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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
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proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante JOEL ENRIQUE LEON
DIAZ, Intitulado: “ANALISIS JURIDICO DEL DECRETO NUMERO CUARENTA Y
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DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
DE LA UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
LICENCIADO: CARLOS MANUEL CASTRO MONRQY

ASU DESPACHO

RESPETABLE LICENCIADO:

Con todo respeto, me permito comunicarle que he cumplido con la funcion
de Revisora de Tesis del estudiante JOEL ENRIQUE LEON DIAZ, intitulado:
“ANALISIS JURIDICO DEL DECRETO NUMERO CUARENTA Y UNO GUION
DOS MIL CINCO DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA EL CUAL CONTIENE
LA LEY DEL REGISTRO DE INFORMACION CATASTRAL”, a lo cual emito el
dictamen siguiente:

El trabajo de tesis del estudiante JOEL ENRIQUE LEON DIAZ, esta
comprendido en cuatro capitulos, en los que aporta diferentes doctrinas, teorias,
definiciones, conceptos, y opiniones, tanto personales como de autores nacionales
y extranjeros, dando conclusiones acertadas respecto al tema, con reflexiones
acertadas, que indudablemente deben de tomarse en cuenta. Resalto que atendié
las sugerencias y observaciones sefialadas, con fundamentos legales, habiendo
realizado un trabajo de investigacion analitico, utilizando una bibliografia adecuada
y reuniendo los requerimientos que el normativo de tesis exige.

Por lo tanto, con base a los articulos 31 y 32 del Normativo para la
elaboracién de TeS|s emito DICTAMEN FAVORABLE, en el siguiente sentido: a)
que el trabajo de tesis desarrollado por el estudiante JOEL ENRIQUE LEON
DIAZ, cumple con los requisitos establecidos en el normativo respectivo; b) para lo
cual considero que puede ser impreso y discutido en el examen publico pertinente.

Sin otro particular, me suscribo muy cordialmente.
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Lcda. RDSARIO GIL PEREZ
COL.3058

Lic. ROSARIO GIL PEREZ
Abogado y Notario
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, veintiséis de septiembre del afio dos mil ocho.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de la) estudiante JOEL ENRIQUE LEON DiAlz;j.Tinﬁado ANALISIS JURIDICO DEL
DECRETO NUMERO CUARENTA Y UNO. GUION DOS MIL CINCO DEL
CONGRESO DE LA REPUBLICA EL CUAL CONTIENE LA LEY DEL REGISTRO DE
INFORMACION CATASTRAL Articulos 31, 33 y 34 del :ﬁormativo para la elaboracion
de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y de} Examen General Publico de

Tesis.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de graduacion versa sobre la forma como se esta
implementando y la desinformacion que existe acerca del decreto numero
cuarenta y uno guion dos mil cinco del Congreso de la Republica el cual contiene
la Ley de Registro de Informacién Catastral, haciendo ver de manera analitica

desde el punto social y juridico sus virtudes y sus deficiencias.

La razén de esta investigacion es porque en la actualidad segun estadisticas del
Centro de investigacion y Estadistica Nacional, la mayoria de tierras no estan
Inscritas, y con la creacion de esta nueva ley, se crea una nueva institucion
publica como lo es el Registro de Informacion Catastral, que tiene que trabajar en
conjunto con el Registro General de la Propiedad, con el objeto de establecer,
mantener, definir politicas, estrategias, diligenciar inscripciones de fincas inscritas
y actualizar el catastro nacional, segun lo preceptuado en el presente decreto

(cuarenta y uno guién dos mil cinco del Congreso de la Republica).

El presente trabajo de investigacion inicia con el capitulo | con el estudio de El
Catastro, su definicion, finalidad, antecedentes historicos, origenes y un analisis

del catastro como base para el desarrollo del pais.

En el capitulo Il se desarrolla la propiedad y el Registro de la Propiedad, definicién
las normas constitucionales sobre la propiedad, la titulacién supletoria, su tramite,

asi como los principios que inspiran el Registro de la propiedad.
En el capitulo Ill, se analiza el Registro General de la Propiedad, sus antecedentes

histéricos, sus fines, que es la propiedad, derechos reales y entre otros sus leyes y

reglamentos con respecto al mismo.

(i)



Finalmente en el capitulo IV se realiza un analisis juridico del Decreto nimero
cuarenta y uno guion dos mil cinco del Congreso De La Republica el cual contiene

la Ley del Registro de Informacion Catastral.

(i)



CAPITULO |

1. EIl Catastro

Este primer capitulo pretende responder a la pregunta de que es Catastro.
Mediante su definicion y como inventario y registro de bienes inmuebles de un
territorio, con su descripcion grafica y sus atributos juridicos, econémicos Yy fisicos,
constituyendo dichos inmuebles el objeto de dicho registro, distinguiéndose entre
bienes urbanos y rusticos, con las normas legales vigentes, y finalmente
exponiendo las finalidades a las que puede ir dirigido el Catastro, para cubrir
distintas funciones segun el marco juridico de cada pais, fundamentalmente
centradas en una orientacion fiscal, propia de paises latinos, en una orientacion
juridica, propia de los de ambito germanico. En la actualidad ambas funciones son
complementarias y asignadas con diversa intensidad al Catastro segun la cultura y

tradicidn juridica histérica de cada pais.

1.1 Definicion

Segun el diccionario, el termino Catastro se define como: “Asiento que se hace de
los bienes de una persona o de una comunidad”, y como sinénimo menciona:

Empadronamiento, Lista”.

El catastro tiene gran importancia para cualquier pais. Es un inventario, una
fuente de informacion sobre los bienes inmuebles, con sus caracteristicas
descriptivas fisicas, la titularidad de los mismos, sus usos, su valor y acostumbra a
ser la base sobre la cual se fundamenta el sistema fiscal que se proyecta sobre la

propiedad inmobiliaria.



Disponer de un buen catastro es una necesidad indiscutible e indiscutida, y llegar
a ser un instrumento de gran utilidad, para las administraciones publicas, y la
sociedad en general, ademas de complementar el marco de seguridad juridica
necesario para el trafico inmobiliario y parar el desarrollo econdmico de los paises

en este caso Guatemala.

El catastro se puede definir como un sistema de informacién del territorio que
contiene los datos fisicos, juridicos y econdmicos de todos los bienes inmuebles.
Se le considera como una base de datos inmobiliaria al servicio de todas las

administraciones y del ciudadano.

Su objetivo es constituir, un registré territorial con la finalidad de captura

informacién, incorporarle valor afiadido y distribuirla y publicitarla.

Los elementos de esta definicion multiple, pero conceptualmente coinciden, son:

1 Registro publico, que permite la consulta y certificacion de sus datos.

2 Coordinado con los otros sistemas registrales, especialmente el de la
propiedad.

3 De la totalidad de los bienes inmuebles.

4 Conteniendo los datos geograficos) parcelarios= y alfanuméricos) fisicos,
econdmicos y juridicos).

5 Soporte de multiples actuaciones fiscales y econdmicas, como sistema de

informacioén del territorio.
Técnicamente podemos decir que:
El catastro es el registro publico sistematizado de los bienes inmuebles de una

jurisdiccion, contemplados en sus tres aspectos fundamentales: el juridico, el

geomeétrico y el econdmico.



Tiene la finalidad de coadyuvar a la publicidad y garantizar los derechos reales, a
una justa y equitativa contribucion de las cargas fiscales, y sirve de base
indispensable para la planificacion del ordenamiento territorial y la obra publica.
Ello supone una metodologia para instrumentarlo, una larga y compleja tarea para
ejecutarlo, una organizacion administrativa para conservarlo, y un aporte

constante de informacion para mantenerlo actualizado.

Es en el Catastro donde la cosa inmueble nace a la vida juridica, donde se
conserva o se transforma y donde se extingue, acontecimientos que requieren una
constatacion objetiva en el terreno (la mensura) y un instrumento que la

exteriorice, (el plano de mensura).

Por eso suele decirse que la mensura es la célula generadora del catastro.

De la misma definicidn, podemos extraer claramente la:

1.2 Finalidad del Catastro.

Como su Sistema de informacién, su finalidad sobrepasa la registral, porque no
solo da a conocer los datos, sino que contiene saber, en el sentido de actitud
dinamica, dado que ademas de acumular datos se interrelaciona con otos
sistemas, utiliza el saber de varias disciplinas y les proporciona una base de

conocimientos.

En este sentido, el Catastro conoce la realidad, la analiza, la sistematiza, la
explota y grafia el conjunto de elementos en el depositados, facilitando su
proyeccion a otras areas de conocimiento territorial. Es por esta razén que las
funcionalidades del catastro se han de contemplar Desde una perspectiva

globalizadora e institucional, atendiendo a multiples agentes y organizaciones que



se encuentran involucrados N° solo en la gestidon basica de su mantenimiento sino

en su utilizacion.

» Garantizar la Propiedad

» Equidad en el cobro de impuestos y tasas
* Planificacién de la obra publica

* Datos estadisticos

* Historia del patrimonio nacional

Si nos preguntamos porque debe existir el catastro, la respuesta es inmediata,
segun la Organizacion de las Naciones Unidas, el progreso de los pueblos se mide

por el estado de su catastro.

Un pais organizado, debe contar con esta herramienta para poder planificar su

futuro.

2. Antecedentes historicos del catastro

En la Roma antigua era la contribucién que pagaban "por cabeza" los nobles y

terratenientes segun el patrimonio inmobiliario que poseian.

Se entendia, y se entiende aun, por catastro el registro de los bienes inmuebles
(ubicacion, dimensiones y uso) y sus propietarios, que se utiliza para establecer el
monto de la contribucién que se impone sobre los bienes inmuebles segun su

produccidn, su renta o su valor, y derechos como servidumbres e hipotecas.

Se guardan registros del uso de este tipo de registros en Babilonia y Grecia donde
se utilizaba como base impositiva, también en Egipto donde aparte de la funcion

impositiva se lo utilizaba como reserva de datos de las dimensiones y ubicaciones



de las parcelas para el replanteo de las mismas luego de las ciclicas crecidas del
Nilo.

En Europa es donde la puntillosa mentalidad occidental hace que los catastros
sean cada vez mas precisos y perfectos, ejemplo de ello son los de: Francia y
Holanda (organizado por Napoledn Bonaparte), Alemania, Reino Unido, y por
supuesto Espafa que lo implanta en América durante la época colonial. En 1749
se inicio el que posiblemente es el mas importante ejemplo de la época
preestadistica en todo el mundo: el Catastro de Ensenada, que incluia censo de

poblacién y muchos otros datos.

Cuando nuestros antepasados, en los albores de la historia, comenzaron a
organizarse en grupos, tribus o clanes, se vieron en la necesidad de afrontar los

problemas, que les deparaba el medio ambiente que habitaban.

De esta forma nacieron los oficios, o sea la actividad del ser humano, con cierta
habilidad para resolver determinadas cuestiones. Y asi fue como surgieron
personas habiles en aquellas cuestiones concernientes a la medicion, delimitacion
y posterior marcacion de lineas que fijaran confines o términos a las tierras

ocupadas para el laboreo o pastoreo de los integrantes de cada comunidad.

Mas adelante, posiblemente 5000 o 6000 afios A.C. al asentarse y establecerse
los primeros nucleos poblacionales, se presentaron problemas de indole
geomeétrico, cuya resolucién debié estar en manos de personas que se ocupaban
de las mediciones. Luego comenzaron a desarrollar calculos matematicos dirigidos
a relacionar posiciones terrestres con figuras observables en la boveda celeste,

originando las primeras anotaciones geodésico-astronémicas.



Simultdneamente, al desarrollarse la administracion de bienes econdémicos y de
registrarse las riquezas patrimoniales por razones impositivas, surgieron los
primeros catastros y por ende los primeros tasadores, como también surgieron los
dibujantes que confeccionaron los croquis, mapas o cartas de las tierras

conquistadas.

De esta manera, se fue perfilando, lo que seria finalmente la profesiéon de
Agrimensor. Apoyandonos en datos histéricos, podemos decir que se han
encontrado vestigios de nuestra actividad en casi todas las grandes culturas de la

antigiedad: egipcios, sumerios, etruscos, griegos, romanos, hindues, incas, etc.

En el valle del Nilo, cuna de la civilizacion egipcia, se han encontrado documentos,
pinturas y grabados que datan de 3000 afos antes de cristo que acreditan la
existencia de nuestros antecesores. En dicha region, donde la tierra explotada
para labranza, surgia como consecuencia de crecidas anuales del gran ri6 Nilo, se

consideraban indispensables las tareas de medicion y catastro.

Pues, no bien las tierras se pintaban con los colores de los cereales, comenzaban
las tares de los agrimensores fiscales, delimitando, midiendo y tasando los
campos sembrados, a fin de que los escribas, dedujeran y registraran los

pertinentes impuestos que se abonaban en especies.

Posteriormente, al desbordarse el rid, borraba los deslindes de las parcelas
catastradas, como consecuencia de esto, los geometras, que se llamaban
Arpedonoptos (algo asi como extendedores del cordel), replanteaban, con sus

cadenas o cuerdas los lindes reconocidos.

Deducimos que, los egipcios eran conocedores de las leyes basicas de la

geometria, esto esta documentado en un papiro que se conserva en Museo



Britanico de Londres, donde se observan la formulacion de algunos teoremas de la

geometria plana y calculos sobre medidas de cuerpos geométricos.

También podemos afirmar, que en el siglo XVIIl, cuando Napoledn y su ejercito,
invadieron Egipto, un grupo de cientificos que los acompafaba, se dedicaron a
estudiar los monumentos, donde descubrieron que la Gran piramide de Gizeh, o
de Keops, era un marcador geodésico y que el perimetro de la base guarda una
relacion con su altura y que la totalidad del monumento pareciera constituir un
modelo de proyeccion cartografica en una escala 1: 43200 del hemisferio boreal

del planeta.

Pues el vértice representaria el Polo Norte y el perimetro basico del ecuador, la
altura sobre la base seria el radio polar de la tierra y el perimetro guarda la misma

relacion con la circunferencia ecuatorial terrestre.

De aqui en mas mencionare sintéticamente la evidencia de los conocimientos en

agrimensura en diversos pueblos de la antigledad.

China: las observaciones astronémicas mas antiguas, fueron realizadas por este

pueblo hacia el 2000 antes de cristos.

Babilonia: aproximadamente 1700 anos antes de cristo, en tiempos de
Hammurabi, el gran rey Amorrita de Babilonia, era una falta grave haber empleado

medidas falsas o asentado falsos linderos.

Caldea: 1200 afios antes de cristo, en la comarca de Dunghi, poseian un
rudimentario catastro y realizaban observaciones astrondémicas, referidas a los

periodos lunares.



India: en el Cdédigo de Manu, libro sagrado de la doctrina bramhmanica, dedica 21

articulos a regular los deslindes y amojonamientos de las propiedades.

Antiguo Testamento: En ellos se destaca un profundo respeto y consideracion
social hacia todo lo referente a marcas, hitos y mojones. Podemos mencionar
distintos pasajes como “Los malvados remueven los mojones "0 “Tu suelo sera
repartido con la cuerda®“. Las primera cuerdas se hicieron trenzando tiras de
corteza de raices o confeccionadas con tripas de carnero o hilos de plata, mas

adelante, cadenas metalicas.

Grecia: Segun A. Laussedat, considerado padre de la fotogrametria, los
conocimientos de agrimensura que tenia esta civilizacion, fueron trasmitidos por

pueblos del medio oriente.

Podemos mencionar: Pitagoras, autor de teorias matematicas y quien sostuvo la
esfericidad de la tierra; Platon, que sostenia que “la geometria es el lenguaje mas
recomendable para definir las ideas arquetipicas” y “que nadie toque el limite que
separa su campo de su vecino porque aquel debe permanecer inmovil’; su
discipulo Aristoteles, que siguioé investigando la curvatura terrestre; Euclides,
padre de la geometria moderna, Hiparco quien vislumbro la eficacia del trazado de
los 3 meridianos y paralelos y Eratostenes, celebre por su viaje hasta Syene-
Assuan (Egipto) para calcular la circunferencia de la tierra en 250.000 estadios,
equivalente a unos 42.000 km y Heron de Alejandria, que se tiene indicios que fue

el primero que describié una escuadra de agrimensor.

Roma: los romanos, discipulos de sus antecesores los etruscos, poseian un libro
llamado Los libros de los agrimensores romanos, los gromatici, enfocado desde el
punto de vista religioso, contienen: leyes del deslindamiento y la explicacion de la

division regular (cuadricula uniforme), de las regiones del imperio romano.



Los agrimensores, también llamados aruspices, eran considerados como
sacerdotes y tenian un dios, llamado Terminus, a quien representaban por una
piedra o estipite, simbolo de la firmeza y estabilidad de los mojones usados en la
demarcacion. Este era el protector de los predios y el vértice de los mismos

colocaban la estipite que lo representaba.

También se sabe que en Las doce tablas, primera legislacion escrita de caracter
juridico, se hace alusion al catastro y que el emperador Octavio Augusto fue el
primero en ejecutar en Europa, un Catastro General del imperio Romano, cuyo
objetivo era el cobro de los impuestos o gravdmenes sobre una renta fija

(patrimonio) o eventual productividad, o sea solo a efectos impositivos.

Los romanos disponian de variados instrumentos de medicion, pues en diversas
excavaciones se encontraron: escuadras, reglas, cordones, balanza de agua para
las nivelaciones, jalones, rudimentaria plancheta, el chorobate ( regla de 6 a 7m
que se apoya en sus extremos en dos pies provistos de plomadas para conservar
la horizontalidad y la groma o gromma, que era un instrumento consistente en dos
varillas cruzadas en angulo recto y con cuatro plomadas colgantes en sus
extremos, que se utilizaba para el trazado de lineas perpendiculares. El operador
llamado gromatici, disponia ademas de una varilla de aprox. 10 pies de longitud,

llamado trabuco, para medir longitudes.

La alineacion que tenia por orientacion los puntos cardinales este-oeste se

llamaba decumanus maximus y la norte-sur, cardus maximus.

Si hablamos de otras civilizaciones, en una coleccién de archivos de la catedral de

Westminster (Londres), podemos encontrar el Domesday-Book, un rudimentario



catastro que data del afio 1085, realizado por los normandos cuando conquistaron

Inglaterra. Su ejecucion duro 5 afos.

Edad media: Luis VI de Francia, creo la profesion de Agrimensor, donde se
extendio a toda Europa.

Y con el objeto de recaudar impuestos, se vieron en la necesidad de realizar una
consulta a modo de declaracion jurada, para crear un inventario de todas las
propiedades, originando un insipiente catastro. Este no tuvo mucho éxito porque

los propietarios omitian la verdad.

Mas tarde, Napoledén Bonaparte, encomendd un relevamiento, creando asi un

verdadero catastro.

América Precolombina: Mayas, Incas y aztecas, tenian un alto grado de
conocimiento geomeétrico y astrondmico. Los Incas utilizaban pircas para delimitar
los terrenos y se cree que realizaban planos de tipo geografico, trabajados en

relieve.

El cronista Gracilazo (1540-1615), en sus comentarios reales, nos cuenta que los
incas procedian a dividir y medir las tierras y repartirlas por los vecinos de cada
pueblo, y que los medidores median las tierras con sus cordeles por fanegas
(medida agraria que en la Castilla espanola equivalia a 64.596 areas) que llaman
tupu (equivalente aprox. A 2700 m?).

Cuando llegaron los espafoles, se encontraron con una ciudad llamada

Tenochticlan, poblada por 300.000 habitantes, con un trazado cuadricular con ejes

perpendiculares en forma de cruz
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3. Origenes del catastro en Guatemala

Aunque el origen histérico del catastro se encuentra en la necesidad recaudadora
de las estructuras de gobierno, desde finales de siglo pasado se fue significando

cada vez mas como un instrumento de modernizacion de los paises.

Primero relacionado con el desarrollo de los derechos de propiedad vy
posteriormente en los ultimos treinta afios, como parte esencial del desarrollo de

los sistemas de informacion del territorio.

Hoy en dia (con independencia de la situacion real de cada pais), el catastro forma
parte de los registros territoriales) bajo diferentes nombres y estructuras existen en
la mayoria de los paises desarrollados y se encuentra en fase de creacion en los

paises en transicion de mercado.

Como registro ha de cumplir un requisito fundamental: el de la exclusividad o
centralidad de los datos. Un catastro disperso no podra ser un catastro util. Aun
axial, las tecnologias de la informacion y comunicacién actuales permiten teorizar
cobre un catastro-red, disperso fisicamente pero unificado virtualmente los efectos

necesarios.

La invencion de la imprenta colaboro en gran parte al nacimiento y difusion de la
cartografia del nuevo mundo. Los cartografos y auxiliares que llegaron a América,
junto a los conquistadores, eran funcionarios respetados y consultados por los
cortesanos.

De igual modo, el uso de instrumentos astronédmicos, como el astrolabio, también
llamado “cruz geométrica “o“ rayo astrondémico” ( disco circular graduado, con
alidada giratoria para medir acimutes y tomar alturas desde tierra firme), o el

precursor del sextante, llamado “baston de jacob” o “ballestilla” y otros
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instrumentos de medicion como el teodolito, el anteojo astrondmico, el cronometro,
el barémetro y el cuadrante de reflexion, constituyeron una gran ayuda para los

pilotos navegantes.

Se sabe que una vez afianzada la defensa contra los ataques de los nativos, don
Pedro de Alvarado a repartir entre capitanes y soldados, las tierras que se
hallaban al norte y al sur de la poblacion. Las del norte fueron 65 “suertes” de

chacras y las del sur, 30 “suertes” de estancias.

En Argentina las tierras que daban al Rio de la Plata o sobre el Parana o Lujan, se
les llamo suertes de afrentadas o principales y median aproximadamente 500m de
frente por legua y media de fondo, contando desde la cresta de la barranca hacia
adentro y las suertes de cabezada, estando todas ellas ubicadas, desde los
fondos de las suertes de afrentadas hacia el interior. En algunas zonas, existio una
tercer franja, las Trascabezadas o Sobrecabezadas, que en caso de superposicidon

de una suerte principal o de data mas antigua, la que prevalecia era esta ultima.

Es oportuno citar que las suertes dieron origen al “medio rumbo” de todas las

parcelas y partidos de la provincia de Buenos Aires.

Lamentablemente, el reparto de ellas, fue de caracter nominal, o sea sin realizar
previo levantamiento o mensura y esto origino algunos inconvenientes a los
primeros agrimensores, cuando debieron plantar poligonos regulares desde lineas
geograficas irregulares. Otro inconveniente fue la correcta interpretacién de las
medidas. Pues en esa época se usaba la vara, pero esta no tenia la misma
equivalencia en todo el territorio colonizado por Espafa, por ej. La vara de

asuncion era igual a 0.866m, distinta a la vara de Cérdoba y Cuyo.

12



A medida que la colonizacion del continente avanzaba, los gobernantes locales, se
encontraron con la necesidad de buscar elementos técnicos para realizar los
trazados de las plantas urbanas, generalmente en dameros, de 140 varas por
costado, calles tiradas a cordel, cuyo ancho era de 11 varas y subdivididas en
fracciones llamadas solares y el reconocimiento geografico de las mismas para un

mejor ordenamiento de las administraciones.

1590- el cabildo de la ciudad Guatemala, en una de sus sesiones ordena, nadie
sea osado a edificar en solar suyo, sin primero ser medido por medidores y
amoxonadores. Designa a Francisco Bernal, “medidor y amoxonador
juramentado”. Con certeza fue el que realizo la primer mensura de Guatemala. El
marco de referencia nacional ha sido modificado por el Instituto Geogréfico

Nacional.

Es I6gico que con la tecnologia satelital actualmente disponible y el nuevo marco
de referencia disponible se ejecute un relevamiento haciendo uso de los mismos.
Pareceria, sin embargo, que se produciria una incompatibilidad de documentos
cartograficos en la zona limite con la Capital puesto que el relevamiento no

resultaria oportuno

4. El catastro como base de desarrollo en Guatemala

La ruta hacia la prosperidad del desarrollo rural y de las economias campesinas
tiene su punto de partida en un escenario local. Su espacio de cobertura es el
territorio sobre el cual, se desplaza el desarrollo en un vehiculo Illamado
“productividad”, cuya velocidad esta en funcién de los tiempos de planificacion del
municipio y su aceleracion queda determinada por los ritmos con que se muevan

los rendimientos de escala y de alcance que se generen en la inversion
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empresarial de los capitales. La figura anterior tiene amplio sentido,

especialmente si existe certeza registro/catastral del predio o finca.

Esta mutua relacion de certeza registro/catastral queda fortalecida cuando existe
un sistema de catastro sosteniblemente actualizado y descentralizado, con
capacidades para vincularse con el sistema de registro general de la propiedad.
expertos en el tema aseguran que las economias del campo, en general, tienen su
principal fortaleza en el reconocimiento a la propiedad privada y en la estabilidad

monetaria, cambiaria y crediticia de un pais.

En un sentido amplio, debemos reconocer que Guatemala ha venido avanzando
en el mejoramiento de sus procesos. Cuenta con un registro de Informacion
catastral (RIC), con importantes innovaciones permitidas por su Ley, Decreto 41-
2005. Una de las innovaciones es que en su estructura organizativa estan

integradas las Direcciones Municipales de Registro de Informacion Catastral.

Esto fortalece al gobierno municipal, pues permite descentralizar la toma de
decisiones y desconcentrar activos y atribuciones desde lo central a la periferia (lo
local). Desde luego, no se debe perder de vista que la descentralizacién es un
proceso que se implementa sobre la base de la gradualidad. Ahora bien, como son
las cosas existen, para bien del sistema de informacion catastral y su
descentralizacion, tres leyes. Estas son: la Ley General de Descentralizacion, el
nuevo Codigo Municipal -Decreto 12-2002- y la Ley de los Consejos de Desarrollo

Urbano y Rural.

Para los efectos de descentralizar el sistema de informacion catastral, el RIC debe
apoyarse en ambos: en la estructura de los Consejos de Desarrollo Departamental
y Municipal y en el nuevo Cdédigo Municipal, especialmente en las

mancomunidades de municipios. La comunidad juega un papel clave en el
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monitoreo y actualizacion del catastro. Este sera el mejor aporte para la

actualizacion del RIC.

El catastro fue aprobado y publicado el 20 de julio y se encuentra vigente a partir
del 20 de agosto mediante el decreto ley 41-2005, con el nombre de Registro de

Informacion Catastral (RIC).

Pero ¢qué es catastro y por qué es importante? Veamos esta definicion: Es un
inventario o censo debidamente actualizado, ordenado y clasificado de la
propiedad inmueble y de los recursos naturales, que tiene por objeto obtener la
informacién descriptiva de ésta en sus marcos juridico, fisico y econémico, de tal
manera que sirva para sus aplicaciones en los planes de desarrollo politico-social

y economico de un pais? (Adolfo Vides Celis).

Otra definicion: es una estadistica grafica de la propiedad y de la riqueza
inmueble, mediante la cual se obtiene el conocimiento real del territorio de un pais
para los distintos efectos civiles, fiscales, econémicos y administrativos (Rayo

Villanova).

El catastro es importante, ya que sabiendo como estan conformados los bienes
inmuebles, areas de recursos naturales, de recreo, turisticos, etc., podemos
planificar y estimar hacia dénde queremos ir como nacion y cémo lo podemos

hacer.

Ademas, al identificarlos plenamente, se pueden inscribir en los Registros

respectivos, para darle certeza y operatividad a la propiedad privada.
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Muchas personas poseen un bien, o sea que han vivido alli por muchos afnos, y
probablemente es una herencia de sus padres; sin embargo, legalmente no lo
tienen, o carecen de una identificaciéon registral que acredite el dominio total del

inmueble. También el Estado no sabe a ciencia cierta cuantos y que bienes posee.

¢, Como se hace un catastro? El procedimiento es a través de:

1) Establecimiento: Inicialmente se investigan los inmuebles para determinar en
qué estado se encuentran dentro de una zona determinada, tanto en los aspectos

fisicos como en los legales.

Aspectos fisicos: Son el conjunto de datos que permiten identificar un inmueble
plenamente, a la vez que definen, sin lugar a dudas, su ubicacién con respecto de

los inmuebles colindantes, asi como con relacion al territorio nacional.

Aspectos legales: Es la informacion obtenida a través de documentos, testimonios,

encuestas y otros datos, que permitiran demostrar la posesién y tenencia del bien.

2) Mantenimiento: Esta es la parte medular del catastro, dado que los bienes
inmuebles son entes con vida propia, ora se desmembran, ora se unifican. De
manera que el catastro no es solamente una fotografia del pais tomada el dia de

hoy.
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Es un proceso constante y permanente, pues vemos cada afio el aparecimiento de
nuevas urbanizaciones, nuevos asentamientos, y otros cambios que suceden en

nuestra geografia.

5. El concepto actual de catastro

Se basa en tres finalidades que le dan sustento, las cuales son:

1. Dar una base para el planeamiento urbano y rural.

2. Calcular el monto de las contribuciones como el impuesto inmobiliario.

3. Guardar la seguridad juridica del derecho de propiedad a través de la
aprobacién y archivo de las mensuras, que son la base de las escrituras de

traslacion y dominio.
A su vez el catastro esta dividido en tres secciones:

Catastro Fiscal: Encargado fijacion del valor de los bienes a fin de imponerle un

tributo proporcional.

2 Catastro Juridico: El cual contempla la relacion entre el propietario o sujeto

activo y la propiedad u objeto y la comunidad o sujeto pasivo.

3 Catastro Geométrico: Encargado de la medicidn, subdivision, representacion y

ubicacion del bien.
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CAPITULO Il

1. La propiedad y el Registro de la Propiedad

La propiedad: entre la cantidad de conceptos que existen de la propiedad, se
mencionaran dos importantes: uno clasico o antiguo que ya se encuentra en el
derecho Romano y se caracteriza porque tiene un sentido limitado: relacidon
juridica de apropiacion sobre un bien cualquiera, sea éste corporal e incorporal; y
un concepto moderno que contiene un sentido amplio y extenso: relacion juridica

de apropiacion sobre un bien cualquiera, sea éste corporal e incorporal.

El Codigo Civil de Guatemala adopta el concepto moderno ya que la ley considera
también como objetos de propiedad la propiedad literaria, cientifica y artistica
dentro de los derechos de autor e inventor como bienes muebles, en el inciso 6°
del articulo 451.

La definicion de propiedad que da la ley guatemalteca es la siguiente: 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. (Articulo 464 del
Cadigo Civil).

a. Facultades inherentes al dominio:
1 Uso goce y disposicion de la cosa.

2 No ser perturbado en ella y defenderlo por los medios legales Derecho de

reivindicarla de cualquier detentador (art. 469).
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3 Derecho de accesion, consistente en la facultad que tiene el propietario de
hacer suyo todo lo que se incorpore o se une a su propiedad ya sea por obra de la

naturaleza o por mano del hombre.

2. Normas constitucionales de Guatemala sobre propiedad

Para hacer una exposicion y analisis del marco juridico de los derechos reales en
Guatemala es necesario empezar por la ley suprema que rige al pais, cual es la
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala. La misma hace referencia a la
propiedad en los siguientes articulos: (se ha omitido lo referente a la propiedad
industrial, derechos de autor y tenencia y aportacion de armas y otros por no ser
pertinentes a este estudio).

La norma que por excelencia reconoce el derecho a la propiedad privada es la

siguiente:

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 todos los guatemaltecos.

Articulo 40. Expropiacion. En casos concretos, la propiedad privada podra ser
expropiada por razones de utilidad colectiva, beneficio social o interés publico
debidamente comprobadas. La expropiacion debera sujetarse a los
procedimientos sefialados por la ley, y el bien afectado se justipreciara por

expertos tomando como base su valor actual.
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La indemnizacion debera ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos
que, con el interesado se convenga en otra forma de compensacion.

Solo en caso de guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz puede
ocuparse o intervenirse la propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero
esta debera hacerse inmediatamente después de que haya cesado la emergencia.

la ley establecera las normas a seguirse con la propiedad enemiga.

La forma de pago de las indemnizaciones por expropiacion de tierras ociosas sera
fijado por la ley. En ningun caso el término para hacer efectivo dicho pago podra

exceder de diez afos.

La reglamentacion de las tierras ociosas se encuentra en la ley de transformacion

agraria, contenida en el Decreto 1553 del Congreso de la Republica.

Articulo 41. Proteccién al derecho de propiedad. Por causa de actividad o delito
politico no puede limitarse el derecho de propiedad en forma alguna. Se prohibe la
confiscacion de bienes y la imposicion de multas confiscatorias. Las multas en

ningun caso podran exceder del valor del impuesto omitido.

Articulo 230. Registro General de la Propiedad. el registro general de la propiedad,
debera ser organizado a efecto de que en cada departamento o regidén que la ley
especifica determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el

respectivo catastro fiscal.

La anterior es la norma constitucional que da origen a la creacion del registro
general de la propiedad. Dice la norma que en cada departamento o region debera
haber un registro y catastro fiscal. Sin embargo, en Guatemala no sucede asi

existen unicamente dos registros de propiedad en dos departamentos, cada uno
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teniendo a su cargo a varios departamentos de la republica de manera que entre
los dos se tiene un registro de todo el pais. Tampoco existe un catastro fiscal
propiamente dicho. Existen los catastros municipales en cada municipalidad, pero

sirven mas que todo para efectos de control del impuesto sobre inmuebles.

Ademas de la norma constitucional que fundamenta al Registro de la Propiedad,
éste se encuentra regulado en el Codigo Civil. Todas las normas referentes a la

propiedad y el Registro de la Propiedad que contiene el Cédigo Civil.

3. Latitulaciéon supletoria

Es el instrumento legal por medio del cual, se transforma una mera situacion de
facto, como es la posesion, en una institucion de derecho como la propiedad, con
todas las facultades que integran el dominio y la consiguiente proteccién que le

brinda el ordenamiento juridico.

El objeto de la titulacion supletoria puede recaer unicamente sobre bienes
inmuebles, tal y como lo indica el Cdédigo Civil en el articulo 633: Posesiéon de
bienes inmuebles. Titulacion Supletoria. Tratandose de bienes inmuebles, la
posesion por diez anos, con las demas condiciones senaladas en el articulo 620,
da derecho al poseedor para solicitar su titulacion supletoria a fin de ser inscrita en

el Registro de la Propiedad.

Existe una limitacién indicada por el Codigo Civil en el articulo 635, al decir: Solo
los guatemaltecos de nacimiento pueden obtener titulacién supletoria de terrenos
comprendidos dentro de quince kildbmetros a lo largo de las fronteras y del litoral.
Si se trata de personas juridicas, los individuos que las formen deben ser todos

guatemaltecos de nacimiento.
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Esta norma del Cdédigo Civil esta acorde en una parte con la norma constitucional
que indica que solo los guatemaltecos de origen o las sociedades cuyos miembros
tengan las mismas calidades pueden ser propietarios o poseedores de inmuebles
situados en la faja de quince kildmetros de ancho a lo largo de las fronteras. Dicha
norma esta contenida en el articulo 123 de la Constitucion. Sin embargo, como se
puede apreciar, dicho articulo no menciona limitaciones respecto al litoral, sino
unicamente sobre las fronteras, y siendo que la Constitucién es la ley suprema del

pais, ésta prevalece sobre el Cédigo Civil.

Asi mismo, el Cdédigo Civil, al igual que la Constitucién establece que los
inmuebles situados dentro de las reservas del Estado no pueden titularse

supletoriamente, ni tampoco los excesos de las propiedades inmuebles.

Como se ha indicado, la titulacion supletoria es un medio utilizado por las
personas para obtener el dominio de bienes que han tenido Unicamente en

posesion. Esta figura se denomina Usucapién y se explicara mas adelante.

El fundamento legal de lo anterior es el articulo 637 del Cédigo Civil que indica: La
posesion registrada de un inmueble, una vez consumado el termino de diez anos
desde la fecha de la inscripcién del titulo en el Registro de la Propiedad, se
convierte en inscripcion de dominio y puede oponerse a cualquiera otra inscripcion

de propiedad relativa al mismo bien.

Sin embargo, el usucapi ente puede entablar juicio para que se le declare duefio
aun antes del tiempo sefalado en el parrafo anterior, y la sentencia que asi le da
un cambio de nombre en una persona juridica, se deben acompafiar los
documentos que lo acrediten, al igual que una identificacion de persona. Los
titulos sujetos a inscripcion son los establecidos en el articulo1125 del Cdédigo
Civil.
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4. El responsable de registrar o anotar los documentos de una

transaccion.

El Codigo de Notariado de Guatemala, en el articulo 29 contiene los requisitos de
toda escritura o instrumento publico. Entre ellos se menciona en el inciso 11— que
el instrumento publico debera contener la advertencia a los otorgantes de los
efectos legales del acto o contrato y de que deben presentar el testimonio a los
registros respectivos. De aqui se deduce que la responsabilidad es de las partes
interesadas. Sin embargo, en la practica es siempre el Notario quien se encarga

de registrar los actos que autoriza.

Lo que si es obligacion y responsabilidad del Notario es que al intervenir en
escrituras relacionadas con bienes que deban pagar el impuesto sobre inmuebles
(escrituras de enajenacion, donacion, unificacion, desmembracién de inmuebles),
debera enviar aviso a la Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles y a
las municipalidades respectivas dentro del término de quince dias de la fecha de

autorizacion de la escritura. (articulo 38 del Cédigo de Notariado).

Es importante agregar que el articulo 1127 del Cdédigo Civil, establece que: La
inscripcion en el Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés
en asegurar el derecho que se va a inscribir... En el Registro de la Propiedad al
operarse los documentos presentados se devolvera al interesado el original
debidamente operado y razonado, y en el Registro se quedaran los duplicados, en
un archivo de documentos, y también escaneados en un archivo electronico. Estos
documentos si son informacion publica, y estan disponibles para cualquiera que
desee conocerlos. Obviamente, para solicitarlos lleva un pequefio procedimiento:
En el libro donde encuentra inscrito el acto o contrato se especifica el nombre del

notario autorizante, la fecha y el numero de escritura publica que lo contiene y el
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ano en que fue operada la inscripcion. A esta escritura se le asigna otro numero y
se guarda en el archivo del Registro. El interesado, con ese numero, pide la

escritura y ésta se le pone a la vista.

Como ya se ha expuesto previamente, el procedimiento para registrar un litigio
sobre una propiedad puede llevarse a cabo de dos maneras: Solicitar la medida
precautoria antes de demandar, o solicitar la medida en la propia demanda.
También se ha expuesto que cuando un litigio versa sobre un derecho real, la
medida que procede es la anotacion de demanda; y cuando se quiere cobrar un
adeudo, la medida procedente es el embargo precautorio del bien, a menos que el
bien mismo ya esté gravado como garantia de la obligacion, caso en el cual no es

necesario el embargo pues de una vez se sefala dia y hora para el remate.

Es importante ademas recalcar que para que un juez otorgue la medida
correspondiente se debe identificar al inmueble segun su numero de finca, folio y
libro del Registro de la Propiedad. Ademas, como medio de prueba hay que
adjuntar una certificacion del inmueble, de manera que con ella el Juez pueda
verificar el nombre del propietario y si es en verdad dueio de la misma el

demandado.
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5. Tramite de la titilacion supletoria

El articulo 634 del Cddigo Civil indica que las diligencias de titulacion supletoria
deberan sujetarse al procedimiento que sefala la ley respectiva, y que la
resolucion aprobatoria de las mismas es titulo para adquirir la propiedad. La ley a
que hace referencia esta norma es la Ley de Titulacion Supletoria, contenida en el
decreto 49-79 del Congreso de la Republica. El articulo 1 de esta ley establece:
El poseedor de bienes inmuebles que carezca de titulo inscribible en el Registro
de la Propiedad, podra solicitar su titulacién supletoria ante un Juez e Primera
Instancia del Ramo Civil. El interesado debera probar la posesion legitima,
continua, pacifica, publica, de buena fe y a nombre propio, durante un periodo no
menor de diez afios, pudiendo agregar la de sus antecesores, siempre que reuna

los mismos requisitos.

La ley también las normas constitucionales y las contenidas en el Cédigo Civil que
hacen referencia a las limitaciones y prohibiciones para titular supletoriamente.
Seguidamente, la ley en mencion expone el procedimiento a seguir para titular
supletoriamente bienes inmuebles. El tramite se lleva a cabo mediante diligencias
voluntarias. Esto significa que la jurisdiccién por la que se va a tramitar este
procedimiento carece, en un principio, de litigio o controversia entre partes. Los

pasos a seguir son los siguientes:

1. Se presenta el primer escrito, ante un Juez de Primera Instancia del Ramo Civil,
del domicilio donde se encuentra situado el inmueble, el cual, ademas de los
requisitos exigidos por la ley procesal para todo escrito dirigido a un juez, debera

contener:

Descripcion del inmueble: Nombre, direccion, ubicacién (aldea, municipio o

departamento), extension, indicacidon de si es inmueble rustico o urbano.

26



Linderos, colindancias, medidas y servidumbres que soporta. Indicacion sobre de
quien se adquirid la posesion y los documentos que se tengan para probarlo.
Tiempo de poseer el inmueble. Proposicion de experto medidor, que puede ser
empirico o profesional colegiado. Indicacion de si se tiene o no matricula fiscal y
valor estimado del inmueble. Proposicion de dos testigos que sean vecinos y
propietarios de inmuebles en el mismo municipio donde se encuentra situado el

inmueble a titular.

2. El Juez emite una resolucion, dandole tramite o rechazando la solicitud, y
ordena publicar edictos por tres veces en un mes en el Diario Oficial y en la

Municipalidad del lugar donde se encuentra situado el inmueble.

Ademas ordena oir a los testigos y citar a la Procuraduria General de la Nacion,
que es el érgano representante del Estado y que debera ser parte en todas las
diligencias de esta indole, y pide un informe a la Municipalidad, el cual se debera
rendir en el plazo de quince dias, y que debera contener lo siguiente: Una
inspeccion ocular realizada por el alcalde; informe acerca de la existencia real del
inmueble y su identificacion, si se conoce al solicitante como duefio y desde
cuando, si paga arbitrios o contribuciones municipales y desde cuando, y si los
testigos llenan los requisitos pedidos por la ley.

Después de publicados los edictos, cualquier persona afectada puede oponerse al
tramite. En este caso, las diligencias se suspenden y el Juez manda a que se

prosiga el proceso en un juicio en la via ordinaria.

3. El Juez confiere audiencia a la Procuraduria General de la Nacion por el plazo

de ocho dias.

4. El Juez emite auto aprobando las diligencias. Dicha resolucién es apelable. Se

ordena ademas que se extienda certificacién del auto aprobatorio para que sirva
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de titulo inscribible en el Registro General de la Propiedad y se dé aviso al

Catastro.

La ley agrega que cualquier persona que pretenda titular un inmueble que ya tiene
duefio o uno prohibido, incurre en delito de falsedad ideoldgica.

Es importante que mientras no hayan pasado diez anos, las diligencias pueden
revisarse a instancia de parte o por la Procuraduria General de la Nacion, en la via

de los incidentes, para verificar si en el tramite se cumplieron los requisitos de ley.

6. Lausucapion

Etimolégicamente, la palabra usucapion proviene del latin usus o sea uso o
posesidn y capere, adquirir, 0 sea adquirir la propiedad o el dominio de la cosa por

el uso de ella en determinado tiempo a nombre propio.

El autor Rafael Rojina Villegas la define asi: Es un medio de adquirir la propiedad
mediante la posesion, que en concepto de duefio se tenga con los requisitos

legales.

En la legislacion guatemalteca, la figura de la usucapion es sinbnimo de
prescripcion adquisitiva, que es una manera de adquirir derechos por el paso del
tiempo.

Para que una persona pueda adquirir por usucapidén, debera primero haber
seguido los tramites de titulacion supletoria y asi registrar su posesién en el
Registro de la Propiedad. Para el efecto, el Cédigo Civil indica en el articulo 637:

La posesion registrada de un inmueble, una vez consumado el término de diez
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anos desde la fecha de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad, se
convierte en inscripcion de dominio y puede oponerse a cualquiera.
Pueden adquirir pos usucapion todas las personas con capacidad para adquirir por

cualquier otro titulo, siendo el derecho de prescribir irrenunciable.

La persona que alega la prescripcion debe probar la existencia del titulo en que
funda su derecho, en este caso, la inscripcion de la titulacion supletoria en el

Registro de la Propiedad.

El efecto principal de la prescripcion, una vez perfeccionada, es producir el
dominio de la cosa adquirida, y con | accidon que nace de él, puede reivindicarse de

cualquier poseedor y utilizarse como accidén o excepcion por el usucapiente.

La ley establece también el plazo para adquirir el dominio, que en caso de bienes

inmuebles es de diez afios, y para bienes muebles y semovientes es de dos afios.

El articulo 652 del Cddigo Civil establece los casos en que no corre la
prescripcion: No corre la prescripcion: Contra los menores y los incapacitados,
durante el tiempo que estén sin representante legal constituido. Los
representantes seran responsables de los dafios y perjuicios que por la
prescripcion se causen a sus representados; Entre padres e hijos, durante la patria
potestad; Entre los menores e incapacitados y sus tutores, mientras dure la tutela;
Entre los consortes; y Entre copropietarios, mientras dure la indivision. Asi mismo,

el Cadigo Civil indica las causas de interrupcion de la prescripcion:

La prescripcidon se interrumpe: Si el poseedor es privado de la posesion de la
cosa, o del goce del derecho durante un afio; por notificacion de la demanda o por
cualquier providencia precautoria ejecutada, salvo si el acreedor desistiere de la

accion intentada, o el demandado fuere absuelto de la demanda, o el acto judicial
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se declare nulo; y si la persona a cuyo favor corre la prescripcion reconoce
expresamente, de palabra o por escrito, o tacitamente por hechos indudables, el

derecho de la persona contra quien prescribe.

7. Principios que inspiran el Registro de la Propiedad

El Registro nacié de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular. Es decir que
el mismo en un principio tuvo una finalidad meramente administrativa sin propdsito
publicidad, pues no se habian descubierto las grandes ventajas y seguridad que el
mismo traeria en todas aquellas operaciones donde se quiere asegurar un
derecho o algo similar.

Fue mucho después cuando nacié el objeto mas importante del Registro, es
decir, la publicidad, que es un medio de seguridad juridica en el trafico de
inmuebles. Esta se logra con la inscripcion registral, y afecta previamente la
constitucion, transmision, extincion, etc., de derechos reales sobre inmuebles
(actualmente también muebles), lo que por ultimo proporciona un inobjetable
medio de prueba erga omnes sobre la situacion lega de los bienes, oponible a

terceros.

El registro surgio de la necesidad que se hizo cada vez mas evidente ya que las
cargas y los gravamenes sobre los inmuebles fue tal que se hacia imposible
conocer la verdadera situacion de estos. Entonces aquel registro que nacié por
una razon administrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular se convirtio
en un registro con miras a la publicidad, es decir hoy en dia el registro constituye

un medio para lograr la seguridad del trafico juridico.

Su funcién principal consiste en hacer publica una relacion juridica referente a un

derecho real.
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7.1 De publicidad

El objeto del Registro es establecer la publicidad, la cual es tendiente a dar
seguridad juridica al trafico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos,
evitando gravamenes o limitaciones que no refleja la realidad y que tienden a

afectar a terceros.

Lo que esta inscrito en el Registro General de la Propiedad se entiende que es de
conocimiento publico ya que a su vez toda persona puede tener acceso libre a
todos los documentos, libros y actuaciones que aparezcan en el mismo, este
sistema hoy en dia es mas practico debido a la implementacion de los sistemas
electronicos, los cuales hacen el acceso a la informacion mas practico y en menor
tiempo. Debido a lo accesible que pretende ser el Registro nadie puede aducir
ignorancia de los asientos en los libros de la institucion, y desde el momento en

que se inscriben el Registro, puede este llegar a tener efectos contra terceros.

7.2 De rogacion o de instancia

Esto significa que cualquier inscripcion que se realice en el Registro debe ser
requerida por aquella persona que tenga interés, el registrador carece de facultad
para actuar de oficio aunque existen ciertas excepciones a este principio como lo
constituye la Presentacion de un testamento donde se constituye Patrimonio
Familiar en el cual deberan anotarse de oficio todos los bienes afectados, Cuando

al registro se presenta titulo resultante de remate, etc.
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7.3 De inscripcion

Toda inscripcion implica un asiento que se realiza en los libros registrales
autorizados, haciendo hincapié en el asiento principal o primera inscripcion que
otorga un derecho real a su titular, y lo faculta a disponer de este derecho,
otorgandole proteccion y preferencia. Cuando la inscripcion tiene por objeto que el

acto contrato surta efectos contra terceros se le llama inscripcion declarativa.

7.4 De especialidad

Este principio manifiesta la preferencia que le otorga a la primera inscripcién que
en esencia constituye el titulo que le da garantia al derecho de propiedad o
posesidén sobre la cosa. Este principio indica la manera en la cual es llevada y
realizada cada una de estas inscripciones o anotaciones, nuestro sistema utiliza
un libro el cual en cada folio se emplea en la parte izquierda todo lo referente a
anotaciones de derechos reales y la derecha para todos aquellos gravamenes, y
en el centro se realiza toda aquella informacion pertinente al bien (descripcion del
bien, linderos, area, etc.) las cuales tienen sus respectivas columnas para

anotacion preventiva y cancelaciones.

7.5 Principio de Tracto Sucesivo o Continuo

Esto se manifiesta en la historia de cada uno de los bienes inscritos en el Registro,
ya que como ya hemos mencionado la primera inscripcion es el titulo que acredita
los derechos que tiene una persona sobre ellos, el cual a su vez es requisito
necesario para cualquier anotacion posterior. Los bienes a través del tiempo

pueden ser objeto de diversos cambios, como lo son las transmisiones,
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modificaciones o limitaciones, todo esto para que surta efectos deben quedar
registrado para que de esta manera asegurar el trafico de dicho bien. De esta
forma se crea una serie de actos ininterrumpida de inscripciones, y cualquier
omision al respecto crea una inexactitud registral que afecta no solo a las
personas sino ademas a los bienes. El articulo 1130 del Cédigo Civil manifiesta

este principio.

7.6 De seguridad

Este principio garantiza el cumplimiento de obligaciones anteriormente contraidas.
Lo importante al respecto de este principio reside en que cualquier interesado
puede estar seguro que no contraera cargas, imposiciones, o limitaciones de las

que no hubiera sido oportunamente informado.

Esto se refleja en toda aquella informacion que se pueda recabar sobre el bien, lo
cual aparezca inscrito hasta la fecha actual. Recordemos que no se puede alegar

ignorancia al respecto de lo que este inscrito de forma clara en el Registro.

7.7 De fe publica

En Guatemala tenemos diversas formas de adquirir la fe publica, entre ellas
encontramos la fe publica Notaria. Administrativa, judicial, Registral, esto se refiere
mas que todo a aquellas personas o entidades que intervienen y que por tal razén
dotan de seguridad y validez los actos en que intervienen. Este principio asegura
la validez derivados de la institucion registral, que dan confianza y credibilidad a
los mismos. Es la garantia que tiene un tercero de buena fe para adquirir un
derecho debidamente inscrito, tal y como aparece en el Registro, por ser
considerada dicha inscripcion como verdadera y exacta. Esto se hace

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

tanto no puede perjudicar a tercero por el s6lo hecho de la inscripcion.

7.8 De legalidad

Este principio se basa en la funcidn calificadora que tiene el Registrador al realizar
actos de calificacion registral, este principio obliga a todo registrador a calificar
todos los documentos que se presentan, para asegurar que cada uno de ellos

cumpla con los requisitos exigidos por nuestro ordenamiento legal.

Para llevar un control exacto de todos estos documentos que son rechazados el
registrador tiene la obligacidn de hacer constar esta situacion en un libro especial
que se lleva para tales efectos, al igual que debera estampar en el documento
mismo, razén y fundamento por el cual se funda para suspender o denegar la

inscripcion (articulo 1128 Cdédigo Civil).
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CAPITULO IlI

1. Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad es un 6rgano administrativo de caracter publico el cual
garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la disposicion
de los mismos, es decir seguridad en el trafico juridico. Nuestra administracion
publica lo sitta administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de
Gobernacion (articulo 19 de la Ley del Organismo Ejecutivo) pero la inspeccion
técnica corresponde al organismo Judicial, (articulo 1217 y 1219 del Codigo Civil).
El derecho Civil, en su parte correspondiente, rige el trafico de bienes
(eminentemente inmuebles) y que opera a traveés del registro de la Propiedad se le
denomina Derecho Inmobiliario. Roca Sastre define al derecho inmobiliario como
el conjunto de Normas que regulan los derechos reales inscribibles que
determinan los efectos que las acciones personales adquieren contra terceros, por

su inscripcién y fijan la prohibicién de disponer.

La norma constitucional que fundamenta al Registro General del la Propiedad es
el articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el cual ya
fue citado anteriormente. El Codigo Civil actual en el libro IV (del Registro de la
Propiedad), titulo primero (De la inscripcidon en general), capitulo | (De los titulos
sujetos a inscripcion), nos brinda un concepto de Registro de la Propiedad el cual
reza textualmente 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 inmuebles y muebles identificables.

Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.
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1.1  Antecedentes historicos del registro de la propiedad

El Registro General de la Propiedad fue creado juntamente con el Codigo Civil y
de Procedimientos en el afio 1877, segun el decreto 175 del Gobierno del General
Justo Rufino Barrios, el cual empezd a regir el quince de septiembre del mismo
afo. Este decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juridica que hasta

entonces no se habia podido conseguir.

Antes de que entrara en vigor el mencionado decreto lo que existia era un registro
de hipotecas, que no llenaba el gran desarrollo crediticio que existia en la época, a

raiz y en consecuencia de la mala organizacién del régimen hipotecario existente.

Como se indico, la ley que dio vigencia al Codigo de afio 1877 (decreto numero
175), fue el que dio vida al Registro de la Propiedad existente. Sin embargo, éste
carecia de requisitos indispensables para su funcionamiento y aplicacion. Por tal
razon este decreto quedd derogado con el decreto— ley numero 106 del afo de
1964, que en su parte considerativa, manifiesta lo siguiente: considerando: que
desde hace varios afios se ha sentido la urgente necesidad de reformar la
legislacion civil para adoptarla a los avances de la ciencia y a la natural evolucién
de las costumbres y demas relaciones sociales reguladas por esta rama del

derecho.
1.2 Fines del registro:
La finalidad ultima del Registro es la seguridad y garantia al trafico juridico, el cual

se logra a través de la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y

contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e
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inmuebles identificables. Siendo como consecuencia de estos actos la publicidad
del acto, el cual no constituye un fin sino un medio de lograr la seguridad juridica.

dentro de los fines secundarios que persigue el registro encontramos:

a. Fines estadisticos: Estos permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos de
dominio, en igual forma proporcionar los datos monetarios que implica toda y cada
una de las transacciones. En la actualidad existe obligacion para que en el registro
se lleve un libro de cuadros estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de
Gobernacion (1220, 1231, 1232 del Codigo Civil).

b. Fines fiscales: El registro es un contralor fiscal indirecto, ya que el mismo
colabora con el Estado mediante la informacion que le proporciona para que se

lleve a cabo la recaudacion de impuestos. (Impuesto unico sobre inmuebles).

2. Documentos inscribibles en el registro de la propiedad

En Guatemala el registro de la propiedad es un registro de titulos, es decir, que
estos constituyen el objeto directo e inmediato de la inscripcion. Ahora bien, es
importante sefialar que no solo son inscribibles los titulos que contengan actos y
negocios juridicos celebrados entre particulares y sometidos a las normas del
derecho privado, si no también los actos de Derecho Publico dimanantes de los

organos del estado o de la administracion publica.
Es por ello que también son titulos inscribibles: los que contengan actos de
naturaleza administrativa y judicial. Para que un titulo sea inscribible, se requiere

que:

a) Determine efectos de caracter juridico-real;
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b) Contengan actos y contratos susceptibles de inscripcion de conformidad con la
ley;

c) Reunan los requisitos de fondo y forma estipulados por el ordenamiento juridico
vigente;

d) Estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismos o con otros

complementarios.

De conformidad con la legislacion vigente en Guatemala son titulos inscribibles los
siguientes:

1 Testimonios o copias simples de escrituras publicas autorizadas por Notario.

2 Facturas legales, esto es para la inscripcion de bienes muebles identificables.

3 Resoluciones de indole administrativa y judicial, los cuales deben de constar
por escrito y deben de contener todos los requisitos que la ley establece segun su

naturaleza.

Es por ello, que nuestro pais aun cuando se le concede un valor probatorio, el
documento electronico no es susceptible de inscripcion. La firma digital no se
encuentra regulada, aun, a pesar de que la misma es utilizada en espacios
abiertos como elemento necesario para dar seguridad a la contratacion electronica

producto del desarrollo del comercio nacional e internacional.

La responsabilidad registral, aun cuando no se encuentra expresamente regulada
en nuestro ordenamiento juridico como tal, encuentra su sustento en las

disposiciones legales que norman tales como:

1 En relacion con las partes: el acto o contrato contenido en el titulo inscribible;
2 En relacion con el Notario que autoriza: la obligacion de éste de advertir a las

partes de la necesidad de registrar el titulo si procediera de conformidad con la

ley;
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3 En relacion con terceros: la oponibilidad erga Omnes; -
4 En relacion con el registrador: la obligacion de prestar garantia por los dafios y

perjuicios que pudiera causar.

Como ya lo hemos mencionado con anterioridad, en Guatemala el objeto directo e
inmediato de la inscripcidén en el Registro de la Propiedad es el titulo, considerado
tanto desde el punto de vista material (hecho, acto o negocio juridico por virtud del
cual un sujeto deviene titular de un derecho), como formal (documento en el cual

queda inserto o plasmado el titulo material).

El instrumento publico, es el titulo por excelencia que pone en movimiento el
sistema registral guatemalteco y le siguen en importancia los documentos
judiciales y los expedidos por la Administracion Publica. No obstante es importante
sefalar que no todos los titulos son inscribibles, ya que unicamente lo seran

aquellos que reunan ciertas caracteristicas como lo son:

Deben de determinar efectos de caracter juridico real, con lo que se excluyen
obligaciones de caracter puramente personal, a excepcién de aquellos actos en
que la proteccion legal de un grupo especifico se superpone a la proteccion del

registro, como por ejemplo los arrendamientos.

Los que contengan actos y contratos susceptible de inscripcién de conformidad
con la ley. Los que reunan las formalidades tanto de fondo como de forma
establecidas por ley. Los que estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si
mismos o con otros complementarios, en cuanto al contenido que sea objeto de
inscripcion; es decir que el titulo debe de surgir eficazmente, que su autor real

debe ser quien el documento indica y debe de ser autosuficiente.
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Los titulos susceptibles de inscripcion, se encuentran enumerados en la parte
conducente del codigo civil, en su articulo 1125, dentro de los cuales
encontramos:

1°. Titulos que acreditan el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos;

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

3°. La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

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

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

6°. Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios 0 que se haya
anticipado la renta por mas de un ano;

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

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

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

10°. La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

11°. La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;
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12°. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por lo que
se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

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

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

numeros y modelos de fabricacion.

Nos limitaremos a sefialar que son inscribibles aquellos actos o negocios que
contengan: Negocios juridicos inter vivos (cesion de derechos) y Mortis causa

(procesos sucesorios).

Negocios juridicos inscribibles de naturaleza bilateral (compraventa) o unilateral

(opcion de Compra).

Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las normas de
derecho privado (donaciones) y los actos de derecho publico (sentencias judiciales

y concesiones administrativas).

Actos y negocios juridicos contenidos en instrumentos publicos notariales (primer
testimonio o copia simple legalizada), resoluciones judiciales (auto dictado en
proceso de titulacion supletoria), resoluciones administrativas (resoluciones
dictadas en un procedimiento de denuncias de excesos), meras solicitudes con
firmas legalizadas del interesado (solicitud de cancelacion de gravamen
hipotecario en virtud de haber operado la prescripcion 10 afos) y documentos
contables (factura, compraventa de vehiculos). Y Documentos otorgados en

territorio guatemalteco y en el exterior (sentencias extranjeras).
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La determinacidén sobre el titulo que se presenta a la inscripcion pasa por un
periodo de revision, mediante el cual los documentos en ejercicio del principio de
calificacion pueden ser admitidos o no. Para manifestar la oposicion existente por
el rechazo de un documento el cual deniegue, suspendan la anotacion,
cancelacion o inscripcion de los documentos, se puede cursar en la via incidental
ante el 6rgano jurisdiccional competente (juez de primera instancia del Ramo Civil
de la circunscripcion departamental donde se encuentre establecida la sede del

Registro).

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el articulo 230, al
sefalar que debera establecerse en cada departamento o region un registro de
propiedad, reconoce la necesidad de crear programas, que sirvan para dar
certeza, seguridad y confianza a las personas, respecto a sus bienes y derechos
que adquieran.

Esto unicamente se logra a través del Registro de la Propiedad, el cual debe de
estar en constante modernizacion a raiz de los constantes cambios innovadores,
tanto en la tecnologia, como en la demanda que cada dia se torna mas exigente,
el velar por que se garantice la propiedad y se asegure la misma a través de
sistemas efectivos y veraces. La Constitucion Politica de la Republica, garantiza el
derecho de propiedad de cada uno de los individuos y esto Unicamente se logra a

través de instituciones creadas con este fin.

El Registro General de la Propiedad debe de suplir esa necesidad de asegurar lo
que a cada individuo le pertenece al igual que llevar un exacto detalle de toda la
historia y situacion que pueda afectar a un bien mueble o inmueble o a un derecho
susceptible de ser inscrito. Esto solo se puede lograr a través de un registro
organizado a efecto de que en cada departamento o region, se establezca un
registro de la propiedad y un catastro fiscal. Sin embargo, como se ha indicado, en

Guatemala solo existe dos Registros de la Propiedad.
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En Guatemala, las tradiciones y costumbres respecto al modo, transmision y
formas de adquirir la propiedad, han creado la necesidad urgente y efectiva de
garantizar los derechos de cada individuo, ya que el problema de tierras ha sido

uno de los problemas mas frecuentes y preocupantes en todas las épocas.

Es por tal razén que en la actualidad se ha sentido mas la necesidad de
descentralizar el Registro de la Propiedad de la ciudad de Guatemala y de
Quetzaltenango y organizarlo a través de toda la Republica, tal y como lo manda

la Constitucion, para que el mismo pueda ser utilizado por todas las personas.

Doctrinariamente nos encontramos con varios sistemas para el establecimiento de
sedes registrales. Nuestra legislacion adopta el sistema medio, sistema por el cual
se propugna la instalacién de varios registros, pero solamente en las zonas de
mayor auge economico, permitiendo crear sedes en zonas importantes y de trafico

juridico constante.

3. Efectos que producen las inscripciones efectuadas en el Registro

General de la Propiedad

1. Oponibilidad frente a terceros desde la fecha de la entrega al registro del
documento respectivo.

2. Lainscripcién no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes.

3. Una vez inscrito el derecho, las acciones rescisorias o resolutorias no
perjudican al tercero que haya inscrito su derecho,

Excepto: Cuando expresamente se hayan estipulado por las partes y consten en el
registro. Cuando se ejercite una accién revocatoria de enajenacion en fraude de

acreedores y el tercero haya sido complice en el mismo; y cuando tratandose de
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una accion revocatoria de las mencionadas en el inciso anterior, el tercero haya

adquirido el derecho a titulo gratuito.

4. Solo perjudica a terceros lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro.

5. La inscripcion produce efectos declarativos y no constitutivos, ya que el derecho
nace extra registral mente de acuerdo con el ordenamiento juridico guatemalteco.
6. Determina la preferencia del derecho, ya que la fecha y hora de presentacion
del documento al Registro de la Propiedad, establece concretamente a quien
corresponde la prioridad o preferencia de la inscripcidon. Es asi como la
presentacion constituye el punto de partida en la sede registral de la aplicacion de
la regla primero en tiempo es el primero en derecho.

7. Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble.

8. Otorga presuncion de legitimacion, puesto que se presume que el derecho
registrado existe, que corresponde con la realidad juridica y que pertenece al

titular inscrito.

4. Evoluciéon y modernizacion del registro de la propiedad

La evolucion del Registro General de la Propiedad ha sido muy lenta y sin mayor
trascendencia desde que se establecid el mismo, al extremo de que hasta hace
poco tiempo, seguian empleandose los mismos procedimientos obsoletos de hace
cien afos. La modernizacién del registro de la propiedad, es lenta y costosa pero
como todo cambio implica capacitacidon, tiempo invertido y paciencia de los
usuarios ya que lo que anteriormente parecia un proceso interminable, hoy por
hoy parece una odisea. Se afirma que el presente siglo deja como legado al
siguiente una nueva era: la era de la informacién. Todos reconocemos que el
presente siglo ha sido un periodo de multiples avances en el campo de la
tecnologia, los cuales encuentran su base en la obtencion, manejo y distribucion y

procesamiento de informacion.
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El sistema del registro de la propiedad asegura que se seguira empleando el
sistema de folio real, con el cambio que toda la informacién que antes la obtenian
de libros, tendra un acceso mas practico mediante la implementacion de

computadoras basadas en un sistema electroénico.

Mediante este sistema no se pretende la unificacién de las leyes dispersas, sino
que lo que se pretende lograr es la unificacion de la informacion registral, para que
exista concordancia entre el folio real y toda la informacion plasmada en los discos
Opticos, con lo que se pretende salvaguardar la informacion mas eficazmente y asi
evitar el gran problema de extravio de informacion, y de esta manera lograr llevar

un historial exacto de todo lo inscrito en el Registro.

Los cambios se iniciaron a mediados de mil novecientos noventa y tres, pero no es
hasta mil novecientos noventa y seis que se pone en marcha la reforma registral.
Las primeras modificaciones se llevaron a cabo el aspecto financiero, respecto a
modo, distribucién y manejo de los fondos que se percibian a través de los

honorarios, ya como un ente con autonomia financiera.

El gran error en el aspecto financiero lo constituia que lo que percibia el registro
era invertido al pago de honorarios de trabajadores y un minimo los gastos
generales de la institucion. Con el transcurso del tiempo esta modalidad de
distribucion de ingresos no permiti6 que se automatizara la institucion para
responder a las necesidades de los usuarios y del ritmo tan avanzado que llevaba
la modernizacién, pues mas bien se convirti6 en una mina de oro para todas
aquellas personas que laboraban en dicha institucién, desvirtuando de esta

manera los fines para los cuales fue creado.
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Todo esto provocod que el sistema registral empezara a colapsar y se hiciera cada
dia mas evidente, tanto en las condiciones fisicas en las que permanecia el
edificio, al igual que en la carencia de recursos para la inversion en mobiliario y
equipo para la implementacion y buen manejo de dicha institucion el cual dejaba

mucho que desear para el cumplimiento de sus funciones.

No fue hasta el periodo presidencial del Licenciado Ramiro de Ledn Carpio, que se
apoy6 la Comision Nacional de Reforma Registral, la cual estaba encargada de la

modernizacion del Registro, dicha reforma fue inaugurada en noviembre de 1995.

El Acuerdo Gubernativo 317-93. En su articulo primero suprimié todos los
privilegios de repartir los honorarios de los registros publicos, ya que era claro que
dicha remuneracion no reflejaba la capacidad y funcionamiento que llevaba tanto
el personal laboral de dicha entidad, al igual que el manejo y funcionamiento del

mismo.

A raiz de este acuerdo gubernativo se llegaron a implementar la forma en que los
honorarios del registro deberian ser distribuidos, teniendo en cuenta que la
modernizacion era mas que evidente. Se le fijo un sueldo fijo al registrador, con lo
que eliminé un privilegio, y se fij6 porcentajes de los ingresos para la

modernizacion de la institucion.

A principios de 1996, fue nombrado para el cargo de registrador al sehor Jorge
Rolando Barrios, quien también era presidente del Instituto de Derecho Notarial.

Durante su gestion se han logrado varios avances.
Entre ellos el contenido en el Acuerdo 5-97 de la Comision Nacional de Reforma

Registral. El cual postula el principio de continuidad de los servicios que presta el

Registro de la Propiedad. El acuerdo indica que los trabajadores del Registro
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deberan gozar de sus vacaciones sin que las labores de la institucion sean

suspendidas, para lo cual se tomaran las medidas necesarias.

Un avance en la modernizacion del sistema es que en la actualidad ya se pueden
obtener certificaciones registrales por medio del sistema bancario, tanto en la
ciudad capital como en los departamentos. Otra muestra es la inauguracion de la
agencia Registral en el departamento de Petén. Esta oficina no funciona como una
agencia receptora de documentos, ya que los Unicos facultados para esto son los
Registros de la Propiedad de la zona central y el de Quetzaltenango. Sin embargo,
la oficina esta facultada para dar informacion y certificaciones necesarias a los
usuarios. Se recalca que esta agencia no es un registro independiente, si no una
derivacidon del principal, para descongestionar y facilitar el uso e informacion a
nivel departamental, maxime por la distancia a la que se encuentra el
departamento del Petén con la ciudad capital. Al igual que ésta, se pretende

inaugurar diversas agencias en toda la Republica de Guatemala.

La informacioén, para que sea procesada, es necesario enviarla al Registro General
de la Propiedad de la zona central mediante discos 6pticos, para que esta sea la
encargada de procesar toda la informacion proporcionada y asentarla donde sea
pertinente, esto es parte del proyecto de descentralizaciéon previsto. Esto responde
en parte hecho de que la poblacion ha crecido notablemente, y los indices de
negocios y transacciones se han incrementado de tal manera que se necesita

operar con agilidad y versatilidad.

El documento electronico en Guatemala, no ha sido objeto de regulacién como en
otros paises; aun asi se le ha reconocido un valor probatorio. No obstante lo
anterior, no es un titulo inscribible en el Registro de la Propiedad por los siguientes

motivos: El titulo inscribible debe constar por escrito. A pesar de las caracteristicas
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del documento electronico, no es considerado necesariamente como un

documento escrito, aun cuando la tendencia a identificarlo como tal es muy fuerte.

El documento debe ser perceptible para el hombre sin la intervencion de fuentes
externas en este caso las computadoras. No cumple con los requisitos de forma
que la ley requiere para poder inscribir un titulo. Los documentos electrénicos no
prueban por si su autenticidad (carece de firmas o por lo menos no constituye
elementos esenciales y como tal son facilmente alterables, lo cual se contrapone

al requisito de inscriptibilidad.

Otro aspecto de la modernizacion es la firma digital, el cual es un medio de control
de alteracion de documentos electronico que la tecnologia moderna ha puesto a
disposicién de los usuarios de computadoras, quienes en la mayoria de los casos,
efectuan transacciones que desean sélo sean conocidas por otro individuo o un
grupo limitado de personas. En Guatemala, como en muchos paises, se ha
aceptado la necesidad de reconocer la validez del documento electronico para que
la firma digital adquiera operatividad, es decir no se concibe separada del soporte
digital o electronico. Por otro lado, no se ha legislado en forma expresa sobre la
misma y desarrolla una infraestructura informatica que permita su aplicacion en un
marco de seguridad juridica. Por ser un componente de los documentos
electrénicos a la firma digital no puede atribuirsele de conformidad con el sistema
juridico guatemalteco efectos de indole registral, sino unicamente contractuales al

igual que el documento electronico.
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5. Reglamento del registro: (Acuerdo Gubernativo 359-87)

El mismo indica el modo para lograr un eficaz funcionamiento del Registro General
de la Propiedad, mediante la implementacién de normas que fijen los detalles

sobre el modo de llevar el Registro.

Sistema del folio real: Este es el sistema registral mediante el cual los libros se
llevan por fincas, a cada una de ellas se les abre un folio, en el que se inscriben
todos los cambios, gravamenes, transmisiones y datos relacionados con cada
finca. Como Libros llevados en el Registro De la Propiedad: Modo de llevar los
libros de la Propiedad Derecho de Prioridad respecto a las entregas realizadas y
Organizacién del Registro de la propiedad. Asi como el Arancel General para los

registros de la Propiedad: (Acuerdo Gubernativo 339-96).

6. Concepto de derechos reales

Los derechos reales, junto con los personales, forman parte de los llamados
derechos patrimoniales, los cuales se caracterizan por ser de naturaleza
econdmica y su valor apreciable en dinero. El titular de un derecho real ostenta un
poder inmediato sobre la cosa, encontrandose en consecuencia la inmediatividad,
o relacion directa sin intermediario y la eficacia o sea el derecho que tiene el titular
de perseguir la cosa donde esté y contra quien la posea. En tal virtud, los
derechos reales son los que conceden a su titular un poder inmediato y directo
sobre la cosa, que puede ejercitarse y hacerlo valer frente a todos. La legislacién
guatemalteca no brinda un concepto de derecho real, aunque si los reconoce y

define algunos de ellos, tal es el caso de la hipoteca y la prenda.
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6.1. Elementos

eInterno: de inmediatividad del poder del hombre sobre la cosa.
eExterno: la absolutividad, porque se da contra todos y frente a todos; lo que

incide en un reconocimiento de tal derecho como una potestad adquirida.

6.2 Caracteres de los derechos reales:

1 Absolutos: se pueden exigir contra todos.

2 Abstencion: de parte de la colectividad, que esta obligada a un hecho negativo
de no hacer.

3 Recaen sobre cierta cosa y determinada.

4 Perpetuidad: Permanencia indefinida. -

5 Registro.

6.3 Clasificacion de los derechos reales
El Cddigo Civil no menciona especificamente una clasificaciéon; pero los agrupa y
ordena consecutivamente de manera que dicha clasificacion se sustrae de la

manera siguiente:

a) Derechos reales sobre bienes corporales:

De posesion o propiedad: Propiedad individual, propiedad colectiva o copropiedad
y propiedad horizontal; posesién, usucapion y accesion.

1 De goce: Usufructo, uso, habitacion y servidumbres. -

2 De garantia: Hipoteca, prenda y cédulas hipotecarias. -

3 De Adquisicion: Derecho de opcion y derecho de tanteo.
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b) Derechos reales sobre bienes incorporales:

Abarcan la propiedad Artistica, propiedad industrial, propiedad literaria y propiedad

Cientifica.

El término cosas abarca toda realidad objetiva distinta del hombre y sus actos;
incluye por lo tanto lo que son los bienes. El articulo 442 del Codigo Civil
guatemalteco brinda la siguiente definicion de bienes: Son todas las cosas
susceptibles de apropiacion, indicando asi mismo en el articulo 443 que son objeto
de apropiacion las cosas que no estén fuera del comercio por naturaleza o por

disposicién de la ley.

7. Clasificacion de los bienes

La siguiente clasificacion es una clasificacion doctrinaria expuesta por Castan

Tobefas, la cual se ha adaptado a la legislacion guatemalteca.

a) por su naturaleza esencial
1 Corporales: Tienen existencia concreta en la naturaleza. -
2 Incorporales: Tienen existencia juridica o intelectual (nombre comercial,

patente, etc.)

b) por su individualizacion o identificacion.

1 Genéricos: No estan determinados claramente entre los de su especie.

2 Especificos: Individualmente identificados por sus caracteres propios que los

distinguen de los demas de su especie.

c) Por su posibilidad de sustitucion.
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1 Fungibles: Puede ser sustituidos por otros de la misma especie, calidad y
cantidad. -

2 No fungibles.

d) Por su posibilidad de uso repetido.
1 Consumibles: Se extinguen con su uso gradualmente o inmediatamente
(alimentos).

2 No consumibles: (tierra).

e) Por su posibilidad de fraccionamiento.

1 Divisibles: Pueden fraccionarse o dividirse sin menoscabo de ellos mismos y
sin inutilizarse para el uso a que se destinen.

2 Indivisibles: No puede dividirse porque pierden su valor. Puede ser que la
imposibilidad de division provenga fisica o legalmente. Fisicamente: al dividirse
pierden su valor y objeto (ej. una coleccién).

3 Legalmente, cuando la misma ley les designa caracter de indivisibles (ej.

Patrimonio familiar).

f) Por su existencia en el tiempo.
1 Presentes: Tienen existencia en el momento de servir de término objetivo en
una relacion juridica. -

2 Futuros: Su existencia no es actual pero puede esperarse (cosecha).

g) Por su posibilidad de desplazamiento.

1 Inmuebles o raices: Por su propia naturaleza, por estar incorporados a un
inmueble o por referirse a bienes raices no son susceptibles de traslado de un
punto a otro

2 Muebles: Pueden trasladarse por impulso propio o externo sin menoscabo de

ellos mismos ni del inmueble en el que estan constituidos.
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h) Por su registro y publicidad.
1 Bienes registrables: Son los bienes inmuebles los derechos reales sobre los
mismos Yy los bienes muebles facilmente identificables.

2 Bienes no registrables: Aquellos que no son facilmente identificables. -

i) Por su extension y contenido.

1 Singulares: Cosas que constituyen una unidad natural o artificial simple o
compleja pero con existencia real en la naturaleza. (oro puro, semoviente, carro)

2 Universales: Sin estar materialmente unidos se reunen bajo un solo nombre y

son considerados como un todo unitario. Pueden ser:

De hecho: Pluralidad de cosas corporales y homogéneas reunidas y agrupadas
bajo una sola unidad por el propietario pero no reconocidas como unidad por el
derecho (rebafio, biblioteca, colecciones).

De derecho: Conjunto de relaciones juridicas a las que la ley considera una

universalidad juridica. (sucesion hereditaria)

j) Por su jerarquia en la relacion juridica.

1 Principales: No se encuentran en un plano de subordinacién ante otros.

2 Accesorios: Si se encuentran en un plano de subordinacién y se unen o
incorporan a otro reputado como principal, sea por la voluntad de los interesados o

por obra de la naturaleza.

k) Por la susceptibilidad de apropiacion.

1 Apropiables: Tienen aptitud para ser objeto de relaciones juridicas

patrimoniales, pueden tener duefio. -
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2 No apropiables: Por la ley o por la naturaleza no pueden tener duefio (aire,
luz). -

) Por la susceptibilidad del trafico mercantil.

1 Comerciales: Si pueden ser objeto de trafico mercantil o comercio -

2 Extra comerciales: No pueden ser objeto de comercio por su propia naturaleza,
por su destino o por disposicion de la ley (aire, luz, bienes nacionales de uso

comun, armas, explosivos, etc.)

m) Por el sujeto de derecho o de apropiacion.

8) De dominio publico o nacional: Pertenecen a la nacion o constituyen el
patrimonio del Estado.

9) De dominio privado o de particulares: Pertenece a personas individuales o

juridicas en virtud de un titulo legal de dominio.

8 Modos de adquirir la propiedad o dominio

En la doctrina los modos son los hechos o actos juridicos a los que la ley reconoce
la virtud de originar el dominio en una persona. Los hechos juridicos son
acontecimientos o situaciones previstos por la norma y generadoras de
consecuencias juridicas dominicales, ejemplo, la muerte. Los actos juridicos son
acontecimientos o situaciones que son queridas o previstas por las personas y que

tienen consecuencias juridicas de dominio.
Tenemos entonces:

1 Hechos naturales — accesion, Actos estatales o de autoridad - la expropiacién

2 Actos privados — convenios y contratos
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9. Clasificacion de los modos de adquirir el dominio:

La doctrina antigua o romana es dual: modos naturales y modos civiles. Clemente
de Diego critica que todos los modos de adquirir el dominio son civiles porque para
ser tales tienen que ser reconocidos por le ley, y al mismo tiempo, son naturales

porque si la ley los reconoce es porque estan acordes con la naturaleza.

La clasificacion moderna:

1 Originarios: el derecho dominical se adquiere es independiente de toda
relacion juridica anterior o preexistente, ejemplo, la accesion.

2 Derivativas: que tienen su causa u origen en una relacion juridica o anterior o
preexistente. EI mismo derecho adquirido se deriva de la transferencia de un

derecho anterior o preexistente.

El Cddigo Civil guatemalteco de 1877 mencionaba la clasificacion moderna. Entre
los modos originarios se exponia que era la ocupacioén, la caza, la pesca y la
invencion, incluia el hallazgo de tesoros. Como modos derivativos contenia la

prescripcion, la enajenacioén, las donaciones y herencia.

El Cdodigo de 1933 mencionaba sin clasificarlos, como originarios la ocupacion,

caza, pesca y hallazgo de tesoros; y como derivativos, la prescripcion.

El Cdodigo actual no los clasifica ni los califica, sélo regula los modos de adquirir el

dominio.
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10. El origen del registro general de la propiedad

El inicio del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala
data de la época del General Justo Rufino Barrios, en el afo 1877. A través de los
afios y atendiendo las necesidades de cada época, se fueron creando registros
en otros departamentos y a su vez eliminando registros de otros, hasta llegar hoy
en dia, mas de 130 afos después de su creacidén, a tener dos registros, el
Registro General de la Zona Central, con caracter de Registro General, con sede
en la ciudad de Guatemala y el Segundo Registro de la Propiedad con sede en

Quetzaltenango.

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

inadecuado para que el Registro cumpliera eficazmente con su trabajo.

El sistema de llevar a cabo las operaciones relacionadas con fincas era un
sistema manual, las operaciones de los documentos presentados eran lentas vy el
proceso de presentacion, operacion y devoluciéon de un documento podia durar
meses. Tras una serie de modificaciones estructurales y la implementacion de
tecnologia informatica de punta, el Registro General de la Propiedad ofrece hoy en
dia servios mas 4agiles, rapidos y certeros en el cumplimiento de sus funciones y

siempre observando garantizar a los usuarios la seguridad juridica registral.

El proceso de modernizacion del Registro de la Propiedad dio inicio en el afio

1996 con la implementacion de un sistema de operacion electronico y la
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digitalizacion de los libros fisicos, pero es a partir de 2004 que arranca una
evidente modernizacion y remodelacién de sus instalaciones fisicas y equipo a
utilizar, revisando integralmente todos sus procesos, lo que permite una atencion y
servicio agil, en beneficio de los usuarios y de la sociedad guatemalteca en su

conjunto.

El Registro de la Propiedad de Guatemala data del afio 1776, el cual naci6 con el
nombre de Registro Hipotecario. Actualmente dicha institucion tiene su
fundamento Constitucional en el articulo 230 del la Carta Magna. Actualmente, el

Registro se encuentra ubicado en la 9 avenida y 14 calle de la zona 1.

La institucion por excelencia que se encarga del Registro de las propiedades es el
Registro General de la Propiedad, sin embargo existen otras instituciones que
manejan informacion de propiedades, como una funcion de control, pero las

mismas no se constituyen como oficinas de registro propiamente dichas.

Encontramos por ejemplo: Departamento de Bienes del Estado en el Ministerio de
Finanzas Publicas: Este lleva un control de los bienes adscritos a los diferentes

ministerios.
El DICABI (Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles): Lleva un control
inmobiliario para determinar el valor de los bienes para efectos fiscales, y controlar

que la inscripcion de los bienes concuerden con la realidad fisica de los mismos.

Catastro Municipal: Este se encuentra en todas las municipalidades del pais, para

efectos también fiscales, es decir del pago del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.
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OCRET (Oficina de Control de las Reservas del Estado): Esta encargada de dar

en arrendamiento bienes ubicados en areas de reserva de la nacion.

Fondo de Tierras: Es una entidad descentralizada del Estado, cuya funcion
principal es facilitar el acceso a la tierra en propiedad a personas carentes de
recursos, esta lleva un control de las fincas rusticas con vocacion agropecuaria,
forestal e hidrobioldgica inscritas a favor del Estado; Tierras rurales que no estén

inscritas a favor de particulares y tierras que se adquieran por la venta de excesos.

11. Registro central para toda la informacién sobre las propiedades

Actualmente el Registro Central de Guatemala, con cede en la ciudad capital, es el
registro base o central en donde se encuentra toda la informacion la cual
comprende los departamentos de Guatemala, Sacatepequez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, Izabal, Escuintla,
Peten (con actual agencia), Alta Verapaz y Baja Verapaz. Tendra a su cargo el
registro de las demas zonas que no lo tengan propio y como Registro General, el
control y vigilancia de los demas Registros de la Propiedad (articulo 1216 del
Cadigo Civil).

En Guatemala, se le conoce como registro central por su ubicacion, ya que las
funciones de los registros estan determinadas por territorio, no por su importancia
y manejo de la informacion registral, pues la informacion que se maneja en la
ciudad capital, no es de conocimiento del Registro de Quetzaltenango y viceversa.
Son entidades auténomas e independientes, tanto asi que el Registro Central se
encuentra en estos momentos modernizado y el Registro de Quetzaltenango

todavia se opera manualmente.
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El segundo registro con cede en la ciudad de Quetzaltenango, abarca una zona
registra territorial que cubre los departamentos de Retalhuleu, Suchitepequéz,

Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiche, San Marcos y Quetzaltenango.
12. Obligaciones del registro general de la propiedad

El registro de la propiedad es una institucion publica, la cual tiene a su cargo toda
anotacion, cancelacion e inscripcion de todos aquellos actos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables. La primera
obligacion que surge a raiz de la creacion del Registro de la Propiedad es la
necesidad de designar a la persona idonea que ejercite su cargo con toda
honorabilidad y es por tal razén, que cada registro debe de contar con un

Registrador.
13. Libros deben de llevarse en el registro de la propiedad.

El Registro de la Propiedad debe de llevar los siguientes libros principales:

1 De entrega de documentos;

2 De inscripciones;

3 De cuadros estadisticos; y

4 Ademas de los libros ordenados por el Cédigo Civil, segun el articulo 4 del
Reglamento del Registro General de la Propiedad (Acuerdo Gubernativo 359-87).
5 EI Registro llevara los siguientes: Libros de Prendas: Comun, Agraria,
Ganadera, Agricola—Industrial, de Vehiculos Motorizados y de Prensas de Bienes
muebles por adquirir.

6 De propiedad Horizontal,

7 De inscripciones Especiales;

8 De Vehiculos Motorizados;
9

De Naves y Aeronaves; -
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10 De Minas; -

11 De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier
recurso natural renovable o no renovable;

12 De Avisos Notariales de Testamentos y Donaciones por causa de muerte; y

13 Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.

Todos los libros que se lleven en los registros, seran rayados y foliados de manera
uniforme y los que se lleven en forma electrénica deberan tener las mismas

columnas.

a) Responsabilidad Registral de las partes que intervienen en el acto o contrato:
Independientemente de las responsabilidades que se deriven por disposicion
legal, de la naturaleza y objeto del contrato o acto y las provenientes de las
obligaciones que de mutuo acuerdo convengan, las partes no tienen obligacién de
registrar el titulo inscribible. No obstante, responderan por los danos y perjuicios
que ocasionen a terceros en virtud de la omision, ya que por disposicion legal
unicamente perjudica a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el registro...
Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra terceros y aun contra los

acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro.

Por otro lado, quien por culpa del registrador aparezca en el registro
indebidamente exonerado de alguna obligacién o gravamen solidariamente con el
registrador; y este respondera ademas de los dafnos y perjuicios que por tales

dafos u omisiones se hayan causado.

No obstante que en Guatemala la inscripcién de los contratos y actos contenidos
en titulos o documentos privarlo de los efectos que produce su inscripcidon y que
fueron sefalados, especialmente constituye un acto voluntario con efectos

declarativos no constitutivos, cabe sefialar las consecuencias de omitir el registro:
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En cuanto a la publicidad y la oponibilidad erga Omnes, el titular del derecho,

queda en una situacion de inseguridad juridica.

b) Responsabilidad Registral del Notario o autoridad que intervenga: La ley no
obliga al Notario a inscribir los titulos que autorice, sino que unicamente obliga a
advertir a las partes de la necesidad de registrar el titulo si procediera de
conformidad con la ley. Para el efecto dispone el articulo 29 del Cédigo Notariado
en su parte conducente Los Instrumentos Publicos contendran: 11°. La
advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que
deben de presentar los testimonios a los registros respectivos. Lo anterior,
también se aplica a las demas autoridades que intervengan en el acto contenido
en el titulo inscribible, sin perjuicio de las responsabilidades que pudieran
deducirse en contra de los Notarios y demas autoridades, en ejercicio de la
profesion o cargo.

c) Responsabilidad Registral de los Terceros: Si el negocio contenido en un
instrumento inscribible llega al registro, se produce su cognocibilidad potencial
erga omnes, por lo que nadie podra alegar ignorancia ni buen fe, sino indaga en el
organismo creado a ese efecto, incurrira en culpa lata y no podra escudarse en su

propia negligencia.

d) Responsabilidad del Registrador o del Registro de la Propiedad: El Registrador
es nombrado por el Presidente de la Republica por medio de Acuerdo Gubernativo
a través del Ministerio de Gobernacién y es responsable por los dafos o perjuicios
que ocasione en el ejercicio de sus funciones, sin perjuicio de las sanciones
penales que llegaran a corresponder. Los Registros de la Propiedad en Guatemala
estaran sometidos a una inspeccion a cargo del Juez de Primera Instancia Civil
que designe la Corte Suprema de Justicia, quienes visitaran los registros para

darse cuenta de la marcha de los mismos, estado de los libros y archivos, etc.
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Entonces, el Codigo Civil en el articulo 1219 indica: Si los jueces notaren alguna
falta de formalidad por parte de los registradores en el modo de llevar el Registro,
o en el arreglo de los documentos que a €l corresponda, dictaran las disposiciones
necesarias para corregirla y, en su caso, sancionaran a los registradores en la
forma que establece este Cddigo. El articulo 1238 del Cddigo Civil al respecto
indica: Las infracciones de esta ley o de los reglamentos relativos al Registro
cometidos por los Registradores, aunque no causen perjuicio a tercero, no
constituyan delito, seran castigados con multas de cinco a cincuenta quetzales. La
multa sera impuesta por el juez del departamento a que corresponda el Registro y
sin mas tramite que las diligencias necesarias para averiguar el hecho. Quedan al
penado expeditos los recursos legales. El importe de las multas ingresara a los
fondos de justicia.

Asimismo, cabe recordar que el Registrador es solidariamente responsable con

aquél que por su culpa aparezca exonerado de alguna obligacién o gravamen.

Para el efecto dispone la ley que los Registradores antes de entrar a ejercer sus
cargos, garantizan las responsabilidades en que pudieran incurrir, con hipoteca o
fianza, la cual se cancelara hasta un ano después de haber cesado en el cargo,
salvo que hubiere pendiente alguna reclamacion en cuyo caso la cancelacion

queda sujeto a las resultas del juicio.

El articulo 1230 del Codigo Civil estipula que si la garantia fuere hipotecaria y
quedare un saldo insoluto al rematarse el inmueble, el registrador respondera con
sus demas bienes por dicho saldo. Este constituye el unico caso dentro del
ordenamiento juridico guatemalteco de saldo insoluto en obligaciones

garantizadas con hipoteca.
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14. Registro de la propiedad como caracter obligatorio.

Si bien el registro, no es constitutivo de derechos, sino declarativo, en todo caso el
registro es obligatorio para todos los actos y contratos inscribibles. En ningun
tribunal ni oficina publica se admitirdn escrituras ni documentos sujetos a

inscripcion que no hubieren sido razonados por el registrador.

Ademas, la inscripcion en el Registro se hace para proteccion del derecho contra
terceros, y sobre esto: Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o

anotado en el Registro.....

En la legislacion guatemalteca hay actos o contratos que es obligatorio que se
inscriban, sin embargo su omision no invalida el contrato celebrado. Sin embargo,
los contratos seran validos y las partes pueden compelerse al otorgamiento de
escritura publica, si se establecieren sus requisitos esenciales por confesion
judicial del obligado o por otro medio de prueba escrita.. Deberan constar en
escritura publica los contratos calificados expresamente como solemnes, sin cuyo

requisito esencial no tendran validez.

El registro de un bien o un derecho le otorga al poseedor una seguridad sobre su
derecho, a través de dicha inscripcion, y esto se realiza para proteger a la persona

de amenazas que puedan surgir de terceras personas.

Hay que recordar de nuevo que el Registro tiene una funcidn declarativa, no
constitutiva y a raiz de esto cualquier persona que logre demostrar por las vias
legales sefaladas que lo que lo que aparece inscrito no es real o no corresponde

puede ser invalidado.
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En Guatemala existe una gran cantidad de propiedades sin inscribir, cuyas causa
son de lo mas variado, pero que implican factores sociales, econémicos, etc.
Existen propiedades que se vienen transmitiendo entre generaciones de una
misma familia, mediante una simple carta o documento privado. Para solucionar
este problema se emiti6 la Ley de Titulacién Supletoria, que regula el tramite a
seguir en estos casos para adquirir la inscripcion de dominio. Este ley ya fue
analizada en la pregunta numero dos referente al marco teodrico sobre derechos
reales, y la ley se adjunta en el libro rojo de Legislacion Registral, con la nueva ley
de registro e informacion catastral esta ley no tendra efecto en virtud que esta
institucion fue creada con el objeto de que todas las personas que carezcan de

titulos sobre los bienes los obtengan.
También puede haber casos de propiedades que no estan inscritas ni habitadas

por particulares, las cuales perteneceran al Estado y cuya regulacion esta indicada

en la Ley del Fondo de Tierras y Ley de Transformacion Agraria.

64



CAPITULO IV

1. Andlisis juridico del Decreto numero cuarenta y uno guién dos mil cinco
del Congreso de la Republica el cual contiene la Ley del Registro de

Informacion Catastral.

El presente trabajo de investigacion versa sobre la forma como se esta
implementando y la desinformacion que existe acerca del decreto numero
cuarenta y uno guion dos mil cinco del Congreso de la Republica el cual contiene
la Ley de Registro de Informacion Catastral, haciendo ver de manera analitica

desde el punto social y juridico.

En la actualidad segun estadisticas del Centro de investigacion y Estadistica
Nacional, la mayoria de tierras no estan Inscritas, y con la creacién de esta nueva
ley, se crea una nueva institucion publica como lo es el Registro de Informacién
Catastral, que tiene que trabajar en conjunto con el Registro General de la
Propiedad, con el objeto de establecer, mantener, definir politicas, estrategias,
diligenciar inscripciones de fincas inscritas y actualizar el catastro nacional, segun
lo preceptuado en el presente decreto (cuarenta y uno guidén dos mil cinco del

Congreso de la Republica).

Juridicamente las contradicciones que existe con la Ley de Titilacion Supletoria, en
razén de que el decreto 41-2005 implementa un nuevo procedimiento para la
inscripcion de fincas no registradas, a partir de que una zona es declarada en
proceso catastral, para su registro asi como la titulacién masiva de oficio y gratuita

de los predios que carezcan de inscripcion registral.
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En virtud que paulatinamente derogara la Ley de Titulacion Supletoria, y que no
existe un estudio de las consecuencias que puede ocasionar esta transicion. Esto
en relacion de caracter notarial viene a finalizar con la titilacién supletoria y el

notario queda sustituido por el registro de informacién catastral.

Analizando esta situacién, bajo ese punto de vista, se puede manifestar de
manera fehaciente de la existencia de desinformacion al respecto del Registro de

Informacion Catastral.

Existe preocupacion dentro del sistema juridico nacional y de la gran mayoria
compuesta por la poblaciéon de escasos recursos de nuestro pais, en el sentido de

tener la seguridad juridica de la tenencia de la tierra.

Es por la existencia de los Acuerdos de Paz Firme y Duraderos, firmados por el
Estado de Guatemala, lo que permite la creacidon de un nuevo registro estatal el
cual contendra toda la informacién catastral del pais, asi como el nuevo
procedimiento para la titulacion especial de tierras en el pais, el cual permite
aparentemente asegurar que las adquisiciones de tierras tengan una certeza y

seguridad juridica mayor.

La ley de catastro ya fue aprobada y publicada el 20 de julio y se encuentra
vigente a partir del 20 de agosto mediante el decreto ley 41-2005, con el nombre

de Registro de Informacion Catastral (RIC).

Pero ¢qué es catastro y por qué es importante? Veamos esta definicion: Es un
inventario o censo debidamente actualizado, ordenado y clasificado de la
propiedad inmueble y de los recursos naturales, que tiene por objeto obtener la

informacién descriptiva de ésta en sus marcos juridico, fisico y econémico, de tal
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manera que sirva para sus aplicaciones en los planes de desarrollo politico-social

y economico de un pais? (Adolfo Vides Celis).

Otra definicion: es una estadistica grafica de la propiedad y de la riqueza
inmueble, mediante la cual se obtiene el conocimiento real del territorio de un pais
para los distintos efectos civiles, fiscales, econdmicos y administrativos (Rayo

Villanova).

El catastro es importante, ya que sabiendo como estan conformados los bienes
inmuebles, areas de recursos naturales, de recreo, turisticos, etc., podemos
planificar y estimar hacia donde queremos ir como nacién y cémo lo podemos

hacer.

Ademas, al identificarlos plenamente, se pueden inscribir en los registros

respectivos, para darle certeza y operatividad a la propiedad privada.

Muchas personas poseen un bien, o sea que han vivido alli por muchos afos, y
probablemente es una herencia de sus padres; sin embargo, legalmente no lo
tienen, o carecen de una identificacion registral que acredite el dominio total del

inmueble. También el Estado no sabe a ciencia cierta cuantos y que bienes posee.

¢, Como se hace un catastro? El procedimiento es a través de:

1) Establecimiento: Inicialmente se investigan los inmuebles para determinar en
qué estado se encuentran dentro de una zona determinada, tanto en los aspectos

fisicos como en los legales.
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Aspectos fisicos: Son el conjunto de datos que permiten identificar un inmueble
plenamente, a la vez que definen, sin lugar a dudas, su ubicacién con respecto de

los inmuebles colindantes, asi como con relacion al territorio nacional.

Aspectos legales: Es la informacion obtenida a través de documentos, testimonios,

encuestas y otros datos, que permitiran demostrar la posesién y tenencia del bien.

2) Mantenimiento: Esta es la parte medular del catastro, dado que los bienes
inmuebles son entes con vida propia, se desmembran, se unifican. De manera que

el catastro no es solamente una fotografia del pais tomada el dia de hoy.

Es un proceso constante y permanente, pues vemos cada afio el aparecimiento de
nuevas urbanizaciones, nuevos asentamientos, y otros cambios que suceden en

nuestra geografia

La ruta hacia la prosperidad del desarrollo rural y de las economias campesinas
tiene su punto de partida en un escenario local. Su espacio de cobertura es el
territorio sobre el cual, se desplaza el desarrollo en un vehiculo llamado
“productividad”, cuya velocidad esta en funcidn de los tiempos de planificacion del
municipio y su aceleracion queda determinada por los ritmos con que se muevan
los rendimientos de escala y de alcance que se generen en la inversion

empresarial de los capitales.

La figura anterior tiene amplio sentido, especialmente si existe certeza
registro/catastral del predio o finca. Esta mutua relacion de certeza
registro/catastral queda fortalecida cuando existe un sistema de catastro
sosteniblemente actualizado y descentralizado, con capacidades para vincularse
con el Sistema de Registro General de la Propiedad. Expertos en el tema

aseguran que las economias del campo, en general, tienen su principal fortaleza
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en el reconocimiento a la propiedad privada y en la estabilidad monetaria,
cambiaria y crediticia de un pais. En un sentido amplio, debemos reconocer que
Guatemala ha venido avanzando en el mejoramiento de sus procesos. Cuenta con
un Registro de Informacion Catastral (RIC), con importantes innovaciones
permitidas por su Ley, Decreto 41-2005. Una de las innovaciones es que en su
estructura organizativa estan integradas las Direcciones Municipales de Registro
de Informacion Catastral, (articulo No. 08). Esto fortalece al gobierno municipal,
pues permite descentralizar la toma de decisiones y desconcentrar activos y
atribuciones desde lo central a la periferia (lo local). Desde luego, no se debe
perder de vista que la descentralizacion es un proceso que se implementa sobre la
base de la gradualidad. Ahora bien, jcdmo son las cosas! existen, para bien del
sistema de informacion catastral y su descentralizacion, tres leyes. Estas son: la
Ley General de Descentralizacion, el nuevo Codigo Municipal -Decreto 12-2002- y
la Ley de los Consejos de Desarrollo Urbano y Rural. Para los efectos de
descentralizar el sistema de informacion catastral, el RIC debe apoyarse en
ambos: en la estructura de los Consejos de Desarrollo Departamental y Municipal
y en el nuevo Cdodigo Municipal, especialmente en las mancomunidades de
municipios. La comunidad juega un papel clave en el monitoreo y actualizacion del

catastro. Este sera el mejor aporte para la actualizacién del RIC.

2. La naturaleza y objeto del registro de informacién catastral

El Registro de Informacion Catastral, es la autoridad competente en materia
catastral, que tiene por objeto establecer, mantener y actualizar el catastro
nacional, segun lo preceptuado en el articulo 2 de la Ley del Registro de
Informacion Catastral y sus reglamentos. Todas sus actuaciones y registros son
publicos. Los interesados tienen derecho a obtener en un tiempo prudencial, con
las formalidades de ley y sin limitacién alguna, informes, copias, reproducciones y

certificaciones de las actuaciones a costa del interesado, en este caso cuando se
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refiere a tiempo prudencial esta ley es ambigua al respecto en virtud que en

nuestro pais lastimosamente no se cumple con los plazos cuando se establecen

mucho menos si se deja a criterio de quien la ostenta.

3.

De las funciones del registro de informacion catastral.

Es muy importante tomar en cuenta sus funciones pero es necesario que el estado

de a conocer estas funciones ya que hasta el momento la mayoria de poblacion

ignora acerca de esta institucion y sus funciones.

El registro de informacion catastral tendra las funciones siguientes:

V.

Establecer, mantener y actualizar el catastro nacional de acuerdo a lo

preceptuado en la presente ley y sus reglamentos.

Definir politicas, estrategias y planes de trabajo en materia catastral.

Registrar y actualizar la informacion catastral como responsabilidad exclusiva
del Estado, y extender certificados catastrales y copias certificadas de los
mapas, planos y de cualquier otro documento que esté disponible.

Definir politicas para percibir y administrar los ingresos provenientes de la
prestacion de servicios y venta de productos catastrales.

A lo cual se deberia también de nombrar una comisiéon de transparencia
dentro de la misma, para evitar asi las apropiaciones indebidas, como en la

mayoria de instituciones gubernamentales.

Proveer al Registro de la Propiedad la informacion que en los analisis

realizados en el proceso catastral se determine que es susceptible de

saneamiento, coordinando las actividades para tal efecto.
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VI.  VI. Coadyuvar en los estudios necesarios para la definicion de los
problemas nacionales relativos a la propiedad y tenencia de la tierra y en las

propuestas juridicas de su solucion.

VII. Promover el intercambio y la coordinacion de la informacion basica del RIC
con la de otras instituciones, a efecto de obtener su maximo aprovechamiento en

beneficio del desarrollo nacional.

VIII. Coordinar con el Registro de la Propiedad la informacion basica Registro-
Catastro.
IX. Evaluar periédicamente todos los procedimientos del proceso catastral para

proveer a su actualizacion tecnoldgica.

X.  Coordinar con el Instituto Geografico Nacional para la elaboracién de la base
cartografica y la obtencion de informacion de limites municipales vy

departamentales.

XI. Proveer informes y estudios técnicos de las zonas en proceso catastral o
catastrado a las instituciones responsables de la resolucion de conflictos agrarios,
a aquellas encargadas de programas de adjudicacion de tierra y de regularizacion
de la tenencia de la misma y a cualquiera otra institucién estatal o privada que lo

solicite.

XIl. Cooperar con las autoridades administrativas, judiciales, municipales y

otros entes publicos cuando éstas requieran informes en materia catastral.

XIII. Apoyar a los 6rganos jurisdiccionales en los expertajes necesarios para

solucién de conflictos, en los que exista dificultad de ubicacion espacial de fincas,
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siempre que se trate de zonas en proceso catastral, zonas declaradas catastradas

0 zonas que hubieran sido objeto de catastro focalizado.

XIV. Celebrar convenios con las autoridades administrativas, municipales y
otros entes publicos y privados que requieran informacion o estudios catastrales, o
bien proporcionar informacion y asesoria gratuita de interés para los usuarios

catastrales.

XV. Promover y divulgar el proceso catastral en coordinacion con las
municipalidades, las autoridades comunitarias y las organizaciones de la sociedad
civil, por todos los medios posibles y en los distintos idiomas que se hablan en el

pais, cuando asi se requiera.

Lamentablemente hasta el momento la poblacion sigue desinformada.

XVI. Coordinar con las oficinas de ordenamiento territorial y control inmobiliario
de las municipalidades o las oficinas que cumplan dichas funciones, para la

aplicacion de la presente ley y sus reglamentos.

XVII. Planificar y ejecutar un proceso permanente de formacion y capacitacion

para el desarrollo territorial y catastral.
XVIII. Autorizar a técnicos y/o profesionales egresados de carreras afines a la

Agrimensura, para la realizacion de operaciones catastrales, de los cuales llevara

un registro.
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4. Algunas definiciones utilizadas en la ley del registro de informacion

catastral.

a) Catastro nacional: Es el inventario técnico para la obtencién y mantenimiento de
la informacion territorial y legal, representada en forma grafica y descriptiva, de
todos los predios del territorio nacional. Dicha informacion, que es susceptible de
ser complementada con otra de diversa indole, conformara el Centro Nacional de

Informacion Registro-Catastral, disponible para usos multifinalitarios.

b) Catastro focalizado: Se entiende por Catastro Focalizado el levantamiento de
informacién predial y registral que se realiza en zonas que no han sido declaradas
catastradas o que no estan en proceso catastral, y en el cual se tiene por nucleo
de la investigacion al predio o predios que se presumen se identifican con el
ambito espacial de la finca o fincas que se pretende ubicar, y por contexto a los
predios colindantes y su correspondiente informacién registraj, con el objeto de
establecer mediante el analisis catastral y juridico la relacidn entre ellos, y de ese
modo alcanzar la certeza de la ubicacion espacial de las fincas y el grado de

correspondencia con el predio o los predios.

c) Certificacidon catastral: Es el documento expedido por el Registro de

Informacion Catastral que contiene toda la informacion catastral sobre un predio.

d) Diagnéstico de propiedad: Es una actividad de investigaciéon que permite
conocer por medio de la informacién del Registro de la Propiedad la situacion del
derecho de propiedad sobre la tierra en un municipio, departamento o regién del

territorio nacional.

e) Levantamiento catastral: Es una de las fases técnicas del establecimiento

catastral que consiste en la obtencion en campo de los datos fisicos y descriptivos
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de los predios, y de sus respectivos propietarios, poseedores o tenedores en

determinado sector del territorio nacional.

f) Mantenimiento registro-catastral: EI mantenimiento registro- catastral es el
conjunto de actividades juridicas, técnicas y administrativas permanentes y
necesarias para inscribir, tanto en el Registro de Informaciéon Catastral como en el
Registro de la Propiedad, los cambios relativos al predio y al propietario,

respectivamente.

g) Politica catastral: Conjunto de planes, programas, proyectos y acciones que
desarrolla el Registro de Informacién Catastral, relacionados con las modalidades
administrativas, financieras, técnicas y sociales de la ejecucion del proceso

catastral.

h)  Poseedor: Quien sin ser el propietario ejerce sobre un predio todas o algunas
de las facultades inherentes al dominio. No es poseedor el que posee en nombre o
representacion del propietario o quien disfruta del predio por actos puramente

facultativos o de simple tolerancia permitida por el propietario.

i) Predio catastrado: Es aquél en el cual se han consumado las operaciones
técnicas del analisis catastral y juridico, y que han obtenido la declaracion
correspondiente.

j)  Predio catastrado regular: Es aquel predio en el cual, habiéndose consumado
las operaciones de analisis catastral y juridico, los datos de la investigacion
registral y los obtenidos en el levantamiento de informacion catastral coinciden, y
que, por consiguiente, ha obtenido la declaracién a que se refiere el articulo treinta

y cuatro de la presente ley.
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k)  Predio catastrado irregular: Es el predio que, después del analisis catastral y
juridico, no esta inscrito en el Registro de la Propiedad, o estando inscrito presenta
irregularidades de las tipificadas en los articulos treinta y siete y treinta y ocho, y
que, por consiguiente, ha obtenido la declaracién a que se refiere el articulo treinta

y cinco de la presente ley.

)  Zona Catastrada: Es la parte del territorio nacional donde el proceso de
establecimiento del catastro ha concluido por declaracion oficial, y cuyos datos

obtenidos se han incorporado, para su mantenimiento registro-catastral, al RIC.

m) Zona en proceso catastral: Es la parte del territorio nacional determinada y
declarada asi por el érgano competente, donde se desarrollan actividades para el

establecimiento catastral.

5. Naturaleza y elementos constitutivos

La Naturaleza del Catastro Nacional. El catastro es un instrumento técnico de
desarrollo con informacién disponible para multiples fines. Es un registro basico,
grafico y descriptivo de tipo predial, orientado a la certeza y seguridad juridica de

la propiedad, tenencia y uso de la tierra.

Elementos constitutivos. El archivo basico del Registro de Informacién Catastral se

integra con los siguientes elementos:

a) Diagnostico de propiedad

b) Fichas de recopilacion de informacion de campo y de registro

c) Material cartografico y fotografico con informacion catastral

d) Actas de verificacion de mojones y linderos

e) Planos topograficos autorizados por profesionales o técnicos competentes.
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f)  Planos para el Registro de Informacion Catastral de los predios

g) Listados de coordenadas de los vértices o esquineros de los predios en el
Centro de referencia nacional

h) Derroteros

i) Informes circunstanciados por predio de analisis catastrales

j)  Declaraciones de predio catastrado regular e irregular

k) Memorias de calculo

[) indices alfanuméricos

m) La constancia de posicionamiento de puntos de vértices o esquineros

n) Formularios de dudas a campo o a registro y sus resoluciones

0) Los expedientes que tengan presentada solicitud de revision técnica.

p) Cadigo de Clasificacion Catastral

g) Otros documentos graficos y descriptivos que se consideren de importancia

para el Registro de Informacion Catastral.

76



6. Acciones y procedimientos catastrales

El establecimiento del catastro es el conjunto de actividades de tipo técnico-
juridico y administrativo, organizadas para la obtencion de la informacion fisica y
descriptiva de todos los predios del territorio nacional y su relacion con los titulares

catastrales y registrales.

En el establecimiento del Catastro, las mediciones de poligonos catastrales y
predios deberan estar referenciados al Sistema Geografico Nacional. El
establecimiento Catastral debera proporcionar, entre otras, la siguiente
informacién sobre: Esquineros, mojones, linderos, ubicacion espacial,
colindancias, areas de los predios y cualquier otra caracteristica que se considere

util de acuerdo al reglamento de esta ley.

Las acciones catastrales son competencia del RIC, y sus actividades técnicas
podran ser realizadas por administracion directa, subcontratacién o contrato. En
todos los casos, las costas del proceso correran a cargo del RIC. La coordinacion,

direccion, analisis catastral y juridico no son delegables.

Durante este proceso, las personas que tengan o consideren tener derechos sobre
el predio, podran hacerse acompafar, a su costa, por asesores técnicos o
juridicos que considere convenientes. Se garantiza al interesado y a sus asesores
el acceso a la informacion obtenida en cada una de las etapas finalizadas del

establecimiento catastral.

Como una etapa preparatoria para las actividades catastrales, y con la suficiente
antelaciéon a la declaratoria de zonas en proceso catastral, el RIC investigara el
derecho real de propiedad y los datos fisicos de las fincas que correspondan a

cada municipio, formulando' el diagndstico correspondiente. Para esta
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investigacion el RIC recopilara informacion pertinente en cualquiera de los
archivos y libros que posee el Registro de la Propiedad y en cualquier otro, archivo
publico que posea documentos relacionados con la tenencia de la tierra, para lo

cual establecera la coordinacion que lo expedite.

Para tal efecto, el Registro de la Propiedad y demas instituciones tienen la

obligacién de permitir el acceso gratuito a la informacion.

Previo al levantamiento predial, el RIC, en coordinacion con los Concejos
Municipales y los Alcaldes Auxiliares, con la participaciéon de las autoridades
tradicionales y comunitarias, y aquellas instituciones y organizaciones
gubernamentales y no gubernamentales que tengan presencia en la zona
catastral, disefiara y pondra en marcha un proceso de comunicacion y difusion por

diferentes medios y en los idiomas que se hablen en dicha zona.

Para ese efecto se consideraran los aspectos culturales, antropolégicos,
socioldgicos, y todos aquellos que sean importantes para el logro de los objetivos
de comunicar y difundir el proceso de establecimiento del catastro. El proceso de
comunicacion social debera continuar durante la ejecuciéon de las siguientes fases
del establecimiento catastral y en su mantenimiento, para contar con la

cooperacion y participacion de la poblacion.

El proceso de establecimiento catastral dara inicio dentro de los cien dias

calendario siguiente a la fecha de la declaratoria de zona en proceso catastral.

El proceso para el establecimiento del catastro sera el siguiente:
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a) Levantamiento de informacion catastral. Los técnicos del RIC se presentaran a
cada uno de los predios, de acuerdo con la planificacion establecida, requiriendo a
los propietarios, poseedores o tenedores de los mismos, la informacion que se
describe en la ficha de investigacion de campo y la concerniente a vértices o
mojones, linderos y areas del predio que ha de identificarse en el material
fotografico o de cualquier otra naturaleza.

Por declaracion del propietario, poseedor o tenedor, la informaciéon que se recabe
en la fase de levantamiento de informacion catastral quedara consignada en la

ficha de investigacion de campo.

Previo al cierre del analisis catastral, 'los resultados preliminares deberan ser
presentados a la poblacion, en el area urbana a nivel de barrio, y en las areas
rurales a nivel comunitario de aldea, con el objeto de hacerlo del conocimiento

publico y recabar informacion adicional necesaria para dicho analisis.

Concluido el proceso de establecimiento catastral en una zona determinada, y
agotado el procedimiento a que se refiere el primer parrafo del inciso a) del
articulo anterior, el Consejo Directivo del RIC la declarara zona catastrada, y
derivado de ello, los datos contenidos en lo referente a las descripciones fisicas de
los predios regulares e irregulares, unicamente se modificaran por las operaciones
normales de mantenimiento registro-catastral que practique el Registro de
Informacion Catastral y el Registro de la Propiedad, tendentes a mantener la

exactitud de la informacion.
Esta declaratoria debe ser difundida ampliamente para conocimiento de la

poblacién en general, y en particular para los titulares de los predios comprendidos

en la zona catastrada.
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En los casos en que conste en el acta de verificacion de mojones vy linderos, la
inconformidad de los titulares de los predios y sus colindantes, el RIC, después de
la fase de analisis catastral, citara a las partes para proponerles una solucion
conciliatoria. ElI RIC, para este propésito, podra solicitar la intervencion de la
institucion que oficialmente esté constituida para mediar en estos asuntos, de

conformidad con lo que establezca el reglamento de esta ley.

Esperemos todos los guatemaltecos que en esta fase no se den actos de

corrupcion y sobornos.

A solicitud de parte interesada solicitaran participar en calidad de mediadores o
amigables componedores las autoridades comunitarias que conozcan el problema
y puedan aportar a su solucion. Cuando se trate de solucionar controversias entre
poblacién indigena, el RIC debera aplicar los métodos de resolucion propuestos

por las partes, y que tradicional y culturalmente utilizan.

Si hubiere acuerdo y las partes manifestaran su conformidad, se levantara acta de
la conciliacion y los Técnicos Catastrales determinaran los vértices de los linderos,
de ser posible los materializaran y luego registraran en el material cartografico
tales vértices y los linderos aceptados. Si transcurrido un plazo de sesenta dias sin
que se llegue a ningun acuerdo, el RIC continuara el analisis juridico y emitira
Declaracion de Predio Catastrado Irregular, para que las partes puedan promover

las acciones correspondientes.
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7. De la ausencia o incomparecencia del propietario del bien inmueble.

Si no fuere localizado el propietario, poseedor o tenedor de un predio, se
identificara a éste con los datos que refieran sus colindantes, citandosele por
edicto publicado por una sola vez en el Diario Oficial, asi como por un aviso
puesto en un lugar visible de la municipalidad que corresponda, para que se
manifieste sobre la ubicacién de mojones y linderos y complete la informacion

requerida.

Si el interesado no compareciere dentro de los treinta dias siguientes a la fecha de
la publicacion, se tendran por definidos los mojones y linderos consignados por los

colindantes y los que resulten del analisis catastral.

Esto es completamente atroz, en virtud que muchas personas viajan al extranjero
por enfermedad, por superacion personal u otra razon y no precisamente por unos
dias muchas veces por afos por lo cual no seria legal que el colindante
estableciera los mojones de la propiedad de otro en virtud que pudiera el
colindante aprovecharse de esta situacion y apropiarse indebidamente de un bien

inmueble.

8. Derogacion de la ley de Titulacion Supletoria

Con la implementacion del la Ley del Registro Catastral concluye la ley de
situacidon Supletoria ya que implicitamente esta ley ya no tendra objeto de ser, en
cuanto la nueva ley absorba la zona a catastrar. De esta manera finaliza también
la funcién notarial en el procedimiento de titulacion supletoria. A lo cual es una

desventaja para el ambito notarial.
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A partir de que una zona sea declarada en proceso catastral, y considerando que
tal proceso tiende al levantamiento de informacion integral de todos los predios del
territorio nacional con la mayor exactitud y a establecer su extension precisa, asi
como a la ubicacién de derechos de las fincas pro indivisas, y a la titulacion
masiva, de oficio y gratuita de los predios que carezcan de inscripcion registral, y
asi proveer a su regularizacién, no seran aplicables en esa zona las siguientes
leyes: Ley Reglamentaria para Trabajos de Agrimensura, Decreto Gubernativo
1786 y sus reformas; Ley de Rectificacion de Areas, Decreto Ley 125-83; Ley de

Titulacién Supletoria para el Estado y las Municipalidades, Decreto Ley 14185.

Todas las diligencias que al inicio de la vigencia de la presente ley se encuentren
en tramite de conformidad con las leyes anteriormente citadas, el interesado podra
continuarlas hasta su fenecimiento, y en tal caso dara aviso de tal situacion al RIC;
o bien desistirlas y someterse al procedimiento establecido en el titulo VIl de esta

ley, segun fuere el caso.
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1.

CONCLUSIONES:

El catastro es un sistema de informacion del territorio que contiene los datos
fisicos, juridicos y econdmicos de todos los bienes inmuebles y se le
considera como una base de datos inmobiliaria al servicio de todas las

administraciones y del ciudadano.

Catastro es una estadistica grafica de la propiedad y de la riqueza inmueble,
mediante la cual se obtiene el conocimiento real del territorio de un pais para

los distintos efectos civiles, fiscales, econémicos y administrativos.

El catastro es importante, ya que sabiendo cémo estan conformados los
bienes inmuebles, areas de recursos naturales, de recreo, turisticos, etc.,
podemos planificar y estimar hacia donde queremos ir como naciéon y como

lo podemos hacer.

El Registro de Informacién Catastral, es la autoridad competente en materia
catastral, que tiene por objeto establecer, mantener y actualizar el catastro
nacional, segun lo preceptuado en el articulo 2 de la Ley del Registro de
Informacion Catastral y sus reglamentos. Todas sus actuaciones y registros
son publicos. Los interesados tienen derecho a obtener en un tiempo
prudencial, con las formalidades de ley y sin limitacion alguna, informes,
copias, reproducciones y certificaciones de las actuaciones a costa del
interesado, en este caso cuando se refiere a tiempo prudencial esta ley es
ambigua al respecto en virtud que en nuestro pais lastimosamente no se
cumple con los plazos cuando se establecen mucho menos si se deja a

criterio de quien la ostenta.
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RECOMENDACIONES:

El Estado de Guatemala debe dar a conocer la Ley de Informacion Catastral
en virtud que la poblacion se encuentra desinformada, aunque la constitucion
prohibe la ignorancia de la ley, ya que el Registro de Informacion Catastral
compromete la seguridad juridica del ordenamiento juridico interno al

desconocerse sus funciones en el pais.

Es necesario que los Alcaldes Municipales se capaciten con respecto a la Ley
de Informacién Catastral, para dar apoyo a los vecinos de su municipio y no

quedarse en la ignorancia como en la actualidad.

El Registrador de Informacion Catastral debe dar a conocer la ley que lo
acredita como tal para que en un sentido amplio, la poblacién guatemalteca
pueda reconocer que Guatemala ha venido avanzando en el mejoramiento
de sus procesos en virtud que cuenta con un Registro de Informacién
Catastral (RIC), con importantes innovaciones permitidas por su Ley,
Decreto 41-2005, .

Las autoridades del Registro de Informacion Catastral, deben dar asesoria a
las personas afectas por la ignorancia de la ley que regulara el catastro, para

garantizar los enunciados de nuestra carta magna como lo es la publicidad.
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