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Hanorable Sefcr Jafe de la Unidad de Asesoria de Tesis:

Can las muestras de mi consideracicon, le comunico que conforme reselucién de fecha
trefnta de abril del ano dos mil nueve, procedi asescrar a la bachiller CANDY VANESSA
COTERDO ALVAREZ, quien se identifica con el came numero 159531148, su trabajo de
tesis titulado "JURISPRUDENCIA EN DERECHO REGISTRAL". Y cumgpliendo con la
laor encomendada, diclamino lo siguiente

al

o)

[T,

El contenido cientifico y tecnico de la tesis, es de wital importancia al dar a
cohocer gue mediante la aplicacion de jurisprudencia registral tanto la Corte ce
Constitucionalidad como la Corte Suprema de Justicia lograran resclver de ung
manera mas rapida los ampares andlogos planteados en derecho registral

Las metodelagia v tacnicas utilizadas para desarrollar la tesis fueron las correctas.
Los métodos empleados fuaron: Analitico, con al cual se astablecic el andlisis de
ias sentencias emitidas tanto por la Corte Suprema de Justicia coma par la Corte
de Constitucionalidad: &l sintético da a conacer la jurisprudencia registral
existente;, wnductiva indica lo relacicnado con el derecho de propiedad vy al
deductivo, sefialo su cumplimiento. La técnica ampleada fue, |a de investigacion
documental, mediante la cual se recopild |a informacian relacionada con ef tema

Se ulilzo redaccion sencille v de facl comprension para estudiantes,
profesionales del derecho y ciudadania guatemalteca, siendo &l tema de interés
para la bibliegrafia del pais, y se dividia en cinco capitulos.
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d) La contribucion cientifica de la tesis determina que la jurisprudencits
debe ser aplicada a casos andlogos sea o no invocada por e Sivar
garantizando el derecho de propiedad como lo establece la Gunstitug" L [
de la Republica de Guatemala.

e) Las conclusiones y recomendaciones tienen congruencia y proponen soluciones
practicas para el eficaz cumplimiento de ia jurisprudencia registral fundamentado
en el constitucionalismo guatemalteco, A la sustentante le indique la necesidad
de realizar algunas enmiendas en su tesis, encontrandose conforme con Su
realizacion, siempre respetando su posicion ideologica.

fi La bibliografia utilizada es acorde y se relaciona con las citas bibliograficas. Los
objetivos se determinaron e indicaron lo primordial de la consolidacion de la
fuerza normativa de la Constitucion en la jurisprudencia registral analizada. La
hipttesis formulada se comprobd y establecid lo esencial, que existe
jurisprudencia en derecho registral y las consecuencias juridicas de |la misma.

Con motivo de lo anotado, la tesis efectivamente cuenta con los requisitos legales
establecidos en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, siendo
procedente emitir el DICTAMEN FAVORABLE, para que continde con el tramite
respectivo, previo a optar al grado académico de Licenciada en Ciencias Juridicas y
Sociales.

Asesor de Tesis
Colegiado 4882
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UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemnala, veintinueve de mavo de dos mil nueve,

Atentamente, pase al (a la) LICENCIADO (A) VINICIO ANTONIO LAINEZ
GODINEZ, para que proceds a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante CANDY
VANESSA COTERO ALVAREZ, Intitulado: “JURISPRUDENCIA EN DERECHO
REGISTRAL".

Me permito hacer de su conocimiento que estd facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En ¢l dictamen comrespondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normative para la Elaboracién de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas v Sociales v del Examen General Publico, el cual
dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, hardin constar en los dictimenes correspondientes, su
opiniin respecto del contenide clentifico ¥ téenico de [a tesis, Iz metodologia ¥ técnicas de investigncion
utilizadas, 1a redaccién, los cusdros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la
misma, tas conchisiones, las recomendaciones v 1a bibliografla utilizada, si aprueban o desaprusban el
rabajo de investigacion ¥ oteas consideraciones que eslimen pertinentes”,
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Licenciado
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Reaspatable Licenciada:

A través de |la presente, me permito dirigirme a ustad refiriendome a su oficio de fecha
veintinueva de mayo de dos mil nueve en el cual se me nombra como REVISOR del
trabajo de la estudiante CANDY VANESSA COTERO ALVAREZ quien se identfica
con camet numero 198531148, que procedi a rewvisar el trabajo titulado
“JURISPRUDENCIA EN DERECHO REGISTRAL', luego de hacer la rewisicn
carrespondiente del trabajo v haberse realizado las absarvaciones pertinentes a dicha
alumna en mencion, considero:

a) El contenido cientifico v técnico de |a tesis constituye un significativo aporte a las
ciencias juridicas y sociales en Guatemala ya gue evidencia la gran necesidad
de dar a conocer a |os jurisconsultos la jurisorudencia registral, con el objeto de
lagrar una solucion mas rapida de las amparos planteados en derecho registral.

by Los métodos y técnicas de investigecion que se utilizaron para 'a elaboracion de
la tasis fusron: El métade analitico, por medio del cual se lievd a caba al analisis
presentado; el método sintético a través cel cual se da a conocer la
jurisprudencia registral existente; &l métado inductive gue da a conocer io relativo
a los amparos planteados en derecho registral y el metedo deductivo, que marca
los pasos a sequir para su cumohmiento. La técnica utilizada dentro del presente
trabajo, fue la de investigacion documental, ya que a través de esta se logro el
andlisie sobre el tema.
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ey La redaccion que utifiza la estudiante es clara y a 1a vez de fagh
para estudiantes. profesicnales del cerecho y ciudadania quitEnENE
mismo es adecuada en cuanto al objete de estudio. se dwidio en gy
(] -

et e

4% La contrioucian ciertifica de |a tesis establace qua en materia de juri midencia

registral tarte la Corte Suprema de Justicia asi como la Corte de

Constitucionalidad, deben aphear la junisprudencia registral existents, sea 2sid

irvocada o no por las partes ya gue con esto se garartza el derecho de

sroplecad de los cwudadanos gue planiearon amparc en maiens de derecho
registral

a) Las conclusiones y recomendaciones realizacas son coherentes y afrecen una
manera facil v eficaz para rasolver la problematica pianteada con el fin de paner
an practica la aplicacicn de |a jurisprudencia existente en deracho registral tanio
par ia Corte Suprema de Jusiicla, coma par la Corte de Constiucionaicad. Hice
ver 4 la bachiller algunas modificaciones que considera necesanas en su tesis
esta sin afectar la posicion idecldgica de la estudiante y el abjeto fundamental de
|z tesis

fi La biblingrafia consultada es la carrecia v la misma tiene congruencia con la
mencionada en |as citas biblicgraficas Los objetives establecidos ndican la
mportancia de la Constitucion en la resalucion de ampearos planteadoss en
derachn registral La nipotesis formulads se comprabo i se determinc que en 'a
actualidad axiste jurisprudencia en derecno registral v 103 efectos de la misma

Par 1o anterior manifiesto oue |a tesis elaborada cumple con los requisilos lagales
astgblecidos en el Articuio 32 del Normatwvo para 18 Elaboracién de Tesis cs
Licanciatura en Ciencias Jutidicas y Sociales y del Examen General Fublica, s:endo
procedente emitir &l DICTAMEN FAVORABLE, parz que el trabajo an mencicn sirva

far & examer Dbt Predic b= _'.!_':'rgl | crgnn aracemicn de Urenoiada en

CisrE Sisle | i

Ciencias Juriclicas y Sociales

Sin nada mas gue agregar, me es grato suscribirme de ustdd, como su atento y Seguro
sarvidar, atentamenta,

Lic Winicio Antomic*Lairez Godinez W
: ; ..."-"".l r'h:: : 2\
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Cruatemals, dlecipueve de abol del ane dos mil dhez

Con vista en Jos dictamenes que anteceden, se autonza la Impresion del trabajo de Tesis ded
fde la) esudiante CANDY VANESSA COTERO  ALVAREZ  Tindado
FURISPRUDENCIA EN DERECHO REGISTRAL. Amiculos 31, 33 ¥ 34 del Normativo
nata la elaboracion de Tesis de Licenciatura en Clencias Turidicas v Sociales v del Examen

Cieneral Poblico -
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INTRODUCCION

El objeto de este estudio es titulado jurisprudencia en materia de derecho registral,
y se trata de una investigacibn que posee gran importancia en virtud de que se
analiza el derecho positivo en la actualidad, ya que muchas veces se desconoce el
mismo. La jurisprudencia en derecho registral esta conformada por el conjunto de
sentencias emitidas tanto por la Corte Suprema de Justicia como por la Corte de

Constitucionalidad, en derecho registral.

Unos de los objetivos mas importantes en esta investigacion es determinar si
realmente existe jurisprudencia en derecho registral, si los jurisconsultos tienen
acceso a la misma y cudles son las consecuencias que ésta conlleva dentro de un
amparo. Asi también, tratamos de averiguar si en la actualidad, cuando se plantea
un amparo en derecho registral en Guatemala, es aplicada fehacientemente la

jurisprudencia registral.

Los beneficios que contiene la jurisprudencia en derecho registral radican en que
la misma constituye una fuente de derecho y resulta necesario su analisis con el
fin de determinar, cual es el derecho violado con mas frecuencia en derecho

registral y cual es el fundamento de la Corte para otorgar o denegar el mismo.

Los métodos y técnicas utilizadas fueron las siguientes: Meétodo analitico,
mediante el cual se establece un andlisis de las sentencias investigadas en

derecho registral, el sintético, que da a conocer la jurisprudencia registral, el

(i)



inductivo, indica lo relativo a la primacia de derechos constitucionales, el deductivo
que sefala su cumplimiento. Dentro de las técnicas se utilizd la tecnica de
investigacion documental mediante la cual se recopil6 la informacion relacionada

con el tema.

En el capitulo primero damos a conocer las fuentes del derecho en Guatemala, las
clases de fuentes que existen, su historia y su relacion con el derecho privado o
derecho publico; en el capitulo segundo se aborda el derecho registral, sus efectos
en la sociedad, los principios que lo rigen asi como una vision para poder entender
de mejor manera el derecho registral; en el capitulo tercero se analiza el Registro
de la Propiedad, sus fines, caracteristicas y el reglamento que lo rige; en el
capitulo cuarto se explica el concepto de la jurisprudencia, sus consecuencias; en
el capitulo quinto el analisis, discusion y presentacion de resultados acerca de la

jurisprudencia en derecho registral.

Esperando que este analisis sirva de base a otros estudiosos del derecho registral

y de la jurisprudencia, para que se investigue mas sobre el tema.

(ii)



CAPITULO |

1. Fuentes del derecho

1.1. Concepto

“‘Fuente en sentido general se considera como principio, fundamento u origen de una
cosa.”t Las fuentes del derecho son los actos o hechos de los que deriva la creacién,

modificacion o extincién de normas juridicas.

“La expresion fuente del derecho adolece de gran ambigiedad, pues se emplea para
designar en cuatro fendmenos diferentes tales como: Primero: La razon de la validez de
las normas, en este sentido la norma superior es fuente de la inmediatamente inferior.
Segundo: Forma de la creacion de la norma, asi el acto legislativo no es mas que
fuente de la ley. Tercero: Forma de manifestacién de las normas: la Constitucion, la
ley, los decretos serian en este sentido fuentes del derecho. Cuarto: Se habla de fuente
como el conjunto compuesto por valoraciones, principios morales, doctrina, etc. Que
determinan la voluntad del legislador contribuyendo con esto a dar contenido a la
norma juridica. En la terminologia juridica la palabra fuente tiene tres acepciones, que
es necesario distinguir con cuidado. Se habla en efecto de fuentes formales, reales e

historicas.”

! Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espafiola. Pag. 546.
% Naranjo, Yuri. Introduccién al derecho. Pag. 123.



1.2. Fuentes reales

Se denominan fuentes reales a los factores y elementos que determinan el contenido
de tales normas. Son los problemas que surgen de la realidad histérica de cada pueblo
y que son regulados por el derecho. Por ejemplo en Venezuela, la aparicion de la
riqueza petrolera a principios de este siglo fue la fuente material o real de las leyes de

hidrocarburos que fue dictada en 1910 (ya derogada).

1.3. Fuentes formales

Entendemos por fuente formal a los procesos de creacion de las normas juridicas. Las
fuentes formales son procesos de manifestacion de normas juridicas; ahora bien, la
idea de un proceso implica la sucesibn de momentos, cada fuente formal esta
constituida por diversas etapas que se suceden en cierto orden y deben realizar
determinados supuestos. Se considera que las fuentes formales son las mismas

fuentes directas e indirectas.

Directas: Cuando encierran en si las normas juridicas aplicables (ley, costumbre). Se
refiere a las fuentes juridicas, segun que éstas contengan la norma en si mismas.
Seran directas las que contienen, verbi gratia: La Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala, la ley, los reglamentos, las ordenanzas, etc.


http://www.monografias.com/trabajos15/calidad-serv/calidad-serv.shtml#PLANT

Indirectas: Cuando sin contener en si mismas las normas juridicas, ayudan a
interpretarlas, aplicarlas, producirlas, coadyuvan a su explicaciéon y sirven para sus
conocimientos. Por ejemplo: Jurisprudencia, doctrina, principios generales del derecho,

analogia y equidad.

1.4. Fuentes historicas

Esto se aplica a los documentos como inscripciones, papiros, libros, etc., que encierran
el texto de una ley o conjunto de las mismas. Son documentos historicos que hablan o
se refieren al derecho. En la antigiiedad estos documentos eran muy diversos como
papiros, pergaminos, tablillas de arcilla en las que algunos pueblos estampaban sus
leyes y contratos. Se refiere a las fuentes juridicas segun su aplicacion en el tiempo.
Seran vigentes: Las fuentes positivas actuales que no han sido derogados por otra ley o

el reglamento que no ha sido substituido por otro.

Seran histéricas: Las fuentes que han perdido su vigencia y se sitian en la historia del

derecho positivo. Es el caso de la recordada Ley de Hidrocarburos de 1945. También

del Habeas luris Civile, compilacion justiniana de la cual arrancan importantes

instituciones juridicas que han tomado desarrollo a través de los siglos.

1.5. Clases

De acuerdo con la opinion mas generalizada, las fuentes formales del derecho son:


http://www.monografias.com/trabajos14/comer/comer.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/cont/cont.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/dear/dear.shtml
http://www.monografias.com/trabajos10/petro/petro.shtml#hidro
http://www.monografias.com/trabajos13/trainsti/trainsti.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/desorgan/desorgan.shtml

La Constituciéon: Forma o sistema de gobierno que tiene un Estado. Ley fundamental

de la organizacion de un Estado.

La legislacion: En los paises de derecho escrito, la legislacion es la mas rica e
importante de las fuentes formales. Podriamos definirla como el proceso por el cual uno
o varios organos del Estado formulan y promulgan determinadas reglas juridicas de
observancia general, a las que se les da el nombre especifico de leyes. Conforme los
Articulos 2°. y 3°. de la Ley del Organismo Judicial, la ley o la legislacion con mas

propiedad en caso concreto, es la fuente primaria del derecho.

La legislacién en los paises de derecho escrito, es la mas rica e importante de las
fuentes formales, se puede definir como el proceso por el cual uno o varios 6rganos del
Estado formulan y promulgan determinadas reglas juridicas de observancia general, a

las que se da el nombre especifico de leyes.

La costumbre: El actuar o la repeticion uniforme y prolongada en el tiempo de ciertos
usos o actos de contenido juridico en la esfera de las relaciones privadas de caracter
internacional. Tiene dos elementos, subjetivo uno, objetivo el otro. El subjetivo consiste
en la idea de que el uso de la cuestion es juridicamente obligatorio, y debe por tanto,
aplicarse el objetivo en la préactica suficientemente prolongada de un determinado
proceder. El parrafo 2°. del Articulo 2°. de la Ley del Organismo Judicial, le da categoria
de fuente de derecho a la costumbre, y por lo mismo al uso, en defecto de la ley
aplicable al caso, siempre que no sea contraria a la moral y al orden publico y que

resulte probada.



La costumbre es un uso implantado en una colectividad y considerado por ésta como
juridicamente obligatorio; es el derecho nacido consuetudinariamente, el jus moribus
constitutum. Las definiciones del derecho consuetudinario revelan dos caracteristicas:
Primera: Esta integrado por un conjunto de reglas sociales derivadas de un uso mas o
menos largo. Segunda: Tales reglas transforman el derecho positivo cuando los

individuos que las practican les reconocen obligatoriedad, tal cual se tratare de una ley.

La jurisprudencia: Como fuente del derecho posee dos acepciones distintas, en una
de ellas equivale a ciencia del derecho o teoria del orden juridico positivo. En la otra
sirve para designar el conjunto de principios y doctrinas contenidas en las decisiones de

los tribunales.

La jurisprudencia esta concebida en Guatemala, segun lo expresa el primer parrafo del
Articulo 2°. de la Ley del Organismo Judicial, como fuente complementaria, cuando se
producen cinco fallos reiterados en juicios sometidos al conocimiento de la Corte
Suprema de Justicia, por medio del recurso de casacion, se genera la doctrina legal que

puede citarse como fundamento de pretensiones similares.

Sin embargo, si se trata de interpretar la ley que ya existe, estos fallos no estan
generando nuevas normas y por si mismos no son fuentes directas de lo normativo.
Cosa distinta sucede cuando hay ausencia de norma para el caso concreto y se falla
en observancia de los Articulos 10 y 15 de la Ley del Organismo Judicial, porque en tal
caso si se esta produciendo una norma, con la particularidad de ser individualizada para

el caso concreto, con imposibilidad de traerla a cuento para solucionar un caso similar.
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La jurisprudencia no es simplemente la interpretacion de un actuar constante, de una
interpretacion fija, la jurisprudencia es esencialmente dinamica, permite al juzgador
examinar cada dia nuevos angulos de aplicacion o interpretacion de una ley o precepto

legal determinado.

Los reglamentos emanados del poder ejecutivo: Toda instruccion escrita destinada
a regir una institucion o a organizar un servicio o actividad. Normalmente, los mismos

dependen jerarquicamente de alguna ley.

Los principios generales del derecho y la jurisprudencia: Los principios generales
del derecho, en virtud de que la ley escrita no puede abarcar todas las posibilidades o
eventos que en la vida se presentan, de ahi que en la aplicacion de las normas juridicas
se adviertan lagunas legales. Por lo que a falta de un precepto expresamente aplicable
habr4 que valerse de la analogia, y a falta de ésta seran aplicados los principios
generales del derecho y la jurisprudencia, que es el conjunto de principios y doctrinas
contenidas en las decisiones de los tribunales. Al formarse la jurisprudencia surge una
norma nueva de indole abstracta. Las ejecutorias de la Corte Suprema de Justicia
constituyen jurisprudencia, siempre que lo resuelto en ellas se sustente en cinco
ejecutorias no interrumpidas por otra en contrario. Son las ideas fundamentales que
informan el derecho general o sea aquellas directrices que sirven de base a las leyes de
una sociedad y en un momento concreto. Se aplican ante la falta de ley y de la
costumbre; ahora bien, estan presentes en todas las decisiones, debemos resaltar su

caracter informador respecto a todo el ordenamiento juridico.



La doctrina: Conjunto de tesis y opiniones de los tratadistas y estudiosos del derecho,
qgue explican y fijan el sentido de las leyes o sugieren soluciones para cuestiones aun
no legisladas. “Doctrina, se llama asi a los estudios de caracter cientifico que los
juristas realizan acerca del derecho ya sea con el propdsito puramente tedrico de
sistematizaciéon de sus preceptos, ya con la finalidad de interpretar sus normas y
sefialar las reglas de su aplicacién.”® A la doctrina no pocos autores le niegan la
calidad de fuentes del derecho. Sin embargo, en el derecho registral sucede algo

especial.

Por el lento proceso legislativo, es indudable que la doctrina planteada por los
cientificos del derecho va delante del derecho vigente. La doctrina corre pareja con la
practica, lo que no sucede con la ley. Entonces, para que este derecho sea viable
facticamente los principios que ya estudiamos vienen a ser fuente coadyuvante en la
interpretacion del contexto legal. La doctrina es el resultado de la labor intelectual
cientifica de los estudiosos del derecho, contenida en sus libros, articulos de
investigacién, enciclopedias de valor cientifico, manuales de estudio, actas de

congresos, conferencias, simposios, encuentros, seminarios, etc.

Otras: En este renglén incluimos la tradicién, los estatutos, el derecho romano, el
derecho natural, que nos ayudan a comprender nuestras normas actuales, nos iluminan

sobre el porqué de su existencia, y en algunos casos, sobre su significado exacto.

® Olaso, Luis Maria y Jesls Maria Casal. Curso de introduccién al derecho. Tomo Il. Pag. 204.
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1.6. Historia

Histéricamente las costumbres fueron anteriores a la obra del legislador. En los
estadios primitivos de la evolucion social existia una costumbre indiferenciada, mezcla
de prescripciones éticas religiosas, convencionales y juridicas. Al independizarse el
derecho de la religion y la moral, conservo su naturaleza consuetudinaria y no fue sino
en época relativamente reciente cuando el proceso legislativo se inicio y aparecieron los

primeros codigos.

“La historia escribe Du Pasquier revela un constante impulso hacia el derecho escrito.
En la edad media las aspiraciones a la fijeza del derecho manifestabanse, ya sea en la
redaccion de las cartas que establecian los derechos respectivos del sefior y los
subditos, sea en la reaccion de costumbres, primeramente a iniciativa privada, mas
tarde a titulo oficial. Por otra parte el derecho romano, reunido en las recopilaciones de
Justiniano tales como: Digesto, Institutas, etc., ocupa el sitio de honor entre los juristas:
denominabasele el derecho escrito; las religiones meridionales de Francia en donde su
influencia era preponderante eran llamadas pays de droit ecrit, en oposicion al pays de
coutumes. En Alemania este vasto fendmeno ocurrido principalmente en los siglos XIV

y XV ha recibido en la historia el nombre de recepcion del derecho romano.

Bajo Luis XIV y Luis XV las grandes ordenanzas sefialaron una importante ofensiva del
derecho legislado contra el consuetudinario. En el siglo XVIII diversos estados de
Ameérica del Norte formularon las primeras constituciones escritas. En la misma época,

los codigos prusiano y barbaro abrieron la era de las codificaciones, cuya floracion mas
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rica se extendi6 bajo Napole6n.” En la mayoria de los Estados modernos la
formulacion del derecho es casi exclusivamente obra del legislador, so6lo en Inglaterra y

los paises que han seguido el sistema anglosajon predomina la costumbre.

“La tendencia, siempre creciente, hacia la codificacion del derecho, es una exigencia de
la seguridad juridica. A pesar de su espontaneidad, el derecho consuetudinario carece
de una formulacién precisa, lo que hace dificil su aplicacion y estudio. Por otra parte,
su ritmo es demasiado lento. El legislador en cambio ademas de su precision y
caracter sistematico puede modificarse con mayor rapidez y se adapta mejor a las

necesidades de la vida moderna.”™

1.7. Derecho publico y derecho privado

“Uno de los temas mas discutidos por los juristas es el de la distincion entre derecho
privado y derecho publico. Mientras ciertos autores como Radbruch estiman que dichos
conceptos son categorias aprioristicas de la ciencia del derecho, otros afirman que se
trata de una dicotomia de indole politica y no pocos niegan enfaticamente la existencia
de un criterio valido de diferenciacion. Duguit por ejemplo, cree que tal criterio posee
Unicamente interés practico, Gurvitch niega la posibilidad de establecerlo de acuerdo
con notas de naturaleza material y Kelsen declara que todo derecho constituye una

formulacién de voluntad del Estado y es por ende derecho publico. "

* Gonzélez Morales, Alfredo. Los paradigmas de investigacion de las ciencias sociales. Pag. 45.
® Vivas Pedro. Lecciones de historia del derecho. Pag. 345.
® Gorrondona Aguilar, José Luis. Personas, derecho civil . Pag. 202.



Derecho publico y derecho privado, diversas teorias han tratado de explicar la
diferencia fundamental que origina esta clasificacion del derecho publico y derecho
privado, asi algunos autores ven en el derecho publico normas de organizacion de la
sociedad y en el derecho privado, normas de conducta de los individuos que la integran,
otros hacen mencion de los sujetos a quienes se dirigen uno y otro, seria el Estado el
sujeto del derecho publico y lo sera del derecho privado el individuo. Otros basan la
diferencia en una concepcion teleologica o finalista: cuando el fin perseguido es el
interés del Estado, estaremos en el campo publicista, cuando lo es el interés del

individuo, en el privatista.

Si bien los autores no se han puesto de acuerdo sobre el fundamento de esta division,
concuerdan en cuanto a las caracteristicas de uno y otro. El derecho publico seria
fundamentalmente irrenunciable, en el derecho privado, los individuos pueden o no
ejercitar las facultades que les corresponden, el derecho publico es imperativo mientras
que en el derecho privado prevalece el principio de autonomia de la voluntad. La
interpretacion del derecho publico es estricta, las facultades deben ser establecidas
expresamente, y en el derecho privado los individuos estan facultados para hacer todo

aguello que la ley no les prohibe expresamente.

‘En general se consideran ramas del derecho publico los derechos: Derecho
Internacional, Derecho Constitucional, Derecho Administrativo, Derecho Penal, Derecho
Procesal Penal, Derecho Procesal Civil, Derecho del Trabajo, Derecho Agrario,
Derecho Financiero y Procesal y del Derecho Privado: Los derechos Civil, Mercantil,

Notarial, pero no puede hacerse una clasificacion muy exacta pues en todas las ramas
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hay instituciones de uno y otro y hoy por hoy existe una marcada tendencia del
publicadme en las instituciones de derecho privado, tan marcada que muchos autores
niegan directamente la diferencia alegando que es contradictorio hablar de derecho

privado ya que el derecho por definicidn tiene una funcién colectiva.””’

(sic).
Como vimos las fuentes del derecho son procesos de manifestacion de normas
juridicas. Cada fuente, esta constituida de diversas etapas que se suceden en cierto

orden y que deben realizar determinados supuestos.

Logramos determinar que el derecho publico es irrenunciable, y que en el derecho
privado, los individuos pueden o no ejercitar las facultades que les corresponden. Tanto
las fuentes del derecho, como el derecho privado y el derecho publico son de vital

importancia para entender los capitulos siguientes.

" Pacheco Gémez, Maximo. Introduccién al derecho. Pag. 324.
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CAPITULO I

2. Derecho registral

2.1. Concepto

Dentro de las ramas mas importantes del derecho privado se encuentra la conocida con
el nombre de derecho registral. Bienvenido Olivier dice que: “El derecho registral
tiende a regular las totales relaciones de los inmuebles, tanto en su dominio como en
los derechos reales sobre ellos constituidos, ya en su estatico o de estructura como en

su aspecto dinamico de trafico y publicidad.”®

Oliver y Morelli lo definen como: “Un conjunto sistematico de reglas o preceptos legales

acerca de los derechos constituidos sobre cosa raiz o inmuebles.

Giménez Arnau considera que: debe definirse como: Un conjunto de normas a que
deben de ajustarse la constitucion, modificacion y extincion de derechos reales sobre

inmuebles.”

Para Sanz Fernandez: “Es el conjunto de normas de derecho civil que regulan las
formas de publicidad de los actos de constitucion, transmision, modificacion, y extincion

de derechos reales, sobre fincas y las garantias de ciertos derechos personales o de

® Olivier, Bienvenido. Semanario judicial. Pag. 478.
° Bafiuelos Sanchez, Froylan. Fundamentos del derecho notarial. Pag. 423.
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crédito a través del Registro de la Propiedad.”*°

2.2. Efectos

Los efectos del derecho registral son proporcionar seguridad juridica y dar agilidad en la
transmision y constitucion de gravamenes sobre los bienes inmuebles para facilitar el
trafico de los mismos. Los efectos juridicos e inscripcion en el Registro de la

Propiedad de Guatemala pueden ser:

Juridico materiales: Supone la declaracién provisional de hecho, sobre un bien de
dominio publico. No contiene eficacia alguna respecto al contenido del derecho de
propiedad ni de cualquier otro derecho real que pueda recaer sobre los terrenos objeto
de deslinde. El bien deslindado sera el determinado en el procedimiento, salvo que

recaiga sentencia firme que lo modifique.

Juridico procesales: El acto de aprobacion del deslinde puede ser impugnado por una
doble via: ante la jurisdiccion civil en defensa de derechos reales civiles mediante
interposicion de demanda. Ante la jurisdiccidbn contenciosa administrativa: si se han
infringido normas de procedimiento tras agotar la via administrativa con la interposicion

del correspondiente recurso ordinario.

19 Radbruch, Gustav. Introduccién de la filosofia del derecho. Pag. 47.
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2.3. Principios

Los principios registrales explican el contenido y funcion del Registro de la Propiedad.
Asimismo estan totalmente entrelazados unos con otros, de tal manera que no existen
de forma independiente. Su hombre se deriva del término filosofico inmutable, se refiere
a la constitucion de una técnica de elaboracion de estudio del Registro de la Propiedad,

sirve de explicacion tedrica y practica a la funcidon del Registro.

Los principios registrales son: de publicidad, legitimacion, rogacién, consentimiento,

prelacion o prioridad, calificacion, inscripcidn, especializacion, tracto sucesivo.

Publicidad

Consiste en la posibilidad de consultar personalmente los libros y folios, asi como de
obtener del Registro de la Propiedad, las constancias y certificaciones de los asientos y

anotaciones.

La publicidad registral tiene caracter publico, tal como acceso y consulta de los registros
oficiales tanto del Registro General de la Propiedad ubicado en la ciudad de Guatemala
como para el Segundo Registro de la Propiedad, ubicado en el departamento de

Quetzaltenango.

El objeto del Registro es establecer la publicidad, la cual tiende a dar seguridad juridica

al trafico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando gravamenes o
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limitaciones que no reflejan 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 informacién mas practico y en menor tiempo. Debido a lo accesible
gue 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 en el Registro, pueden llegar

a tener efectos contra terceros.

Legitimacidn

La legitimaciébn nace con el asiento o anotacion en el Registro, de tal manera que
mientras no se pruebe la inexactitud de lo escrito frente a lo real, prevalece lo que se
encuentra asentado. Lo inscrito es eficaz y crea una presuncion juris tantum de que el
titular aparente es el real, pero si se trata de actos en los cuales se afecte el interés de
un ajeno, la presuncion se vuelve juris et de jure, en proteccion a los adquirientes de

buena fe, presumiendo que un derecho inscrito existe y pertenece al titular registral.

Seguridad

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

oportunamente informado.

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

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

Rogacion o de instancia

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

hecha por el titular registral.

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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Consentimiento

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

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

Fe publica

En Guatemala tenemos diversas formas de adquirir la fe publica, entre ellas
encontramos: la fe publica notarial, administrativa, judicial, registral, esto se refiere
mas que todo a aquellas personas o entidades que intervienen y que por tal razén

dotan de seguridad y validez los actos en que intervienen.

Este principio asegura la validez derivada de la institucion registral, que dan confianza y
credibilidad a los actos. Es la garantia que tiene un tercero de buena fe para adquirir un
derecho debidamente inscrito, tal y como aparece en el Registro, por ser considerada

dicha inscripcién como verdadera y exacta.

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

puede perjudicar a tercero por el solo hecho de la inscripcion.
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Prelacion o prioridad

Uno de los pilares de la seguridad proporcionada por el Registro de la Propiedad es la
prelacion o prioridad, que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en el

inscrito 0 anotado preventivamente.

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

es primero en derecho.

Calificacion

Este principio también es denominado de legalidad, consiste en que todo documento, al
ingresar al registro de la propiedad, dentro de su procedimiento de inscripcién debe ser
examinado por el Registrador en cuanto a sus elementos de existencia y validez; es
decir, si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exijan los
ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama calificadora y es concurrente con

la notarial.

Inscripcion

Para que un asiento o anotacion produzca sus efectos debe constar en folio real o en el

libro correspondiente, de esta manera el acto inscrito surte efectos frente a terceros. La
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inscripcion de los actos o contratos en el Registro de la Propiedad tiene efectos

declarativos.

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

contra terceros se le llama inscripcion declarativa.

Especialidad

Este principio tiene como finalidad determinar perfectamente los bienes objetos de
inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos. Este
principio denominado también de especificacion o de determinacion, obliga a concretar

bien, los sujetos y el derecho inscritos.

Este principio manifiesta la preferencia que se le otorga a la primera inscripcidon que en
esencia constituye el titulo que le da garantia al derecho de propiedad o posesién 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
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informacion pertinente al bien, descripcion del bien, linderos, area, etc., los cuales

tienen sus respectivas columnas para anotacion preventiva y cancelaciones.

Tracto sucesivo o continuo

Las inscripciones de propiedades inmuebles en el Registro de la Propiedad se efectian
dentro de una secuencia 0 concatenacion entre adquisiciones y transmisiones sin que
haya ruptura de continuidad. El registro se puede trazar una u otra transmision de
propiedad, la historia de un predio y de sus duefios. Este principio de tracto sucesivo
sigue el aforismo nemo dat quod nom habet, o sea dentro del registro sélo puede

transmitirse o gravarse lo que se encuentra previamente inscrito.

Esto se manifiesta en la historia de cada uno de los bienes inscritos en el Registro, ya
gue 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, modificaciones o limitaciones, y para que surtan efectos deben quedar
registrados para asegurar el trafico de dicho bien. De esta forma se crea una serie de
actos ininterrumpida de inscripciones, y cualquier omisiéon 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
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Legalidad

Este principio se basa en la funcion calificadora que tiene el Registrador al realizar
actos de calificacion registral, este principio obliga a todo Registrador a calificar todos
los documentos que se presentan, para asegurarse gque 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 obligacion 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 con que se funda para suspender o denegar la inscripcién de acuerdo al

Articulo 1128 Cédigo Civil.

2.4. Visién para entender el derecho registral

El derecho comparado ha sido importante para el derecho registral. Para lograr una
mayor visién sobre el derecho registral a nivel general, se han sometido a estudio los
sistemas registrales de los siguientes paises: Alemania, Australia, Italia, Espafia, Francia,
México, El Reino Unido, Portugal y por supuesto Guatemala, con algunas referencias
sobre el catastro en virtud de que éste en algunos casos se encuentra intimamente

relacionado con el Registro.
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El sistema germanico

Este sistema rige en Alemania, Austria y Suiza. Se caracteriza por el sistema de folio
real, en el que la inscripcion tiene caracter constitutivo y la Unica realidad es la registral.
La base fisica del Registro esta constituida por la descripcién de la finca en el catastro.
En la localizacidon de las fincas o la determinacion de sus lindes, la cartografia catastral

es la que tiene plena eficacia probatoria ante los tribunales.

La finca tiene una realidad juridica de la que responde el Registro y una realidad fisica

de la que responde el catastro.

El sistema australiano

En Australia, administrativamente el Registro General depende del departamento de
Justicia y Seguridad Ciudadana, sus funciones esenciales son: el trafico de los titulos
de propiedad, asuntos civiles como: registro de nacimientos, defunciones vy
matrimonios. El mismo Registro General tiene a su cargo la inscripcién de poderes

notariales.

El Registro cuenta con dos formas de operacion, la manual y la digital, contando con
registros separados de instrumentos y de planos. Para la expedicion de certificados de
titulos por parte del gobierno, se ha creado la figura de un Registrador Central, él
proporciona certeza legal al propietario registral, el sistema australiano padece de

retrasos, porque en cada Estado existe solamente una oficina que depende del
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Registrador Central.

Resalta la no intervencion de los notarios en las transmisiones de los derechos reales
inmobiliarios, se parte de la idea de que el estado es el propietario de todas las tierras
del pais y por ello no se habla de propiedad sino de tenencia, ya que la corona es la

duefa de todos los inmuebles de Australia.

En este sistema no se habla de titulos sino de certificados de titulo, se aplica a
inmuebles sobre los que ya se ha obtenido su inscripcion inicial o inmatriculacion, de
forma que la delimitacion, medicion y comprobacién de la existencia de la finca son

previas a la inscripcion.

Para inmatricular una finca hay que presentar en el Registro el titulo que demuestra que
el solicitante es propietario, adjuntando ademas un plano de la misma. Si el titulo
coincide con el plano de la finca, se inscribird por duplicado un certificado de titularidad,
un ejemplar se archiva en el registro, y otro se entrega al propietario, con el fin de que
pueda usarlo posteriormente cuando pretenda inscribir otra clase de documento, ya que

contiene el historial de la finca, con su nimero y registro particular.

El sistema francés

El sistema francés o de la transcripcion, establecido de conformidad con el Cadigo Civil
de 1904 y la Ley de Transcripciones del 23 de marzo de 1855. Admite el principio de

legalidad, con un mayor ambito de calificacion registral, y también la presuncion de
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exactitud del Registro. Igualmente valora la importancia basica de la finca en la

llevanza del registro, regula el tracto sucesivo y admite ciertas anotaciones preventivas.

Organizacion administrativa de los registros franceses: predomina el aspecto fiscal, los
registros dependen del Ministerio de Presupuesto y del Centro, encargado de la gestion

del impuesto llamado d"enregistrement.

En el registro francés existe la posibilidad de la publicidad informativa, los
conservadores de hipotecas expiden a los solicitantes copias o extractos de los
documentos y notas de inscripcion, depositados o archivados en la oficina, con
referencia a los 50 afios anteriores a la fecha de la solicitud, y también copias o

extractos de las inscripciones existentes, o certificacién de que no existe ninguna.

Sigue la técnica de registracion de folio o fichero personal, sin perjuicio de la llevanza
de un fichero inmobiliario, para facilitar la busqueda de fincas. Dentro de estas fichas
reales, cabe distinguir entre las fichas inmobiliarias, solamente se refieren a las fincas
urbanas, y las fichas parcelarias, que valen para todo tipo de fincas, rasticas o urbanas,

siempre gue estén situadas en municipios sometidos al catastro renovado.

En el moderno registro francés los asientos ya no se practican mediante transcripcion

de los documentos inscribibles. Adopta el principio de publicidad registral cerrada, o de

numerus clausus de actos y derechos inscribibles.
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Sistema registral del Reino Unido

Es sabido que el Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda del Norte es un Estado del Nor
Oriente de Europa que comprende los siguientes paises: Inglaterra, Escocia, Gales e

Irlanda del Norte.

Sus principales objetivos son: obtener y desarrollar un sistema inmobiliario registral
efectivo y estable en toda Inglaterra y Gales, garantizar el titulo inscrito y, facilitar
informacion sobre los derechos inscritos manteniendo siempre la seguridad del titulo. En

otras palabras: facilitar el trafico inmobiliario registral.

Ademas del Land Registry, en Inglaterra y Gales se distinguen dos registros mas: el
Registro de Cargas Inmobiliarias o Land Charges Registry y el Registro de Cargas
Inmobiliarias locales o Local Land Charges Registry. EI Registro de Cargas Central da
a conocer, mediante el sistema de libro personal, todas las cargas existentes sobre
terrenos no inscritos en el land registry, con el que carece de relacion y de referencia
cartografica. No esta conectado con el Registro de la Propiedad, y sus oficinas
centrales estan en Plymouth. Este departamento funciona siguiendo las prescripciones
del Land Charges Act. 1972: guarda los registros de las cargas inmobiliarias, acciones
pendientes, escritos y pedidos que les afectan. El Registro de Cargas Locales es un
registro local situado en cada municipio, y su principal funcion es reflejar las fincas

grabadas por cargas de derecho publico, como las servidumbres publicas.
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Contenido

La informacion contenida en el Land Registry es doble: por un lado, nos ofrece

informacion documental; y, por otro lado, informacion grafica.

El modo de inscripcidn es distinto ya que se refiere a titularidades, no a fincas; asi, un
mismo inmueble puede estar en varias fichas del Registro porque haya diversos titulos
existentes en ese inmueble. La informacion documental o registro consta de fichas

individuales organizadas segun 3 ficheros o registros.

El sistema registral italiano

En Italia puede denominarse a su sistema de Registro, modelo latino, cumple una
funcién doble: por una parte tiene encomendado colaborar con el trafico de bienes
inmuebles y por otra, es el encargado de percibir el impuesto de registros, que grava las
transmisiones de bienes y derechos reales. Esta doble funcién de los registros ha sido
duramente criticada por la doctrina; asi Anna Maria Bianco considera que el ejercicio de

la funcién fiscal redunda, muy a menudo, en detrimento de la funcion civil.

El sistema de publicidad inmobiliaria se trata, debido a su caracter latino, de un sistema
basado en la transcripcion del titulo y no en la inscripcion de derechos. El negocio
juridico existe independientemente de su inscripcion en el Registro, y la transcripcion
del titulo sirve Unicamente para darlo a conocer a terceros y dar la proteccion registral al

titulo inscrito (la transcripcion no afecta su validez, ni supone una garantia de esta
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altima). La Unica inscripcion que tiene efecto constitutivo es la de la hipoteca, lo cual es
l6gico si se tiene en cuenta que supone la creacion de un derecho de prelacion frente a
terceros, lo cual no podria alcanzarse sin publicidad. La doble funcién del Registro
Inmobiliario italiano justifica que su dependencia administrativa sea también doble,
estando adscrito simultaneamente al ministerio de gracia y justicia y al ministerio de

hacienda.

Las oficinas de los Registros Inmobiliarios, como se denominan oficialmente lo que en
Espafia son los Registros de la Propiedad, tienen un caracter puramente administrativo
y a su frente figura un conservador, que es propiamente el érgano de la publicidad
inmobiliaria. Este conservador tiene caracter de funcionario y es nombrado por el
Ministro de Hacienda, de quien depende organicamente, aunque en cuestiones de

derecho civil actue bajo la vigilancia del Ministerio de Gracia y Justicia.

La informacion registral se haya contenida en registros, el equivalente de los libros
utilizados en el sistema espafiol. Estos registros son de diversas clases: en primer
lugar, un registro general de orden, de caracter obligatorio, en el que deben de anotarse
diariamente los titulos presentados; éste resulta esencial para determinar el orden de
prioridad en la proteccion registral de actos que accedan al registro en una misma
fecha. También cabe sefalar los registros particulares en los que constan las diversas
operaciones registrales de acuerdo con su naturaleza; aqui incluimos el registro de

transcripciones y un registro donde se llevan a cabo las anotaciones.
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El sistema registral portugués

El Registro Inmobiliario portugués, cumple la funcion esencialmente de otorgar
publicidad a los derechos inherentes a las cosas inmuebles. Las reparticiones u
oficinas encargadas de los servicios del registro se denominan Conservatorias del
Registro Predial; cuya organizacion, funcionamiento y competencia son reguladas por la

Ley Organica de los Servicios del Registro y del Notariado.

La clasificacion de las Conservatorias puede ser alterada cuando la evolucién y
movimiento de los servicios lo justifigue o por simple disposicion del Ministerio de
Justicia a propuesta del Consejo Técnico de la Direccion General de los Registros y

Notariado.

Al frente de estas Conservatorias, figura el Conservador; estos son funcionarios
publicos vitalicios y ejercen sus funciones en el area de su circunscripcion respectiva.
Seran sustituidos en supuestos de urgencia, licencia o enfermedad, por sus respectivos
ayudantes o por otro Conservador de la localidad y, a falta de ambos, por el secretario

de la camara municipal.

El ejercicio del cargo de Conservador es incompatible con cualquier funcion publica
remunerada, con el cargo de administrador ordinario, director o gerente de sociedad o
establecimiento comercial y con el ejercicio de la abogacia en aquellos casos

expresamente previstos por la ley.
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La informacion registral se encuentra en los llamados libros; éstos se distinguen
atendiendo a la informacion contenida en ellos, son los siguientes: Libro Diario, Libro de
Descripciones, Libro de Inscripciones de Propiedad, Libro de Inscripciones Hipotecarias,
Libro de Inscripciones Diversas, Libro de indice Real, Libro de indice Personal, Libro de
Dudas y Recursos, Libro de Registro de Honorarios; y otros accesorios, entre los que

destacamos el Libro Ponto , destinado al control de asistencia de personal a la oficina.

Sistema espainiol

“El sistema registral espafiol es el clasico sistema de folio real, que se sigue en la
mayoria de paises latinoamericanos considerando al registro como una institucion
juridica.”*.

El Registro de la Propiedad, es una institucion administrativa, integrada en la
administracion del estado, destinada a sustentar la publicidad de las relaciones juridico

reales sobre bienes inmuebles.

Dentro de los rasgos fundamentales del sistema espafiol, se encuentran los principios
hipotecarios que lo caracterizan, encontrdndose entre ellos los siguientes: de
inscripcion, de rogacion, de legalidad, de tracto sucesivo, de prioridad, de publicidad, de
exactitud, de legitimacion registral y de fe publica registral, que como podemos apreciar,

en su totalidad son también acogidos por nuestro sistema registral.

1 Azpeitia, Esteban Mateo. Derecho notarial. El notariado extranjero. Tomo Il. Pag. 267.
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Dentro del sistema espafiol, se le denomina in matriculacion al asiento de inscripcion
por medio del cual una finca accede por primera vez al registro. En este sistema, a
diferencia del aleman o suizo, la finca no se registra separadamente, y de forma previa,
al derecho que sobre la misma recae, sino que se inscribe conjuntamente con el mismo.
En consecuencia, la primera inscripcion de un derecho sobre una finca, ha de ser de in

matriculacion; y mas concretamente, esta inscripcion ha de ser de dominio.

La regla general en el sistema espafiol, es el de que la inscripcion es de caracter
declarativo. Con algunas excepciones, pero en resumen, la naturaleza del sistema

espafiol, es similar a la del sistema nuestro, por lo que no ahondamos en el mismo.

Sistema mexicano

En México, el Registro Publico de la Propiedad es una institucion administrativa,
encargada de prestar un servicio publico, consistente en dar publicidad oficial del
estado juridico de la propiedad y posesion de los bienes inmuebles, muebles,
limitaciones y gravamenes de ambos, asi como existencia y constitucion de personas

juridicas, tales como asociaciones civiles y sociedades civiles.

En el Distrito Federal el Registro depende organicamente de la Coordinaciéon General
Juridica y en los Estados de la Republica, del ejecutivo local a través de sus respectivos

organos, que en la mayoria de los casos es la Secretaria General de Gobierno.

El Director del Registro tiene calidad de servidor publico, debe ser licenciado en
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derecho con cinco afos de ejercicio, ser ciudadano mexicano y de reconocida probidad,

sus actos son considerados de autoridad para los efectos de la ley de amparo.

En México, existe el sistema constitutivo en lo que se refiere a asociaciones y
sociedades civiles, asi como la cesion de créditos hipotecarios, pues éstas no producen

efectos frente a terceros mientras no se inscriban en el Registro.

En el sistema declarativo la transmision de la propiedad se verifica por mero efecto del
contrato sin necesidad de traditio ni de la necesidad de inscripcién en el Registro. Esto
en atencién a que la legislacion mexicana es consensualista, sOlo se inscribe si se

desea que el contrato o acto juridico surta efectos frente a terceros.

En cuanto a la inscripcion propiamente, en México se sigue el sistema de folios, que
estan constituidos por una carpeta que consta de una caratula y tres partes. Los
asientos se practican en los siguientes folios: a)Real de Inmuebles; b) Real de Muebles;

c) De Personas Moralesy d)Auxiliar.

Ademas de los folios, se sigue el sistema de libros, en los cuales se inscriben los titulos
por medio de los cuales se crean, transmiten, modifican o extinguen los derechos
reales, existiendo libros en varias secciones, por lo que para determinar el estado de
una finca debe pasarse de una seccion a otra y de un libro a otro. Este sistema es
conocido como el de: siga la flecha, muy parecido al sistema guatemalteco de libros,

en el que se producen las conocidas pasadas.
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Los principios registrales reconocidos por la doctrina y la legislacion mexicana son los

siguientes:

Materiales: Inscripcién y especialidad.

Formales: Rogacion, legalidad y tracto sucesivo.
Mixtos: Consentimiento, publicidad y prioridad, los cuales a su vez se subdividen en
materiales y formales, encontrando dentro de los materiales, de la publicidad, de la fe

publica y la legitimacion.

Los denominados operadores en nuestro medio, son conocidos como registradores, en
la legislacion mexicana, son los servidores publicos encargados de la funcion registral,
gue tienen a su cargo examinar y calificar los documentos registrables y autorizar los

asientos en que se materializa su registro.

El registrador no se considera un fedatario sino un mero auxiliar de la calificacién e
inscripcion de los documentos, pues la fe publica registral se encuentra depositada
anicamente en el Director. En conclusion, el sistema mexicano es muy parecido al
guatemalteco, el cual veremos a continuacién para concluir con la presente

investigacion.

Sistema guatemalteco

En Guatemala el Registro General de la Propiedad, es la institucion publica encargada
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de la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, ello se deriva
de lo contenido en el Articulo 1124 del Cadigo Civil, el cual también agrega que son

publicos los libros, documentos y actuaciones.

2.5. Relacion del derecho registral con otras ramas

El derecho registral, por su naturaleza propia tiene aplicacién en diversas ramas del
derecho, a las cuales sirve de complemento y de referencia; por lo tanto, es de
importancia hacer un breve enfoque de las otras ramas del derecho que estan

vinculadas en forma estrecha al derecho registral.

Con el derecho civil: Bienvenido Olivier piensa que: “El derecho inmobiliario registral
es sustantivo, independiente, es wuna manifestacion mas del fenémeno de
desintegracion de derecho civil. Para Sanz Fernandez forma parte del derecho civil
pues su autonomia legislativa tiene una justificacibn meramente histérica pero no
sistematica. Lacruz Berdejo se pregunta si el derecho hipotecario es civil o por el
contrario se trata de una ciencia autbnoma que debe figurar al lado del derecho civil y

mercantil.”*?

El derecho registral fue concebido para ubicar derechos civiles reales y para conferirles,
mediante la publicidad una eficacia civil especial, fue considerado como una parte del

derecho civil e incluido en el Tratado del Derecho de Cosas.

12 Mengual y Mengual, José Maria. Elementos de derecho notarial. Tomo Il. Volumen |. Pag. 37.

34



Con el derecho administrativo: Se deriva de la consideracion que tiene el Registro
como instrumento de la administracion, y los Registradores como funcionarios publicos.
“El Registro tiene conexiones con cada vez mas instituciones del Estado (Catastro,
hacienda, medio ambiente, vivienda, economia), se admite la inscripcion de
concesiones administrativas a favor del Estado, provincia, municipio y el documento

administrativo es titulo inscribible.”*®

Con el derecho mercantil: “Las sociedades mercantiles pueden ser sujeto de titulares
de fincas o derechos reales inmobiliarios, se admite la inscripcion de hipoteca cambiaria
asi como de la hipoteca en garantia de titulos endosables al portador y tiene la

consideracion de mercantil la aportacion de inmuebles a una sociedad.”**

Con el derecho internacional privado: Se pueden inscribir los titulos otorgados en el
extranjero o sentencias dictadas en otro pais. También se observan en materia de

capacidad de los extranjeros e inscripcion obligatoria de ciertos bienes.

Con el derecho tributario o fiscal: Destaca este aspecto cuando nos referimos a la
repercusion registral que tiene la falta de pago de impuestos, pero sobre todo a que los
registradores son también liquidadores de impuestos de derechos reales, porque en la
mayoria de los registros publicos se verifica, previo a inscribir los documentos
respectivos sujetos a inscripcion, que se hayan cumplido las obligaciones fiscales y

municipales, como por ejemplo en el caso de un traspaso de una propiedad inmueble,

Y |bid. Pag. 44.
4 Lavandera, Zarzoso y Mengual. Revista de derecho privado. Pag. 56.
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debe estar esta propiedad solvente con los impuestos y tasas propios, ademas de los

impuestos que se generen como consecuencia de la transferencia del derecho.

Con el derecho foral: En Espafia, la Ley Hipotecaria tiene caracter de ley de aplicacion
general, esta en vigor no sélo en los territorios de derecho comun sino en las provincias
donde rige el derecho foral. Ademas, inscribe en el registro los actos y contratos de
contenido real inmobiliario que con diferentes nombres se conocen en las provincias

donde rigen fueros especiales.

Con el derecho procesal: “Se admiten a registracion los documentos judiciales, los
asientos practicados en los libros estan bajo salvaguarda de los tribunales y en la Ley

Hipotecaria se siguen recogiendo normas de indole procesal.”*”

“En el ano 1940, Nuiez Lagos, propuso la creacion de un nuevo titulo que se llamara

Derecho Hipotecario Procesal La comisidn no acepté esta sugerencia.”*®

El derecho registral dentro de la sociedad guatemalteca es de vital importancia, sobre
todo porque ayuda a garantizar el derecho de propiedad privada, el cual es protegido
por la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en su Articulo 39; asimismo,
éste tiene relacion intrinseca con otras ramas del derecho, tales como el derecho civil,

administrativo, mercantil, derecho internacional privado, derecho fiscal y derecho foral.

!> Chiovenda,Giuseppe. Instituciones de derecho procesal civil. Pag. 73.
'® Colomar, Antonio F. El escribano publico. Pag. 78.
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CAPITULO III

3. Registro

3.1. Concepto

Investigacion que se hace en un sitio para dar con una persona o cosa. Oficina donde
se registran actos o contratos de particulares o de las autoridades, también se conoce
como registro el libro donde se anotan unos y otros asi como cada uno de los asientos,

anotaciones o inscripciones de ellos.

“Accion o efecto de registrar. Tenemos dos acepciones 1. Lugar donde se centraliza la
entrada o salida de documentos. 2. Libros u otros medios donde sera anotada o

referida toda documentacion de entrada y o salida que tiene lugar.

La finalidad basica del registro en términos generales es el control de todos los

documentos que entran y salen de diferentes érganos de la entidad.”*’

3.2. Clases de registros

En Guatemala, existen diversas clases de registros publicos, dentro de los cuales se

citan a continuacion los de mayor importancia y trascendencia:

" Mazoni, Mario Libro de notariado. Sua origine ed importanza. Pag. 50.
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Registro Central de Detenidos de la Corte Suprema de Justicia.

Registro de Abogados de la Corte Suprema de Justicia.

Registro de Extranjeros Residentes del Ministerio de Relaciones Exteriores.

Registro de Garantias Reales Mobiliarias.

Registro de la Propiedad Intelectual.

Registro de Notarios del Archivo General de Protocolos de la Corte Suprema de
Justicia.

Registro de Poderes del Archivo General de Protocolos de la Corte Suprema de
Justicia.

Registro de Procesos Sucesorios de la Corte Suprema de Justicia.

Registro del Mercado de Valores y Mercancias.

Registro Fiscal de Vehiculos del Ministerio de Finanzas Publicas.

Registro General de la Propiedad y Segundo Registro de la Propiedad.

Registro Mercantil General de la Republica.

Registro Nacional de las Personas.

3.3. Registro General de la Propiedad y derecho registral

El Registro General de la Propiedad es un érgano 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 sita administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de Gobernacion, segun
el Articulo 19 de la Ley del Organismo Ejecutivo, pero la inspeccion técnica

corresponde al Organismo Judicial, segun los Articulos 1217 y 1219 del Cédigo Civil, el
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derecho civil, en su parte correspondiente, rige el trafico de bienes eminentemente
inmuebles, opera a través del Registro de la Propiedad y se le denomina derecho

inmobiliario o derecho registral.

El derecho inmobiliario o registral es el conjunto de normas que regulan los derechos
reales inscribibles que determinan los efectos que las acciones personales adquieren

contra terceros, por su inscripcion y fijan la prohibicién de disponer.

La norma constitucional que fundamenta al Registro General de la Propiedad es el
Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el cual ya fue
citado anteriormente. ElI Codigo Civil en el libro cuarto regula al Registro de la
Propiedad, en el titulo primero, la inscripcion en general, en el capitulo primero, los
titulos sujetos a inscripcidon, 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. El Registro General de la
Propiedad fue creado juntamente con el Cédigo Civil y de Procedimientos en el afio
1877, segun el Decreto numero 175 del gobierno del general Justo Rufino Barrios, el

cual empez6 a regir el 15 de septiembre del mismo afio.

Este Decreto vino a cubrir la necesidad de seguridad juridica que hasta entonces no se

habia podido conseguir. Antes de que entrara en vigor el mencionado Decreto existia
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un Registro de Hipotecas, que no llenaba el gran desarrollo crediticio que existia en la
época, a raiz y en consecuencia de la mala organizaciéon del régimen hipotecario
existente. Como se indico, la ley que dio vigencia al Codigo de 1877, fue el que dio

vida al Registro General 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

ano de 1964.

Segun José Luis Pérez Lazaba: “Es la institucion que regula todo lo relativo a la
registracion de los actos de la constitucidn declaracion, transmision, modificacion y

extincién de derechos reales sobre fincas.”®

3.4. Fines

“El registro tiene como finalidad proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles
mediante la publicidad y la constitucion, declaracién, transmision, modificacion,
extincion y gravamen de los derechos reales y posesion de bienes inmuebles, dandole
una apariencia juridica de legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y anotado

en el Registro Publico.”®

Esta institucion esta destinada a inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un

'® Gonzalez, Carlos Emérito. Derecho notarial. Pag. 85.
!9 Gattari, Carlos Nicolas. Manual de derecho notarial. Pag. 87.
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bien inmueble determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo y como
garantia para las partes contratantes, no solo en lo que se refiere al bien en si mismo,
sino también a las circunstancias personales del propietario inhibiciones, embargos,

promesas de venta, hipotecas, etc.

Se inscriben asimismo en el Registro los derechos reales que pesen sobre el inmueble.

“De no existir el Registro no habria certeza de titularidad del inmueble pues se tendrian
gue investigar sus antecedentes mas remotos para verificar si hay concatenacion entre

el primer y ultimo titulo posesor la llamada prueba del diablo.”®

Existen tendencias tedricas que desvirtan la naturaleza del Registro, considerandolo

una oficina recaudadora o de apoyo administrativo y no de una institucion que

proporciona seguridad juridica.

3.5. Caracteristicas

Es una institucion juridica

El Registro de la Propiedad no es un mero registro administrativo que actia como base

de datos, fichero o almacén que se limita a la simple publicacion de derechos, sino que

sus inscripciones estan dotadas de los importantes efectos derivados de los principios

%% Colomar, Antonio F. Ob. Cit. P4g. 56.
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de legalidad y legitimacion o fe publica.

Es una institucion de derecho privado

Aunque es evidente que el Registro de la Propiedad presta un indudable servicio

publico, no por ello se convierte en servicio publico; es decir, por esa razon deja de ser

una institucion de derecho privado.

Se organiza por el sistema de folio real

Frente al sistema de hoja personal caracteristico del Registro Mercantil, el Registro de

la Propiedad abre un folio a cada finca en la que mediante asientos sucesivos, se

recoge todo el historial juridico de la finca.

Actla con carécter exclusivo y excluyente

Las certificaciones expedidas por el Registrador de la Propiedad son el Unico medio de

acreditar, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de las fincas inscritas,

produciendo todos los efectos del principio de legitimacién mientras no se desvirtde la

certeza.

3.6. Registro General de la Propiedad Inmueble en Guatemala

En todos los paises del orbe de una u otra forma, segun su formacion y tradicion
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juridica, costumbres e idiosincrasia, ha existido la preocupacion de dar seguridad
juridica y proteccién a la traslacion de la propiedad inmueble, de ahi la existencia de

diferentes sistemas registrales.

El Registro General de la Propiedad, es la institucion administrativa encargada de
prestar un servicio publico, encargada de la inscripcidn, anotacion y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles

y muebles identificables.

El Articulo 1124 del Cddigo Civil guatemalteco establece que: “El Registro de la
Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto, la inscripcion, anotacion y
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y

actuaciones.”

De conformidad con las disposiciones del Cdodigo Civil, que es la ley que lo rige, el
Registrador es nombrado por el Presidente de la Republica de Guatemala y el mismo
debe contar con un Registrador Sustituto, para los casos de impedimento o ausencia
del titular, pudiendo ademas el propio Registrador en cada sede, nombrar
Registradores Auxiliares, con iguales calidades a las del titular y que cuentan al igual

gue aquel con fe publica registral.

El sistema de Guatemala se fundamenta en el folio real y en el sistema de operacion

manual en los libros, los cuales aun son utilizados en el segundo registro de la
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propiedad, no obstante la implementacion en el registro general, de libros electrénicos

gue se constituyen por discos opticos.

En relacion al catastro, en nuestro medio el mismo es considerado de naturaleza fiscal,
puesto que Unicamente se utiliza en la actualidad para el control tributario y el cobro del
impuesto Unico sobre inmuebles (IUSI), sin embargo la Ley de Registro de Informacion
Catastral (RIC) viene a implementar un sistema de catastro moderno y con una relacion

total con el registro de la propiedad, similar a la de los sistemas europeos.

3.7. Distribucién geografica

En Guatemala existen dos Registros de la Propiedad, debido a que de una u otra
manera se agiliza grandemente el tramite para las personas y ayuda a descentralizar un

poco el mismo.

Encontramos el Registro General de la Propiedad, con sede en la ciudad capital de
Guatemala, que cubre el departamento de Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, EIl Progreso, Izabal, Escuintla, Peten
con actual agencia, Alta Verapaz y Baja Verapaz y la mayoria de departamentos del

norte, oriente y centro del pais.

Ademas esta el Segundo Registro de la Propiedad, con sede en la ciudad de
Quetzaltenango, el que posee una caracteristica especial, ya que es el Unico con

autonomia funcional y financiera, pues existe como tal desde hace ciento veinticinco
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afios, cubriendo los departamentos de Quetzaltenango, Totonicapan, Solola,
Huehuetenango, San Marcos, El Quiché, Suchitepéquez y Retalhuleu. El resto de
departamentos del pais corresponden al Registro General como se indico

anteriormente.

Tanto el Registro General de la Propiedad como el Segundo Registro de la Propiedad,
cuentan ademas de sus oficinas principales, con oficinas departamentales que son de
caracter receptor, porque no efecttan inscripciones, simplemente reciben documentos

sujetos a inscripcion y los devuelven ya inscritos.

3.8. El Registro General de la Propiedad y la Constitucion Politica de la Republica

de Guatemala

En la Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala sefala en su Articulo 230, que
en cada departamento existira un Registro de la Propiedad; sin embargo, actualmente
s6lo existen los dos antes mencionados, los cuales Gnicamente cuentan con oficinas
receptoras en otros departamentos como Zacapa, Jalapa y Petén, correspondientes al
Registro General. El Segundo Registro de la Propiedad cuenta con una oficina

receptora en la ciudad de Coatepeque y otra en la ciudad de Mazatenango.

La tendencia debe ser a que como lo dice la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, que cada departamento o regidon que la ley especifica determine,

establezca su propio Registro de la Propiedad y el respectivo Catastro Fiscal.
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3.9. Reglamento que rige al Registro General de la Propiedad

Ademas de las normas contenidas en el Cdédigo Civil, el Registro General de la
Propiedad se rige por su Reglamento, contenido en el Acuerdo Gubernativo niamero
359-87 del Congreso de la Republica de Guatemala, en el cual se encuentran
disposiciones especiales relativas a la actividad registral y a la normativa general que

por medio de él se reglamenta.

3.10. Sistematica del Registro General de la Propiedad

El sistema registral guatemalteco, hace propios los principios registrales o hipotecarios
del sistema espafiol, porque la base del mismo lo constituyen el principio de publicidad,
asi como los principios de prioridad, de fe publica registral, de tracto sucesivo, de
determinacién y de calificacion, los cuales podemos encontrar en el libro 1V del Cédigo

Civil, que es el que regula a la institucion.

3.11. Clases de inscripciones o0 asientos inscritos

Como lo establecen los Articulos 1125, 1126, 1127, 1128 del Cdédigo Civil, en el

Registro de la Propiedad podran inscribirse diversos documentos, los cuales se detallan

en las citadas normas, por lo que es conveniente citarlas literalmente:

Articulo 1125 “En el registro se inscribiran:
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1°.

2°.

3°.

490,

5°.

6°.

7°.

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

impuestos sobre los mismos:

Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen 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:

La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

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

derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos
reales:

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

haya anticipado la renta por mas de un ano;

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

impongan sobre cualesquiera de estos bienes;
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8°.

9°.

10°.

11°.

12°.

13°.

14,

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

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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

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

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposiciéon de los bienes;

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

Los vehiculos automotores demas facilmente identificables por los numeros y

modelos de fabricacion.”

Articulo 1126 “ Se inscribiran asimismo en el registro, los instrumentos o titulos

expresados en el articulo anterior, otorgados o expedidos en pais extranjero, que

reunan los requisitos necesarios para hacer fe en juicio, y las providencias o sentencias

firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se hayan mandado cumplimentar por los

tribunales de la republica, y afecten derechos reales.”
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Articulo 1127 “La inscripcion en el registro puede pedirse por cualquier persona que

tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir.

Los registradores haran toda inscripcion, anotacién o cancelacion, dentro del término de
ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del documento. Si éste diere lugar a

varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara en seis dias mas.”

Articulo 1128 “Si el documento presentado no fuere inscribible o careciere de los
requisitos legales necesarios, el registrador lo hara constar en un libro especial que se
llevara para tales efectos y en el propio documento, el cual devolvera al interesado,
expresando la hora y fecha de recepciéon en el Registro, asi como la ley en que se

funda para suspender o denegar la inscripcién.”

Articulo 1129 “En ningun tribunal ni oficina publica se admitirAn escrituras ni

documentos sujetos a inscripcidn, que no hubieren sido razonados por el registrador.”

El Registro de la Propiedad en Guatemala se fundamenta en el folio real y en el sistema
de operacion manual de libros, actualmente se estan implementando los libros

electrénicos que se constituyen por discos Opticos.

El Registro de la Propiedad en Guatemala debe actualizarse constantemente para
prestar un mejor servicio a la sociedad en general, y una mayor certeza juridica ya que
con la implementacion de las firmas electronicas se ha ido mejorando, el Registro de la

Propiedad conserva un registro electronico de las firmas de los abogados para verificar
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si los documentos ingresados en su nombre realmente fueron autorizados por los

mismaos.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala establece la opcion de que el
Registro de la Propiedad pueda descentralizarse realmente, con la implementacion de
Registros de la Propiedad en cada departamento y region del pais, estableciendo a la

vez su propio catastro fiscal.
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CAPITULO IV

4. Jurisprudencia

“Histéricamente, la jurisprudencia en el sentido de norma obligatoria creada por los
organos del Poder Judicial encuentra en nuestro pais sus antecedentes en la regulacion
del amparo, es por ello que su evolucion esta ligada a la del mismo. Es apenas en el
siglo pasado con la restauracion de la republica liberal que encontramos los origenes
de la jurisprudencia en las leyes de amparo de 1861 y de 1869, aun cuando el término

no se utilice expresamente.”*

“Se entiende por jurisprudencia a las reiteradas interpretaciones que hacen los
tribunales de justicia en sus resoluciones de las normas juridicas, y puede constituir una
de las fuentes del derecho, segun el pais. También puede decirse que es el conjunto de
fallos firmes y uniformes dictados por los érganos jurisdiccionales del Estado. Esto
significa que para conocer el contenido cabal de las normas vigentes hay que

considerar como se vienen aplicando en cada momento.”?

Las razones juridicas que permiten su aparicion son el constitucionalismo y el cambio
de concepcion de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, como
documento politico para entenderla como norma juridica, lo cual permite su defensa, la

proteccion jurisdiccional de los derechos que contiene y, por lo mismo, el control de la

%L | 6pez Cano, José Luis. Método e hipétesis cientificos. Pag. 98.
22 Wikipedia. La enciclopedia libre. es.wikipedia.org. 5/3/09.
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constitucionalidad de los actos de las autoridades.

La jurisprudencia, entendida como un conjunto de las decisiones de los tribunales, se
regula en las primeras leyes de amparo en virtud de la idea de su publicidad, con el fin
de que fueran conocidas y asi unificar los criterios. Se puede decir que en este caso, el
sistema se parece mas al anglosajon, donde impera la regla del precedente rule of
precedent de conformidad con el principio de stare decisis, ya que segun la ley, se
publicaban todas las sentencias de amparo, aunque posteriormente se restringe a las
definitivas. Para efectos de publicidad y certidumbre se crea en 1870 el Semanario

Judicial de la Federacion.

No es sino a partir de la Ley de Amparo de 1882 que se utiliza formalmente la palabra
jurisprudencia, se establece la regla general de reiteracion uniforme de cinco
ejecutorias sin interrupcion, reglas de obligatoriedad e integracion de la jurisprudencia y

sanciones para el caso de desacato.

El estudio de los antecedentes del amparo hace evidente que la jurisprudencia
evoluciona a la par que el amparo y se modifica de conformidad con los cambios que en
el poder judicial se verifican, ampliandose las autoridades obligadas, las normas que
pueden ser revisadas, modificAndose la distribucion competencial, y variando las
obligaciones de justificar las decisiones de crear o modificar la jurisprudencia, asi como
en relacidén con las sanciones por desacato, por lo que se habla de un origen, crisis con
el codigo federal de procedimientos civiles de 1897, consolidacion de la jurisprudencia

con el Cédigo Federal de Procedimientos Civiles de 1908, y su evolucion actual en las
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Leyes de Amparo de 1919 y de 1935 asi como en sus reformas de 1951, 1968, 1974,

1980, 1986, 1988, 1994.

Es importante resaltar que no es sino hasta 1951 que se produce el cambio de fuente;
es decir, se constitucionaliza la jurisprudencia, dejando de cuestionarse asi, tanto su

obligatoriedad como su constitucionalidad.

El problema que la reforma constitucional dejé a los intérpretes del séptimo parrafo del
Articulo 94 constitucional, tanto los doctrinarios, como los legisladores o los jueces, fue
la remision absoluta a ley en cuanto a la obligatoriedad de la misma, sefialando lo que
se podria interpretar como una facultad exclusiva del poder judicial para crear
jurisprudencia obligatoria sobre la interpretacion de normas juridicas generales,
sefalando la posibilidad de que ésta sea interrumpida y modificada. Sin embargo, no
establece los principios basicos de su elaboracién, obligatoriedad o principios
regulativos de la interpretacion, salvo por las especificaciones del Articulo 14

constitucional.

La competencia para emitir jurisprudencia parece estar limitada a los érganos del poder
judicial, de conformidad con el Articulo 94 constitucional y se refiere a todos los érganos
facultados por la norma secundaria. Cabe sefialar que cualquier disposicion con rango
de ley puede establecer procedimientos de creacion de jurisprudencia y facultar
organos para tal efecto, siempre y cuando se trate de drganos que ejerciten una funcion
jurisdiccional, en otras palabras, que resuelvan conflictos de intereses, de tal forma que

en el sistema juridico guatemalteco tenemos jurisprudencia en materia administrativa,
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agraria, laboral y fiscal, por ejemplo.

No debemos olvidar que las resoluciones que forman la jurisprudencia no es la propia
jurisprudencia, cada una de las cinco resoluciones contienen un criterio que se repite en
otras resoluciones, de tal forma que tomando en cuenta esos criterios se redacta de
manera clara, consistente y coherente el texto de la jurisprudencia. Por lo anterior,
podemos decir que es creada por un érgano complejo distinto a los 6rganos que emiten

las resoluciones de amparo.

La jurisprudencia esta concebida en Guatemala segun lo expresa el primer parrafo del
Articulo 2°. de la Ley del Organismo Judicial como fuente complementaria. Y de
acuerdo con lo establecido en el Articulo 621 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil
cuando se producen cinco fallos reiterados en juicios sometidos al conocimiento de la
Corte Suprema de Justicia, por medio del recurso de casacién, se genera doctrina legal

gue puede citarse como fundamento en pretensiones similares.

4.1. Concepto

Jurisprudencia: Ciencia del derecho, en términos concretos y corrientes se entiende
por jurisprudencia la interpretacion que de la ley hacen los tribunales para aplicarla a

los casos sometidos a su jurisdiccion.

Asi pues, la jurisprudencia esta formada por el conjunto de sentencias dictadas por los

miembros del poder judicial sobre una materia determinada.
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4.2. Consecuencias de jurisprudencia en derecho registral

Encontramos que la jurisprudencia en materia registral deviene regularmente de
ocursos contra la decision del Registrador de la Propiedad, en virtud de que algunas
inscripciones han sido arbitrarias y al plantear las personas los ocursos para lograr
alguna cancelacion de inscripcion ilegal, los Registradores de la Propiedad deniegan

hacer las cancelaciones o correcciones y exponen sus argumentos.

Los fallos emitidos tanto por la Corte Suprema de Justicia como por la Corte de
Constitucionalidad al dictar sentencias en casos analogos, citan y aplican la
jurisprudencia independientemente de que la misma haya sido o no invocada por las

partes.

4.3. El ejercicio del notario y la jurisprudencia registral

Podemos hablar del ejercicio del notario al mencionar el Decreto numero 314 del
Congreso de la Republica de Guatemala, que contiene el Cédigo de Notariado emitido
en 1946, éste ha tenido algunas reformas incorporadas al mismo texto en cumplimiento
del Articulo 110 que establece: “Toda disposicidn que se emita para crear, suprimir o
modificar los derechos y las obligaciones de los notarios que contiene esta ley, debera
hacerse como reforma expresa de la misma, a efecto de que conserve su unidad de
contexto.” En este concepto, queda prohibido la creacion supresion o modificacion de
aguellos derechos y obligaciones por medio de circulares administrativas o acuerdos

gubernativos.
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Entre las reformas que tienen relacion con este capitulo podemos mencionar:

El Decreto Ley 172, emitido por Justo Rufino Barrios, Jefe de Gobierno de la Republica
de Guatemala, relativa al ejercicio del notariado, ya incorporado en el Articulo 5 del

Caodigo de Notariado.

El Decreto Ley 38-74, emitido por Kjell Eugenio Laugeru Garcia, Jefe de Gobierno de la
Republica de Guatemala, con respecto a las sanciones incorporada en el Articulo 100

del Cdédigo citado.

El Decreto Ley 113-83 emitido por el general Oscar Humberto Mejia Victores, Jefe de
Gobierno de la Republica de Guatemala, relativa a la inspeccion de protocolos,

incorporada a los Articulos 84 y 86 del Cadigo de Notariado.

El Decreto Ley 35-84 general Oscar Humberto Mejia Victores, Jefe de Gobierno de la
Republica de Guatemala, relativa a testimonios especiales, incorporada a los Articulos

4y 37 del Cédigo de Notariado.

El Decreto nimero 62-86 del Congreso de la Republica de Guatemala, regula lo relativo
al depodsito del protocolo del notario que salga temporalmente del pais, reforma

introducida en el Articulo 27 del Cédigo de Notariado.

El Decreto numero 28-87 del Congreso de la Republica de Guatemala, que se refiere a

la legalizacion de fotocopias, fotostaticas y otros, introducida en los Articulos 54 y 55 del
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Caodigo de Notariado.

El Decreto numero 131-96 del Congreso de la Republica de Guatemala, reformé el
Articulo 11 del Codigo de Notariado, respecto al pago de apertura de protocolo que
antes era de dos quetzales y en la actualidad de cincuenta quetzales; asimismo reforma

el Articulo 108 y modificé el 109 que contienen el arancel de los notarios.

En la actualidad el campo de la actuacién del notario se circunscribe al Cédigo de

Notariado, pero existen otras leyes de singular importancia que debemos mencionar:

Decreto numero 54-77 del Congreso de la Republica de Guatemala, que contiene la
Ley Reguladora de la Tramitacion Notarial en Asuntos de Jurisdiccion Voluntaria, el cual
amplia el campo de actuacion del notario guatemalteco, permitiendo que en su bufete

profesional tramite determinados asuntos que antes Unicamente conocian los jueces.

Decreto numero 125-83 del Congreso de la Republica de Guatemala, que regula lo

relativo al tramite de rectificacién de area seguida ante notario.

El Cédigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto Ley 107 emitido por Enrique Peralta
Azurdia, Jefe de Gobierno de la Republica, que regula el tramite sucesorio, intestado y
testamentario, cuando se sigue ante notario, asi como la subasta voluntaria y la

identificacion de tercero.

Decreto namero 73-75 del Congreso de la Republica de Guatemala, regula lo relativo
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al Registro de Procesos Sucesorios.

Ley del Organismo Judicial, Decreto numero 2-89 del Congreso de la Republica de
Guatemala, que regula lo relativo al ejercicio del notariado en el exterior y documentos

gue provienen del extranjero.

La Ley de Colegiacion, Ley de Timbre Forense y Timbre Notarial, Cédigo Civil, Cadigo
de Comercio, Ley de Parcelamientos Urbanos, y las leyes impositivas entre otras, la
Ley de Contribuciones, la Ley del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, la Ley del
Impuesto de Timbres Fiscales y Papel Sellado Especial para Protocolo y la Ley de

Herencias, Legados y Donaciones.

El notario en su ejercicio sin ser funcionario publico, ejerce parte de la soberania estatal
al autorizar asuntos de jurisdiccion voluntaria, y cuando desempefia su funcion aplica
la ley en nombre del Estado, a intereses de orden privado donde no existe controversia

ni antagonismo.

El ejercicio del notariado, es el que da lugar a que se presenten amparos ante la Corte
Suprema de Justicia y ante la Corte de Constitucionalidad, por inconformidad de la
persona que cree se vio afectada en sus derechos, hechos que hizo constar un notario
en el ejercicio de su profesion, y que dichos casos estan intimamente ligados a derecho

registral.
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4.4. Jurisprudencia y principios registrales

Son los principios, las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistematica de bases fundamentales y el resultado de la sintetizacion del ordenamiento
juridico registral. La aplicacion de la jurisprudencia en derecho registral fortalece los
principios registrales, especialmente en lo que corresponde al principio de legitimacion,
que es uno de los mas importantes en la actividad registral, pues es el que otorga

certeza y seguridad juridica sobre la titularidad de los bienes y su transmision.

4.5. Jurisprudencia técnica

Tiene por objeto la exposicion ordenada y coherente de los preceptos juridicos que se
hallan en vigor en una época y un lugar determinados, y el estudio de los problemas

relativos a su interpretacion y aplicacion.

Una de las ramas de la jurisprudencia técnica es la técnica juridica, que no es mas que

el arte de la interpretacion y aplicacion de los preceptos del derecho vigente.

Tiene por objeto el estudio de los problemas relacionados con la aplicacion del derecho

objetivo a casos concretos.

La aplicacion de un precepto juridico a un caso concreto no se reduce a la
comprobacion de que un hecho realiza la hipotesis de aquél, dando origen a tales o

cuales efectos, sino que exige ademas, la atribucién de las consecuencias normativas a
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sujetos determinados, o al menos determinables.

En el acto de aplicacion podemos distinguir, de acuerdo con la explicacion precedente,
dos momentos distintos: Primero: la comprobacion de que un hecho realiza la hipétesis
de una norma; Segundo: la atribucion de la imputacibn de las consecuencias

normativas a determinadas personas.

La jurisprudencia encuentra sus antecedentes en nuestro pais en la regulacion del
amparo, puede constituir una fuente de derecho, pero para establecer jurisprudencia
existe una regla general que es la reiteracidbn uniforme de cinco ejecutorias sin
interrupcién que crean jurisprudencia formal y obligatoria la que puede ser citada o no

por las partes.
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CAPITULO V

5. Andlisis de casos de jurisprudencia en Guatemala

A continuacion presentamos un analisis de casos que se encuentran intimamente
relacionados con sentencias emitidas por la Corte Suprema de Justicia y Corte de

Constitucionalidad en derecho registral y que forman jurisprudencia.

5.1. Caso No. 467-98

Antecedentes: El amparo fue presentado en la Sala Segunda de la Corte de
Apelaciones. En apelacién se examina la sentencia dictada por el Juzgado Tercero de
Primera Instancia del Ramo Civil. Dicho amparo es promovido por la postulante Elsa

Corado Ruano contra el Registrador General de la Propiedad.

Acto reclamado: Quinta inscripciébn de dominio operada en el Registro General de la

Propiedad Inmueble de la Zona Central.

Violacién que denuncia: derecho de propiedad, por estimar que la autoridad

impugnada violé sus derechos constitucionales enunciados al operar la inscripcion de

dominio reclamada con base en un documento que adolece de falsedades.
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Hechos que motivan el amparo: A) La postulante manifiesta que es legitima
propietaria de la finca inscrita en el Registro General de la Propiedad con el numero
veinte mil cuatrocientos treinta y dos (20432), folio uno (1) del libro quinientos treinta y
cuatro (534) de Guatemala; B) Que ella se percat6é de una inscripcidbn anémala operada
sobre dicho inmueble, la que comprobé se efectué con base en el testimonio de la
escritura publica percatdndose que ya habia fallecido el supuesto comprador; C) El
referido documento, que contiene la aparente compraventa de la finca relacionada,
sirvié de base a la autoridad impugnada para anotar la quinta inscripcién de dominio de

la finca de mérito a favor del supuesto comprador.

En los alegatos del dia de la vista quedo establecido lo siguiente: En el presente
amparo la solicitante probd que el notario que facciond la escritura mediante la cual se
efectud la supuesta compraventa, no pago el derecho de apertura de protocolo en el
Archivo General de Protocolos correspondiente al afio en que se emite el testimonio de
dicha escritura; que se hace comparecer a un comprador cuando éste ya habia fallecido
y que la firma que calza dicho documento es falsa, por lo que la autoridad impugnada al
operar la quinta inscripcion de dominio con base en un documento falso y de
autenticidad aparente, contravino el principio de que las inscripciones registrales se
operan sobre la base de presuncion de autenticidad legitima de los documentos

publicos que se presentan al Registro.

Relacion con el amparo planteado: Es criterio reiterado de la Corte de
Constitucionalidad que resultan nulas e inexistentes las inscripciones operadas por el

Registrador General de la Propiedad con base en titulos falsos o inexistentes.
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Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: Como
se indica en un principio, el amparo se origina de conformidad con el Articulo 39 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el cual se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente al ser humano y se establece que toda persona
puede disponer libremente de ella de conformidad con la ley, siendo en consecuencia,

un deber del Estado proteger el ejercicio de este derecho.

Que a la postulante se le afecté su derecho de propiedad al haber operado la quinta

inscripcion de dominio de la referida finca de su propiedad.

Que la Corte al examinar las pruebas aportadas al proceso establece: La postulante
Elsa Corado Ruano probd tener legitimacion activa para promover el presente amparo
con el primer testimonio de la escritura autorizada por el notario Marco Tulio Ordofiez
Fétzer, en la que consta la compraventa celebrada entre ella y Santiago Domingo

Pezzarossi 1zzepi sobre la finca relacionada.

Se aporta como pruebas: Certificacion de la partida de defuncién del supuesto
comprador, extendida por el Registrador Civil de la Municipalidad de Guatemala, en la

que consta que dicha persona fallecié antes de que se otorgara la escritura falsa.

Certificacion del tres de marzo de mil novecientos noventa y ocho, extendida por el
Director del Archivo General de Protocolos en las que consta que el notario José
Alfredo Gomar Lépez quien autorizé dicho instrumento no pago la cuota por concepto

de apertura de protocolo correspondiente al afio en que se facciono6 dicha escritura.
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Peritaje grafotécnico, efectuado en la fotocopia del primer testimonio falso con el que se
determind que la firma de la supuesta vendedora es apdcrifa. Dicho testimonio fue

recabado en el Registro General de la Propiedad.

Dicho caso es de gran importancia en jurisprudencia de derecho registral, en virtud que
de conformidad con los medios de conviccidn aportados, se comprueba la falsedad de
la documentacion con la que se operd la quinta inscripcion de dominio a la que se ha
hecho referencia, ya que el comprador no pudo otorgar escritura traslativa de dominio
puesto que a esa fecha ya habia fallecido; ademas, la postulante no suscribié dicho
documento por que como se anoté la firma que lo calza no es genuina. Por tal razon,
estando probada la falsedad y consiguiente inexistencia del titulo por el que se opero la
quinta inscripcidbn de dominio sobre la finca inscrita en el Registro General de la
Propiedad de la Zona Centra, ésta resulta nula y juridicamente inexistente, deviniendo,

en consecuencia, también nula cualquiera otra posterior.

La Corte de Constitucionalidad con fundamento en lo considerado y leyes citadas
resuelve, en el presente caso: Revocar la sentencia venida en grado, otorgar amparo
a Elsa Corado Ruano, restablecer la situacién juridica afectada; a la vez ordena al
Registrador General de la Propiedad dejar sin efecto el acto reclamado, procediendo de
conformidad con lo considerado en la presente sentencia a cancelar la quinta
inscripcion de dominio sobre la finca inscrita en el Registro General de la Propiedad de

la Zona Central.
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Por lo tanto, se garantizé el derecho de propiedad y que cualquier persona que crea
gue es afectada en cualquier forma por un caso similar, puede citar la misma para que

ayude en la resolucion de su conflicto de manera mas rapida.

Doctrina sentada: Estando probada la falsedad e inexistencia de los titulos con que
se opero la cuarta inscripcion de dominio sobre la finca relacionada, ésta resulta nula y
juridicamente inexistente, deviniendo en consecuencia también nula la quinta
inscripcion de dominio y cualquiera otra posterior. De ahi se establece que, en el
presente caso, se viol6 a la postulante su derecho de propiedad; pues, la autoridad
impugnada operd la cuarta inscripcion de dominio y subsiguientes con documentos
falsos y de autenticidad aparente, contrariando el principio de que las inscripciones
registrales se operan sobre la base de presuncion de autenticidad legitima de los
documentos publicos que se presentan al Registro; con ello se afectd a la postulante su

derecho de propiedad garantizado por la Constitucién y las leyes.

5.2. Caso No. 648-98

Antecedentes: ElI Amparo fue presentado en el Juzgado Sexto de Primera Instancia

del Ramo Civil del departamento de Guatemala, constituido en Tribunal de Amparo.

Dicho amparo es promovido por el postulante Ramiro Alfonso Auyén Barneond contra el

Registrador General de la Propiedad.
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Acto reclamado: Quinta y sexta inscripciones de dominio operadas por el Registrador

General de la Propiedad de la Zona Central.

Violacién que denuncia: derecho a la propiedad privada, por estimar que la autoridad
impugnada viol6 sus derechos constitucionales enunciados, al operar la inscripcion de

dominio reclamada con base en un documento que adolece de falsedades.

Hechos que motivan el amparo: A) El postulante manifiesta que es legitimo
propietario de la finca inscrita con el nUmero catorce mil doscientos setenta y tres
(14273), folio ciento cuarenta y ocho (148) del libro cuatrocientos ochenta y cinco (485)
de Guatemala; B) Que €l se percatd de dos inscripciones que le aparecen a dicho
inmueble al obtener una certificacién de registro, se percato de que la escritura es falsa
en virtud de que lois datos que se le consignan son falsos utilizaron una cédula que no
es la de él y falsificaron su firma y que posteriormente el comprador vende nuevamente
con lo que se consigue la sexta inscripcién de dominio de dicho inmueble; C) El referido
documento, que contiene la aparente compraventa de la finca relacionada, sirvié de
base a la autoridad impugnada para anotar la quinta inscripcion de dominio de la finca

de mérito a favor del supuesto comprador y éste a su vez a favor de otro.

En los alegatos del dia de la vista quedo establecido lo siguiente: En el presente
amparo: El accionante reiter6 los argumentos que expuso en el escrito inicial del
amparo; ademas, manifestd que el Juez de Primera Instancia, al resolver como lo hizo,
no aplicé lo establecido en el Articulo 43 de la Ley de Amparo, Exhibicion Personal y de

Constitucionalidad, que constituye el fundamento juridico, legal y doctrinario de su
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accion, de acuerdo con las pruebas que el accionante aport6 al proceso, se demostro la
falsedad de la escritura publica con la que se hace la quinta inscripcion sobre el bien
inmueble; si bien, la reclamacion del amparista puede dilucidarse en la via ordinaria,
civil o penal, ya la Corte de Constitucionalidad ha sentado doctrina legal en casos
similares, la cual da lugar a que deba acogerse la pretension aducida; ello sin perjuicio
de que en aquellas vias puedan promoverse las acciones pertinentes para lograr la
declaratoria de nulidad de los actos que generaron las operaciones registrales contra

las cuales se reclama.

Relacion con el amparo planteado: Es criterio reiterado de la Corte de
Constitucionalidad que resultan nulas e inexistentes las inscripciones operadas por el

Registrador General de la Propiedad con base en titulos falsos o inexistentes.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: Como
se indica en un principio el amparo se origina de conformidad con el Articulo 39 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el cual se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente al ser humano y se establece que toda persona
puede disponer libremente de ella de conformidad con la ley, siendo en consecuencia,

un deber del Estado proteger el ejercicio de este derecho.

Que al postulante se le afectd su derecho de propiedad al haber operado la quinta
inscripcion de dominio de la referida finca de su propiedad en base a testimonio falso.
Que la Corte al examinar las prueba aportadas por el postulante al proceso establece:

El postulante Ramiro Alfonso Auydén Barneond probd tener legitimacion activa para

67



promover el presente amparo con el primer testimonio de la escritura autorizada por el
notario Alvaro Rojas Lima, en la que consta la compraventa celebrada entre él y

Roberto Barneond Mérida, sobre la finca relacionada.

En el presente caso los hechos implican una sospecha grave de que se ha perjudicado
dolosamente el patrimonio del amparista, que amerita su proteccion, pero reducida,
segun valoraciéon que esta Corte hace de las circunstancias, a los limites en que
preserve su derecho a defender su propiedad en la via correspondiente. La sentencia
apelada estima que en el presente caso no es aplicable jurisprudencia de la Corte de
Constitucionalidad; pues, en realidad, no se dan las mismas condiciones de fallos
estimativos anteriores, por lo que la pretendida cancelacidon de las inscripciones quinta y
sexta del bien relacionado, sélo podria devenir de la resolucién definitiva de un juicio de

conocimiento instado en la jurisdiccion ordinaria.

Dicho amparo es de gran importancia en jurisprudencia en derecho registral, en virtud
de que con el objeto de armonizar los principios del debido proceso legal con la
proteccion efectiva que debe caracterizar al amparo, es del caso otorgarlo, pero
reducido a preservar el derecho del postulante a acudir a la via jurisdiccional
debidamente asegurado en cuanto a que la propiedad de la que se considera
despojado no sufra alteraciones registrales durante un tiempo prudencial para que
pueda preparar su demanda, recabar sus pruebas, ubicar a la contraparte legitima, v,
en general, toda actividad que le garantice acudir a los tribunales en solicitud de
reconocimiento a sus derechos y, como consecuencia, que se dicte el fallo en ley. La

modalidad de otorgamiento del presente amparo encuentra sustento en lo previsto en el
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inciso b) del Articulo 49 de la Ley de Amparo Exhibicion Personal y de

Constitucionalidad.

La Corte de Constitucionalidad con fundamento en lo considerado y leyes citadas
resuelve en el presente caso: Revocar la sentencia venida en grado, otorgar amparo a
Alfonso Auyon Barneond. Le restablece en la situacion juridica afectada; deja en
suspenso en cuanto al reclamante, durante el plazo de dos afios a contar de la firmeza
de este fallo, los efectos de la quinta y sexta inscripciones de dominio de la finca
inscrita, con el solo objeto que no pueda producirse sobre el bien relacionado ninguna
anotacion de demanda ajena a la que el postulante pudiese interponer, transferencia de
dominio o gravamen que lesione sus derechos, a la vez ordena al Registrador General
de la Propiedad dejar sin efecto el acto reclamado, procediendo de conformidad con lo
considerado en la presente sentencia a cancelar la quinta y sexta inscripcion de
dominio sobre la finca inscrita en el Registro General de la Propiedad de la Zona

Central.

La importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral radica en
que se violé el derecho de propiedad del postulante al operar una inscripciébn con
documentos de autenticidad aparente, contrariando el principio registral de que los
documentos se deben operar con base a la presuncion de autenticidad de los

documentos publicos que se presentan al Registro.
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Por tal motivo la Corte al emitir sentencia otorga el amparo, restableciendo en la
situacion juridica al afectado, procediendo el Registrador de la Propiedad de

conformidad con la sentencia emitida.

La jurisprudencia registral emitida en este caso es de gran importancia en virtud de que
se garantiz6 el derecho de propiedad del postulante, en vista que en el presente caso
los hechos implican una sospecha grave de que se ha perjudicado dolosamente el
patrimonio del amparista, el cual es garantizado por la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, y dicho derecho afectado guarda una relacién directa con el

Registro General de la Propiedad de Guatemala.

Doctrina sentada: Existié falsedad en el acto, en que posiblemente se suplant6 la
persona de €l como vendedor del inmueble relacionado en autos. Luego, al operarse el
siguiente contrato de compraventa, se presume nuevamente la existencia de otra
suplantacién en la persona del supuesto vendedor, pues aparece identificado en el
instrumento publico notarial con una cédula que no le corresponde. Estos hechos
implican una sospecha grave de que se ha perjudicado dolosamente el patrimonio del
amparista, que amerita su proteccion, pero reducida, segun valoracion que esta Corte
hace de las circunstancias, a los limites en que preserve su derecho a defender su
propiedad en la via correspondiente. La sentencia apelada estima que en el presente
caso no es aplicable jurisprudencia de la Corte de Constitucionalidad, pues, en realidad,
no se dan las mismas condiciones de fallos estimativos anteriores, por lo que la

pretendida cancelacion de las inscripciones quinta y sexta del bien relacionado, sélo
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podria devenir de la resolucion definitiva de un juicio de conocimiento instado en la

jurisdiccién ordinaria.

5.3. Caso No. 1540-2002

Antecedentes: El amparo fue presentado ante el Juez Quinto de Primera Instancia del
Ramo Civil del departamento de Guatemala, constituido en Tribunal de Amparo. Dicho
amparo es promovido por la postulante Gloria Aurina Reynoso Aguilar de Escobar,

contra el Registrador General de la Propiedad de la Zona Central.

Acto reclamado: inscripciones registrales de los inmuebles propiedad de la postulante
a favor de Josefina Guadalupe Zavaleta Lopez, por compra que dicha persona realizé a

Gloria Aurina Reynoso Aguilar de Escobar.

Violacién que denuncia: derechos de defensa, al debido proceso, propiedad y los

inherentes a la persona humana.

Hechos que motivan el amparo: A) La postulante manifiesta que es legitima
propietaria de las fincas inscritas nimeros cuarenta y cuatro mil ochocientos ochenta y
nueve (44,889) y cuarenta y cuatro mil novecientos cuatro (44,904), folios ciento setenta
y cinco (175) y ciento noventa (190), ambas del libro doscientos catorce (214) de
Sacatepéquez, las que obtuvo por compra con hipoteca que realiz6 a la entidad
Promocién y Desarrollo de Inversiones, Limitada; B) No obstante lo indicado, leyé una

publicacion en el que se anunciaba la venta de los terrenos antes descritos, por lo que
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comparecié al lugar donde se encuentran ubicados, habiéndose enterado que la
presunta propietaria y vendedora de los mismos era Josefina Guadalupe Zavaleta
Lépez; C) Ante dicha situacion solicitd una consulta electronica de la primera finca
antes identificada, en la que determind que la primera desmembracion de dominio se
encontraba inscrita a su favor, luego consta la inscripcion nimero tres —acto reclamado-
a favor de Josefina Zavaleta Lopez, por compra que realizé a ella, la cual consta en
escritura publica nimero sesenta y nueve autorizada por el notario Julio Hernandez
Castillo; D) Debido a las circunstancias referidas, se procedié a levantar un acta con la
intervencion del Registrador Sustituto del Registro General de la Propiedad de la Zona
Central, a efecto de que, preventivamente, no se realizara ninguna operacion registral y
tampoco se extendiera certificacion sobre la misma, y asi poder iniciar la denuncia
respectiva ante el Ministerio Publico. Considera que la autoridad impugnada violo sus
derechos, porque al realizar la inscripcion de dominio numero tres, no tomo en
consideracion que en la escritura sesenta y nueve que sirvi6 de fundamento para el
efecto, se indica que supuestamente ella firmo6 dicho documento, lo cual es falso, ya
gue nunca ha comparecido, otorgado ni firmado escritura alguna ante los oficios de
dicho profesional y menos haber celebrado contrato de compraventa de los inmuebles

objeto del litigio con Josefina Guadalupe Zavaleta Lépez.

En los alegatos del dia de la vista quedo establecido lo siguiente: En el presente
amparo: La postulante reiter6 sus argumentos vertidos en el planteamiento del amparo
y agrego que la sentencia apelada no se encuentra ajustada a la ley, toda vez que al
declarar sin lugar la presente defensa constitucional, no se tomo en cuenta que segun

jurisprudencia sentada por la Corte de Constitucionalidad, procede el amparo para
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salvaguardar el derecho de propiedad cuando las inscripciones de un bien se hacen
con base en instrumentos publicos falsos e inexistentes o de autenticidad aparente,
situacion que encuadra en el presente caso, ya que el documento con el que se
pretende despojarla de la propiedad y posesion de los inmuebles, es contrario a las
leyes por carecer de requisitos esenciales para su existencia, el que por mandato legal
no produce efectos legales; de esa cuenta, al resolver en la forma que se hizo, se
pretende darle certeza juridica a un negocio que nacio nulo; por otra parte, la presunta
compradora no se apersono al presente amparo a defender sus derechos, con lo cual
se evidencia que adquirid los bienes en forma ilegal, dado que no conoce a dicha
persona y tampoco al notario autorizante del instrumento publico que sirvié de

fundamento para la inscripcion registral de los inmuebles.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: Como
se indica en un principio el amparo se origina de conformidad con el Articulo 39 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el cual se garantiza la propiedad
privada como un derecho inherente al ser humano y se establece que toda persona
puede disponer libremente de ella de conformidad con la ley, siendo en consecuencia,

un deber del Estado proteger el ejercicio de este derecho.

La Corte de Constitucionalidad con fundamento en lo considerado y leyes citadas
resuelve en el presente caso: Por las razones que han quedado expuestas en la
sentencia vista en grado y lo considerado por esta Corte, debe confirmarse la misma,
modificandola en cuanto a imponer multa al abogado patrocinante. No se concede el

amparo en virtud de que el mismo no se puede conceder en simples presunciones.
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El amparista manifiesta que los bienes que argumenta el accionante son de su propiedad
y que los documentos relacionados en el proceso en ningldn momento manifiestan la
existencia de duda razonable, mas que la afirmacion realizada de que su firma fue
suplantada pero en ningin momento presenté informes grafotécnicos ni ninguna otra
prueba que demuestre su teoria, y en ninguna parte de su planteamiento manifiesta
anomalias que pudieron haber dado lugar a una nulidad del negocio juridico, esto
aportando las pruebas pertinentes. Ella Unicamente se presenté afirmando que no firmé
el documento relacionado y ella pretende que sea el tribunal de amparo quien haga la
comparacion entre la firma que aparece en la escritura publica nimero sesenta y nueve
(69) del dieciséis de julio de dos mil, y la que aparece en la fotocopia de la cédula de
vecindad acomparfiada, la cual fue extendida el diez de mayo de mil novecientos sesenta

y uno.

La importancia de este caso radica en que posiblemente a la amparista se le pudo haber
declarado con lugar el amparo, pero en ningiin momento del juicio presentdé una prueba
fehaciente que probara el planteamiento realizado, ya que como hemos podido
determinar en otros casos se presentan pruebas de expertos, con las cuales se ha
logrado muchas veces demostrar la falsedad de las escrituras presentadas ante el
Registro, ya sea por alteracion de datos, presentacion de cédulas falsas o falsificacion de

firmas.

Doctrina sentada: Los hechos descritos por la amparista y las pruebas aportadas al
proceso constitucional, en cuanto a los bienes que argumenta la accionante son de su

propiedad y los anteriores documentos relacionados, no reflejan la existencia de duda
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razonable mas que su afirmacion, que hagan presumir que fue suplantada su firma en el
instrumento publico, que sirvid6 de fundamento a las inscripciones que reclama, sobre
todo porque no se enfatiza en ninguna parte del planteamiento de la accion
constitucional, acerca de anomalias que puedan dar lugar, en el momento y la jurisdiccion
adecuada, a una nulidad del negocio juridico, con sus correspondientes fundamentos,
mas que la afirmaciéon de que ella (la amparista) no firmo el instrumento relacionado y la
comparacion que pretende, haga el tribunal de amparo entre la firma que aparece en la
escritura publica numero sesenta y nueve (69) de dieciséis de julio de dos mil, que afirma
no haber suscrito, con la que aparece en la fotocopia de la cédula de vecindad

acompafada, la cual fue extendida el diez de mayo de mil novecientos sesenta y uno.

5.4. Caso No. 414-205

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por la postulante Asociacién para
el Avance de las Ciencias Sociales en Guatemala, a través de su Directora Ejecutiva y
Representante Legal Clara Maria Josefina Arenas Bianchi, quien actia bajo la
direccién y procuracion de la abogada Dinora Recinos de Roche, contra la Sala Tercera

de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil.

Acto reclamado: Auto de fecha catorce de marzo de dos mil cinco, dictado por la Sala
Tercera de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil, que declaré: Esta Sala,
sin entrar a conocer manda devolver el presente juicio al juzgado de origen por no tener

la resolucion impugnada, caracter de apelable.
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Violacién que denuncia: derecho de libertad e igualdad y derecho de defensa.

Hechos que motivan el amparo: A) Ante el Juzgado Tercero de Primera Instancia del
Ramo Civil del departamento de Guatemala la entidad postulante promovioé ocurso en
contra del Registrador General de la Propiedad, debido a que le denego la solicitud de
cancelacion de la cuarta inscripcion de derechos reales sobre la finca tres mil sesenta 'y
dos (3062) , folio sesenta y dos (62) del libro ochenta y siete E (87E) de Guatemala,
gue present6 segun memorial de fecha nueve de octubre de dos mil tres; B) Durante la
dilacion probatoria ofrecié como prueba documental el memorial anteriormente descrito,
pero con fecha catorce de julio de dos mil cuatro, se le notifico la resolucion del
veinticinco de mayo de ese mismo afio, en la cual el Juzgado no acepté como medio de
prueba dicho documento, argumentando que no se encontraba incorporado al proceso
ningun memorial de fecha nueve de octubre del corriente afio, dirigido al Registrador
General de la Propiedad; C) Con fecha doce de junio de dos mil cuatro, el referido
juzgado dicté resolucion mediante la cual declar6 sin lugar el ocurso planteado,
fundamentando dicha declaratoria principalmente en que ninguna de las partes habia

aportado la prueba documental ofrecida.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: Como
se indica en un principio el amparo se origina de conformidad con el Articulo 4 y 12 de
la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en los que se garantiza la
libertad e igualdad y el derecho de defensa, siendo en consecuencia, un deber del

Estado proteger el ejercicio de este derecho.
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La Corte de Constitucionalidad con fundamento en lo considerado y leyes citadas
resuelve en el presente caso: Por las razones que han quedado expuestas en la
sentencia vista en grado y lo considerado por esta Corte, deniega, por notoriamente
improcedente el amparo planteado por la entidad Asociacion para el Avance de las

Ciencias Sociales en Guatemala.

Los hechos descritos por la amparista y lo anteriormente considerado evidencia la
notoria improcedencia del amparo, porque no ha habido restriccion ni limitacién alguna
de los derechos que la Constitucion Politica de la Republica y demas leyes garantizan;
en consecuencia debe denegarse y, por imperativo legal, condenar en costas a la

entidad postulante y sancionar con multa a la abogada patrocinante.

El presente caso deviene de un memorial presentado contra el Registrador General de
la Propiedad para que cancelara la inscripcion de la finca inscrita bajo el nimero tres
mil sesenta y dos (3062) , folio sesenta y dos (62) del libro ochenta y siete E (87E) de
Guatemala, porque para acceder a lo solicitado por el ocursante, es necesario recibir un

despacho judicial, librado por juez competente que ordene la cancelacién pedida.

Podemos darnos cuenta de que no todos los amparos planteados cuentan con alguna
violacion a los derechos que la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
garantiza, pero que las personas que creen verse afectadas en sus derechos los
plantean muchas veces por desconocimiento de en qué caso debe plantearse o un mal

asesoramiento del abogado, por esa razon consideramos que la multa deberia
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aumentarse a los abogados en virtud de que aunque no proceda plantean un amparo

gue obviamente sera denegado por la Corte.

Doctrina sentada: La actuacion de la Sala Tercera de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil de Guatemala que en este caso es la autoridad impugnada,
emitié una resolucion apegada a la ley, en cuanto a lo que establece el Articulo 602 del
Caodigo Procesal Civil y Mercantil que establece: “Salvo disposicion en contrario,
Gnicamente son apelables los autos que resuelven excepciones previas que pongan fin

al proceso y las sentencias dictadas en primera instancia.”

Esto debido a que el tribunal esta obligado a resolver confirmando, modificando o
revocando la resolucion que se conoce, siempre y cuando la misma sea apelable de
conformidad con la ley, pero no esta obligada a resolver sobre el fondo cuando el
recurso fue otorgado errbneamente como ocurrié en el caso objeto de analisis en el
presente caso ya que tal como lo establece el Articulo 602 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil “Salvo disposicion en contrario, unicamente son apelables los autos que
resuelven excepciones previas que pongan fin al proceso y las sentencias dictadas en
primera instancia, asi como los autos que pongan fin a los incidentes que se tramitan en
cuerda separada”. Y siendo que en el presente caso al haber sido rechazados in limite
los recursos de nulidad interpuestos por la postulante, dicha resolucion no tiene
caracter de apelable, ya que el motivo que invoco el juzgado para el rechazo fue por la
forma planteada, no ha lugar... y no se fundamenté en la facultad que le confiere el
Articulo 66 inciso c) de la Ley del Organismo Judicial que se refiere al rechazo a los

recursos extemporaneos. De manera pues que al fundamentarse la autoridad
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impugnada en lo que establece el Articulo 140 de la Ley del Organismo Judicial para
indicar que la resolucion no tiene caracter de apelable, en ningdn momento vulnero los

derechos y garantias denunciados como violados.

5.5. Caso No. 920-2005

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por José Humberto Gonzalez
anico apellido, contra la Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y

Mercantil.

Acto reclamado: auto de fecha cinco de julio de dos mil cinco dictado por la Sala
Segunda de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil que confirmé el emitido
por el Juez Cuarto de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala
gue declaré sin lugar el ocurso promovido por el ahora amparista contra el Registrador
General de la Propiedad de la Zona Central, por haber denegado la solicitud de
cancelacién de dos inscripciones de dominio, argumentando que se requeria orden

judicial.

Violacién que denuncia: derechos de propiedad, de defensa y al debido proceso.

Hechos que motivan el amparo: A) Mediante resolucion judicial de fecha veintiocho
de agosto de mil novecientos setenta y ocho, los hermanos Isaias Gonzéalez Silvestre y

Feélix Gonzalez Silvestre fueron declarados herederos intestados de su padre Eleodoro
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Gonzalez, quien a su vez fue declarado heredero intestado de su padre Tomas
Gonzalez Pérez, abuelo de los hermanos Gonzalez Silvestre. Esta declaratoria de
herederos no fue inscrita en el Registro General de la Propiedad; B) el tres de julio de
mil novecientos ochenta y uno la sefiora Claudia Gonzalez Lopez, tia de los hermanos
Gonzalez Silvestre, le vendio al sefior José Humberto Gonzéalez —unico apellido- sus
derechos hereditarios sobre la finca nimero ocho mil quince, folio ciento treinta y dos
del libro ciento treinta y nueve de Guatemala, habiendo sido declarada posteriormente
(en proceso sucesorio extrajudicial) como heredera del sefior Tomas Gonzalez Pérez,
mediante resolucion de fecha diecisiete de noviembre del mismo afio (mil novecientos
ochenta y uno). En virtud de lo anterior, el veintitrés de marzo y el ocho de junio de mil
novecientos ochenta y dos, se inscribieron respectivamente en el Registro General de
la Propiedad, los derechos hereditarios y la compraventa relacionados, habiéndoles
correspondido a dichas inscripciones los numeros dos y tres de la finca antes
relacionada; C) Siete afios después, el veinticinco de septiembre de mil novecientos
ochenta y nueve, los hermanos Gonzalez Silvestre solicitaron la inscripcion de su
derecho hereditario sobre la finca descrita, pero dicha solicitud fue rechazada por no
aparecerle ya derechos a su abuelo Tomas Gonzalez Pérez; D) Ocho afios después de
lo anterior, en el mes de noviembre de mil novecientos noventa y siete, los hermanos
Gonzélez Silvestre promovieron juicio ordinario, con el proposito que su derecho
hereditario fuera anotado junto con el de su tia Claudia Gonzalez Lopez. El juicio fue
declarado sin lugar en ambas instancias; E) Un afio después de su demanda, el doce
de octubre de mil novecientos noventa y ocho, amparados con una certificacion del auto
de declaratoria de herederos de mil novecientos setenta y ocho, los hermanos

Gonzalez Silvestre obtuvieron que el Registro General de la Propiedad accediera a
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anotar bajo la inscripcion numero seis de la finca relacionada los derechos hereditarios
suyos y de su padre Eleodoro Gonzalez. Un mes después se anota bajo la inscripcion
de dominio siete, que Isaias Gonzalez Silvestre compro los derechos hereditarios de su
hermano Félix Gonzalez Silvestre; F) Al haber sido declarado sin lugar el juicio ordinario
promovido por los hermanos Gonzalez Silvestre, el postulante presenté solicitud al
Registro General de la Propiedad para que en base a la respectiva sentencia
procediera a cancelar las inscripciones seis y siete, a o que el Registrador resolvio, el

cuatro de agosto de dos mil, que no se accedia porque era necesaria una orden judicial.

En los alegatos del dia de la vista quedé establecido lo siguiente: La violacién al
derecho de propiedad: Existe la violacion al derecho de propiedad porque el Registro
General de la Propiedad, en base a una solicitud simple, asienta derechos hereditarios
de un causante al que ya no le aparecen derechos inscritos vigentes, en perjuicio del
derecho de propiedad que consta inscrito a favor de tercero que adquirié de buena fe y
a titulo oneroso; y la violacion al derecho de defensa y debido proceso: en primer lugar
porque el Registro General de la Propiedad en base a una solicitud simple, sin mediar
orden judicial reciente y sin dar audiencia a quienes aparezcan con interés asienta
derechos hereditarios de un causante al que ya no le aparecen derechos inscritos
vigentes; y en segundo lugar, existe violacion al derecho de defensa, al debido proceso
y a una tutela judicial efectiva, cuando los argumentos de la Sala son totalmente
desenfocados del asunto principal objeto de la apelacion y evaden entrar al analisis de

la cuestion de fondo que la motivo.
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Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: Al
realizar el obligado analisis del presente amparo, es importante establecer qué alcance
puede tener y debe tener una accion de caracter constitucional como lo es el proceso

de amparo.

En el presente caso se puede constatar el derecho de propiedad del postulante, asi
como también las inscripciones realizadas sobre la finca en conflicto y que por

aplicacion de los principios registrales resultan valederas.

En ese recuento de argumentaciones asi como las pruebas aportadas al mismo, el
proceso de amparo no puede entrar a valorizar cuestiones de fondo, facultad que
compete con exclusividad a los tribunales ordinarios, y que no obstante no puede obviar

el derecho vulnerado, en este caso, el de propiedad.

Sobre tales bases y en casos similares, dadas las pruebas aportadas como también los
antecedentes del caso, que el amparo sea declarado procedente, apoyandose para tal
criterio en lo que ha resuelto la Honorable Corte de Constitucionalidad al decretar la
procedencia del amparo en forma provisional por un plazo de dos afios con la finalidad
de inmovilizar la finca en cuestion mientras el derecho se discute y no ser objeto tal
inmueble de inscripciones que pueda gravar la propiedad de quien alega y con ello

obtener una prevencion a través del amparo cuya caracteristica le es propia.

La Corte de Constitucionalidad con fundamento en lo considerado y leyes citadas

resuelve en el presente caso: otorga el amparo solicitado por José Humberto Gonzéalez
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anico apellido y, en consecuencia: a) deja en suspenso, en cuanto al reclamante el auto
del cinco de julio de dos mil cinco, dictado por la Sala Segunda de la Corte de
Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil, dentro del expediente de apelacién ciento
treinta y cinco guién dos mil cinco (135-2005); b) restituye al postulante en la situacion

juridica anterior a esa resolucion.

Doctrina sentada: La Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y
Mercantil de Guatemala que declaré sin lugar el ocurso promovido por el ahora
amparista contra el Registrador General de la Propiedad de la Zona Central, por haber
denegado la solicitud de cancelacion de dos inscripciones ilegales que fueron
realizadas por parte del Registro de la Propiedad, argumentando que se requeria orden

judicial.

La denegatoria de dicho recurso constituye una violacion eminente al derecho de
propiedad del amparista, el cual estd garantizado en el Articulo 39 de la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala, actuando arbitrariamente en virtud que el
Registrador accedié a anotar los derechos hereditarios de los hermanos Gonzalez
Silvestre inscribiéndolos mediante solicitud simple y sin mediar orden judicial, sin
importar que ya habia una sentencia firme de juicio ordinario donde se habia denegado
tal pretension (dicha sentencia se encuentra firme y surte efectos de cosa juzgada) es
evidente que lo actuado por el Registro General de la Propiedad contraviene vy
restringe de manera arbitraria los derechos y garantias constitucionales del postulante,
especificamente el de propiedad, asi como la violacion al derecho de defensa y debido

proceso.
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5.6. Caso No. 1131-2005

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por Mercedes Olga Ramona
Rojas Castafieda viuda de Edgerton, contra la Sala Primera de la Corte de Apelaciones

del Ramo Civil y Mercantil.

Acto reclamado: auto del veintisiete de septiembre de dos mil cinco dictado por la Sala
Primera de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil, que confirmo el emitido
por el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de
Guatemala, que declar6 sin lugar el ocurso promovido por la postulante del amparo

contra el Registro General de la Propiedad.

Violacién que denuncia: derechos de propiedad y peticion.

Hechos que motivan el amparo: A) Mercedes Olga Ramona Rojas Castafieda viuda
de Edgerton y demas copropietarios de la finca mil ochocientos sesenta y seis (1866),
folio ciento setenta y tres (173), libro veinticinco (25) del Grupo Norte, después de
varios afios de ausencia del pais, contrataron un estudio topografico con la entidad
A.W. Ingenieros Consultores, Sociedad Andnima, para establecer su ubicacion real y
limites exactos, cuya investigacion les permitié percatarse que sobre dicha finca fue
sobrepuesta ilegalmente la inscripcion de otro inmueble, que se identifica con el nimero
tres mil cuatrocientos cuarenta y tres “A” (3443 “A”), folio ciento treinta y siete (137),

libro cuarenta y dos (42) del Grupo Norte, no obstante que esta Ultima tiene origen

84



fraudulento, segun la postulante, ya que carece de documentos de soporte y ademas
esta asentada en los folios reales de un libro, sin que éstos correspondan con el orden
y la secuencia registral de la finca legitima, primeramente mencionada; B) En virtud de
lo anterior, la postulante presentd una solicitud simple de cancelacion de dicha finca a la
Registradora General de la Propiedad, quien la denegd porque la misma no constituia
una orden judicial, en vista de lo cual plante6 ocurso contra el Registro General de la
Propiedad de la Zona Central, en el que solicitd la cancelacion definitiva de todas las
inscripciones de dominio de la finca numero tres mil cuatrocientos cuarenta y tres “A”
(3443 “A”), folio ciento treinta y siete (137), libro cuarenta y dos (42) del Grupo Norte; C)
El ocurso fue declarado sin lugar por el Juez Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil
de este departamento, mediante auto de fecha treinta y uno de mayo de dos mil cinco,
en el que consider6 que tal declaracion no puede hacerse a través de un ocurso contra
el Registrador General de la Propiedad sino que los interesados deben hacer valer su
pretensién a través de los procesos establecidos en la ley, en donde se pueda dirigir su
accion contra las personas que veran afectados sus derechos con tal declaracion. En
este caso, se requiere de un proceso que revista mayores garantias procesales y con
un periodo probatorio mas prolongado a efecto de que cada una de las partes pueda

probar su pretension.

En los alegatos del dia de la vista qued6 establecido lo siguiente: La postulante,
reiterd los argumentos expuestos en su escrito inicial. La Registradora General de la
Propiedad de la Zona Central, Arabella Elizabeth Castro Quifiones, tercera
interesada, manifestdé: a) que si bien es cierto el proceso de traslado de una finca

determinada a un libro copiado, no deberia producir falta de certeza juridica, en este
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caso particular resulta que efectivamente se cre6 una finca con el agregado “a”; b) que
existe abundante jurisprudencia en materia de amparo, en donde se puede otorgar el
amparo en forma definitiva en aquellos casos en los cuales se hubiera utilizado
documentacion falsa, entendiéndose como falsa, cuando se esta en presencia de un
instrumento publico inexistente o bien de una identidad falsa; y en estos casos, tanto los
distintos juzgados de primera instancia civii como la Honorable Corte de

Constitucionalidad, han sentado esa jurisprudencia.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: De
acuerdo a los antecedentes se evidencia que la autoridad impugnada fundamento la
resolucién atacada, en los antecedentes, hechos y motivos del ocurso y se centré a
confirmar el auto que conocidé en grado; en tal virtud, la autoridad impugnada emitié la
resolucién reclamada dentro de las facultades legales de conformidad con el Articulo

610 del Cddigo Procesal Civil y Mercantil.

Que la decisién del tribunal a-quo no puede revisarse por la via del amparo, porque ello
significaria suplir una actividad jurisdiccional que es propia de los jueces ordinarios; y
para el efecto cita tres expedientes de la Corte de Constitucionalidad: sentencia del uno
de agosto de dos mil uno, expediente doscientos ochenta y siete — dos mil uno (287—
2001); sentencia del seis de febrero de dos mil uno, expediente seiscientos setenta y
ocho — dos mil (678-2000) y sentencia del diez de noviembre de mil novecientos
noventa y ocho, expediente cuatrocientos ochenta y cinco — noventa y ocho (485-98).
Los hechos descritos por la amparista y lo anteriormente considerado evidencia la

necesidad de garantizar a la amparista su derecho de propiedad y de debida defensa
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en virtud de estar eminentemente en peligro, por lo que en el presente caso la Corte de
Constitucionalidad en base a lo considerado otorga el amparo solicitado por Mercedes
Olga Ramona Rojas Castafieda viuda de Edgerton; y en consecuencia: a) deja en
suspenso, en cuanto a la reclamante, el auto del veintisiete de septiembre de dos mil
cinco, dictado por la sala primera de la corte de apelaciones del ramo civil y mercantil, y
en consecuencia deja en suspenso los efectos de la totalidad de inscripciones de
dominio, y ordena la inmovilizacion de la finca namero tres mil trescientos cuarenta y
tres A (3343 A), folio ciento treinta y siete (137), libro cuarenta y dos (42) Grupo Norte,
durante el plazo de dos afios, a contar de la firmeza de este fallo, a efecto de que la
postulante pueda ventilar sus acciones legales ante los tribunales de justicia, en la via
correspondiente; y asimismo, con el fin de evitar potenciales complicaciones juridicas
derivadas de futuras operaciones registrales con terceras personas; b) para el exacto
cumplimiento de lo resuelto en el numeral que antecede, compulsese certificacion del

presente fallo al Registro General de la Propiedad.

Como observamos en el presente caso existen procedimientos para que el Registrador
de la Propiedad pueda actuar cuando hay algo ilegal, pero necesariamente tiene que

existir una orden judicial, pues no esta dentro de sus funciones hacerlo de oficio.

Doctrina sentada: Que tanto el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil
del departamento de Guatemala; como la Sala Primera de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil de Guatemala actuaron con apego al confirmar el auto que
conocidé en grado, en tal virtud, la autoridad impugnada emitié la resolucion reclamada

dentro de las facultades legales de conformidad con el Articulo 610 del Cddigo Procesal
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Civil y Mercantil. La pretension perseguida por la amparista de que la Corte deje sin
efecto y se revoque la resolucién apelada y, ademas, que el tribunal a que ordene al
Registro General de la Propiedad proceda a la cancelacion de todas las inscripciones
de dominio de la finca ilegitima, no corresponde con las atribuciones del tribunal de
amparo, debido a que ello fue resuelto tanto en primera como en segunda instancia; de
manera que, entrar a conocer lo resuelto, contraviene los Articulos 203 y 211
constitucionales, pero debiendo siempre garantizar la propiedad de la amparista al
dictar un amparo parcial mientras ella promueve el juicio de conocimiento que debio

haber iniciado anteriormente.

5.7. Caso No. 1189-2005

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por la Iglesia de Jesucristo de los
Santos de los Ultimos Dias, contra la Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del

Ramo Civil y Mercantil.

Acto reclamado: auto de fecha cinco de agosto de dos mil cinco que fue notificado el
dieciocho de octubre del dos mil cinco, dictado por la Sala Segunda de la Corte de
Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil que confirmo el emitido por la Juez Segundo de
Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala, que declaro sin lugar
el ocurso promovido por la Iglesia de Jesucristo de los Santos de los Ultimos Dias
contra la Registradora General de la Propiedad de la Zona Central, que suspendio la

inscripcion del testimonio de la escritura publica que contiene la compraventa de dos
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inmuebles, a solicitud de la delegada de la Superintendencia de Administracion
Tributaria, argumentando que la postulante no esta exenta al pago del impuesto al

valor agregado.

Violaciéon que denuncia: derecho de exencidbn de impuestos de las entidades

religiosas y principio de supremacia constitucional.

Hechos que motivan el amparo:

A) La postulante, segun escritura publica numero ciento trece del ocho de octubre del
dos mil tres, autorizada por el notario Mario René Flores Ledn, compré a los sefiores
Carlos Augusto Escobar Villatoro y Elizabeth Ulloa Sanchez de Escobar, dos inmuebles
consistentes en fincas urbanas, inscritas en el Registro de la Propiedad bajo nimeros
veintidos mil cuatrocientos cuatro (22404) y ciento once (111), folios ciento setenta y
nueve (179) vy ciento once (111) de los libros un mil setecientos treinta y dos (1732) y
un mil quinientos veinticinco (1525), respectivamente, de Guatemala; B) El testimonio
de la citada escritura fue presentado al Registro General de la Propiedad de la Zona
Central el veintiuno de noviembre del dos mil tres, al ser retirado dicho testimonio, se
enter6 que la inscripcion fue suspendida de acuerdo con la razén siguiente: “Se
suspende el tramite: A solicitud de la licenciada Alma Yury Quan Morales,
representante de la delegacion de la Superintendencia de Administracion Tributaria,
ante este Registro, contenida en formulario No. 2349 del 24.11.003 fundamentada en el
motivo que literalmente dice: Pagar el IVA, no esta exento, debe pagar intereses

resarcitorios al Estado, debe pagar mora.
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En los alegatos del dia de la vista quedo establecido lo siguiente: La postulante
del amparo, reiter6 los argumentos expuestos en su escrito inicial. Superintendencia
de Administracién Tributaria, tercera interesada, expuso: a) El amparo no es un
medio revisor de las actuaciones judiciales cuando dentro del proceso se han
observado las garantias y derechos que la Constitucion y las demas leyes garantizan,
cuando se han agotado todas y cada una de las instancias reconocidas por nuestra
Carta Magna, en ese sentido, resulta evidente que la entidad amparista pretende que
por la via del amparo se revisen las actuaciones judiciales, por el solo hecho de no
conformarse con la resolucién emitida el tres de mayo de dos mil seis, lo cual
desnaturaliza la institucion de amparo, el cual ha sido instituido como una garantia

contra la arbitrariedad y no como una tercera instancia.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: La
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala conforma la fuente de todas las
otras leyes que integran el ordenamiento juridico, por lo que es importante mencionar
gue la supremacia constitucional es superior a todas las leyes ordinarias, y el contenido

de ella debe prevalecer.

Por mandato constitucional contenido en el Articulo 37 tercer parrafo, establece: “Los
bienes inmuebles de las entidades religiosas destinados al culto, a la educacién, y a la

asistencia social, gozan de exencion de impuestos (IVA), arbitrios y contribuciones.”

La autoridad impugnada, se extralimito de sus funciones, pues debio considerar el

mandato constitucional antes relacionado para resolver de conformidad con la ley; por
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consiguiente se puede afirmar que existe agravio que si es posible reparar a través de
esta via constitucional, de manera que la misma debera ser otorgada al momento de

dictar la sentencia correspondiente.

Los hechos descritos por la amparista y lo anteriormente considerado evidencia la
necesidad de informaciébn a las personas tanto de la Superintendencia de
Administracion Tributaria como del mismo Registro General de la Propiedad que debe
prevalecer la primacia constitucional pues el Registrador como abogado y notario

deberia conocer la ley antes de aplicarla arbitrariamente.

Deberian de imponer multa asimismo como se decreta a los abogados cuando existe
improcedencia de un amparo, a los jueces que conformen las salas rechazando o
aprobando recursos, cuando los mismos evidentemente violan la ley, ya que estos
jurisconsultos también conocen las leyes y se supone que deberian de saber en que

casos proceden o no las mismas.

En el presente caso la Corte de Constitucionalidad en base a lo considerado:

) Otorga, el amparo planteado por la Iglesia de Jesucristo de los Santos de los
Ultimos Dias y como consecuencia le restituye en el goce de las garantias
constitucionales reguladas en el Articulo 37 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, como es la exencion de impuestos, arbitrios y
contribuciones sobre sus bienes inmuebles que adquiera y posea, destinados al

culto, educacion y asistencia social.
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1)) Se deja en suspenso el auto dictado por la Sala Segunda de la Corte de

Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil.

Doctrina sentada: Este caso refiere a la accidon de amparo intentada por la Iglesia de
Jesucristo de los Santos de los Ultimos Dias en contra de la Sala Segunda de
Apelaciones del Ramo Civil, que declaro sin lugar el ocurso interpuesto en contra del
Registrador de la Propiedad por haber denegado la inscripcion de contrato de
compraventa de inmuebles, argumentando que la iglesia estaba afecta al IVA; sin
embargo, de conformidad con el Articulo 37 la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, todas las iglesias estan exentas de impuestos por lo que en consecuencia

el amparo fue otorgado.

5.8. Caso No. 129-2006

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por Julio Roberto Arriola Paiz y
Carlos Rafael Arriola Paiz, a través de su Mandatario Especial y Judicial con
Representacion Ronald Fernando Arriola Garcia, contra la Sala Segunda de la Corte

de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil.

Acto reclamado: Auto del dieciocho de octubre de dos mil cinco, dictado por la Sala
Segunda de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil por medio del cual
confirmd la resolucion del veintinueve de junio de dos mil cinco, emitida por el Juzgado

Séptimo de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala, a través
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de la que declaro sin lugar el ocurso en la via incidental promovido por los amparistas

contra el Registrador General de la Propiedad.

Violacién que denuncia: Derechos ordinarios y constitucionales, y demas garantias

que establece la Constitucion de la Republica de Guatemala y cualquier otra ley.

Hechos que motivan el amparo: A) Los amparistas promovieron ante el Juzgado
Séptimo de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala, ocurso
en la via incidental contra el Registrador General de la Propiedad de la Zona Central,
por la suspension de la inscripcion del testamento abierto del causante Carlos Rafael
Arriola Aragon contenido en escritura publica nUmero once autorizada en la ciudad de
Guatemala, el diecisiete de mayo de mil novecientos noventa y cuatro, por el notario
Luis Rolando Coronado Conde. Dentro del incidente el Juzgado de Primera Instancia
emitio la resolucién del veintinueve de junio de dos mil cinco, en la que declaro sin lugar
el ocurso relacionado; B) Los amparistas interpusieron recurso de apelacion contra la
resolucién relacionada, conociendo la Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil, la que en auto del dieciocho de octubre de dos mil cinco,
resolvié confirmar la resolucion apelada, con base en la siguiente consideracion. La
interpretacion de la ley es siempre de los hechos que caen bajo su ambito de
aplicacion, por ello conforme el articulo 10 de la Ley del Organismo Judicial que
establece que las: normas se interpretaran conforme a su texto segun el sentido propio

de sus palabras, a su contexto y de acuerdo con las disposiciones constitucionales.
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En los alegatos del dia de la vista quedd establecido lo siguiente: Los
postulantes: Ratificaron el contenido de su memorial de interposicion. El tercero
interesado, Registrador General de la Propiedad de la Zona Central, alegd que esa
institucion suspendio la anotacion del testamento contenido en la escritura publica
namero once autorizada en esta ciudad el diecisiete de mayo de mil novecientos
noventa y cuatro, por el notario Luis Rolando Coronado Conde, basandose en el
Articulo 42 del Codigo de Notariado, especialmente en la expresion que dice firmen el
testamento en el mismo acto (sic). Continda sefialando que no era viable y aiin no lo es,
la inscripcion o anotacién de dicho testamento, porque en el mismo no se cumplieron
todos los requisitos que manda la ley, especialmente porque por disposicion del Codigo
de Notariado en dichos actos se debe hacer constar una hora de inicio y una en que

finaliza. Solicita se deniegue el amparo.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: La
autoridad impugnada en ningdn momento dejo de observar los preceptos legales y
como se puede observar los derechos que los amparistas consideran transgredidos,
fueron observados debidamente, pues la autoridad impugnada ha actuado con base en
disposiciones legales aplicables al caso concreto, sin que su actitud evidencie violacion
al derecho constitucional alguno; por lo que el amparo presentado deviene
improcedente por estimar que la autoridad impugnada ha hecho aplicacién correcta de
la ley, en donde determina que el sitio y la hora del otorgamiento de un testamento,
como requisito formal y esencial, debe estar contenido en toda escritura publica que
contenga un testamento abierto, haciendo para ello aplicacion correcta del Articulo 42

del Cédigo de Notariado.
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Este caso ayudara tanto a abogados y notarios o jurisconsultos a observar
detenidamente los requisitos cuando faccionan los distintos instrumentos publicos, de

no hacerlo muchos de éstos no podran nacer a la vida juridica.

En el presente caso la Corte de Constitucionalidad en base a lo considerado
) Deniega, por notoriamente improcedente, el amparo solicitado por Julio
Roberto Arriola Paiz y Carlos Rafael Arriola Paiz contra la Sala Segunda de la
Corte de Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil.

1)) No se condena en costas a los interponentes.

Doctrina sentada: Este tribunal considera pertinente sefialar que en el presente caso,
segun consta en las argumentaciones, los amparistas persiguen que este Tribunal de
Amparo entre a conocer el asunto medular del conflicto surgido entre ellos y el Registro
General de la Propiedad, consistente en la negativa de este ultimo a inscribir
testamento contenido en escritura publica nUmero once autorizada en esta ciudad el
diecisiete de mayo de mil novecientos noventa y cuatro por el notario Luis Rolando
Coronado Conde, toda vez que eso se percibe en el contexto de los hechos descritos
por los postulantes del amparo, al acceder a lo pretendido por los accionantes se
estaria creando una tercera instancia revisora, circunstancia que no le es permitido a
esta camara de amparo y antejuicio por disposicion legal, ya que asi lo contempla el
Articulo 211 Constitucion Politica de la Republica de Guatemala al regular (en ningun
proceso habra mas de dos instancias ) principio que también esta contemplado en la

Ley del Organismo Judicial en el Articulo 59.
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5.9. Caso No. 210-2006

Antecedentes: El amparo fue presentado ante la Corte Suprema de Justicia, Camara
de Amparo y Antejuicio. Dicho amparo es promovido por la entidad Construmetal
Sociedad Anbnima, contra la Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del Ramo Civil

y Mercantil.

Acto reclamado: Auto dictado por la Sala Segunda de la Corte de Apelaciones del
Ramo Civil y Mercantil, el once de noviembre dos mil cinco, que revoco el auto que
declar6é sin lugar el ocurso planteado por la entidad Productos Agricolas Melgar,
Sociedad Andnima, en contra del Registro General de la Propiedad de la Zona Central,
y ordend al juez de primer grado enmendar el procedimiento a efecto de conferir

audiencia dentro del incidente del ocurso a la amparista.

Violacién que denuncia: derecho de defensa, derecho a la propiedad privada y al

derecho de audiencia.

Hechos que motivan el amparo: A) La entidad Productos Agricolas Melgar, Sociedad
Andénima, en la via incidental promoviéo ocurso contra al Registro General de la
Propiedad de la Zona Central, en el Juzgado Segundo de Primera Instancia del Ramo
Civil del departamento de Guatemala con el objeto de lograr la cancelacion de las
anotaciones de varias fincas que detallé en su solicitud; B) la postulante por compra
que le hizo a la entidad Productos Agricolas Melgar, Sociedad Andnima, por medio de

escritura publica niamero cincuenta, autorizada en esta ciudad el treinta de abril de dos
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mil uno, por el notario Gonzalo Cabrera Ocon, adquirié varios inmuebles que detallé en
el memorial de amparo, posteriormente se enterd que dichas fincas fueron anotadas de
demanda de conformidad con la resolucién proferida por el Juez Sexto de Primera
Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala, dentro del juicio ordinario
quinientos setenta y siete — noventa y cuatro, promovido por José Armando Melgar
Moreno, en contra de Rita Gloria Gramajo Mazariegos de Melgar, Oscar René Melgar
Moreno, la entidad Productos Agricolas Melgar, Sociedad Andnima, y Bernarda Moreno
Solares viuda de Melgar; C) En ese juicio la postulante no es parte sino tercero

adquirente de buena fe.

En los alegatos del dia de la vista quedoé establecido lo siguiente: La postulante,
reiteré los conceptos vertidos en el memorial inicial.  El tercero interesado: Registro
General de la Propiedad, Zona Central, a través del Registrador Sustituto, abogado
Ricardo Alfredo Flores Asturias, manifestd: a) Cuando un auto es apelado como en el
presente caso, los jueces pueden confirmar, revocar o anular las actuaciones, y en el
caso de estudio, la autoridad impugnada opt6 por una de ellas; b) El postulante debiera
impugnar el hecho de que no se le tomd en cuenta dentro del proceso ordinario y de
esa cuenta ya hubo una violacidbn a su derecho de propiedad, pero es totalmente
distinto que ahora la referida entidad pretenda la cancelacion de las anotaciones

preventivas que pesan sobre varias fincas de su propiedad.

Importancia del presente caso para la jurisprudencia en derecho registral: El
postulante pretende se entre a conocer el fondo de un asunto que es competencia

exclusiva de un 6rgano jurisdiccional ordinario, debiéndose acudir a un proceso en
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donde tenga la oportunidad de hacer valer todos los medios de defensa que la misma
ley regule, no siendo factible que a través del amparo se ordenen cancelaciones,

anotaciones, inscripciones sin haber acudido previamente a la via ordinaria.

Este amparo planteado es de importancia en jurisprudencia en derecho registral en
virtud de que efectivamente se viol6 un derecho, pero el amparista acudié a la via
equivocada para tratar de arreglarlo, por lo que el mismo ayudara a las personas y
jurisconsultos a establecer de mejor manera en qué casos se puede plantear un

amparo.

Este fallo enfoca igualmente la improcedencia del amparo, cuando no existe violacién
de derechos fundamentales y solamente pretende reparar una resolucion desfavorable

creando una tercera instancia.

En el presente caso la Corte de Constitucionalidad en base a lo considerado

a) Deniega por notoriamente improcedente el amparo planteado por Construmetal,
Sociedad Andnima, y en consecuencia:

b) Condena en costas al solicitante

Doctrina sentada: Esta camara estima que la Sala Segunda de la Corte de
Apelaciones del Ramo Civil y Mercantil, al emitir la resolucién sefialada como acto
reclamado, actué de conformidad con lo estipulado en el Articulo 610 del Cadigo

Procesal Civil y Mercantil que la faculta para resolver la resolucion impugnada.
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Por consiguiente, no se advierte violacion alguna a los derechos invocados, por lo que
no puede ni debe estimarse que el solo hecho de lo resuelto por la Sala impugnada, le
haya sido contrario a sus intereses y sea causa suficiente de la procedencia del

amparo.

Los casos citados tienen estrecha relacién con la jurisprudencia en derecho registral,
muchos de los mismos planteados ante las violaciones inminentes al derecho de

propiedad.

Frecuentemente el derecho de propiedad es vulnerado por el mismo Registrador
General de la Propiedad, quien a pesar de ser abogado y notario y tener conocimientos
amplios en derecho, muchas veces viola la ley, al admitir inscripciones mediante

simples solicitudes, omitiendo la observancia del principio de legalidad.

Se encontrd jurisprudencia en materia de amparo por falsedad en escrituras publicas
inscritas en el Registro de la Propiedad, con lo que se viola el derecho de propiedad
privada, mismo que es protegido por la Constitucién Politica de la Republica de

Guatemala en su Articulo 39.
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CONCLUSIONES

1. De la presente investigacion se establece que en el ordenamiento juridico
guatemalteco no existe la suficiente informacion sobre la jurisprudencia en
derecho registral como fuente del derecho y en consecuencia de jurisprudencia
registral, que como lo establece el Articulo dos de la Ley del Organismo Judicial,
la jurisprudencia complementara al ordenamiento juridico, lo que no sucede con
frecuencia en la resoluciones emitidas en amparos planteados en derecho

registral.

2. La falta de conocimiento de la procedencia del amparo asi mismo como de la
jurisprudencia registral, hace que las personas que plantean amparos contra el
Registrador de la Propiedad Inmueble, quieran crear una tercera instancia por lo
que frecuentemente los amparos planteados en derecho registral han sido

denegados.

3. A pesar de la existencia de la jurisprudencia en derecho registral como
consecuencia de amparos planteados contra el Registro General de la Propiedad
Inmueble, la misma jamas es citada por las partes y los jueces pocas veces
aplican la misma a casos concretos. Los accionantes del amparo no citan

jurisprudencia registral en casos analogos.

4. Los derechos mas vulnerados por el Registrador General de la Propiedad

Inmueble frecuentemente son: derecho de defensa, derecho de peticion y el mas
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importante el derecho a la propiedad privada establecidos en los Articulos 12, 28
y 39 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala porque muchas
veces inscriben derechos hereditarios o realizan anotaciones en fincas mediante

simple solicitud y dicha violacion, da lugar a la accion de amparo.

Ultimamente los amparos han sido utilizados inescrupulosamente por los
abogados como una forma de generar ingresos, ya que los mismos a pesar de
ser estudiosos del derecho y saber cuando procede plantear un amparo,
plantean los mismos a sabiendas que los mismos seran denegados por no violar
en ningdn momento ninguna garantia constitucional y con pleno conocimiento

gue la multa impuesta por amparo denegado es minima.
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RECOMENDACIONES

1. La Corte Suprema de Justicia como la Corte de Constitucionalidad deben divulgar
por distintos medios que consideren relevantes, la jurisprudencia registral
existente para que la misma pueda ser consultada tanto por abogados y notarios
como también por cualquier persona que crea que esta siendo vulnerado su

derecho de propiedad privada.

2. La Corte Suprema de Justicia junto con la Corte de Constitucionalidad deben
implementar sistemas de informacion, para que las personas conozcan en qué
casos procede el amparo y en qué casos deben agotar previamente otras
instancias, evitando con esto ser objeto de abogados inescrupulosos que
plantean amparos Unicamente con animo de lucro pues de antemano saben que

los mismos seran denegados.

3. La Corte de Constitucionalidad y la Corte Suprema de Justicia deben brindar
ayuda a los jurisconsultos y a las personas interesadas, proporcionandoles la
jurisprudencia registral existente al momento de su requerimiento, con el fin de
que los mismos puedan citarla en casos analogos y de no hacerlo estos, ambas
Cortes deberan aplicar de oficio de conformidad con lo establecido en el Articulo

dos de la Ley del Organismo Judicial.

4. El Registrador General de la Propiedad Inmueble debe implementar nuevos

mecanismos para garantizar que las inscripciones realizadas no violan en ningan
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momento el derecho de propiedad, creando departamentos de control como
departamento de firmas electronicas, en donde los abogados tienen registrada su
firma y la misma puede ser corroborada al ingreso de escrituras en el Registro,
para poder en caso de falsificacion suspender la inscripcion de dicho documento.
Ademas deberan limitarse a realizar inscripciones de conformidad con la ley y no
mediante simples solicitudes realizadas por particulares como se ha hecho con

anterioridad.

La Corte Suprema de Justicia y la Corte de Constitucionalidad para evitar que el
amparo sea planteado sin fundamento constitucional alguno o cuando el mismo
haya sido denegado por su improcedencia, deberan imponer adicionalmente a la
multa econdmica que actualmente existe, una suspension a los abogados que
hayan planteado dichos amparos, misma que puede ser de quince dias a un mes,
dependiendo de la reincidencia del abogado, esto con el objeto de depurar los
amparos que conocen ambas Cortes y que las mismas conozcan solo los que

violan garantias constitucionales.
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