Inscribiran:

e Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos

reales impuestos sobre los mismos:

e Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se

constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo,
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uso, habitacién, patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera
otros derechos reales sobre inmuebles (entre ellos la inmovilizacion
voluntaria de bienes inmuebles y sus modificaciones): y los contratos de

promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos:

La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

Las actas y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o

derechos reales:

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

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se

impongan sobre cualesquiera de estos bienes;

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

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de

las aguas;

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

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;
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e La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la
que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de

derechos sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes.

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

fundo en que estén instaladas; y

e Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por

los nimeros y modelos de fabricacion.

Se inscribirdn asimismo en el Registro de la Propiedad, los instrumentos o titulos
expresados anteriormente, otorgados o expedidos en pais extranjero, que reunan los
requisitos necesarios para hacer fe en juicio, y las providencias o sentencias firmes
pronunciadas en el extranjero, cuando se hayan mandado cumplimentar por los

tribunales de la Republica de Guatemala y éstos afecten derechos reales.

La inscripcion en el Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga
interés en asegurar el derecho que se deba inscribir. Los registradores realizaran toda
inscripcion, anotacion o cancelacion, dentro del término de ley, contado desde la fecha
de recepcion del documento. Si éste diere lugar a varias de las operaciones antes
indicadas, el término se podra ampliar. Ahora bien, si el documento presentado no fuere
inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo hara constar
en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio documento, el cual
debe devolver al interesado, expresando la hora y fecha de recepcion en el Registro,

asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion.
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1.11.4. Forma de determinar la prioridad entre dos inscripciones

Para determinar la prioridad entre dos o mas inscripciones de una misma fecha,
relativas al mismo bien, se atenderd a la hora de presentaciéon en el Registro de los

titulos respectivos.

Se considerard como fecha de la inscripcion para todos los efectos que ésta
deba producir, la fecha del asiento de la presentacion que debera constar en la

inscripcion misma.

Regula el Articulo 1141 del Codigo Civil: “Entre dos o mas inscripciones de una
misma fecha y relativas a la misma finca o derecho, determinara la preferencia la
anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el Registro” y el Articulo 1142 del
mismo cuerpo legal: “Si se presentare el mismo dia al Registro, despacho que contenga
ordeno mandamiento judicial de anotacion de demanda o embargo y testimonio de
escritura publica de actos o contratos que afecten a los mismos bienes o derechos, se
atendera a la hora de entrega de los documentos. Si fueren presentados aun mismo
tiempo, tendra preferencia el documento que sea anterior de acuerdo a la numeracion
del libro de entregas del Registro. En tales casos, el registrador hara las inscripciones y
anotaciones que procedan en la forma indicada con anterioridad. Si el interesado no
estuviere conforme con lo actuado, podra proceder de conformidad con el Articulo 1164

de este Cadigo”.

1.11.5. Modos de perder el dominio de un inmueble

Se pierde el dominio de los inmuebles:

e Por su enajenacion;

e Por transmision o declaracion judicial;
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e Por ejecucién de sentencia,
e Por expropiacion; y
e Por su abandono declarado en escritura publica, debidamente inscrita en
el Registro de Inmuebles, y en los demas casos previstos en la ley (casos
de cambios de adjudicatarios cuando el bien ain no esta inscrito).
1.11.6. De las restricciones y limites al dominio
Todo acto juridico que cercene alguna de las facultades que la ley garantiza al
propietario constituye una restriccion impuesta a la libre disposicion juridica de la
propiedad. Las restricciones y limites al dominio constituyen el régimen normal de la
propiedad inmueble, no asi las servidumbres, que establecen un régimen de excepcion.
El Cdodigo Civil asegura al propietario la posibilidad de realizar actos de
disposicion, sea a titulo oneroso o gratuito.

1.11.6.1. Restricciones a la disponibilidad material

Impide al propietario disponer de actos materiales sobre sus bienes (derecho de
vecindad).

El propietario estd obligado en los trabajos de explotacién industrial, a
abstenerse de todo exceso contra la propiedad de los vecinos y no podréa expedir humo,

molestias y ruidos, comprende:
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Arboles y arbustos: el propietario de una heredad no puede tener en ella
arboles sino a distancia de 3 metros de la linea divisoria con el vecino, sea
la propiedad de este predio rustico o urbano, cerrado o no. No podran

tenerse arbustos sino a distancia de 1 metro.

Paso obligatorio: si entre una finca y un camino publico faltase la
necesaria comunicacion para una explotacion regular, podra el propietario
de la finca encerrada exigir de los vecinos que toleren, mientras sea
necesario, el uso de sus predios para establecer dicha comunicacion, la
direccion del paso obligatorio y las extension del uso deberan fijarse

judicialmente.

Régimen de las aguas: las aguas pluviales pertenecen a los duefios de las
heredades donde cayesen o donde entrasen y pueden disponer
libremente de ellos, o desviarlos en detrimento de los terrenos inferiores, Si

no hay derecho adquirido en contrario.

Derecho de construir: todo propietario debe mantener sus edificios de
manera que la caida, o los materiales que de ellos se desprenden, no
puedan dafiar a los vecinos o transeuntes bajo la pena de satisfacer los
dafios que por su negligencia causare. Demanda de interdicto de obra

nueva o peligrosa.

De la demarcacién de predios: El propietario de una heredad puede
obligar al duefio del predio lindero a proceder con €l a la demarcacion de
los dos predios, y a renovar mojones destruidos repartiéendose los gastos

entre los propietarios colindantes.

Accion de deslinde: la accion de deslinde tiene por antecedente

indispensable la contigliidad de predios no separados por edificios, muros
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0 cercas u otras obras permanentes, a no ser que las cercas hayan sido

removidas por uno de los vecinos.

Derecho de cercar: todo propietario titular de un derecho real tiene facultar
para cercar su propiedad.
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CAPITULO II

2. Proteccion del derecho de propiedad

Los fraudes en compraventas de casas, terrenos y fincas en Guatemala
incrementan de afio en afo, por lo que las autoridades del Registro de la Propiedad

Inmueble, recomiendan inmovilizar los bienes para evitar ser victimas de delincuentes.

2.1. Como trabajan

La falsificacion de la cédula de vecindad es el inicio de la estafa al comprador de
un lote 0 una casa, ya que el documento es indispensable para la compra-venta de un
bien inmueble. Los estafadores cambian la fotografia del verdadero duefio de la

propiedad y se hacen pasar por él.

Otro de los métodos es alquilar las viviendas, y tras conseguir los datos del
propietario, se hacen pasar por los duefios, ofrecen la casa y la ensefian a los posibles
compradores. Luego de realizar la operacion, desaparecen, los métodos utilizados por

estos grupos varian y cada vez son mas sofisticados.

Segun el Departamento de Planificacion del Ministerio Publico, la Fiscalia
también reconoce que se investiga la participacion de al menos 20 notarios en los
distintos casos de fraude, pero a la vez se sefiala que muchos abogados han sido
tomados por sorpresa por estos delincuentes. Cuando el supuesto propietario acude
ante un abogado con su cédula, lo Unico que la ley le pide al abogado que haga es
acudir al Registro de la Propiedad Inmueble, para verificar si el bien que se va a
negociar esta a nombre de la persona que dice ser la duefia, y tras constatar esto, no

queda mas que realizar el traspaso, dice el Fiscal.
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Es de conocimiento publico que por estd razon, la Fiscalia pidié al Colegio de
Abogados y Notarios girar una circular en donde se indica a los agremiados que deben
aumentar los requisitos necesarios para realizar las operaciones de compra-venta.
Entre éstos, se pide los abogados verificar el asiento de las cédulas en las
municipalidades correspondientes y que, ademas de las firmas del comprador y

vendedor, se pida la impresién dactilar de los mismos.

2.2. Evitar ser victima

El desarrollador y asesor de proyectos inmobiliarios Angel Rivera sefiala que los
interesados en adquirir una propiedad deben dirigirse a expertos, para que sean ellos
quienes les orienten sobre los procedimientos que se deben seguir, asi como a

abogados que se dediguen a esa materia.

Investigacion y desconfianza, ademas, se recomienda, por expertos, a la
poblacion seguir la pista de las cédulas de las personas que realizan la venta, asi como
de los titulos de propiedad, y sefala que de ser necesario se debe remontar la
investigacion al siglo XIX.

Para los propietarios, se recomienda una inmovilizacion de la propiedad, la cual
se puede dar hasta por tres afos, y evitar asi que el bien sea vendido o cedido. El
problema de la tenencia y la propiedad de la tierra, es antiguo. Con la llegada de los
conquistadores, las tierras americanas fueron arrebatas a los habitantes del Nuevo
Continente.
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2.3. Sectores seleccionados

Si bien las estafas ocurren en todo el pais, los lugares mas recurrentes son San
Cristobal, Mixco; areas de Villa Nueva; carretera a El Salvador y zonas cercanas a
Antigua Guatemala.

La registradora general de la Propiedad Inmueble, Arabella Castro, expuso que
la mejor forma de proteger el bien es mediante un documento de inmovilizacion, el cual
no permite traspasos sin el consentimiento del auténtico propietario, quien ha sido
identificado por su huella digital. Castro indicd6 que han tomado medidas para evitar
estafas, entre las cuales destaca la instalacion de una maquina que asigna los

expedientes a los registradores para evitar acuerdos de éstos con los delincuentes.

También se exige al notario una fotocopia de la cédula del vendedor, para que el
Ministerio Publico cuente con una foto de quien hace el negocio. Desde el mes de
enero de dos mil seis se puso a disposicion de usuarios el servicio de una pagina en la
Internet para constatar la legitimidad de las escrituras.

Se reportan casos en que los compradores hasta han construido casas, y luego
aparece el propietario legitimo del terreno.

2.4. Evitar riesgos

Autoridades recomiendan a propietarios y notarios tomar precauciones:

e A compradores se aconseja verificar con vecinos de la propiedad a
comprar sobre el historial de ésta y a quién pertenece.

¢ A los notarios, corroborar los datos en las municipalidades y constatar que
los razonamientos del Registro de la Propiedad sean legitimos.
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e Ratificar los protocolos para evitar falsificaciones. Ademas, no enviar
testimonios transcritos y verificar, donde corresponda, los poderes

otorgados.

e A propietarios, efectuar el tramite de inmovilizacion del inmueble en el

Registro de la Propiedad, para imposibilitar la venta del bien.

e Para evitar fraudes en la compra-venta de propiedades se utiliza la huella
dactilar del propietario del terreno, o bien inmueble, tanto para su registro

como para solicitar su cancelacion, previo al fin del plazo.

e Un notario debera realizar una escritura publica, teniendo a la vista la
certificacion emitida por el Registro de la Propiedad de Inmueble, en
donde indique: Nombre del propietario y datos personales, datos
registrales de la propiedad a inmovilizar, la firma del propietario y su huella

dactilar.

2.5 Iniciativa Intercumbres sobre Sistemas de Registro de Propiedad (ISRP)

2.5.1. El problema de la informalidad

En América Latina y el Caribe, el sector informal es una parte masiva e
importante del panorama econdmico. Los asentamientos ilegales y los vendedores
ambulantes no estructurados se suman a la informalidad menos evidente de las
pequefios empresas y los hogares no pobres, para constituir una porcién sustancial de
la economia. Las cifras son abultadas y desconcertantes. Se ha demostrado que las
cifras reflejan un recurso econdmico en gran medida no explotado y que la falta de

estructuracion es un obstaculo fundamental para el alivio de la pobreza. Sin embargo, el
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avance ha sido lento y limitado hacia la inclusion del sistema informal en el proceso de

crecimiento econdémico y desarrollo.

La magnitud de la informalidad en los paises latinoamericanos se debe por la
importancia en que el Estado ha puesto la propiedad, la poblacion y la economia. Las
Propiedades, la poblacion (% de la fuerza de trabajo urbana), la importancia econémica
(actividad informal % del PIB) y la importancia economica (valor monetario de los
activos) en paises como Peru, Colombia, Haiti y Guatemala fueron parte del analisis de
la cumbre sobre Sistemas de Registro de Propiedad que segun se discutid se

encuentran de la siguiente forma:

En propiedades en el orden expresado de paises en el parrafo anterior es de 1,6
millones (urbano), 3,1 millones (total), 350.000 (urbano), 450.000 (Ciudad de
Guatemala), la poblacién 39%, 27%, no existe estadistica y 40%, el caso la importancia
econdmica 60%, 35%, no existen estadisticas y 50%, y segun el valor monetario de los
activos estos ascienden a US$ 74.000.millones, no existen datos, US$ 5.200 millones y

sobre nuestro pais no hay registro de datos.

La propiedad informal rural sigue representado mas del 50% en muchos paises y
alcanza al 90% o mas en varios, como Haiti, donde el 97% de las propiedades rurales

no tienen derechos formales, cifra que en Guatemala alcanza al 95%.

La complejidad de la situacion de tenencia de la tierra en América Latina y el
Caribe es tan sorprendente como la magnitud del problema. La superposicion a lo largo
de los afios de regimenes formales, informales y consuetudinarios de tenencia de la
tierra que se superponen y difieren entre si en cuanto a su validez relativa es fuente de

estancamiento socioecondmico y de conflictos, con frecuencia violentos.

El informe de la cumbre concluyo que se calcula que el valor de la tierra y los

bienes inmuebles de propiedad informal en América Latina supera los US$ 1,6 billones.

31



Holden y Rajapatirana afirman que "la inseguridad de los derechos de propiedad,
la insuficiencia de los mecanismos de solucién de conflictos, una normativa engorrosa y
sistemas legales poco funcionales sofocan la movilidad y la distribucién de la riqueza y

"1 Esta exposicién de los problemas que constituyen el ntcleo de la propiedad

el poder
informal refleja el caracter complejo y multifacético de la relacién entre los sistemas de
registro de la propiedad, el alivio de la pobreza y el crecimiento econémico. Sin duda, la
inadecuada evolucion de los sistemas de tenencia en América Latina y el Caribe es la
fuente principal de la informalidad. En tal sentido, los problemas que plantean los
sistemas de registro de la propiedad y los enfoques encaminados a resolverlos

constituyen el ndcleo de trabajo de los Estados.

Los efectos de la eliminaciéon de la barrera de la formalizacion son:

Reconocimiento de una libertad basica,

Mayor integracion a la sociedad;

Apertura de oportunidades: crédito, inversion, empleos e ingresos, y

Mejoramiento de la calidad de vida.

2.5.2. Los persistentes problemas de los sistemas de registro de la propiedad

Los sistemas de registro de la propiedad hacen referencia a la legislacion que
define las opciones de tenencia de la tierra, las forma de propiedad de los bienes
muebles y de las empresas; la asignacion de derechos de propiedad en sus distintas
formas; las instituciones que registran, autentican y hacen cumplir esos derechos, y
todos los elementos complementarios que inciden en la capacidad de realizar

transacciones con bienes.

! Holden Sarta & Rajapatirana Paul, Unshackling the private sector a Latin American story, pag. 130.

32



A continuacion se listan los problemas mas graves y persistentes de los sistemas

de registro de la propiedad en la region de América Latina y el Caribe.

Gran numero de propietarios informales y de empresas comerciales
informales; sistemas de administracion de la tierra complejos y anticuados
gue limitan la transparencia, exageran los costos de las transacciones,
detienen el ritmo de la formalizacion y obstaculizan el acceso a la tierra de
acuerdo con las leyes del mercado la centralizacion de la autoridad y del
acceso limitan el uso e incrementa los costos la mujer ha visto
especialmente dificultado su acceso a los sistemas formales debido a

barreras culturales, institucionales y educativas.

La persistente inseguridad de los derechos de propiedad de los indigenas
carece de una atencion y solucidon sistematicas, lo que con frecuencia da
lugar a conflictos violentos inexistencia de mecanismos adecuados para la
solucion de conflictos que permitan el acceso de todos los segmentos de
la sociedad y que tengan en cuenta las normas consuetudinarias e

informales en materia de derechos de propiedad.

La insuficiencia y el desorden de la informacion sobre derechos de
propiedad y caracteristicas de la tierra determinan que no existan bases
de informacién adecuadas para la gestion de los recursos y la buena

administracion.

En el contexto de un crecimiento econdmico mundialmente integrado y basado

en el mercado y del empefio por erradicar la pobreza y la discriminacion, el obstaculo

que plantean estos problemas generalizados resulta cada vez mas evidente, inclusive

para el sector estructurado de Guatemala.
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2.5.3. La perfeccion y aceleracion de los sistemas de accion

En abril de 1998, los Jefes de Gobierno de 34 Estados de las Américas se
reunieron en Santiago de Chile y acordaron un “Plan de Accién para fortalecer los
mercados y profundizar la democracia mediante una segunda generacion de reformas.
La primera generacion de reformas comportd cambios a nivel macroeconémico que
incluian reformas basicas de los sectores fiscales y monetarios, la liberalizacién del
comercio y la privatizacion de las empresas del Estado. La segunda generacion de
reformas incluye la profundizacion de la primera generacion de reformas y la
introduccion de "reformas a nivel microecondmico para hacer sostenibles los cambios
generados por la primera ronda de reformas". Entre las reformas fundamentales de
segunda generacién cabe mencionar la modificacion del contexto juridico e institucional

que define los derechos de propiedad.

De los cuatro conjuntos de problemas abordados en el Plan de Accion de la
Cumbre de Santiago, el alivio de la pobreza (formalmente denominado "Erradicacion de
la pobreza y la discriminacion™) es el mas directamente relevante a la labor que se
esboza en este plan estratégico. En el contexto del alivio de la pobreza, la iniciativa
sobre registro de la propiedad establece un temario para fortalecer los sistemas de
registro de la propiedad en el continente. En primer lugar, los 34 presidentes acordaron
hacer mas eficaces los procesos de adjudicacion, titulo y registro de los derechos de

propiedad.

2.5.4. Iniciativa de la Cumbre sobre registro de la propiedad

Los gobiernos:

e Racionalizaran y descentralizaran

2 Holden y Rajapatirana, Ob. Cit; pag. 135.
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e Adoptaran procedimientos transparentes y sencillos

e Divulgaran informacién

e Utilizaran, siempre que sea posible, tecnologias de punta

e Incorporaran nuevos mecanismos para la solucion de controversias

e Evitaran la superposicion de tarifas administrativas.

Luego, los 34 presidentes acordaron acelerar el progreso con un mayor empefio
de las instituciones donantes.

2.5.5. Iniciativa de la Cumbre sobre registro de la propiedad

Los gobiernos:

Recomendaran que las instituciones multilaterales y bilaterales de

cooperacion robustezcan sus programas de asistencia financiera y técnica

¢ Intercambiaran informacion sobre experiencias

¢ Simplificaran los procedimientos de registro de la propiedad

e Garantizaran el acceso de los pobres a estos sistemas

Finalmente, los 34 Presidentes acordaron prestar mas atencién a los problemas y

conflictos que plantean los derechos de los pueblos indigenas.
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2.5.6. Iniciativa de la Cumbre sobre registro de la propiedad

Los gobiernos:

e Implementaran medidas para proteger los derechos acordados a las

poblaciones indigenas.

e Programas de informacion sobre la mayor toma de conciencia.

La Agencia de Desarrollo Internacional de los Estados Unidos (USAID) es la
principal responsable de la implementacion de las medidas vinculadas al registro de la
propiedad. La Iniciativa Intercumbres sobre Sistemas de Registro de la Propiedad
(ISRP) es el mecanismo a través del cual USAID asumira este papel preponderante. De
manera que la ISRP contribuira al alivio de la pobreza en la region mejorando el acceso
a oportunidades de generar un ingreso en el mercado mediante la facilitacion de
soluciones mas rapidas y menos costosas al antiguo problema de la definicion y
documentacion de los derechos de propiedad. El avance hacia el establecimiento de
sistemas de registros de la propiedad seguros y accesibles para todos también permitira
avanzar mas hacia la realizacion de una economia de mercado integrada en el

continente para la préxima Cumbre.

2.6. Breve panorama de los criterios y la estructura de la ISRP

La ISRP procura estructurar e integrar criterios hacia la formalizacion de los
derechos de propiedad y el mejoramiento de la infraestructura de sistemas de registro
de la propiedad en forma mas acelerada y coherente con la caracterizacion
especificada en el Plan de Accion de la Cumbre, mas especificamente, las actividades

de la ISRP estan destinadas a la consecucién de dos objetivos: hacer avanzar la
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reforma de la politica publica vinculada a la infraestructura de los regimenes de
propiedad; y reorientar, consiguientemente, la manera en que se estructurara el
régimen de propiedad. La ISRP permitird avanzar hacia estos objetivos mediante la

participacion o el patrocinio en actividades que faciliten tres tipos de coordinacion:

e La coordinacion de la labor entre los proveedores de asistencia en forma
de capital y asistencia técnica (es decir, los bancos multilaterales de
desarrollo, las misiones bilaterales de Estados Unidos, las misiones

bilaterales sin la participacion de Estados Unidos y las ONG);

e La coordinacién de la labor entre temas programaticos -el establecimiento

de los problemas de los regimenes de propiedad como tema intersectorial;

y

e La coordinacion con los usuarios finales de sistemas de informacion
geogréfica basados en el parcelamiento y sus intermediarios para

reorientarlos hacia sistemas de facil uso y concebidos para los clientes.

De manera que el objetivo de la ISRP es en esencia impulsar una coalicion de
intereses para acelerar y perfeccionar la concrecion de las tareas que implica la reforma

de los sistemas de registro de la propiedad.

2.6.1. Reconocimiento del problema de los derechos de propiedad

Puede demostrarse que los problemas de los sistemas de registro de la
propiedad constituyen una preocupaciéon mutua para una serie de areas programaticas,
es decir, que la estructuracion de la propiedad es un tema que afecta a todos los
sectores. El reconocimiento de esta interconexion o red de intereses mutuos debe ser

utilizado para impulsar una clara coordinacion de los esfuerzos y una coalicion para
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fomentar la consecucion de los propadsitos. Especificamente, aunque quienes proponen
la reforma desde un area programatica determinada tienen pocas posibilidades y
recursos para impulsar una accion de alto nivel, una comunidad de intereses en torno a
la reforma de los sistemas de registro de la propiedad tendra mucho mas eco e
influencia. Poner sobre el tapete la necesidad de realizar una reforma juridica y judicial
amplia podria permitir superar el embotellamiento que ha definido el ILD como la
barrera sustancial para un progreso real. Ademéas, esa comunidad de intereses
permitiria establecer una mayor coordinacion de los empefios y, por tanto, una
utilizacion mas eficaz de los recursos. La coyuntura historica actual es correcta para

una accion coordinada multisectorial para enfrentar un problema que es multifacético.

A continuacién se ilustran los sistemas de informacién sobre el registro de la
propiedad como una preocupacion multisectorial. Luego se incluyen aspectos
importantes del desarrollo contemporaneo: la mujer y el desarrollo, la democracia y la

gobernabilidad y el desarrollo de la microempresa.

Efectos de la reforma de los sistemas de registro de la propiedad:

Crecimiento economico de base amplia

e Ampliacion de los derechos basicos

¢ Mejoramiento del acceso a los mercados

e Facilitacion del crecimiento sostenible

e Fomento de la democracia

¢ Disponibilidad de sistemas de informacion geogréfica de uso mdaltiple

e Mecanismos de solucién de conflictos
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Mercados inmobiliarios mas eficaces

Desarrollo de la microempresa

Mejoramiento del acceso a los mercados

Facilitacién del crecimiento sostenible

Reforma judicial

Ampliacién de los derechos basicos

Fomento de la democracia

Mecanismos de solucién de conflictos

Democracia y gobernabilidad

Ampliacion de los derechos béasicos

Fomento de la democracia

Mecanismos de solucién de conflictos

Medio ambiente/Agricultura sostenible

Facilitacion del crecimiento sostenible

Disponibilidad de sistemas de informacion geogréfica de uso multiple
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Mejoramiento del acceso a los mercados

Mercados inmobiliarios mas eficaces (distribucibn mas racional de la

tierra)

Vivienda urbana

Distribucion del acceso a los mercados

Mecanismos de soluciéon de conflictos

La mujer en el desarrollo

Ampliacion de los derechos béasicos

Mejoramiento del acceso a los mercados

Mecanismos de solucién de conflictos

Desarrollo municipal

Facilitacion del crecimiento sostenible

Disponibilidad de sistemas de informacion geogréfica de uso multiple

Mecanismos de reduccién del déficit

Facilitacion de la inversion social
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2.6.2. Vinculacion con la mujer en el desarrollo

Los problemas de la propiedad informal trascienden las lineas de género y
afectan a la mayoria de los sectores pobres de la region de América Latina y el Caribe.
Sin embargo, estas barreras afectan mas a la mujer que al hombre. Ademas, los
intentos anteriores de ayudar a los pobres a superar las barreras vinculadas a los
regimenes de propiedad que obstaculizan el desarrollo, habitualmente pasaban por alto
los problemas especificos que enfrenta la mujer. Actualmente, en América Latina, crece
con gran rapidez el interés en incorporar la igualdad de género en la definicion y el
reconocimiento de los derechos de propiedad. Los principales problemas incluyen los
siguientes: primero, la legislacion que regula la adjudicacion vy el registro formal de los
derechos de propiedad con frecuencia no hacen referencia a las cuestiones de género,
con lo cual se da lugar a una aplicacion sesgada de facto. Por ejemplo, las leyes que
rigen la privatizacion de la tierra, los titulos de la tierra y sus registros con frecuencia
son redactadas en formas masculinas o hablan de jefes de familia que, en la practica,
es como hablar de hombres. Sin embargo, méas del 40% de los posibles beneficiarios de
los proyectos de registro de la propiedad, especialmente en contextos urbanos, son
unidades familiares al frente de las cuales esta una mujer. En segundo lugar, las leyes
que se vinculan a la propiedad y la administracion de bienes (por ejemplo, la legislacién
sobre herencia y tenencia), en algunos casos favorece explicitamente al hombre. En
tercer lugar, existen leyes aparentemente no relacionadas que dan lugar a un sesgo de
género de facto. Por ejemplo, la legislacién sobre la familia que no reconoce las uniones
matrimoniales de hecho y de derecho comun, pueden impedir que la mujer sea
copropietaria de la tierra o que reclame sus derechos de propiedad en caso de

separacion.

Por ultimo, adn en los casos en que las reformas juridicas han tenido en cuenta
las preocupaciones especiales de la mujer, los procesos institucionales y los proyectos
vinculados a la implementacion, en el mejor de los casos, son mas dificiles para la
mujer que para el hombre. Las normas socioculturales que no incluyen a la mujer como

participante plena y equitativa en la economia aun no se han adaptado a las nuevas
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estructuras legales. Los programas de registro de titulos y los proyectos de
financiamiento de la tierra con frecuencia estdn administrados por hombres que no
comparten la visiéon de la equidad de género y por tanto no se orientan a la mujer ni
facilitan la gestion de éstas como clientes legitimos de sus actividades. Y la mujer con
frecuencia carece de idoneidad y confianza para acceder a instituciones que

tradicionalmente han sido territorio del hombre.

Con estos antecedentes, en los afios noventa se incorporaron los aspectos de
género al temario de quienes disefan las politicas e implementan los proyectos. Los
actuales criterios para abordar problemas especificos de género en este contexto
incluyen lo siguiente: 1) analisis local y especifico de género en los estudios de disefio
de los proyectos; 2) recomendacion de una reforma juridica para facilitar la equidad de
género; 3) informacioén y divulgacién para que la mujer sea consciente de la nueva era
en la que se reconocen sus derechos y 4) adiestramiento del personal de las entidades
publicas y privadas que participan en la implementacion de programas para crear

conciencia en torno a los problemas de género y de a las soluciones adecuadas.

Los afios noventa ya han sido testigo de avances concretos en el fomento de la
equidad entre el hombre y la mujer. Algunos ejemplos son ilustrativos. Con la asistencia
técnica de USAID, la ley de modernizacion agricola promulgada en Honduras en 1992
fue redactada reconociendo explicitamente a las mujeres como beneficiarias de la
adjudicacion de tierras, de los mecanismos de financiamiento de la tierra y como sujetos
explicitos de los programas de titulacion y registro de tierras. Esta ley permitié emitir por
primera vez titulos de propiedad comun a nombre de la pareja, independientemente de
que constituyera un matrimonio formal. Pero, en la practica, al principio, el personal de
los programas de registro de la propiedad tendia a orientarse Unicamente a los
hombres, pasando por alto a las mujeres, especialmente como copropietarias. Las
estadisticas recientes indican que se ha avanzando en este sentido: en 1998, el 24% de
los titulos se expedian a mujeres. Aunque se han ido beneficiando lentamente, las

mujeres en Honduras estan facultadas para ser propietarias, lo que les da un mayor
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acceso a los medios econdmicos y protege sus intereses y los de sus hijos en caso de

divorcio o separacion.

Andalogamente, el proceso de paz de El Salvador y Guatemala prevé una mayor
equidad de género. En las tareas de registro de bienes y adjudicacion de El Salvador,
gue contaron con un apoyo sustancial de USAID, aproximadamente un tercio de los
beneficiarios eran mujeres. En Guatemala, los proyectos de vivienda financiados por
donantes exigen que los derechos de propiedad queden claramente establecidos y
formalizados como condicion previa para la inversion. En estos proyectos, las ONG
locales estan trabajando con las mujeres en algunas comunidades para facilitar su
participacion. De la misma manera, en Peru, el Instituto para la Libertad de la
Democracia se preocup6 de impulsar una legislacion que reconocia los derechos de las
mujeres que no estaban unidas oficialmente en matrimonio. El ILD también identifico un
gran numero de jefas de familia y se empefi6é en incluirlas en todos los aspectos del

proceso de formalizacion.

La ISRP trabajarad con el programa de La mujer en el desarrollo de la Oficina
Mundial para evaluar la situacion actual de los problemas de género en la formalizacion
de la propiedad y formular recomendaciones para abordar las necesidades especificas

de la mujer.

2.6.3. Vinculo con la democracia, la gobernabilidad y la reforma judicial

Segun James Madison, un gobierno popular sin informacién popular o sin los
medios para adquirirla no es mas que el prélogo de una farsa o una tragedia, o, quiza,
las dos cosas.

Son multiples las razones que vinculan los regimenes de propiedad y la
infraestructura institucional conexa a los programas que procuran fortalecer la
democracia, la gobernabilidad y la eficacia de los sistemas judiciales. La propiedad es

un derecho basico en una sociedad democrética (como lo regula la Constitucién Politica
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de la Republica de Guatemala). El reconocimiento de los derechos de propiedad por el
gobierno transforma a los propietarios en partes interesadas de los sistemas politico,
juridico y judicial. La propiedad es un incentivo para participar en la administracion del
gobierno. Una administracién basica es la espina dorsal de una economia de mercado.
La propiedad privada y las transacciones privadas requieren la definicion y aplicacion
coercitiva de los derechos. También requiere que no existan obstaculos juridicos o
judiciales al uso de los bienes en el comercio (por ejemplo, la validez de los contratos,
la legitimacion procesal activa, los derechos de ejecucion de garantias, los mecanismos
de arbitraje, las funciones administrativas no asignadas al poder judicial, la definicion de
los derechos a garantias prendarias, etc.). Los mercados competitivos exigen
transparencia. La capacidad del gobierno para servir a su electorado es mayor si
existen sistemas de registro de la propiedad que funcionen (es mas facil controlar la
corrupcién, se fomenta la disciplina fiscal y la prestacion de servicios, etc.).
Anélogamente, la posibilidad de que la economia florezca depende de un gobierno
estable y confiable. La imposicién estructurada de impuestos es habitualmente mas
previsible que los mecanismos informales. La regulacion y aplicacion coercitiva de

normas fomenta la canalizacién de capitales hacia la actividad econémica.

Pese a estas claras relaciones de la propiedad con la democracia y la
gobernabilidad, la reforma de los sistemas de registro de la propiedad no son aspectos
centrales en los programas que abordan estos temas. Quizas la accion mas importante
haya sido emprendida a nivel de los proyectos de desarrollo municipal que con
frecuencia incluyen la creacién de un catastro fiscal local y urbano (a veces sistemas de
informacion geogréaficos de uso multiple). También existen algunos antecedentes
recientes de proyectos de reforma registral que abordan aspectos juridicos e
institucionales de la reforma de los sistemas de registro de la propiedad pero no
conjuntamente con una tarea permanente de formalizacion de los registros de la
propiedad y la administracion de la tierra. Pareceria légico establecer cierta
coordinacion. Por lo tanto, las actividades en torno a los sistemas de registro de la
propiedad formularan recomendaciones especificas para la ampliacion del uso de

programas de reforma de la administracion y el poder judicial dentro de la iniciativa para
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fortalecer la democracia y abordar los problemas judiciales vinculados a los sistemas de

registro de la propiedad.

2.6.4. Vinculo con la microempresa

El Plan de Accion de la Cumbre de Santiago reconoce claramente la relevancia
de la reforma de los sistemas de registro de la propiedad. El fomento del desarrollo de
la microempresa y de las empresas pequefias y medianas es un punto de accion dentro
del contexto de la erradicaciéon de la pobreza y la discriminacién. De las ocho medidas
especificas acordadas, dos se vinculan a la estructuraciéon de las actividades y los

activos del sector informal:

e Diseflar e implementar programas que: aceleren el ingreso de las
instituciones financieras del sector formal en este mercado; apoyar la
creacion de instituciones que actuen en el sector y eliminar los obstaculos
que limitan el acceso de la microempresa y de las empresas pequefias y

medianas a los servicios financieros.

e Simplificar y acelerar los procedimientos de registro, la obtencion de
licencias, y la formacion, segun corresponda, de las microempresas y las

empresas pequefas y medianas.

En este contexto, es importante sefialar que USAID tiene la responsabilidad
primordial en ambas esferas y explorara el tipo de vinculo de las tareas que resulte

mutuamente beneficioso.
En un examen de la historia sobre como abordar la falta de acceso al crédito,

resulta claro que la estructuracion de los derechos de propiedad fue siempre una

preocupacion integral. Sin embargo, se tomd conciencia de la necesidad de realizar
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diversas reformas para hacer del acceso al crédito por los pobres una prioridad. En
efecto, se sostuvo que la formalizacion de los derechos de propiedad en ausencia del
acceso a un crédito institucional podria dar lugar a la pérdida de bienes por la via de las
ventas por liquidacion, créditos de deuda informales, etc. La blusqueda de mecanismos
de gestion del riesgo no tradicionales demostré ser mas expeditiva que tratar de definir

los derechos de propiedad y que utilizar la propiedad como garantia del crédito.

Dadas las experiencias recogidas y los adelantos tecnologicos disponibles para
la formalizacién de los derechos de propiedad y la modernizacion de su registro, es
posible imponer estas reformas a un costo mucho menor ahora y acelerar los
progresos. Junto con las necesidades de desarrollo a mediano y largo plazo de la
microempresa y de las instituciones de financiamiento de la microempresa, ¢implica el
nuevo contexto de la reforma de los sistemas de propiedad poner de nuevo en el
temario el tema de la propiedad? Asimismo, si bien los mecanismos a corto plazo para
obtener dinero destinado a la microempresa existen, para que adquieran experiencia y
prestigio, ¢no deberiamos empefarnos en corregir los obstaculos estructurales que
limitan la expansion de las empresas y, por tanto, su movilidad ascendente? Entonces

hay que tomar en cuenta la:

e Expansion del capital disponible para las instituciones de financiamiento
de la microempresa por la via del desarrollo de la titularizacion y los
mercados secundarios: La titularizacion o bursatilizacion ha sido
presentada como mecanismo por el cual las instituciones microfinancieras
podrian ampliar su base de capital. Se trata de una idea atractiva y
oportuna que se combina con la atencidon a los mercados secundarios en
los esfuerzos a nivel macroeconomico por desarrollar los mercados
financieros. Sin embargo, la titularizacién del microfinanciamiento exige
admitir un nuevo angulo (carteras no hipotecarias) y un nuevo segmento
(operaciones informales y de muy pequeiia escala e hipotecas de
vivienda) en el mercado secundario. Para lograr esto con éxito sera

necesario pruebas convincentes de que: a) los antecedentes de
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reembolsos no son peores que los de las instituciones de préstamo
convencionales, b) la reforma del régimen de propiedad permitira una
mejor garantia de los préstamos; c) se puede configurar un volumen
adecuado para que sea vendible a los compradores secundarios, d) las
transformaciones organicas que podrian requerir las instituciones de
crédito a las microempresa para que sean sujetos viables de titularizacion
no amenace su "funcion social". También es necesario explorar quiénes
podrian ser los posibles inversores en un producto "no tradicional” para la
venta en un mercado secundario. Si examinamos las experiencias de los
participantes en el mercado secundario de Estados Unidos (oferta y
demanda) podriamos recoger algunos ejemplos ilustrativos. Por ejemplo,
en una entrevista de junio de 1998 entre IDBAMERICA vy la Calver Social
Investment Foundation, aquélla revelé que la institucion invierte en el
microcrédito interno pero en esta coyuntura se abstiene de prestar a las
instituciones de financiamiento de la microempresa por la inexistencia de

informacién adecuada a la que pueda tener acceso.

Masificacion de la extension del microcrédito: incidencia de las garantias y
la estructuracion de las empresas: Solo unas cuantas microempresas
tienen acceso a fuentes institucionales de crédito. las instituciones de
microfinanciamiento tienen una extension apenas limitada a las ciudades
secundarias y las zonas rurales. Esto exige procurar medios de masificar
el microfinanciamiento. La estructuracion de las instituciones de
microfinanciamiento, la reduccion del volumen de las instituciones de
préstamo comerciales, la graduacion de los clientes de las microempresas
existentes a un nivel empresarial menor y la introduccion de nuevos
productos como los préstamos hipotecarios a las instituciones de
financiamiento de la microempresa son todos caminos que conducen a la

masificacion.
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En un examen sobre como masificar a estas instituciones, IDBAMERICA de junio
de 1988 sefala que "primero, el sector del microfinanciamiento debe graduarse para
pasar del bien intencionado pero restringido nivel de las donaciones y los subsidios, a la
plena participacion en los mercados estructurados de capital. Segundo, los gobiernos
deben crear el entorno adecuado para que florezcan este nuevo tipo de instituciones
financieras". La reforma de los sistemas de registro de la propiedad es un ingrediente

fundamental de ese entorno.
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CAPITULO llI

3. La administracion catastral y la via a la celeridad del proceso registral

La administracion catastral, tiene como misién la puesta en funcionamiento de
los procedimientos catastrales, asi como la actualizacién de los documentos que de
ellos resultan. El ministerio o entidad que tutela el catastro varia segun el pais y puede
encontrarse en uno de los siguientes organismos: Ministerios de Agricultura, Obras
Publicas o Hacienda, Institutos Geograficos, Superintendencias de Catastro, o Direccion
de Empadronamiento Inmobiliario y en el caso de Guatemala, son las municipalices las
que se encargan de realizar el trabajo del registro catastral. En general en América
Latina, la administracion catastral consiste en establecer una estructura organizativa a
través de la cual se permite implantar una normatividad técnica para los diferentes

procesos catastrales.

En Guatemala, el Registro de Informacién Catastral es la entidad que maneja el
Catastro Nacional, desde el proceso técnico en el cual se da la ubicacién exacta a cada
uno de los predios del territorio nacional con la informacion referente al propietario y al
predio, hasta el andlisis catastral detallado y minucioso para detectar las coincidencias y
diferencias entre la informacién obtenida en campo y los derechos reales consignados

en el Registro General de la Propiedad.

En Argentina, la Direccibn de Empadronamiento Inmobiliario es la encargada de
efectuar los relevamientos y mantenimientos catastrales. Estos ultimos términos son

equivalentes a levantamiento y conservacion catastral de otros paises.

En Colombia, el Instituto Geografico Agustin Codazzi, es quien define por ley las
normas técnicas por las cuales se deben regir las actividades catastrales, ademas debe
velar por el cumplimiento de éstas en todo el territorio nacional, ejerciendo también las

labores de asesoria para aquellos catastros descentralizados.
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La carta catastral 0 mapa catastral, es uno de los documentos gréaficos que hace
posible el cumplimiento de los objetivos del catastro consistente en adelantar el
inventario o censo clasificado de los bienes inmuebles pertenecientes al Estado y a los
particulares. Son una herramienta muy Util para la correcta identificacion fisica, juridica,
fiscal y econdmica de los predios, acerca de los linderos del terreno y respectivas

edificaciones.

En Guatemala y otros paises de América Latina, se conoce con el nombre de
mapa catastral a la representacion grafica de los predios que forman una zona, un
poligono catastral o cualquier otra seccion con sus aspectos linderos y codigo de

clasificacion catastral.

Catastro, del griego kata, abajo, descendiendo y stikhos que significa linea, fila.
El término proviene del griego bizantino kata-stichon que significa "registrar” el lugar
donde se inscribe "linea por linea", "una linea después de la otra". ES un proceso
técnico por medio del cual se hace el censo o empadronamiento de cada uno de los
predios o parcelas que estan bajo el régimen de propiedad de un territorio nacional,
registrando la ubicaciéon y dimensiones exactas, junto con la informacion referente al
propietario. Su objetivo es identificar fisica y juridicamente los bienes inmobiliarios, asi
como definir las bases de la tasa del impuesto predial y demas gravamenes de

naturaleza fiscal.

El aspecto juridico consiste en indicar y anotar en los documentos catastrales la
relacion entre el sujeto activo del derecho, o sea el propietario o poseedor, con la
escritura y el registro, o matricula inmobiliaria del predio respectivo. El aspecto
economico del catastro determina el avallo catastral del predio. El aspecto fiscal,
prepara y entrega a las tesorerias municipales y administraciones de impuestos
nacionales, los avallos catastrales de conformidad con las disposiciones legales

vigentes.
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Catastro, en consecuencia es a la vez el listado de parcelas apropiadas, el
documento publico que representa la malla de la propiedad territorial y el sistema de
datos de bienes raices o tierras. Puede ser manejado en un sistema computarizado de

informacién o en uno manual.

Para cada unidad administrativa el catastro por regla general se compone de:

e Una matriz catastral o estado parcelario, que describe para cada
propietario aparente la lista de bienes inmobiliarios que le pertenecen e

identifica los derechos sobre los inmuebles construidos y no construidos.

e El plano de parcelas o conjunto de planos catastrales individuales
(informatizados o no), levantados con métodos topograficos a escala

grande, que contiene las parcelas numeradas de las propiedades.

e Una relacion de seccion, o lista de parcelas con el respectivo nimero y su

propietario, por secciones territoriales.

La organizacion catastral puede ser clasificada por el tipo de informacién y el
destino que provee, aspectos normalmente interrelacionados funcionalmente. El

catastro se puede clasificar en, entre otros:

Fisico: mineria, agropecuario, etc.

e Servicios: acueducto, energia, teléfonos, entre otros.

e Juridico: propiedad de las unidades territoriales.

e Fiscal: determinacion de unidades catastrales, como base de cargas

impositivas. Incluye el catastro predial.
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e Multipropésito o polivalente: combinacion de catastro fisico, generalizado y
fiscal.

De acuerdo a la multiplicidad de informacion que involucra el catastro, existe una
variedad de aplicaciones segun el campo profesional de los usuarios. Por ejemplo, para
un gedgrafo es la expresion espacial de la propiedad territorial, fuente de andlisis y
resultados desde el punto de vista de los atributos, propiedades y parametros tales
como la forma, tamafio, localizacién, distribucion, propiedad, uso, evolucién, entre otras.
Para un economista, es el ordenamiento de los bienes raices y las rentas que de ellos
emanan. Un jurista conceptualizara el término en funcion del ordenamiento del dominio
sobre los bienes raices. Desde la perspectiva de un gobierno, el catastro es un
instrumento eficaz de desarrollo, basado en el ordenamiento integral de los bienes
inmuebles, su potencial productivo y derechos privados y publicos que se radican en la

tierra.
El cédigo de clasificacidon catastral, es el nUmero que se utiliza para identificar e
individualizar un predio catastral, siendo Unico e irrepetible, constituido por numeros

digitos que permiten accesar tanto la informacion grafica como alfanumérica del predio.

En Guatemala consta de once digitos y obedece a la division politico

administrativa del pais.

Ejemplo: Predio No. 05-03-02-00007, que se compone de la siguiente forma:

e Departamento

e Municipio
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e Poligono Catastral

e Predio

En el caso del ejemplo:

e El primer rango de nimeros corresponde a Escuintla

e El segundo a La Democracia

3.1. Terminologia catastral

Las comisiones de bienes raices, término general utilizado para referirse a
diferentes categorias de comisiones paritarias 0 no, de caracter administrativo o
jurisdiccional, que tienen competencia para estudiar los proyectos con base en los
bienes raices o de arbitrar las diferencias que se informen (reagrupamiento, nuevos

arrendamientos, zonificacion).

La conservacion catastral, es el proceso catastral por medio del cual se
mantienen actualizados los documentos catastrales de acuerdo con los cambios que
experimenta la propiedad inmueble. Los cambios que se presentan en la propiedad raiz
debidamente inscrita en su elemento fisico, juridico o econémico, se registran mediante
el tramite de las mutaciones, las cuales se han clasificado en varias categorias. Implica
la necesidad de ser iniciada inmediatamente después de concluido el proceso de
formacion catastral. Esto la hace indefinidamente activa, con el propésito de mantener
actualizada la documentacion. En la Republica Argentina, el nombre con el que se

conoce a este proceso es el de mantenimiento catastral.

53



El Desenglobe, es el proceso de segregacion de predios, con o sin cambio de
propietario o poseedor, que debe ser registrado en el catastro. El Edicto de bienes
raices, es el procedimiento por el cual las partes vierten o informan sus actos o
transacciones inmobiliarios en la conservacion de los bienes raices. Este procedimiento
confiere a los derechos informados y consignados en la conservacion de los bienes

raices, su oponibilidad a los de terceros.

Ficha predial, parte constitutiva del archivo de la propiedad inmueble, es un
documento que se lleva en catastro para cada inmueble tanto del sector urbano como
del rural, en la que se registran las caracteristicas del predio y respectivas

construcciones, asi como las mejoras que progresivamente se efectdan.

Es uno de los documentos que hacen parte de la formacion catastral junto con la
carta predial por manzana en la parte urbana (en escala adecuada), y el croquis del
predio para el sector rural. Como documentos finales que son del trabajo de formacion
catastral contienen tanto la documentacion grafica como las caracteristicas fisicas,
juridicas y econdémicas de cada predio incorporado al catastro y constituyen el archivo

de la propiedad inmueble.

Se conoce con alguna de estas denominaciones el conjunto de documentos
establecidos en la conservacion de bienes raices (fichas de inmuebles, folios

individuales), actualizados bajo la responsabilidad del registrador de la propiedad.

Folio real es un sistema de registro de propiedad inmueble en el cual las
inscripciones de propiedad estan organizadas por parcela, no por propietario.
Generalmente hay un folio por parcela inscrita en el registro y la informacién para esa
parcela esta resumida en el folio. En algunos paises, se asigna un cédigo Unico

catastral para cada parcela.

54



En Guatemala, se llama libro mayor a los libros del Registro General de la
Propiedad, en donde se realizan las inscripciones de los derechos reales sobre los

bienes inmuebles bajo el régimen de folio real.

GeoOmetra, se califica como tal al ingeniero competente en las materias de
topografia, derecho inmobiliario y administracion de bienes raices. Identifica los limites
de la propiedad y hace el amojonamiento recurriendo a la fotogrametria, GPS e
informética, elaborando para tal efecto los SIG. Individualmente o en equipo
pluridisciplinario participa en la elaboracion de proyectos de urbanismo e ingenieria civil

o de reagrupamiento de predios.

En los dominios de la topografia general, el gebmetra por el conocimiento que
tiene del derecho civil y de los bienes raices, es frecuentemente consejero de las partes
en materia de bienes raices y autor de informes de peritaje hechos a los inmuebles

construidos o sin construccion.

Identificacion predial es la verificacion de los elementos fisicos y juridicos del
predio, mediante la practica de la inspeccion catastral de la ubicacion, linderos,
extension, mejoras por edificaciones para precisar el derecho de propiedad o de
posesion. En Colombia esta practica es un procedimiento regular para los fines

catastrales.

3.2. Aceptacion e inscripcion de la escritura publica en el registro.

Las Instancias descentralizadas de administraciéon de recursos, son las alcaldias

o entidades locales que tienen una responsabilidad reconocida por los poderes

publicos, en materia de administracion de recursos naturales.

Los Estados, Organizaciones no Gubernamentales (ONG) e Instituciones

Internacionales, implantan en varios paises instancias descentralizadas de
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administracion de recursos naturales, con el objeto de trasladar esta responsabilidad a
las comunidades locales y de establecer nuevas relaciones entre la poblacién, los

técnicos de los proyectos y los servicios estatales.

El inventario de tierras agrarias, catastro rural o plan rural de bienes raices,
identifican el mismo proceso que tiene por objeto constituir una relacion de las
realidades de los bienes raices, tal cual son y en la forma que son entendidas por los
pobladores. El reconocimiento catastral rural, o inventario de tierras agrarias, apunta a
garantizar plenamente el apoyo al mejoramiento de la agricultura y del fomento de la
economia rural, asi como la eficacia de los cambios estructurales de la propiedad vy el

mejoramiento del nivel de vida del hombre del campo.

Mientras que el catastro rural, es el inventario que proporciona una descripcion
exacta de la situacion fisica de la tierra en un momento determinado, presentando como
ventaja sobresaliente el mapa catastral. Es de gran utilidad para una reforma agraria, al
informar sobre la persona que se halla en posesion material del bien, limites precisos de
la propiedad, el pleno dominio o mera tenencia, todo lo cual reduce la posibilidad de
fraudes y dificultades legales posteriores, tanto para la adquisicion de predios y mejoras

como para la ejecucion de programas.

El inventario de recursos naturales, como parte importante del catastro rural, no
solamente permite examinar la forma de aprovecharlos y detectar su desperdicio, sino
que también por la identificacion hecha en el terreno de las caracteristicas que sefalan
los reconocimientos, facilita expresar en mapas los estudios geoldgicos, de suelos,
vegetacion natural, distribucion de aguas superficiarias, clima y uso actual de la tierra,

entre otros.
Los linderos fijos son establecidos con referencia a mojones (puntos fijos)

plantados en los vértices de una parcela. Linderos generales son establecidos con

referencia a caracteristicas fisicas del terreno, como rios o setos.
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Se entiende por mutacion catastral todo cambio que sobrevenga respecto de los
elementos fisico, juridico o econdmico de los predios, cuando sea debidamente inscrito

en la entidad catastral de cada pais.

Existen diversas clases de mutaciones:

» Cambio de propietario o poseedor.

» Limites de predios.

> Adicién o demolicién de construcciones.

» Avallos por renovacion parcial o total de los aspectos fisicos y

econdmicos.

» Inscripcion de predios o de mejoras por edificaciones, no
declarados u omitidos durante la formacion o actualizacion del

catastro.

Se considera que una mutacion es mixta cuando los cambios que se presentan

son por ocurrencia simultdnea de dos 0 mas clases de mutaciones.

Es la identificacion que se hace tanto de las vias que configuran la trama vial,
como la de los predios que conforman el area de una ciudad o poblacion. Se
representan con signos numeéricos y alfanumeéricos y usualmente generan nomenclatura

predial.
El Notario, es el funcionario publico autorizado para dar fe de los contratos,

testamentos y otros actos extrajudiciales, conforme a las leyes. Puede ser igualmente

consejero de las partes para la administracion del patrimonio.
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En los paises de América Latina, por regla general el notario recibe el
nombramiento por delegacion de un ministerio de la administracion estatal, con el cual
se le habilita para establecer las actas auténticas. Esta delegacion garantiza el valor
juridico en cuanto a la legalidad de las actas, identificacion de las partes y de los
bienes, y constancia de los acuerdos celebrados entre las partes. Su ejercicio esta

sujeto a una calificacion juridica elevada y a una ética rigurosa.

La oficina de registro, es la dependencia en la cual, sobre la base de los edictos
catastrales, se registran todos los actos relativos a la creacibn o modificacion de los
derechos reales inmobiliarios. Estos derechos estan inscritos para los inmuebles

(clasificacién real) o para el propietario (clasificacion personal).

La publicacion de los derechos por la oficina de registro da la garantia de oposicion por
parte de terceros. La informacion respecto al catastro y a la conservacion de los bienes
raices asegura su concordancia obligatoria y plantea el problema de la adopcion de un

sistema unico.

Si hablamos de perimetro urbano, nos referimos a la linea que delimita un area
urbana del area suburbana de un centro poblado. Todos los predios que se encuentran
dentro de éste, se consideran urbanos y dan forma al respectivo catastro. El area por
fuera de la linea que lo delimita se considera suburbana y constituye una zona de

transiciéon con lo rural.

Adquisicion de la propiedad de tierras a través de la posesion durante un periodo
largo de tiempo, de forma abierta y sin permiso del duefio, durante el cual el posesor
actla como si fuera el propietario.

Registrador de la propiedad, es a titulo personal un funcionario responsable de la
conservacion o registro de las hipotecas, es decir, del registro legal de los bienes
raices. El registrador no es un juez con autoridad sobre la validez de los actos que le

son sometidos a registro, pero ejerce control sobre la conformidad de éstos con las
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disposiciones legales relativas a los actos adelantados por las partes en el registro de

los movimientos con bienes raices.

Registro, proviene del latin regestus, de regerere que significa notar, copiar.
Aplica a los significados de registrar y al lugar donde se registra. Lugar donde se puede

registrar o ver algo; protocolo del notario o registrador; lugar y oficina donde se registra.

Entonces registro catastral, se trata de un registro establecido para consignar
todos los propietarios aparentes de bienes raices, llamado matriz catastral. Es la
incorporacioén de la propiedad inmueble en el censo catastral, dentro de los procesos de
formacion y actualizacion de la formacidén, o conservaciéon. El registro o inscripcion
catastral no constituye titulo de dominio, ni sanea los vicios que tenga la titulacion, o

una posesion.

El registro de transacciones, es la oficializacion hecha por el Estado de un acto
mediante su inscripcion en un registro oficial. Esta formalidad obligatoria o voluntaria da
lugar a la recaudacion de un derecho por parte del Estado y le confiere fecha cierta a
los actos pasados que no fueron inscritos por una oficina publica. Registro de
instrumentos publicos, es un servicio del Estado donde se registran una serie de actos
sobre los bienes raices. Se compone de la radicacién, clasificacion, inscripcion y
constancia de haberse ejecutado. Ningun titulo o instrumento sujeto a inscripcién o
registro tendra mérito probatorio, si no ha sido inscrito o registrado en la respectiva

oficina.

El registro de la propiedad, es aquel en que se inscriben por el registrador todos
los bienes raices de una localidad territorial, con expresion de sus duefios, asi como
también donde se hacen constar los cambios y limitaciones de derecho que
experimentan dichos bienes. En materia de bienes raices, el registro de la propiedad
constituye el estado de los derechos comerciales de un bien, generalmente ordenado y

actualizado en orden cronoldgico. Segun el régimen de conservacion de bienes raices o
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libro de bienes raices, la forma y la autenticacion del registro de bienes raices,
obedecen a reglas propias.

El registro de la propiedad inmueble, es el procedimiento administrativo de
registro por el cual la autoridad competente reconoce la existencia de un derecho de
propiedad sobre un inmueble identificado geométrica y espacialmente. Segun la
definicién de propiedad, este derecho es a perpetuidad y transmisible, sin que se pueda
impugnar su origen, ni los limites fisicos sobre los cuales se ejerce el derecho de
propiedad. Es la accién de registrar los derechos de propiedad sobre la tierra y sus

anexos.

Matricula inmobiliaria o catastral, corresponde al sistema de inscripcién en los
libros de bienes raices de los derechos de propiedad y de todos los otros derechos
reales que se produzcan, asi como también de las modificaciones a estos mismos
derechos. Tiene la ventaja de proteger el conjunto de derechos inmobiliarios reales que

incluyen los derechos consuetudinarios.

La matricula inmobiliaria se materializa por medio de un folio destinado a un bien

raiz determinado, y consta de las siguientes caracteristicas:

Un codigo o complejo indicativo del orden interno de cada oficina y de la

sucesion en que se presenta.

e Las cifras definitivas que identifican la oficina de registro y el area politica
administrativa de la ubicacion del bien.

e La cédula catastral que le corresponde dentro del area respectiva.

e La naturaleza urbana o rural del bien, designada por su nombre o nimero

y describiéndole los linderos, perimetros, cabida y deméas elementos de

identificacion que pueden obtenerse.
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e Planos y descripcion catastral que se adosan al folio como parte

integrante del mismo.

La regulacion de tierras, es el hecho de crear y establecer una normatividad o
reglamentacién a las que se les puede conferir la categoria de ley, con el propésito de
organizar el manejo de las tierras. Esta accion puede proceder de la intervencion del
Estado, a traveés, por ejemplo, de las politicas de reforma agraria, 0 corresponder a
iniciativas y procedimientos propios de las colectividades rurales, cuando la tierra es
poseida en forma comunal o colectiva. Lo que nos lleva a la regularizacion de tierras, es
el proceso que tiene por objeto el reconocimiento juridico de los derechos sobre bienes
o tierras que se ejercian con anterioridad sin justificacion legal, o de identificar los
derechos sobre inmuebles que los manifestaban mal definidos, como la ocupacién sin

titulo y el restablecimiento de limites después de litigios, entre otros.

Es la accion y efecto de ajustar a las reglas, de hacer regular alguna cosa que
esta por fuera de éstas. Puede igualmente ser considerada como una politica de
Estado, cuando se encamina a sanear una problemética de posesion ilegal frecuente en

un territorio.

Mientras que el sistema de informacién de bienes raices, agrupa una base de
datos relativos a los predios urbanos y rurales de un territorio dado, asi como también
los procedimientos, técnicas y equipos que permiten la recoleccion de los datos,

actualizacion y correlacion, con el proposito de producir y restituir una informacion.

Cumple igualmente funciones fiscales y técnicas a través del catastro, y juridicas
y de bienes raices a través del registro de los bienes raices. En el plano de la
fiscalizacion debe permitir liquidar el impuesto de los bienes raices de manera
equitativa, en el juridico y de bienes raices debe determinar los propietarios de los

diferentes tipos de bienes, asi como los titulares de derechos sobre tales bienes. En el
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aspecto técnico, asegura la elaboracién y el mantenimiento de los planos catastrales.
Se comprueba la propiedad a través del titulo de tierras, teniendo en cuenta que un
titulo es un documento de un derecho, demuestra oficialmente la propiedad de alguien
sobre un bien inmueble. Aparece en los paises donde el derecho de propiedad es
reconocido por la autoridad administrativa. Un ejemplo es la Cédula Real: Es el
documento mas antiguo de titularidad de tierras en América. Era dictada por los Reyes
de Espafia, durante la Colonia, actualmente es la escritura publica, que es el nhombre
que en el ordenamiento juridico de varios paises recibe el documento que acredita el
derecho de propiedad de tierras o bienes inmuebles de una persona determinada. Es

un contrato de transferencia del titulo de propiedad sobre la tierra.

Titulo de propiedad, a la vez que el titulo de tierras o la escritura publica, cuando
el principio de inmatriculacion al registro notarial es aplicado, viene a ser solamente una
copia de la inscripcion de los derechos del propietario que reposan en el libro notarial.
Titulo traslaticio de dominio, es un titulo de dominio conferido por el Estado a ocupantes
de tierras baldias adjudicables. Solamente puede ser adquirido a través de las

entidades publicas en las que el Estado delegue esta facultad.

La sola explotacion econdémica de un baldio es apenas una presuncion de
dominio y por ese solo hecho los ocupantes de tierras baldias no tienen la calidad de
poseedores. Para transformarse una presunciéon de dominio en un verdadero derecho

de propiedad, se requiere de la adjudicacién por parte del Estado.
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3.2. Agilizacién del Registro de la Propiedad Inmueble

Con el objetivo de facilitar los servicios registrales en el Oriente del pais, el
Registro de la Propiedad inaugurd, una nueva sede en Teculutan, Zacapa, la cual forma
parte de la politica de acercamiento geogréafico y de la atencién a profesionales de la

Notaria.

La sede esta ubicada en la 62 avenida, 2-66, zona 1, Edificio Galerias de Oriente
y cuenta con un horario de atencion al cliente de lunes a viernes, de 8 a 16 horas,
garantizando asi cada unas de las operaciones registrales y la prelacion primero en

tiempo, primero en derecho.

Esta sede estara en linea, lo que significa que los documentos que ingresen por
primera vez serdn escaneados y trasladados electronicamente a la sede central, para
mayor seguridad, y posteriormente se enviaran por courier firmados y autorizados. Este

proceso dara la misma rapidez y certeza juridica que en la capital.

Ademas, entre los principales servicios que ofrece al publico esta sede de

oriente, estan:

e Recepcion y devolucion de titulos de inscripciones registrales,

e Recepcion de solicitudes de certificaciones registrales y entrega de las

respectivas certificaciones emitidas y

e Consulta electrénica de fincas y otros bienes registrados.

Es asi como, con esta nueva sede, el Registro de la Propiedad cumple con su
vision, la cual esté orientada a otorgar un servicio rapido, seguro y certero, con el fin de

innovar y darle cercania al usuario.
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El Registro General de la Propiedad de la Zona Central, con sede en la ciudad
de Guatemala, tiene como objetivo realizar, en un marco de certeza juridica, las
inscripciones y el resguardo de la informacion registral de bienes muebles e inmuebles
para los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa,
Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, lzabal, Escuintla, Petén, Alta

Verapaz y Baja Verapaz.

Actualmente, es una institucion dirigida por Registradora General, Arabella
Castro, licenciada en derecho.

3.3. El Registro y el Catastro

En ese marco, la estrategia de Registro y Catastro en Peten inicio con el
proyecto PNUD/GUA/97/009 como fase de preparacion del proyecto de Administracion
de Tierras. Las experiencias recopiladas durante el Proyecto Piloto del Municipio de
San Francisco han permitido desarrollar mecanismos técnicos y legales, asi como
importantes acciones de comunicacién social, sensibilizacion y participacién de la

poblacion.

Con la firma del convenio de préstamo el 27 Abril del 2000, inicio la segunda
etapa del Proyecto. Durante ese afio el proyecto alter6 en su ejecucion con factores
externos de tipo politico que derivaron en la separacion de la direccion del Proyecto.
Finalmente en diciembre de ese mismo se retoma el proyecto, la direccion y
nuevamente sé reencausa. Es importante hacer notar que los costos de tal alteracion se

traducen en el retrazo de aproximadamente 10 meses en la ejecucion del Proyecto.

El Gobierno de Guatemala se encuentra realizando acciones para el

cumplimiento de compromisos adquiridos en el proceso de paz. Uno de estos
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compromisos y uno de los de mayor trascendencia, es el que se refiere al

establecimiento de un Sistema de Registro y Catastro en el nivel nacional.

El numeral G, del Acuerdo sobre Aspectos Socioecondmicos y Situacién Agraria
sefiala que el Gobierno de Guatemala estd comprometido a “promover cambios
legislativos que permitan el establecimiento de un sistema de registro y de catastro
descentralizado, multiusuario, eficiente, financieramente sostenible y de actualizacion

facil y obligatoria”.

Para dar coherencia y conduccion politica a todos los esfuerzos relacionados con
el tema, en Acuerdo Gubernativo aprobado en Consejo de Ministros, en abril de 1997,
quedd constituida la Comision Institucional para el Desarrollo y Fortalecimiento de la
Propiedad de la Tierra (Protierra). Las acciones mas importantes Gobierno de
Guatemala en el corto plazo han sido la nueva institucionalidad en el tema tierra
mediante la creacién de la Dependencia Presidencial de Asistencia Legal y Resolucion
de Conflictos sobre la Tierra (CONTIERRA), Fondo de Tierras y la aprobacion del
préstamo del Banco Internacional de Reconstruccién y Fomento (BIRF) para el catastro

en el departamento de Petén.

La Estrategia de Comunicacion y difusion en el proceso de establecimiento y
mantenimiento catastral es de caracter nacional. Se concibe como uno de los aspectos
claves del proceso. El sentido y concepto de este esfuerzo reconoce que el sujeto del
catastro es el ciudadano guatemalteco, quien debe ser tomado en cuenta e incorporado

antes, durante y después del establecimiento catastral.

Durante el aflo 2001 se diseiid el programa de comunicacion nacional que
contempla detalladamente todos los niveles de comunicacion a los que se dirige el
catastro y explica acerca de los beneficiarios directos del catastro en Guatemala. El
programa tiene como objetivo principal promover la cultura catastral, definiendo

lineamientos y estrategias de interés nacional y difusién en el &mbito local por medio de
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la informacién y participacion social, apoyandose en sistemas integrados de

comunicacion:

Kiosco catastral en diferentes barrios y municipios para presentar

informacioén relacionada con el proyecto Catastro y Registro de Petén,

Visitas de campo a titulares catastrales;

Publicaciones regionales,

Ejecucion de talleres dirigidos a los Alcaldes y representantes de las

comunidades de la zona catastral;

Trifoliares y material ilustrativo e informativo,

Reuniones de presentacion e informacion verbal en el area de

adjudicacion para todos los representantes de las comunidades,

Reuniones periddicas en cada comunidad por separado, que se

encuentren en la zona catastral;

El 4rea de difusion realizé el proceso de produccién creativa elaborando y

definiendo los mensajes que se multiplicaran, coordinandose con distintos proveedores

en las ramas del arte disefio, produccidon impresa, audiovisuales e imagen corporativa.

Los resultados obtenidos:

Elaboraciéon de productos promocionales que permite la aceptacion e
identificacion de la imagen del catastro en la poblacion, buscando

establecer la cultura catastral.
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e Creacion del soporte impreso: afiches, calcomanias, trifoliares, revistas

con contenidos informativos, promocionales, retentivos y educativos.

En ese marco, el componente de comunicacion y difusion implementado por el

Proyecto de Catastro y Registro de Zacapa Chiquimula parte de la estrategia nacional.

3.4. Registro de la Propiedad Inmueble, catastro y marco legal

El Gobierno ha puesto en marcha el mecanismo institucional para la ejecucion

del Catastro. Las acciones realizadas son las siguientes:

e Organizacion y funcionamiento de la Unidad Técnica Juridica (UTJ) de la
Comision Presidencial para el Desarrollo y Fortalecimiento de la Propiedad
sobre la Tierra (PROTIERRA);

e Organizacion de cuatro experiencias piloto: Sacatepéquez (municipios de
San Lucas y Santiago); Chiquimula y Zacapa (municipios de San Jacinto y
Huité); Alta Verapaz (municipio de Santa Cruz Verapaz); y Petén

(Municipio de San Francisco);

e Creacion y funcionamiento de la Escuela de Capacitacion en Catastro;

e Apoyo a la Comision Paritaria sobre Derechos a la Tierra de los Pueblos
Indigenas para la recopilacibn de experiencias en catastro y la
consideracion del anteproyecto de ley. En el anteproyecto de ley del RIC
gue se esta considerando, no se incluye el tema de los derechos de
propiedad ya que se tratara de un registro de caracter estrictamente
técnico cuyas definiciones constituirdn el modelo para la realizacion del

catastro a nivel nacional.
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La ejecucion del catastro exige un marco legal que todavia no existe. El proceso
catastral se ha iniciado con los cuatro proyectos pilotos ya mencionados y el MAGA
considera estas experiencias como parte de un Plan Nacional de Catastro que aun esta
por elaborarse y cuyo marco metodoldgico y técnico estara contenido en la Ley del
Registro de Informacién Catastral (RIC) cuyos conceptos se discuten en el seno de la
Comision Paritaria sobre Derechos a la Tierra de los Pueblos Indigenas.

Los compromisos 34 y 38 del Acuerdo sobre Aspectos Socioeconomicos y
Situacion Agraria establecen que el proceso de levantamiento y saneamiento de la
informacién catastral debe empezar en zonas prioritarias particularmente importantes
para la construccion del patrimonio del Fondo de Tierras, como son el departamento de
Petén y la Franja Transversal del Norte. Preocupa que en esta Ultima area no se haya

programado acciones en catastro a corto plazo.

El cumplimiento cabal de los Acuerdos de Paz, requiere la promulgacion de
reformas legales que incluyan la creacion de una jurisdiccion agraria y ambiental y la
proteccidon de tierras ejidales y municipales. Destaca el inciso del compromiso 37 que
dice: "Promover una revision y adecuacion de la legislacién sobre tierras ociosas de
manera que cumpla con lo estipulado en la Constitucion y regular, incluyendo incentivos
y sanciones, la subutilizacién de las tierras y su uso incompatible con la utilizacion

sostenible de los recursos naturales y la preservacion del ambiente”.

Dentro de los Acuerdos de Paz, el Fondo de Tierras constituye el principal
instrumento para facilitar el acceso a la tierra a un mayor numero de campesinos,
mediante el financiamiento publico para la adquisicion de tierras. La constitucion en
1997 del Fideicomiso Fondo de Tierras Acuerdo de Paz cumpli6 con un compromiso
importante de los Acuerdos de Paz y la presentacion reciente de un anteproyecto de
Ley del Fondo de Tierras es el resultado de un significativo consenso entre los sectores
que participan en la Comisién Paritaria sobre Derechos a la Tierra de los Pueblos

Indigenas.
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La Mision lamenta el desacuerdo que persiste en el seno de la Comision Paritaria
en cuanto al monto de la asignacion presupuestaria anual para el Fondo de Tierras y
considera urgente que se llegue a un entendimiento que dote al Fondo de los recursos
necesarios para hacer frente a la puesta en marcha de la institucién, a la demanda de
tierras y al trabajo de regularizacion de tierras. Se observa que el proyecto de
Presupuesto para 1999 en relacién a la aprobacién de los Acuerdos de Paz, incluyo
solamente Q105.9 millones para el Fondo, monto claramente insuficiente para alcanzar

los objetivos propuestos.

Segun sea, la forma en que se definen los derechos sobre la propiedad, sera
factible para los propietarios y empresarios conseguir su titularidad o posesion; vy, los
conflictos resueltos por medios formales o informales tendran efectos sociales vy
econdémicos de mayor alcance. Los derechos de propiedad no solo tienen influencia
sobre la estructura de gobierno en el ambito local, sino que también afectan la
capacidad de los propietarios para producir lo necesario para su subsistencia y para
generar excedentes comercializables. Asimismo, los derechos de propiedad afectan la
condicién social y econdmica de los propietarios y a menudo su identidad colectiva, su
incentivo para invertir y para usar la tierra de manera sustentable y su capacidad para

auto asegurarse o para acceder a los mercados financieros.

Lo que resta para seguir avanzando con esta investigacion econémica es comprender
claramente las leyes que definen estos derechos de propiedad buscando crear
seguridad juridica sobre la tenencia de la tierra y las leyes que rigen las posteriores
operaciones inmobiliarias para garantizar la continuidad de las mejoras en la
regularizacion de la tenencia de la tierra. Mas aun, es necesario comprender las
disposiciones legales que respaldan la utilizacion de los derechos de propiedad sobre

bienes inmuebles como garantia.
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CAPITULO IV

4. El registro de la propiedad, la inmovilizacion voluntaria de bienes inmuebles y su

cancelacion en el ambito registral actual

4.1. Formulacion conceptual del problema de los registros

El contexto historico de la importancia sobre el Registro de la Propiedad define el
problema de la informalidad claramente en términos de derechos basicos y alivio de la
pobreza. Al mismo tiempo, existe un creciente reconocimiento de las repercusiones de
la era de la informatica mundial en los sistemas de registro de la propiedad, la
comprension generalizada de los multiples usos de los sistemas de informacién
geogréfica basados en el parcelamiento y el creciente impulso hacia la interconectividad
y la normalizacion. La tecnologia de la informética se utiliza cada vez mas en el proceso
de definicion y documentacion de los derechos de propiedad. La tecnologia de la
informética puede facilitar el acceso a los mercados (del lado oferta y del lado de la
demanda) y, por tanto, habilitar a los pobres y al sector informal para compartir los
beneficios del crecimiento econdmico. La tecnologia de la informatica puede canalizar y
seguir con mas precision el suministro de servicios sociales y asistencia para el

desarrollo.

En este sentido, ya actian en América Latina y el Caribe, junto a los proyectos
financiados por los donantes, proveedores privados de servicios de relevamiento
(delineacion de fronteras, delineacion administrativa, suministros de mapas basicos y
georeferenciamiento) y proveedores de equipo de registro moderno, software y
servicios de capacitacién conexos). Los grupos de la sociedad civil que acttan en el
alivio de la pobreza mediante el suministro de servicios sociales y programas de
desarrollo sostenible han empezado a incorporar actividades vinculadas a la
formalizacion de los regimenes de propiedad en sus programas. La participacion del

sector privado en la formalizacién de los regimenes de propiedad ha sido esporadica y
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restringida. Existe una accion creciente en el sector privado en aras de reformar la
legislacion que regula los procedimientos de registro de la propiedad, en particular

dentro del sector financiero.

Los usuarios finales de los sistemas de registro de la propiedad incluyen al
gobierno, las entidades del sector de servicios, las ONG y los propietarios de bienes
inmuebles y duefios de empresas. La seccidn siguiente se explaya en esta categoria de
usuarios finales y en sus intereses en la reforma de los sistemas de registro de la
propiedad. El establecimiento de sistemas de registro de la propiedad de manera que
facilite el uso por estos grupos, puede ser muy beneficiosa para todos los segmentos de
la sociedad, especialmente para los pobres. Especificamente, la experiencia demuestra
que una gestion moderna de los registros de la propiedad y de los sistemas de
informacion geogréfica que producen, fomentan la transparencia, reducen los costos y
dan mayor equidad a los usos tradicionales, a la vez que abren un mundo de nuevos
usos. Ademas, el gobierno descentralizado se ve facilitado por un sistema que se
autofinancia por la via del desarrollo de productos con valor agregado impulsado por la
clientela, la reduccion de costos en la actividad gubernamental y una mayor capacidad

de recaudacion.

El contexto actual para la reforma de los sistemas de registro de la propiedad
sugiere por tanto posibilidades de una mayor participacién de la sociedad civil como
proveedora y usuaria final de los sistemas de informacion geografica basados en el
parcelamiento. La interaccion de los intereses de la sociedad civil puede y debe
utilizarse para generar una accion publica efectiva hacia la reforma de los sistemas de
registro de la propiedad. Se contribuye asi al proposito de vincular a los pobres, a la
administracion del Estado y a la economia formal, estructuracion de la informalidad,
explorando una coincidencia de intereses en los sistemas de registro de la propiedad.
En este sentido, la ISRP propone hacer pesar los intereses de la sociedad civil en la
formalizacion de los regimenes de propiedad mediante su defensa y su accion.
Consecuencias fundamentales de esta orientacion serdn nuevas y mayores fuentes de

financiamiento, una defensa mas firme de la reforma legal e institucional esencial y
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menores costos debido a la privatizacion de aspectos fundamentales de la generacion

de datos catastrales y de su gestion.

4.2. Exploracion de los usuarios finales y los intermediarios en el registro de

inmuebles

Los usuarios finales incluyen dos tipos de intereses: los que utilizarian las bases
de datos creadas a partir de la formalizacion de los regimenes de propiedad; y los que
se beneficiarian directamente merced a un acceso eficaz (rapido y de bajo costo) a
registros formales que documentaran los derechos de propiedad. Los intermediarios
incluyen las entidades que participen en la generacion, mantenimiento, distribucion e

interfaz de datos y documentacion especializada.

La participacién de los usuarios finales y los intermediarios que habilita a los
usuarios finales en el proceso de reforma de los sistemas de registro de la propiedad a
nivel de politica y a nivel operativo (disefio e implementacion) es un criterio nuevo. En
Norteamérica existen varios ejemplos de cooperacion impulsada por la clientela y
autofinanciada con la coparticipacion publica y privada para la gestiéon de la informacion
geografica. EI empleo de TERANET por la provincia de Ontario en Canada para
transformar su sistema de registro de instrumentos de transferencia de bienes en un
registro de la propiedad moderno que genera y distribuye productos del sistema de
informacidén geografica especializados es un ejemplo de ello. Algunos gobiernos del
Caribe han pedido servicios de asesoramiento a TERANET para evaluar la utilidad de
reproducir este modelo, recientemente implementado en Guatemala por el Registro de
la Propiedad con la consulta por internet. En Wisconsin, el Land Information Board es
una confederacién de gobiernos locales que actian en cooperacion con la sociedad
civil para desarrollar la administracion de registros de la tierra con propdsitos multiples a
nivel local de manera que permita la integracion a nivel del Estado y el acceso a los
sistemas de informacion geografica. EI Condado de Dane, en Wisconsin, atestigua con

su experiencia la demanda de acceso a una informacién eficiente sobre la tierra.
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Actualmente, el funcionario a cargo del registro esta creando, con cooperacion privada,
una interfaz de facil empleo por el usuario para ampliar el acceso. Anadlogamente, los
gobiernos del Condado de Montgomery en Maryland y del estado de Maryland estan
embarcados en crear mercados de productos de valor agregado para facilitar el
desarrollo y la recuperacion de costos de sistemas modernos de informacion geografica
basados en el parcelamiento para su utilizacion por el gobierno, por ejemplo, en la
zonificacién. Estos ejemplos varian en el nivel de desarrollo funcional y de

implementacion, siendo la experiencia de Ontario quiza la mas desarrollada.

El examen de estas experiencias, de la labor conceptual del ILD y de los
argumentos tradicionales en defensa de una reforma adecuada de los sistemas sugiere

la existencia de cuatro tipos de usos finales:

e Los usos para la administracion gubernamental,

e Los usos para la prestacion de servicios,

e Los usos porlas ONGy

e Los usos comerciales (por particulares y empresas).

A fin de comprender mejor la naturaleza de las actividades que se proponen en
el marco de la iniciativa sobre la reforma de los sistemas de registro de la propiedad, es
atil examinar cada categoria de usuario final para aclarar su composicion y el interés
que representa en la utilizacion de los sistemas de registro de la propiedad. En aras de
la brevedad, el examen que figura a continuacién abordara detenidamente sélo los usos
finales para los cuales el vinculo con los sistemas de registro de la propiedad es menos

claro o estd menos claramente articulado en las publicaciones existentes.
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4.2.1. Usos en la administracion gubernamental

Como prefacio, se impone un comentario sobre por qué los usos por la
administracién son relevantes en el contexto de viabilizar los intereses de la sociedad
civil. En primer lugar, el publico, representado por el gobierno, es el propietario de la
informacién basica y de la informacién sobre quién tiene derecho a qué. El gobierno
puede optar por delegar la responsabilidad en el manejo y la distribucion de la
informacién, como es el caso de Brasil y Ontario, en Canada, por ejemplo. Sin embargo,
el gobierno tiene la responsabilidad de sancionar o limitar determinados usos de
acuerdo con el bien publico y para garantizar el mantenimiento del acceso publico. En
segundo lugar, el disefio de sistemas de informacion geografica de usos multiples debe
incorporar los intereses de los sectores publico y no publico en el uso de los datos. Por
altimo, los organismos publicos deben realizar la supervision de la reforma de los
sistemas de registro de la propiedad para garantizar que se tengan en cuenta las

preocupaciones de los sectores desaventajados.

Los usos del gobierno local en lo que atafie a los sistemas de registro de la
propiedad incluyen la gestion fiscal e impositiva, la planificacién de los servicios (por
ejemplo, los servicios de salud y los sistemas de respuesta ante emergencias) y la
zonificacién. También a nivel de la administracidon regional, nacional e internacional se
puede utilizar un registro de la propiedad local bien documentado. Estos usos incluyen
el control ambiental, el control de la seguridad alimentaria, la solucion de controversias
y la proteccion de los derechos de propiedad de los indigenas. Ademas, los registros de
la propiedad de la tierra son muy Utiles para las empresas de servicios publicos en la

planificacion y prestacion de un servicio eficiente.

A modo de ejemplo, los usos y usuarios del sistema de informacién sobre la tierra
de propositos multiples de Wisconsin reflejan los distintos usos de los sistemas de
registros de la propiedad adecuados y eficientes para la administracién publica. Los
usos y los usuarios son los siguientes: registro de instrumentos de tenencia, comision

de monumentos y sociedad histérica, tributacion y aforo, obras publicas (abastecimiento
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de agua y alcantarillado, gas y electricidad, transporte, dafios de tempestades,
ingenieria, gestion de residuos), fomento comunitario, recreacion y parques, seguridad
publica, salud, inspeccion edilicia, departamento de justicia, zonificacién, conservacion
(servicio de extension agricola, gestion forestal local, conservacion de suelos y del

agua).

4.2.2. Usos por los servicios

La categoria de usos por los servicios es muy amplia y abarca los servicios
financieros, los servicios publicos (por ejemplo, telecomunicaciones, electricidad,
abastecimiento de agua, television por cable, lineas telefénicas de emergencia, etc.),
servicios inmobiliarios, (por ejemplo, seguros de titulos e hipotecas, empresas de
corretaje, etc.) y servicios de fomento comunitario (por ejemplo, los programas de
mejoramiento de la vivienda urbana). Los intereses de estos Ultimos tres tipos de usos
por servicios son relativamente directos, por lo cual solo se incluira una descripcion
breve. Los intereses del sector de servicios financieros no son tan directos por lo cual

se examinaran con mas detalle.

4.2.2.1. Servicios publicos, inmobiliarios y fomento comunitario

Las empresas de servicios publicos necesitan contar con sistemas de registros
de la propiedad para su labor de planificacion operativa y para facilitar una recaudacion
del pago por los servicios (recursos en casos de mora y, quizas mas importante, reducir
al minimo la incidencia de los servicios ilegales). Por ejemplo, en la Ciudad de
Guatemala, el suministro de agua y electricidad a los asentamientos ilegales se ve
complicado por la cuestion de la legitimacion de los derechos de propiedad de los
habitantes. Las empresas que prestan servicios inmobiliarios se beneficiaran mas
directamente de la existencia de sistemas de registro de la propiedad modernos,

completos y precisos. Se reducirdn los costos en tiempo y dinero, se fomentara la
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transparencia y se reduciran al minimo los riesgos de complicaciones legales. El
resultado sera un servicio mas efectivo. EI mejoramiento de la vivienda urbana es una
esfera del fomento comunitario que requiere la formalizacion de los regimenes de
propiedad para permitir una inversion publica y privada segura. Por ejemplo, Melmed-
Sanjak et al, en un estudio de 1997 de los asentamientos ilegales urbanos en
Guatemala, comprobaron que los empefios del Estado y las ONG por mejorar la
vivienda quedaron detenidos a la espera de que el gobierno formalizara los derechos de
los habitantes a los terrenos dentro de la comunidad. Si bien se puede cuestionar la
eficacia de una organizacion publica internacional en el fomento de la vivienda, el
ejemplo sigue siendo muy pertinente. Si estas entidades sin fines de lucro necesitan la
formalizacion de los regimenes de propiedad, no hay duda de que esta formalizacion
condicionara los emprendimientos privados. Histéricamente, la participacion del sector
privado en el fomento de la vivienda de bajo ingreso no ha llegado a los niveles mas
pobres (més bien, se ha orientado a los niveles de la clase media méas baja) en esencia
por dos razones: para evitar las complicaciones legales por la inexistencia de
regimenes de propiedad claros y por la falta de financiamiento hipotecario para los mas
pobres. Probablemente, este Gltimo problema no se resolvera si no se resuelven a su
vez los problemas que plantean los regimenes de propiedad. También se recogieron
evidencias de que las personas se mostraban mas proclives a invertir sus propios
recursos en el mejoramiento de la vivienda una vez formalizados los derechos de

propiedad.

4.2.3. Usos por el servicio financiero

La formalizacion de los regimenes de propiedad y de los sistemas de gestion de
los registros son elementos importantes para la prestacion de servicios financieros.
Ambos elementos son importantes desde la perspectiva de un acceso primario al
crédito (obtencion de préstamos para el consumo y para las actividades de las

microempresas o las empresas pequefias) y desde la perspectiva de las instituciones
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de préstamo con disponibilidad de capital (titularizacion de las carteras de préstamos y

participacion en los mercados secundarios). Examinaremos estas dos perspectivas.

Con respecto al suministro de crédito primario, la necesidad de presentar una
garantia fue tradicionalmente un obstaculo al acceso a las fuentes institucionales de
crédito para los sectores de las empresas pequefias y para el sector informal. La
introduccion de instituciones de microfinanciamiento superé de manera extraordinaria
esta barrera. Los programas de fomento de la microempresa han demostrado que la
necesidad inmediata de crédito puede ser satisfecha sin garantias y que las
instituciones de microfinanciamiento especializadas estan efectivamente superando las
barreras al acceso al crédito (por ejemplo, ofreciendo mecanismos administrativos

alternativos y técnicas de gestion del riesgo).

Sin embargo, existen actualmente dos limitaciones importantes. En primer lugar,
la limitacion de los recursos para préstamos de microfinanciamiento que detienen el
desarrollo de las empresas. En segundo lugar, la limitada cobertura de la poblacion
beneficiaria que conspira contra los efectos en el alivio de la pobreza (algunos célculos
del BID sugieren que solo el 10% de la clientela potencial recibe actualmente servicios,
en parte debido a su limitada extension geografica). Estas dos limitaciones sugieren la
necesidad de graduar y masificar a las instituciones de microfinanciamiento y a sus
clientes. La reforma de los sistemas de regimenes de propiedad que hacen viable el
otorgamiento de préstamos con garantia permitird que los microempresarios obtengan
préstamos cada vez mayores (sea de las instituciones de microfinanciamiento o de los
bancos comerciales). Como lo sefialan Holden y Rafapatirana: "la negociacién de
bienes en el mercado exige la formalizacion de titulos y su obtencién e intercambio con
relativa facilidad. En muchos paises de América Latina, un altisimo porcentaje de los
bienes inmuebles rurales y urbanos carecen de titulo. Esta carencia de una clara
definicibn de los derechos de propiedad tiene un efecto desproporcionado en las

empresas mas pequefias y en el financiamiento inicial">.

® Holden y Rajapatirana, Ob. Cit; pag. 155.
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Algunos argumentan que la reforma de los sistemas de regimenes de propiedad
que facilitan el desarrollo a los mercados secundarios permitira que las instituciones de
microfinanciamiento (y otras instituciones de préstamos) obtengan mas capital y
otorguen mas préstamos. Como se sefalé al hacer referencia a las microempresas,
existen numerosos requisitos que deben cumplirse para que este argumento sea valido.
En esta coyuntura, hay que partir de la hip6tesis de que la titularizacion es una
preocupacion que incide en las estrategias de alivio de la pobreza, aunque en forma

indirecta.

La importancia de la reforma de los sistemas de registros de la propiedad
(conjuntamente con otras reformas para la titulariazacion) no puede subestimarse. La
Declaracion ministerial conjunta formulada en la Segunda reunién de ministros de
finanzas del Hemisferio occidental (parte del proceso de la Cumbre de las Américas)
bajo el titulo de garantizar un progreso a largo plazo, habla de la necesidad de mejorar
los sistemas de registro de la propiedad para permitir el desarrollo de los mercados

financieros.

4.2.3. Derechos de propiedad y seguridad crediticia

Para ampliar el acceso al financiamiento, es necesario introducir reformas que
faciliten o permitan el uso de una diversidad de bienes como garantia en las
transacciones financieras, incluyendo los bienes inmuebles y los activos muebles
tangibles e intangibles. Esto incluye la necesidad de contar con derechos de propiedad
claros y garantizados; mejorar los sistemas de titulacion y registro de la propiedad real
(especialmente importante para permitir que los pequefios propietarios accedan al
financiamiento) y el mejoramiento de los sistemas de registro y ejecucion de los

derechos de garantia real.

Anélogamente, en el trabajo conceptual preliminar de USAID sobre el contagio

de las crisis financieras se identifican las siguientes fallas de politica (entre otras): "...la
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necesidad de mejorar la transparencia y la revelacion de la informacion en las
instituciones financieras mediante normas contables y de auditoria de alta calidad e
internacionalmente aceptables, ... la necesidad de fortalecer el contexto juridico,
reglamentario y de supervision de los mercados de valores, teniendo en cuenta

problemas operativos especificos...". Pareceria estar implicito que la correccion de
estas fallas debe incluir la reforma de los registros de la propiedad y las empresas
(aunque la reforma de los registros de la propiedad no se menciona explicitamente en el

trabajo conceptual).

La claridad en los derechos a la propiedad es sin duda esencial dado que se
puede ofrecer una garantia sélo si es se es propietario de un bien. Si se otorga a
alguien un titulo de propiedad valido, respetado y seguro, en realidad estd dando el
primer paso en el proceso de titularizacion. Tomemos el ejemplo de los Estados Unidos
en el fondo de estos mecanismos esta el hecho de que alguien posee tierra o un bien
que puede ofrecer como garantia. Esto es el origen en buena parte de los mercados de

capital de los Estados Unidos y es el ancla del resto de su sistema financiero.

En la préctica, los programas de fomento del sector financiero reconocen que la
titularizacién es uno de sus objetivos (por ejemplo, Accion, BID). En algunos paises de
América Latina, el sector bancario esta empefiado en desarrollar mercados hipotecarios
secundarios, por ejemplo, la Davidienda en Colombia, CTH en Ecuador, CIBRASEC en
Brasil, ARGIE MAE en la Argentina. Sin embargo, aunque un representante de Fannie
Mae sefiala con agudeza que "no existe formalizacion de la propiedad ni titularizacion...”
estas entidades no encaminan sus empefos hacia la reforma de los sistemas de

registro de la propiedad.

4.2.5. Usos por las ONG

Los usos por las ONG pueden ser numerosos y diversos. Unos pocos ejemplos

bastan para ilustrar el tipo de usos que este grupo podria hacer de los sistemas de
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informacidn geografica. Los sistemas de informacion geografica pueden dar lugar a una
planificacion y un control mas efectivos, por ejemplo, en los programas de agricultura
sostenible, conservacién del medio ambiente y desarrollo infraestructural (riego,
carretera, etc.). Los proveedores de servicios de salud y los programas de gestion
demografica podrian combinar los sistemas de informacion geogréafica con los datos
demogréaficos y de salud para llegar mejor y dar seguimiento mas eficaz a los
beneficiarios (por ejemplo, para rastrear las trayectorias de las enfermedades). El
trabajo conceptual preliminar de USAID sobre el contagio de las crisis financieras
propone programas de seguridad social canalizados con mas precision a los
beneficiarios. Ello implica que el uso de sistemas de informacion geografica para definir
y controlar a los beneficiarios por parte de las ONG empefiadas en implementar
programas de seguridad social facilitaria su labor. Por ejemplo, en la labor de Nature
Conservancy se utilizan cada vez mas los sistemas de informacion geografica. Por
altimo, la certificacion es un tema cada vez méas importante en la medida en que los
pequefios productores ingresan a los mercados externos. Se esta considerando la
posibilidad de recurrir a la certificacion basada en el parcelamiento para facilitar un
seguimiento retrospectivo. La definicion precisa de las parcelas es un requisito
importante. Technoserve esta probando este modelo con productores de café organico
en Guatemala. Todos estos objetivos podrian lograrse sin un registro de la propiedad.
Sin embargo, un sistema de registro de la propiedad moderno, georreferenciado y
basado en el parcelamiento permitiria la creacion de bases de datos especializadas de

facil acceso y bajo costo.

4.2.6. Usos por el comercio

El objetivo basico de la formalizacion de los regimenes de propiedad es dar
validez a los derechos de los propietarios actuales y posibles. Resulta claro que la
reforma de los sistemas de registro de la propiedad facilita la participaciéon de los
propietarios en el comercio de bienes. La transparencia, la eficiencia de los mercados,

la solucion de conflictos, todo ello es importante. Ademas, existen indicios que sugieren
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que las microempresas y las pequefias empresas que superan el nivel de los mercados
locales para acceder al nivel regional e internacional tendran méas éxito si su activo esta
formalizado; podran contar con los documentos para un embarque legal y ,en
consecuencia, tendran mas posibilidades de incorporarse a emprendimientos conjuntos
con capital externo, etc. Finalmente, la experiencia de Norteamérica en materia de
sistemas de informacién geogréafica basados en la propiedad ha indicado que se
beneficia inclusive el sector minorista, agentes del mercadeo, eleccion del

emplazamiento.

4.2.7. Breve examen del mercado de intermediarios

La capacidad de los usuarios para realizar los beneficios de estos sistemas en
América Latina tendrd que crearse mediante el establecimiento de herramientas que
faciliten un acceso de bajo costo y rapido a la informacion y la documentacion. En la era
de la informética, la modernizacion de la recoleccion y el almacenamiento de datos
sobre registro de la propiedad no es mas que un primer paso hacia el mejoramiento de
los sistemas de registro de la propiedad. Ademas, es importante realizar el valor
agregado potencial de la creacion y distribucion de bases de datos especializadas y de
las aplicaciones de software que permiten su uso. La capacitacion y el disefio de las
operaciones para las estrategias de reforma teniendo en cuenta la disponibilidad de

estas nuevas bases de datos es otro segmento del mercado que se esta desarrollando.

La tendencia apunta a atender estos segmentos del mercado con
administradores de empresas privadas y especialistas en sistemas de informacion
geografica en cooperacion con los agentes publicos del sistema basico de registro de la
propiedad, por ejemplo, la experiencia de TERANET y del condado de Dane, en
Wisconsin y del Condado de Montgomery, en Maryland. La tendencia en Norteamérica
es a que el sector privado tome una mayor iniciativa en la creacion de sistemas de

informacidén geografica y sistemas modernos de gestion del registro de la propiedad
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para facilitar la descentralizacion del acceso (real o \virtual) y reducir

extraordinariamente los costos de este acceso.

4.3. Derechos de propiedad en la celeridad: El alcance del marco juridico

Los temas referidos a los derechos de propiedad en los paises en desarrollo
pueden dividirse en dos grupos. Uno que se refiere a la titularidad, uso y disposicion de
los bienes. Las leyes de aplicacion pueden diferir sustancialmente segun el tipo de bien
de que se trate. Los grupos principales incluyen leyes en materia de derechos de
propiedad sobre bienes inmuebles, sobre bienes muebles (en general, instalaciones
fijas, bienes muebles e intangibles) y la propiedad intelectual. EI segundo gran grupo de
derechos de propiedad comprende las garantias reales sobre los bienes. Estos
derechos de propiedad permiten ser propietario de un bien (incluso propietario de un
bien sobre cuya titularidad también tienen derechos otros terceros) y venderlo para

pagar una obligacion, por ejemplo, un préstamo.

El derecho a la propiedad, derecho constitucional, sobre bienes inmuebles
pueden incluir muchas instituciones: un registro de titulos, un registro de bienes
inmuebles (un registro de escrituras), un catastro, un marco que regule el desalojo, un
sistema de tribunales e instituciones que controlan el uso de los derechos sobre la tierra
en cuanto a sus recursos naturales o para generacion de energia, la disposicién para
inmovilizarlos o cancelar algun tipo de anotacion realizada en la inscripcion de la finca.
Estas instituciones desempefian una funcion juridica en su marco regulativo y permiten

al propietario la plena disposicion de sus bienes.

El derecho real de propiedad, descansa sobre cuatro elementos econdmicos
claves: constitucion, prioridad, publicidad y cumplimiento o ejecucion del derecho,
lastimosamente en ninguno de los ambitos sustantivos de la ley se establece a la
celeridad como parte de los elementos que debe contemplar las disposiciones sobre los

derechos reales que deban inscribirse en los registros respectivos. Cada uno de los
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elementos enunciados presenta temas juridicos dificiles que afectan el valor econémico
de los bienes en cuanto a su dominio, uso, o disposicion. Nuevamente, cuando estos
derechos reales de propiedad se usan como garantia, los mismos temas se repiten
porque las garantias reales también son una clase de los derechos reales. Entonces,
por Derechos de propiedad entendemos los derechos sobre bienes inmuebles y las
garantias reales que gravan la propiedad y asimismo se incluyen dentro de esta
categoria de gravamen a las disposiciones sobre la inmovilizacion voluntaria de bienes
inmuebles, su registro y sus posibles modificaciones contempladas en la Ley de
Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados Decreto 62-97 del Congreso de la

Republica de Guatemala.

La ley debe definir y crear los derechos reales de propiedad; debe permitir
procedimientos claros y no costosos para la transferencia de estos derechos entre las
partes, incluso las transferencias del dominio en caso de muerte, y sobre todo,

disposiciones voluntarias con respecto a los mismos.

Los temas claves, son la manera en que pueden las disposiciones legales
establecer una definicién clara y el alcance de los distintos derechos de propiedad y
cuales son las disposiciones legales que determinan los costos de la transferencia de
los derechos sobre los inmuebles, para que los esfuerzos por regularizar la tenencia no
acaben nuevamente en la informalidad. Las caracteristicas juridicas podrian bajar los
costos de estas transferencias, limitando los desafios que enfrenta la aplicacion de los
contratos sobre los bienes raices. Las disposiciones legales brindan mayor seguridad y
al mismo tiempo de reducir los costos de la regularizacion de la tenencia mediante el
uso de catastros, permite establecer un mecanismo célere en el registro de los cambios

gue pueda sufrir la propiedad.

La ley debe estipular prioridades l6gicas y claras entre los diferentes derechos de
propiedad; debiendo estipular una publicidad cumplida, la cual es un derecho que se
impone sobre el de otras personas. Por ejemplo: Un agricultor muere dejando una

deuda importante. ¢Qué reclamaciones sobre los bienes del agricultor son

84



preeminentes?, ¢los del conyuge?, ¢el acreedor hipotecario?, ¢los trabajadores de la
explotacion agricola, los impuestos inmobiliarios adeudados al estado?, ¢los del sindico
de la quiebra?, ¢los honorarios de los abogados?, ¢las facturas adeudadas al
vendedor de semillas?, ¢el reclamo de un tercero con prescripcion adquisitiva sobre
parte de la tierra? ¢CoOmo puede la ley establecer claramente el orden de prioridad de
los reclamos sobre los bienes inmuebles? ¢Por qué es econémicamente importante
que la ley base la prioridad a partir del momento de su publicidad? ¢Como deberia
hacerlo? ¢Como pueden las disposiciones legales dar prelacion automéaticamente a
derechos o titulos imperfectos?, son cuestiones que se establecen como parte de los
derechos de propiedad y que por lo tanto debe darseles prioridad en la regulacion
interna de un pais, una vez mas nos encontramos que dentro de los procedimientos
establecidos para la solucion de casos concretos, carecen de celeridad y muchas veces
de certeza juridica ya que nuestro derecho registral no es un sistema practico, efectivo y

sostenible para divulgar estos derechos sobre la propiedad.

El marco institucional para hacer publico el derecho real sobre un bien inmueble
al anotarlo en un registro de bienes raices, debe revestirse de legalidad, principio que
acompafa constitucionalmente estas funciones, y que en su correcta aplicacion permite
bajar mas los costos del sistema de registro y aumenta su seguridad. Se puede mejorar
el desempefio institucional del registro, una alternativa de la doctrina moderna de la
privatizacion de los servicio publicos establece la necesidad de registros privados que
resulten socialmente eficaces y se administren en forma competente, pero ¢La ley lo
permitird? ¢Como pueden las disposiciones legales brindar mayor seguridad a
descripciones menos costosas de los limites de un terreno o parcela?, todo esto
basandose a priori en sus elementos, ya que la necesidad del cambio es obvia y la poca
confianza que se tiene actualmente en las operaciones registrales llama por un cambio,
no Unicamente institucional sino un verdadero cambio social, que cuente con el apoyo

del gobierno y las instituciones relacionadas con el derecho de propiedad.
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Es necesario estipular un sistema apto para el cumplimiento de estos derechos
reales de propiedad que incluya, entre otros elementos, como parte fundamental el

desarrollo de técnicas de registro seguras, publicas y celeres.

Es necesario tener en cuenta que disposiciones legales permitirian sistemas
rapidos y de bajo costo para la resolucion de conflictos y el uso de la fuerza para
aplicarlos, el Derecho Real es un derecho absoluto, de contenido patrimonial, cuyas
normas substancialmente de orden publico, establecen entre una persona (sujeto
activo) y una cosa (objeto) una relacion inmediata, que previa publicidad, obliga a la
sociedad (sujeto pasivo) a abstenerse de realizar cualquier acto contrario al uso y goce

del derecho real.

El concepto de patrimonio tiene dos elementos, uno positivo, que contempla los
bienes de una persona, su activo, sea material o inmaterial y uno negativo, que
establece las cargas o deudas que gravan al patrimonio, es decir, su pasivo. El
patrimonio es inseparable de la persona del mismo modo que no se concibe la
existencia de una persona sin patrimonio, el soporte de éste es necesariamente aquella
de lo que se sigue la imposibilidad de disposicién del patrimonio por la persona sino
cuando se produce su desaparicion por la muerte. Es decir, no existe patrimonio sin

persona.

La proteccion de los derechos reales es una garantia basica del Estado de
Guatemala, se protegen dentro de nuestra Constitucion y el Cadigo Civil desarrolla
cuales son esos derechos que se protegen en relacion a los bienes pero como se
establecia anteriormente, no desarrollan como parte de sus disposiciones la celeridad

en las inscripciones y otros cambios en el registro de la propiedad.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala regula en el Articulo 39:
“Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo

con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las
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condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que
se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de los
guatemaltecos”, nos encontramos aca con la garantia de la propiedad regulada en una
forma muy sencilla y poco clara del concepto que engloba el derecho de propiedad y

menos aun de las instituciones que se relacionan a él.

Asi el Articulo 464 del Coédigo Civil establece: “(Contenido del derecho de
propiedad). La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los
limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes”, lo que
reafirma la carencia de un derecho sustantivo que contemple los mecanismo celeres
gue tanto urgen en Guatemala como parte del derecho de propiedad y su complemento

juridico, el derecho registral.

Dentro del tema sobre la inmovilizacidon voluntaria y los fraudes en compraventas
de bienes inmuebles podemos determinar un elemento importante, la buena fe del
comprador, que se convierte en poseedor del bien, que consiste en la creencia de que
la persona de quien recibio la cosa era duefa de ella y podia trasmitir su dominio, dura
mientras las circunstancias permiten al poseedor presumir que posee legitimamente, o

hasta que es citado en juicio.

Regula el Articulo 624 del Cédigo Civil:"(Efectos de la posesion de buena fe). El
poseedor de buena fe que haya adquirido la posesion por titulo traslativo de dominio,
goza de los derechos siguientes: 10. Hacer suyos los frutos percibidos, mientras su
buena fe no sea interrumpida; 20. De que se le abonen todos los gastos necesarios y
utiles, teniendo derecho de retener la cosa poseida hasta que se haga el pago; 3o.
Retirar las mejoras voluntarias, si no se causa dafio en el bien mejorado, o reparando el
que se cause al retirarlas; 40. Que se le abonen los gastos hechos por él para la
produccién de frutos naturales y civiles que no haga suyos por estar pendientes al
tiempo de interrumpirse la posesion, teniendo derecho al interés legal sobre el importe
de esos gastos desde el dia en que los haya hecho; 50. No ser desposeido de la cosa,

si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio; 60. Ser preferido a cualquier otro
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que la pida con igual derecho, excepto el caso en que deba darse posesion indivisa; 70.
Servirse de la posesion como medio para adquirir el dominio por prescripcion; y 8o. Ser
considerado duefio de los muebles que posee”, pero claro estos derechos Unicamente
le corresponderan a falta de un tercero que compruebe que a propiedad no le

corresponde al poseedor.

Al contrario es poseedor de mala fe el que entra a la posesion sin titulo alguno
para poseer; y también el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho. El poseedor de mala fe esta obligado a la devolucion del bien que ha poseido
y de sus frutos, o al valor de éstos estimado al tiempo que los percibié o los debid
percibir; y a responder de la pérdida o deterioro de la cosa, sobrevenidos por su culpa o
por caso fortuito o fuerza mayor, salvo que pruebe que tal pérdida o deterioro se habria

causado aunque la posesion la hubiere tenido el propietario.

Si analizamos que todo derecho real puede ser creado por la ley, garantizando la
propiedad privada cuyo contenido y limites deben ser establecidos en la ley atendiendo
a su funcion econdémica y social, a fin de hacerlo accesible para todos, concluimos en
que la propiedad es inviolable y existe un vinculo juridico entre la persona y la cosa,

pero, ¢ Hasta donde es garantizado este derecho en Guatemala?

El derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la
observancia de las obligaciones que establecen las leyes, se ve coartado en un sistema
registral poco confiable como lo es el guatemalteco, que Unicamente se limita al registro
de los instrumentos publicos que modifican los derechos reales que en él se
resguardan, pero con la poca o ninguna comprobacion de la legalidad de estos
instrumentos. El propietario, en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que
causen perjuicio a otras personas, pero si analizamos el contenido de las facultades a
las que se orienta la propiedad encontramos que existen: la facultad jus utendi para
usar y gozar de los bienes siempre dentro de los limites legales, la jus fruendi que es el
derecho a recibir los frutos, la jus abutendi el derecho a abusar de la cosa; la jus

disponendi que se refiere a la facultad de disponer, enajenar y la jus judicati o facultad
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de demandar (accion reinvindicatoria), los dos dultimos casos que son los mas
importantes para la presente investigacion, ya que se busca fortalecer las necesidades
actuales con respecto a la proteccion del derecho de propiedad y en particular el

derecho de la inmovilizacién del bien y en su caso la cancelacion de esta disposicion.

Cualquier tipo de decision legal registrable, gravamen de la propiedad, adquiere
eficacia mediante el otorgamiento de las acciones que el propietario puede hacer valer
(Jus vindicandi: accidon reivindicatoria y accion negatoria). Las acciones reales o
petitorias, y acciones posesorias confieren al propietario una solida y eficaz defensa

contra los ataques ilegitimos a que esta expuesto en sus relaciones contra terceros.

La propiedad de bienes inmuebles se transmite por contrato, el cual debe
inscribirse en el Registro General de la Propiedad. Los titulos translativos de dominio
estan sujetos a la toma de razon en el Registro de Inmuebles para que produzcan
efectos respecto de terceros. La transmision, salvo declaracion contraria, comprende
los accesorios del inmueble existentes en el momento de la transferencia. Los objetos,
que por efecto de ella, se entreguen al adquirente, o los que pasasen a poder de
terceros, se regiran por las reglas generales sobre posesion de las cosas muebles. La
inscripciéon no impide las acciones que procedan entre enajenante y adquirente para
recuperar la cosa, ni tampoco las dirigidas contra terceros en los casos de anotacion,

inmovilizacion voluntaria, respecto a los derechos constituidos después de ésta.

Los contratos deben ser hechos en escritura publica, los titulos traslativos de
dominio estan sujetos a la toma de razdon en el Registro de la Propiedad Inmueble.
Instituido como parte de los Registros Publicos del Estado, al solo efecto de dar
publicidad a la transferencia respecto de terceros, el dominio es adquirido entre las
partes por la tradicibn que es la transferencia de la posesion. A los efectos de la
inscripcién de la transferencia entre las partes adquiere mayor relevancia referido a la
prioridad que la inscripcion otorga, solo el contrato tiene la virtualidad de probar la

transferencia entre las partes.
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El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables por lo que son

publicos sus documentos, libros y actuaciones.

La inscripcion en el Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga
interés en asegurar el derecho que se deba inscribir. Los registradores realizaran toda
inscripcion, anotacion o cancelacion, dentro del término de ley, contado desde la fecha
de recepcion del documento. Si éste diere lugar a varias de las operaciones antes
indicadas, el término se podra ampliar. Ahora bien, si el documento presentado no fuere
inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo hara constar
en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio documento, el cual
debe devolver al interesado, expresando la hora y fecha de recepcion en el Registro,

asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion.

Todo acto juridico que cercene alguna de las facultades que la ley garantiza al
propietario constituye una restriccion impuesta a la libre disposicion juridica de la
propiedad. Las restricciones y limites al dominio constituyen el régimen normal de la

propiedad inmueble, no asi las servidumbres, que establecen un régimen de excepcion.

El Codigo Civil asegura al propietario la posibilidad de realizar actos de
disposicion, sea a titulo oneroso o gratuito. En el caso de los fraudes que se relacionan
con los inmuebles actualmente se ve aumentada con la impunidad con la que acttan
las redes de falsificadores de documentos principalmente de cédulas y escrituras
publicas que facilita la pérdida de propiedades que con grandes esfuerzos se
adquieren. Se cree gue toda la estructura y los procedimientos para hacer uso ilegal de

las propiedades se dan fuera del Registro.
Por lo que al comprar o vender un bien se debe de tener mucho cuidado, ya que

las formas de estafa son variadas. El ejemplo mas comun de compraventas

fraudulentas son las transacciones de sitios baldios que resultan faciles, ya que no
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cuenta con construccion ni identificacion alguna. Con la inmovilizacion voluntaria de
bienes inmuebles, el bien registrado no sera objeto de ninguna transaccion durante tres
afos, tiempo que dura la gestion. Pasado ese tiempo automaticamente la inmovilizacion
dejara de surtir efectos, por lo que debe realizarse nuevamente el tramite, con lo que se

pretende establecer una mayor confianza en la administracién registral de inmuebles.

Existen entidades como Guate Invest, que se dedica a la asesoria y guia de los
procedimientos para inmovilizar los bienes o mas pronto posible, asimismo el gobierno
en preocupacion por las constantes estafas cred la Fiscalia Especial para la
Investigacion de Estafas en el Registro Nacional de la Propiedad, que ha recibido mas
de cuatrocientas cincuenta denuncias relacionadas con la compra-venta de bienes

inmuebles en forma fraudulenta, cifra alarmante.

La fiscalia ha dado cuenta que se tienen identificadas a quince bandas
dedicadas a este tipo de fraude, por lo que ya existe orden de captura y proceso para
varios integrantes de las mismas. Entre los casos conocidos se menciona el de una
sefiora de unos ochenta afios, la cual utiliza una cédula de vecindad con su foto, pero
con la identidad de otras personas, propietarias de inmuebles. ¢Quién va a dudar de
una ancianita?, y creeria que son bandas organizadas las que se dedican a este tipo de

usurpaciones tras la cara de una anciana.

En retrospectiva vemos que a finales del siglo XIX gran parte del territorio
nacional, estaba en manos de extranjeros, los que fueron expulsados al iniciar el nuevo
siglo y las fincas expropiadas. A raiz de la Revolucién de Octubre, a mediados del siglo
XX se inicia un proceso de reforma agraria, que habria de terminar con la expulsion del
pais del entonces presidente Jacobo Arbenz Guzman. Para finales del mismo siglo el
problema persiste. Pero se ve agravado por personas estafadoras que con ayuda de
abogados inescrupulosos realizan ventas de terrenos sin que estos estén registrados a
su nombre, o0 ejecutan acciones que llevan a cambiar el nombre del verdadero
propietario de la tierra en el registro de la propiedad por otro, ante la facilidad de

manipular los libros de registros.
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Con la aplicacién de la tecnologia en el Registro de la Propiedad, al transferir
todos los datos de los libros de inscripcion de propietarios de terrenos al sistema
computarizado, surge también la posibilidad de inmovilizar cualquier negociacion o
cambio de nombre de propietario de un terreno o inmueble, sin su consentimiento, con
lo que se demuestra una preocupacion administrativa pero no fiable ni muchos menos

efectiva en contra de esas bandas.

Arabella Castro, directora del Registro, informé que el congelamiento o
inmovilizacion se promueve como una garantia de que el bien registrado no sera objeto
de ninguna transacciéon durante tres afios, tiempo que dura la gestion. Para el presente
afno se registra un promedio de 500 inmovilizaciones, cifra muy superior a los afios
anteriores cuando se registraban aproximadamente 100 al mes. Para que la
inmovilizacion se realice el propietario debe presentar en las cajas del Registro de la
Propiedad una escritura publica elaborada por un notario o solicitud con firma
legalizadaza con la impresion dactilar, pagar Q.160.00 y recoger su constancia 8 dias
después. A partir de entonces y durante tres aflos su propiedad estara protegida,
pasado ese tiempo automaticamente la inmovilizacion dejara de surtir efecto, por lo que

debe realizar un nuevo tramite.

Si un propietario desea invalidar el trdmite realizado antes el vencimiento del
plazo, deberd obtener un certificado de un perito dactiloscopico, que certifique la
autenticidad de la huella dactilar, y acudir nuevamente a un abogado, para que a traves

de otra escritura publica solicite la desmovilizacion

Las bandas dedicadas a la venta fraudulenta de propiedades han hecho de
fincas y terrenos baldios los mejores bienes para negociar. El noventa por ciento de
denuncias de este afio que conoce la Fiscalia son de particulares que creyeron
haberlos comprado a sus legitimos duefios. Los investigadores han detectado que los
delincuentes prefieren los terrenos baldios, ya que al no estar habitados por personas,

tienen mas tiempo para falsificar escrituras y cédulas y luego venderlos. Un diez por
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ciento de estafas a inmuebles, han sido casas las vendidas. El actuar de las bandas
también consiste en alquilar una casa para luego falsificar datos de los propietarios y

venderla.

En la actualidad, el Registro General de la Propiedad, conocen, entre otros
asuntos, todo lo referente a materia de Inscripcién de derechos reales, sus cambios y
su cancelacion, lo que genera una excesiva carga en el nimero de usuarios y por ende
una lentitud en la tramitacion de inscripciones y modificaciones a los derechos de
propiedad.

Como consecuencia de lo anteriormente expresado, el porcentaje mensual de
inscripciones es muy alto. De ellos, la mayoria corresponde aproximadamente a
procedimientos de inscripcion por cambios de dominio, hipotecas, cancelaciones de
hipotecas, etc; lo que ha generado que, en la practica, y como una medida de
especialidad destinada, en los hechos, a absorber el volumen de ingreso de

inscripciones, se congestione el tramite de inscripciones de cada uno de ellos.

Otro ente importante en Guatemala es el Registro de Informacion Catastral, que
es la entidad que maneja el Catastro Nacional, desde el proceso técnico en el cual se
da la ubicacion exacta a cada uno de los predios del territorio nacional con la
informacion referente al propietario y al predio, hasta el analisis catastral detallado y
minucioso para detectar las coincidencias y diferencias entre la informacion obtenida en
campo Yy los derechos reales consignados en el Registro General de la Propiedad, por
lo que se enuncia asi la necesidad de establecer una comunicacion constante entre
entidades, ya que en nuestro pais nos encontramos con que las instituciones que se
encargan del registro de los bienes inmuebles, no tienen mayor relacion y no existe un
lazo en comun interinstitucional que las ligue y que los haga unificar criterios para
combatir la problemética del los mismos. Dada la magnitud, importancia y la
problemética que gira alrededor de la tierra, el Gobierno ha definido como necesidad
ineludible para el desarrollo y para la consolidacion del proceso de paz, el

establecimiento del Registro de Informacién Catastral. Al garantizar la seguridad de la
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tierra a los propietarios y pequefios campesinos se espera abrir expectativas de

desarrollo e inversién econdmica por parte de la poblacion.

Con respecto a la cancelacion registral no es nada mas que la formalizacién de
la cancelacion econdmica en el Registro de la Propiedad y asi asegurar ante terceros,
que se ha realizado la cancelacién econdmica. Un tramite constante en el Registro es
cuando contratamos una hipoteca con una entidad bancaria no basta, tal y como
podriamos pensar a priori, con efectuar religiosamente con los pagos de la misma para
que legalmente se considere finiquitada. Para poder asegurar que la hipoteca esta
cancelada se tiene que formalizar su baja en este registro de la Propiedad. Se trata de
un trdmite legal sencillo, que normalmente efectia el banco automaticamente tras la
cancelacion financiera de la hipoteca. Si aun asi nos queda la duda de si de verdad se
ha cumplido la cancelacién de la hipoteca y, considerando los perjuicios y molestias que
puede depararnos en un futuro la omision de este tramite, lo mejor es cerciorarse
completamente de su cumplimiento. Para saber si se ha llevado a cabo la cancelacion
registral, en el Registro de la Propiedad se recogen los datos sobre la propiedad de los

inmuebles, los derechos sobre fincas ajenas y también las cargas que soportan éstas.

Para ello es necesario:

e Firmar una escritura de cancelacion realizada por notario.

e Asumir una serie de gastos de cuyos detalles se encarga el banco (estos
gastos son de notaria, registro y gestoria).

e Después de confirmar que la cancelacion es efectiva recibiras la escritura

de cancelacion firmada por el notario y el banco.

Una vez que obtenemos este documento se puede realizar la inscripcion en el
Registro de la Propiedad, lo que supondra gastos correspondientes al pago de los
honorarios por realizar dichas gestiones.

Para evitar fraudes en la compra-venta de propiedades se utiliza la huella dactilar

del propietario del terreno, o bien inmueble, tanto para su registro como para solicitar su
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cancelacion previo fin del plazo. Un notario deberd realizar una escritura publica,
teniendo a la vista la certificacion emitida por el Registro de la Propiedad de Inmueble,

en donde indique:

e Nombre del propietario y datos personales.

e Datos registrales de la propiedad a inmovilizar

e La firma del propietario y su huella dactilar.

Los costos, certificado de propiedad Q35.00, escritura realizada por notario entre
Q200.00 y Q500.00, y; pago en el registro Q160.00.

Con la regulacion a través de la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes
Registrados, se pretende dar cumplimiento al precepto fundamental, que es necesario
proveer de los mecanismos necesarios que permitan a los propietarios de bienes
inmuebles inscritos, su inmovilizacién, con lo que se espera evitar cualquier mala
practica que pudiera perjudicarlos con el consiguiente menoscabo de la seguridad

registral.

Los propietarios de bienes inscritos en el Registro de la Propiedad, tienen el
derecho de limitar voluntariamente su enajenacion o gravamen por un periodo de hasta
tres afos, cada vez, para cuyo efecto, se debera solicitar mediante una solicitud dirigida
al registrador de la propiedad, que debera presentarse con la legalizacion de la firma del
solicitante realizada por un notario en ejercicio, la legalizacion de la firma debera
contener todos los datos de identificacion personal del mismo, como lo son la edad,
estado civil, profesion u oficio, domicilio y el documento con el cual se identifica ante el
notario, la impresion de la huella dactilar, asimismo se debe incluir la identificacion de

los bienes que se pretende afectar.
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Como parte de los requisitos de la solicitud, debe ir firmada por el propietario
pero bajo juramento de decir la verdad, en sentido que no existe cesion a ningun titulo o
hipoteca pendiente de inscribir, otorgados con anterioridad a la fecha en que se

inscribira la solicitud.

Otra opcion es realizar la inmovilizacion del inmueble en el instrumento publico
en el cual se adquiera. Estas anotaciones deben realizarse al margen de los libros

donde se encuentre inscrita la finca, realizando la inscripcion en forma inmediata.

En el caso que el interesado no establezca el plazo por el cual surtira los efectos
la declaratoria de inmovilizacién, se entenderd que se realizara por el plazo maximo
expresado en la Ley, tres afios, en todo caso, el computo de la inmovilizacion empezara
a regir a partir del momento de la anotacion en el libro respectivo, o en el caso actual,

desde su inscripcion electronica.

Con respecto a la prorroga del plazo de inmovilizacion, se establece un plazo
maximo, tres afios, no asi un minimo, pero si se establece que puede renovarse el
plazo de inmovilizacién, si no se solicitara la prorroga, la inmovilizaciéon perdera su
fuerza legal por el vencimiento del plazo y sin gestién alguna, el plazo podra ampliarse

por un plazo igual al solicitado o el maximo establecido.

El mayor problema con la inmovilizacion se encuentra en el tramite de la
cancelacion de la solicitud planteada, ya que no es posible realizar ningn gravamen de
la propiedad durante su vigencia. En tanto permanezca vigente la anotacion, los
propietarios de los inmuebles inmovilizados pueden pedir que se cancele la solicitud.

El tramite para la cancelacion, se ve revestido de varios requisitos, como lo son:

e Un acta notarial de declaracion jurada en la que conste la decision del

propietario de cancelar la limitacion recaida sobre el inmueble, en la cual
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se hara constar la solicitud de cancelacion y serad presentada con la

impresion dactilar del solicitante.

e Se debe acreditar fehacientemente la propiedad del bien.

e Se debe acompaniar la certificacion extendida por el Registro de Vecindad
del lugar donde se haya extendido la cédula de vecindad del propietario
solicitante, en la cual deber& constar el nimero de cédula, folio y libro en

gue se encuentre inscrita.

Existen procedimientos que se deben realizar previamente a la cancelacion de la
anotacion, que debe realizar el registro de la propiedad, en su caso el operador, que
debe corroborar, por su medio 0 una subcontratacién la autenticidad de la huella dactilar
por los medios técnico cientificos apropiados para el efecto. La Ley respectiva sefiala
gue este tramite no puede durar mas de diez dias, contados a partir de la presentacion
de la solicitud de cancelacion de la inmovilidad, nada mas alejado de la realidad
registral de nuestro pais, en donde un simple tramite de inscripcién sobrepasa el mes

de procedimientos internos en el registro.

Es aca donde se presentan los mayores problemas para los propietarios que han
buscado dar seguridad juridica a sus bienes, ya que en la mayor parte de los casos,
cuando se dispone de un bien o se grava es por que surge una necesidad para el
propietario, quién al pretender retirar la inmovilidad, encuentra un sin fin de requisitos,
tanto previos como posteriores a su solicitud. Dos de los requisitos regulados en la Ley
de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Inmuebles regulados en el Articulo 4, numerales
2y 3, la acreditacion fehaciente de la propiedad del bien y la certificacién extendida por
el Registro de Vecindad o Cédulas donde fue extendido el documento de identificacion
del solicitante, resultan excesivos y entorpecedores de la celeridad en la cancelacion de
la inmovilizacion, ya que éstos obran en el expediente de inmovilizacion por lo que son
requisitos abundantes, que podrian ser obviados; el operador de la solicitud por tener

acceso a la verificacion de la propiedad es pieza integral en la implementacion de la
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celeridad y certeza de este hecho; asi pues dentro del expediente consta la certificacion
extendida por el Registro de Vecindad, que facilmente puede ser comprobado, hasta
electrénicamente, por el referido operador. En gran medida el desprestigio de la funcion
notarial, dada por los malos manejos de ésta, ha contribuido a restarle confiabilidad a
sus actuaciones, la funcion notarial se ve empafiada por la colaboracién de notarios
inescrupulosos que se prestan a realizar escrituras fraudulentas que deterioran la fe
publica en el notario conferida; no es dificil tampoco concluir que, debido al
incumplimiento de las obligaciones que el notario tiene frente a la administracion
publica, la fiabilidad de sus actuaciones se pone en tela de juicio y si a esto agregamos,
gue existen protocolos de notarios fallecidos que no han sido entregados al Archivo
General de Protocolos, como corresponde, por lo familiares o depositarios de éstos,
tenemos una circulacion anémala de hojas de papel sellado especial para protocolos y
aun mas preocupante su falsificacion y falta de acciones en contra de estos, solo nos

queda plantearnos, ¢Qué pasa con la credibilidad de nuestras funciones?

La Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados brinda proteccion,
pero a su vez, deja en un vacio legal las especificaciones con respecto a la cancelacion
de la inmovilidad, ya que escuetamente regula en el Articulo 4, su tramite dejando a un
lado los procedimientos de cada unos de los requisitos que establece para realizar el

tramite y de quienes los deben realizar.

La cancelacion pudiera realizarse en las mismas formas de la solicitud de
inmovilizacion, estableciendo y brindando de igual forma seguridad al tramite y sobre

todo celeridad.

Analicemos, los propietarios de bienes inscritos en el Registro de la Propiedad,
tienen el derecho de cancelar voluntariamente y anticipadamente la inmovilizacién para
la enajenacion o gravamen de los mismos, ya sea que haya sido por un periodo de
hasta tres aflos o0 menos, requiriendo mediante una solicitud dirigida al registrador de la
propiedad, que deberd presentarse con la legalizacion de la firma del solicitante

realizada por un notario en ejercicio, la legalizacion de la firma deber& contener todos
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los datos de identificacion personal del mismo, como lo son la edad, estado civil,
profesion u oficio, domicilio y el documento con el cual se identifica ante el notario, la
impresion de la huella dactilar, asimismo se debe incluir la identificacion de los bienes

gue se pretende desafectar.

Como parte de los requisitos de la solicitud, ésta debera ir firmada por el
propietario pero bajo juramento de decir la verdad, en sentido que es su deseo retirar la

inamovilidad del bien.

Otra opcion deberia ser la de realizar la cancelacion del inmueble en el
instrumento publico en el cual se grave el mismo. Estas cancelaciones deberan
realizarse al margen de los libros donde se encuentre inscrita la finca, realizando la
inscripcién electrénica en forma inmediata y posteriormente la anotacién del gravamen,

lo que le daria celeridad al tramite.

Como ya se ha mencionado, el mayor problema con la inmovilizacion se
encuentra en el tramite de la cancelacion de la solicitud planteada, pero esto podria
cambiar al replantearse los casos y los procedimientos a seguir para que sea posible
realizar el gravamen de la propiedad ya que en tanto permanezca vigente la anotacion,
los propietarios de los inmuebles inmovilizados no pueden realizar ninguna gestion
sobre estos que sea de enajenacioén o gravamen del mismo, sino Unicamente las que

sean de indole judicial.

Es necesario que se den a conocer los mecanismos de comprobacion que
utilizan los operadores de las solicitudes y si estas son cumplidas realmente, ya que nos
encontramos con la problematica del presupuesto de la institucidon, gran excusa,
utilizada por el sector publico para no cumplir con sus funciones en la forma en que la
ley lo establece, dando asi nuevo paso a la falta de transparencia operacional que

existe y ha existido en el tramite registral en nuestro pais.
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Es de plantear soluciones de caracter interinstitucional y colaboracion entre las
mismas para que se pueda agilizar el tramite de las cancelaciones de inmovilidad de
bienes inmuebles, la gran via a utilizar es la comunicacion global, que se basa en un
sistema en linea, una herramienta como el Internet, es una herramienta subestimada
por el gobierno, que pese a la necesidad del cambio, no abre los ojos a la realidad
mundial, donde la tecnologia lejos de ser una herramienta, se ha convertido en parte
del sistema, que demanda su uso. La comunicacion en red permitiria la comprobacion
de datos en minutos y con ello permitiria al operador de una solicitud de cancelacion de

inmovilidad, realizar sus funciones con apego a la ley y de una forma celere.
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CONCLUSIONES

Dos de los requisitos regulados en la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de
Bienes Inmuebles regulados en el Articulo 4, numerales 2 y 3, la acreditacion
fehaciente de la propiedad del bien y la certificacion extendida por el Registro
de Vecindad o Cédulas donde fue extendido el documento de identificacion
del solicitante, resultan excesivos y entorpecedores de la celeridad en la

cancelacion de la inmovilizacion.

Las cosas y su apropiacion, son elementos vitales para la vida del hombre,
para su bienestar, para su cultura y moral. Pero ocurre que la apropiacion y
goce de una cosa por el hombre, supone la exclusion de la apropiacion y

goce de esa misma cosa por otros.

. Todo derecho real puede ser creado por la ley, garantizando la propiedad
privada cuyo contenido y limites deben ser establecidos en la ley, atendiendo
a su funcion economica y social, a fin de hacerlo accesible para todos. La

propiedad es inviolable y existe un vinculo juridico entre la personay la cosa.

. Todo acto juridico que cercene alguna de las facultades que la ley garantiza
al propietario constituye una restriccion impuesta a la libre disposicion juridica
de la propiedad. Las restricciones y limites al dominio constituyen el régimen
normal de la propiedad inmueble, no asi las servidumbres, que establecen un

régimen de excepcion.

La impunidad con la que actian las redes de falsificadores de documentos
principalmente de cédulas y escrituras publicas facilita la pérdida de
propiedades que con grandes esfuerzos se adquieren. Se cree que toda la
estructura y los procedimientos para hacer uso ilegal de las propiedades se

dan fuera del Registro.
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RECOMENDACIONES

Es necesario que con la implementacion de nueva tecnologia en el Registro de la
Propiedad se realicé automaticamente la inmovilizacién de de propiedades ha
trascurrir los tres aflos de vigencia que establece la ley, de esta forma se

descarta la necesidad de adjuntar los requisitos solicitados por la misma.

Es necesario plantear soluciones de caracter interinstitucional la gran via a
utilizar es el Internet que se basa en un sistema en linea. La comunicacion en red
permitiria la comprobacién de datos en minutos y con ello permitiria al operador
de una solicitud de cancelacion de inmovilidad, realizar sus funciones con apego

a la ley y de una forma celere.

Es necesario que los clientes al comprar o vender un bien sigan las
recomendaciones que el Notario les indique razén por la cual el Notario debe
actualizarse tecnolégicamente como legalmente, para brindar una mejor asesoria

y cumplir mejor con su funcion notarial.

Es necesario crear una oficina en el Registro de la Propiedad que se dedique
especificamente al ramo de inmovilizacibn de inmuebles para garantizar

seguridad y celeridad en el tramite administrativo.

Es necesario que se den a conocer, al publico en general, los mecanismos de
comprobacion que utilizan los operadores de las solicitudes de inmovilizacion en
el Registro General de la Propiedad y si éstas son cumplidas realmente, ya que
nos encontramos con la problematica del presupuesto de la institucién, gran
excusa, utilizada por el sector publico para no cumplir con sus funciones en la
forma en que la ley lo establece, dando asi nuevo paso a la falta de
transparencia operacional que existe y ha existido en el tramite registral en

nuestro pais.
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