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En atencién a la providencia emitida por su Despacho el 15 de abril del afio en curso,

en la

que se me nombra Asesor de Tesis de la Bachiller MARITZA MARIBEL

ORELLANA LUCERO y habiendo cumplido con asesorar el trabajo confiado, me
permito emitir el siguiente:

a)

b)

d)

DICTAMEN

El trabajo de Tesis se intitula “EFECTOS JURIDICO-LEGALES QUE
OCASIONA LA FALTA DE DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD" y es de gran importancia en la
imperativamente necesaria modernizacién del Registro General de Ia
Propiedad.

El tema investigado por la bachiller MARITZA MARIBEL ORELLANA
LUCERO, abarca tanto los aspectos cientificos como técnicos, al haber
indagado abundantemente en el tema principal, lo que enriquecié con
fundamento en normas y documentos relacionados con el Registro General de
la Propiedad.

En el desarrollo del trabajo, la Bachiller utilizé métodos y técnicas adecuadas
para este tipo de investigacion, como lo son analitico, cientifico y sintético, asi
como técnicas bibliografica y documental, ello con el objeto de facilitar el
desarrollo del mismo, haciéndolo efectivo con la aplicacion de dichos
instrumentos.

En la investigacién y en su oportunidad sugeri algunas correcciones de tipo
gramatical y de redaccién que consideré necesarias para el mejor desarrollo y
comprensién del trabajo, a efecto que los resultados en la investigacién fueran
expuestos en forma clara, precisa y acorde a o que determina la Real
Academia Espafola.



los diferentes aspectos y procedimientos en relacién a la presentaciSy]
inscripcion de los actos relacionados con bienes inmuebles, asi com
bachiller investigadora advierte las deficiencias en la aplicacién de la norma
constitucional en Io relativo a la descentralizacién del Registro General de la
Propiedad y los efectos juridico legales que ello provoca, asi como sugiere
soluciones ante tal situacion.

f) En cuanto a la bibliografia y leyes examinadas por la Bachiller, son idéneas
para el estudio del tema investigado, asi como la metodologia y el Derecho
comparado, le dan un valor de obra de consulta al trabajo asesorado.

g) Por lo anterior, en cuanto a la ASESORIA en el trabajo encomendado por su
Despacho, me permito:

OPINAR

En definitiva, el contenido del trabajo de tesis se ajusta a los requerimientos
cientificos y técnicos que deben cumplirse de acuerdo a la normativa respectiva,
la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccién, las
conclusiones y recomendaciones, asi como la bibliografia utilizadas, son
congruentes con los temas desarrollados dentro de la investigacion, o que
cumple con los requisitos de forma y de fondo establecidos en el articulo 32 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, de la Facultad de Ciencias Juridicas y
Sociales de la Universidad de S e Guatemala; por lo que resulta
procedente emitir DICTAME AVORABLE, robando el trabajo de tesis
asesorado para que contingg’su tramite.

Con muestras de considgracion y estima, me suscribo de, usted.

— FHector %%gzg ;lgﬁg

Abogado y Notario
Colegiado 6524

LIC. VICTOR HUGO LAZO FLORES

ABOGADO Y NOTARIC
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Ciudad Universitaria, zona 12
Guatemala, C, A,
UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemala, veintiocho de junio de dos mil diez.

Atentamente, pase al (a laj LICENCIADO (A) FLORIDALMA LUCH CAR, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante MARITZA MARIBEL
ORELLANA LUCERO, Intitulado: “EFECTOS JURIDICO-LEGALES QUE
OCASIONA LA FALTA DE DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO GENERAL
DE LA PROPIEDAD”.

Me permito hacer de su conocimiento que estda facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, el cual
dice: “Tanto el asesor como €l revisor de tesis, haran constar en los dictAmenes correspondientes, su
opinion respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion
utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de la
misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada, si aprueban o desaprueban ¢l
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pertinentes””,
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Licda. Floridalma Luch Car
62. Av. 0-60 zona 4
Torre Profesional Il, 2°. Nivel, Oficina 203
Gran Centro Comercial de la zona Cuatro
Tel. 23352084

Guatemala 02 de julio de 2010

rﬂ cuLTAD DE C\EN(‘\AS
Al ’“O’“‘ L

Licenciado

Marco Tulio Castillo Lutin

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Estimado Licenciado Castillo:

De conformidad con la providencia emitida por su Despacho el 28 de junio del afo en
curso, en la que se me nombra revisora del trabajo de investigacién intitulado
‘EFECTOS JURIDICO-LEGALES QUE OCASIONA LA FALTA DE
DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD’
desarrollado por la Bachiller MARITZA MARIBEL ORELLANA LUCERO y para el efecto
emito el siguiente DICTAMEN:

1) El trabajo de tesis cumple con los aspectos cientificos y técnicos tanto generales
como especificos que contempla la normativa aplicable y se ha demostrado la
importancia de la modernizacién del Registro General de la Propiedad y de las ventajas

que ello propiciaria para la seguridad de los propietarios de inmuebies en Guatemala.
2) Para llevar a cabo la comprobacion se utilizé el método deductivo, dirigiendo el
contenido de la investigacidén de lo general a lo particular y luego mediante el método

inductivo se generaron juicios de aplicacion general al caso en particular.

3) En cuanto a la redaccion utilizada es correcta y apropiada ya que desarrolla de

forma amplia y directa cada capitulo del trabajo de investigacion.

4) En relacion al aporte cientifico de investigacion, la autora advierte la deficiencia en
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de la Propiedad, proponiendo soluciones a tal situacién violatoria de la Constituciéon. =~

5) Se ha llegado a conclusiones y recomendaciones de trascendental importancia, las
cuales deben ser tomadas en consideracion por las autoridades respectivas para hacer
cumplir lo establecido en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en

cuanto a la pronta y efectiva descentralizacién del Registro de la Propiedad.

6) Respecto a la bibliografia consultada por la investigadora, opino que es abundante, ya
que contiene suficientes citas de autores y tratadistas de Derecho, asi como otras

fuentes de gran importancia que sustentan el contenido del trabajo.

Por lo expuesto y con base en el nombramiento emitido por su Despacho y habiéndose
cumplido con lo establecido en el articulo 32 del Normativo Para la Elaboracién de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico, me
permito emitir DICTAMEN FAVORABLE al presente trabajo de investigacion.

Sin ofro particular, me suscribo de usted muy atentamente,

Licda. Floridalma Luch Car

Abogada y Notaria
Colegiado numero 6023
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DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Gliatemala, seis de octubre del afio dos mil diez.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de la) estudiante MARITZA MARIBEL ORELLANA LUCERQ, Titulado EFECTOS
JURIDICO-LEGALES QUE OCASIONA LA FALTA DE DESCENTRALIZACION DEL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD. Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para
la elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen

General Publico.-
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La presente investigacion se titula, efectos juridico legales que ocasiona la alfd de -

descentralizacion del Registro General de la Propiedad.

Se pretende con esta investigacidén que el Estado de Guatemala, cumpla con lo
prescrito en la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, como cuspide del
ordenamiento juridico guatemalteco al establecer que el Registro de la Propiedad debe
ser descentralizado, creando mas registros a nivel regional o departamental, con la
finalidad de descongestionar el trabajo de este registro y facilitarle cualquier gestion a
los habitantes de los departamentos, evitando que viajen a esta capital a efectuar

gastos innecesarios.

Con relaciéon a la hipétesis planteada es la siguiente: La aplicacién de un sistema
descentralizador del Registro General de la Propiedad protegido por la Constitucion
Politica de la Republica de Guatemala en su Articulo 230, beneficiaria al solucionar los
problemas registrales actuales, ademas de proteger los principios registrales de

celeridad, gratuitidad, legitimacion y autenticidad.

El objetivo general formulado es: efectuar un estudio en forma amplia con
procedimientos especificos, para poder determinar la importancia sobre la necesidad de
descentralizar el Registro de la Propiedad conforme lo establece la Constitucidén Politica

de la Republica de Guatemala.

{0
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La tesis quedd estructurada en cuatro capitulos, de los cuales, el primero réfégeig'}tegmm
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Derecho Registral, sistemas registrales, antecedentes y derecho comparado; e&a"pﬂulo«:‘_ .
OWNATEA S

segundo contiene el Registro General de la Propiedad, antecedentes, titulos de
propiedad en Guatemala, principios registrales entre otros; el capitulo tres esta
integrado por el tema principal de descentralizacion, marco juridico y derecho
comparado de la descentralizacion del Registro General de la Propiedad; por ultimo el
capitulo cuatro que contiene los efectos juridico legales que ocasiona la falta de
descentralizacién del Registro General de la Propiedad, entre ellos, la certeza juridica
en la tenencia de la tierra, acceso a usuarios del Registro General de la Propiedad,
creacion de un Registro para cada region o departamento, evoluciéon y modernizacion

del Registro de la Propiedad.

Este trabajo consistié en la importancia de descentralizar el Registro de la Propiedad
conforme lo establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala,
considerando que es de urgencia nacional por cuanto que cada departamento de la
Republica debe tener su propio Registro de la Propiedad, lo cual ayuda a que no se
siga incrementando la propiedad sin titulo y a propiciar el desarrollo de los

departamentos.

(i)



CAPITULO1 ﬁ'a
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1. Derecho Registral

En Guatemala, los primeros intentos de codificacion del Derecho Registral se dieron
en la primera época liberal después de la Independencia, pero no tuvieron éxito sino
hasta el segundo gobierno liberal en tiempo del General Justo Rufino Barrios. No hubo
necesidad de tener una ley hipotecaria independiente del Cédigo Civil, puesto que el

proyecto de ésta sirvid para formular la regulacidn hipotecaria y registral de éste.

"Actualmente es el libro IV del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, el que regula lo relativo
al Registro General de la Propiedad, con la novedad de creacion del registro de bienes
muebles, susceptibles de inscripcidbn y de anotacién, como lo son a manera de

ejemplo, los vehiculos, maquinaria agricola e industrial".”

1.1. Definicion

Derecho Registral, es un término amplio que abarca otra clase de registros. Podria ser
el género del cual una especie seria el derecho que ahora trato. Otros autores lo
denominan Derecho de Hipotecas o Registro de Hipotecas, lo cual es un término
limitativo que se ocupa en solamente de la hipoteca. El autor Roca Sastre, lo llama

Derecho inmobiliario registral. Finalmente, de lo anterior, una definicion que puede ser

" Plan Estratégico del Registro General de la Propiedad, pag. 1-2.
1
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aplicable al derecho que regula en Guatemala el registro de la propiedad es la sigj

"El conjunto de normas que regulan la publicidad registral de los actos de constltucnon

transmision, modificacion y extincion del dominio y demas derechos reales sobre bienes

inmuebles y muebles identificables" ?

El Derecho Registral abarca entonces, las normas y procedimientos cuyas finalidades
son la publicidad y la seguridad de los hechos y derechos, actos y contratos que

producen consecuencias juridicas frente a terceros.

"Doctrinariamente se define al Derecho que regula en Guatemala el Registro de la
Propiedad como el conjunto de normas que regulan la publicidad registral de los actos
que constituyen, transmision, modificacion, y extincién del dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y los que corresponden a los bienes muebles
identificables, con el propésito de dar seguridad plena frente a terceros. Siendo sus
principios basicos: la autonomia econdmica, el sistema del folio real que comprende el
principio de especialidad o determinacién, el principio de publicidad, fe publica y tercero
registral (que puede ser interno, externo y en general), sistema de inscripcidon que
comprende el principio de inscripcién propiamente dicho, tracto sucesivo y legalidad y la
prioridad en el registro que abarca los derechos reales incompatibles y los derechos

reales compatibles" >

2 Peralta Méndez. Carlos Enrique. El Registro de la propiedad, pag. 93.
3 Ibid, pag. 94.

2
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El tratadista Roca Sastre afirma que el Derecho Inmobiliario Registral, % ‘flrf ’E_{a‘i‘ﬁ gi)
U, )

z

3
proporcionar plena seguridad juridica inmobiliaria derivada del trafico juridico, s\gupa
del dinamismo de los Derechos Reales Inmobiliarios, 0 sea de su constitucion,
transmision y pérdida; por ello se entiende por Derecho Inmobiliario Registral aquél que
no tiene por objeto o fin regular la forma de los actos constitutivos 0 extintivos de los
derechos reales sobre inmuebles, sino, por el contrario, reconoce que esa actividad le
compete al Derecho civil y por su parte el Derecho Registral recibe tales actos ya
formados sometiéndolos, previa calificacion registral, a los canones especificos de su

régimen.

"Su naturaleza juridica conforme el criterio de don Luis Carral y de Teresa se puede
estudiar en dos sentidos adjetivo y sustantivo. En sentido adjetivo porque constituye una
formalidad, ya que organiza al Registro, regula el modo y forma de llevarlo, asi como las
estructuras de sus asientos y desde el punto de vista sustantivo, puesto que es todo lo
que regula en los principios registrales, o sea, todo lo que responde a normas, teorias y

conceptos puramente normativos."

El Derecho Registral tiene su fundamento en los principios registrales que los define
Roca Sastre como las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistematica de bases fundamentales y el resultado de la sintetizacion o conservacion del
ordenamiento juridico registral de acuerdo al criterio con que Garcia Coni los define

indicando "gue constituyen el presupuesto basico para el desarrollo organizativo del

* Ibid, pag. 51.
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Registro de la Propiedad. Se afirma con mucha certeza que los principios Reg\mralves;,;.;i

por tener sustento juridico en normas del Codigo Civil son basicos en el funcionamiento

del Registro de la Propiedad".®

"Para Roca Sastre, son las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la
serie sistematica de bases fundamentales y el resultado de sintetizacion del
ordenamiento juridico registral. Son las lineas directrices que explican tanto el contenido
y funcién de los registros como su razén de ser y la importancia que tiene para el trafico

juridico la existencia de tales instituciones”. ®

1.2. Sistemas registrales

“Como ocurre en toda clasificacion, dependiendo del punto de vista adoptado, asi
resultara la misma. Por ello, desde el punto de vista formal, puede hablarse de
sistemas de transcripcion, se copia o transcribe el documento de inscripcién, el asiento
es un extracto del documento y de encasillado. Por la forma de organizacion, puede
hablarse de sistemas de folio real, llevanza del Registro por fincas o folio personal,
llevanza por personas. Pero de todos los puntos de vista posibles, el que mas nos
interesa y el que hemos de tomar en consideracién es aquél que toma como punto de
partida los efectos que produce fa inscripcién, o si se quiere, la protecciébn que se

depara al titular registral. Desde esta perspectiva es tradicional distinguir entre

® Vega Morales, Viviana. Tesis: Efectos juridicos de la nufidad instrumental, negocial y registral, pag.
84.
® Ibid, pag. 84.
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registrado respecto del titular registral y, en definitiva, del tercer adquirente de buena fe
por negocio juridico registrado, y sistema de inatacabilidad de lo registrado salvo
excepciones tasadas. Como ejemplos respectivos de cada uno de los sistemas se cita

a Francia, Alemania y Australia.”

A continuacion se enumeran algunos de las legislaciones en lo que se refiere al

aspecto de la proteccion dispensada al titular registral.

1.2.1. Sistemas de inoponibilidad

En Francia, la esencia del sistema radica en imponer con caracter obligatorio a efectos
de la proteccion y la registracion de la mayor parte de los actos y resoluciones
judiciales que contengan o constaten toda mutacién o constitucion infer vivos o mortis
causa una mutacion o constitucidon de derechos reales sobre inmuebles, asi como los
llamados privilegios inmobiliarios y las hipotecas y los arrendamientos de inmuebles
por mas de doce aios. Esta es la esencia de proteccion del sistema, que se completa
con otros mecanismos como el de tracto sucesivo, el cual viene impuesto por la misma

mecanica de la proteccion.

" Roca Sastre, Ramoén Maria. Derecho hipotecario, pag. 29.
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Dentro del mismo sistema de inoponibilidad existen variantes en la mayo'gpartgée _:5}
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los Estados de Norteamérica en donde el Registro no pasa de ser un re}srdmgo// "

Registro de documentos. Al no tener una organizacion de folio real ni llevarse un
fichero por fincas, el Registro se limita a archivar los documentos, por lo que cuando
se produce una nueva transmisién hay que hacer toda una serie de averiguaciones
para comprobar si existen 0 no cargas vy si la titulacidon anterior es valida y guarda
concatenacion. Ello supone una tarea dificil de la que se encargan los abogados,

existiendo especialistas en la materia.

Pueden existir errores, el sistema se completa con un seguro; pero ello no es una
solucion a las posibles deficiencias, ya que lo mas que puede conseguirse por esta via
es una indemnizacidén en dinero, pero no el bien o el derecho del que una persona se

viera privado.

1.2.2. Sistemas de presuncion de exactitud o de fe publica

Dentro de esta clase de sistema la idea fundamental consiste en presumir que los
derechos reales inscritos existen realmente y que los cancelados no existen, de tal
manera que la persona que figura registralmente como propietario o titular de un
derecho real lo es en la realidad, salvo que se impugne el contenido del Registro.
Dependiendo del alcance la presuncion iuris ef de iure o bien juris tantum cabe, a su

vez, hablar de dos grandes grupos. Como prototipo de la presunciéon que no admite
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prueba en contrario se cita al sistema aleman y dentro de la otra cat& joria se

""\

encuadraria el espaiol.

El sistema aleman responde a la regulacién que el Derecho Civil establece para Ia
transmisién del dominio. En el negocio juridico cabe distinguir dos elementos: a) un
elemento obligacional, que sirve de causa a la transmision, pero que carece de
trascendencia real, y b) el negocio dispositivo, que a su vez tiene dos partes, el
acuerdo de voluntades entre el titular registral y el adquirente, y la inscripcion, la cual
es necesaria para que la transmision o el gravamen se produzca. Asi concebido el
sistema, légicamente la proteccion del titular registral es total puesto que no pueden

existir situaciones contradictorias fuera del Registro.

En los ordenamientos, como el espaiol, en donde la transmision puede realizarse sin
que intervenga el Registro, la presuncion de la existencia, titularidad y contenido de los
derechos debe admitir prueba en contrario, si bien en aquellos casos en los que se
trate de un tercero de buena fe que adquiere a titulo oneroso confiando en el contenido

del Registro, la presuncidn excepcionalmente sera iuris ef de iure.

Ao an



1.2.3. Sistemas de inatacabilidad 3‘
El ejemplo citado en esta categoria es el australiano. La proteccion no viene dada
tanto de la presuncion de exactitud del registro, que también existe, cuanto de la
mecdanica establecida. En efecto, el acceso de la finca al Registro por primera vez
tiene lugar tras una minuciosa comprobacién e investigacion; a partir de ese momento
se confecciona un titulo por duplicado, uno de cuyos ejemplares permanece en el
Registro y otro es entregado a los particulares; las sucesivas transmisiones se hacen
constar en ambos titulos, pero en caso de discrepancia prevalece el contenido del

Registro.
1.3. Naturaleza juridica

"Su naturaleza juridica conforme el criterio de don Luis Carral y de Teresa se puede
estudiar en dos sentidos adjetivo y sustantivo. En séntido adjetivo porque constituye una
formalidad, ya que organiza al Registro, regula el modo y forma de llevarlo, asi como las
estructuras de sus asientos y desde el punto de vista sustantivo, puesto que es todo lo
gue regula en los principios registrales, o sea, todo lo que responde a normas, teorias y

conceptos puramente normativos".®

El Derecho Registral tiene su fundamento en los principios registrales que los define

Roca Sastre como las orientaciones capitales, ias lineas directrices del sistema, la serie

% Ibid.
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ordenamiento juridico registral de acuerdo al criterio con que Garcia Coni lo " durne -
indicando "que constituyen el presupuesto basico para el desarrollo organizativo del
Registro de la Propiedad. Se afirma con mucha certeza que los principios Registrales
por tener sustento juridico en normas del Cédigo Civil son basicos en el funcionamiento

del Registro de la Propiedad".®

"Para Roca Sastre, son las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la
serie sistematica de bases fundamentales y el resultado de sintesis del ordenamiento
juridico registral. Son las lineas directrices que explican tanto el contenido y funcién de
los registros como su razén de ser y la importancia que tiene para el trafico juridico la

existencia de tales instituciones".'°

1.4. El Registro de la Propiedad desde 1877 hasta 1999

Se cred un sistema registral basado en el sistema espafiol. De ahi que este trabajo
proponga que el sistema registral guatemalteco se basa en sistema declarativo
espafiol y no en el francés, como algunos pudieren creer. Se podra preguntar por qué
en Espafa existi6 una ley hipotecaria antes que el Cddigo Civil, dado que en
Guatemala ocurri6 lo contrario. En Espafia, por problemas de indole politico relativos a
las regiones que todavia poseian sus propios fueros, Derecho foral, la entrada en

vigencia del Cédigo Civil nacional se retrasdé mucho, aunque hubo varios proyectos. La

° VVega Morales, Ob. Cit; p4g. 84.
"% bid.



situacion de las hipotecas era tan apremiante que se decidié emitir esta ley atw
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el Cdédigo, y por eso se promulgo la Ley Hipotecaria en 1861. En Guater‘géilém‘l‘g‘sﬁ\
primeros intentos de codificacion del Derecho se dieron en la primera época liberal
después de la Independencia, pero no tuvieron éxito sino hasta el segundo gobierno
liberal en tiempo de Barrios. No hubo necesidad de tener una ley hipotecaria

independiente del Codigo Civil, puesto que el proyecto de aquélla sirvié para formular

la regulacion hipotecaria y registral de éste.

Todo asi, el conocimiento sobre la materia hipotecaria, prendaria y registral fue
creciendo tanto en la doctrina, como en la jurisprudencia, lo que motivo a la derogacién
del Cédigo civil original, especificamente en esta area. El Decreto numero 1656 de la
Asamblea Legislativa de fecha 30 de mayo de 1930, a propuesta del presidente Lazaro
Chacon, llamada Ley de Hipoteca, Prenda y Registro de ia Propiedad, introdujo
cambios respecto de las tres materias y de la inscripciébn de derechos sobre los
ferrocarriles. Dicha ley estuvo vigente por un corto tiempo, ya que el Cédigo Civil de
1933 regulé completamente de nuevo la materia. A su vez, el Codigo Civil vigente
derogé a este ultimo," aunque tomando elementos de todos los cddigos, leyes y

reglamentos anteriores.

" Ojeda Salazar, Ob. Cit; pag. 93.
10
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El documento auténtico tiene un importante efecto en el area registral. Practicamente

%y

todos los documentos que se ingresan a los Registros de la Propiedad y al Mercantil
tienen que haber pasado ante los oficios de un notario. El Articulo 1576 del Cédigo
Civil establece que los contratos que tengan que inscribirse o anotarse en los registros,
cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura publica. Tal es el caso de las
compraventas de inmuebles, ya que para que se inscriba el titulo sobre el derecho real
de propiedad adquirido por la compraventa se requiere de escritura publica como
requisito formal. Sin embargo, los contratos que no se otorguen en escritura publica,
seran validos y las partes pueden compelerse reciprocamente al otorgamiento de ésta,
si se establecieren sus requisitos esenciales por confesion judicial del obligado o por
otro medio de prueba escrita, lo que implica un juicio. En el caso del Registro General
de la Propiedad, los documentos aceptables son los testimonios de escrituras publicas,
o mismo ocurre en el caso del Registro Mercantil y el Registro de Poderes, asi como
los documentos que provienen del extranjero, cuando tienen que ser presentados ante
los registros. Este acto previo de parte del notario ayuda a que el procedimiento
registral sea mas rapido, confiable y descentralizado, ya que de cierta forma, éste
empieza desde que las partes concurren ante el notario que autoriza el documento, de
tal forma que los interesados no tengan que ir personalmente ante un funcionario del

registro y hacer su tramite ante él.

11
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ya que pueden causar que las inscripciones no surtan efectos si se probare que éstos
son nulos o falsos. La Corte de Constitucionalidad considera que los documentos
falsos que den vida a un asiento registral no pueden ser motivo para violar el derecho
de propiedad del duefio; asi se pronuncié. Como se puede ver, la actuacion notarial en
los asuntos registrales puede ser la diferencia entre la existencia o inexistencia de las

inscripciones”.?

El ejercicio del notariado tiene efectos en muchos aspectos de los actos y negocios
juridicos, asi también los actos registrales tienen sus propios efectos encaminados a
ofrecer seguridad juridica. En la mayoria de los casos, nuestro sistema registral no
tiene efectos constitutivos, el sistema que mas seguridad juridica provee, sino
declarativos, en parte porque las fuentes del Derecho Civil guatemalteco no confian los
derechos a actos registrales. Otra fuente histérica del porqué los registros en
Guatemala no han evolucionado hacia mayor proteccion de los derechos es que la
Administracién Publica nunca ha podido servir a la mayoria de los administrados. El
acceso a los registros esta, de hecho, limitado a las personas que tienen conocimiento
de su existencia y, en muchas instancias, recursos econémicos para asumir el elevado

costo del proceso registral.

Existe otra fuente, tal vez la mas digna de discutirse, de la razbn por la cual algunas

personas no aceptan que el acto registral tenga un efecto constitutivo, o que éste sea

"2 Sentencia del 15 de junio de 1994 en la Gaceta Jurisprudencial No. 32. Expediente. No. 561-93.
12
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porque el Estado los constituye, sino que frente a éste s6lo se debe reconocer los
derechos registrados. Esto quiere decir, que en cualquier tribunal u o6rgano
administrativo se considerara valido y existente sbélo el derecho que esté inscrito. Y
esto por lo mismo que la mayoria ha acordado que se maneje por el lado derecho de
las calles, 0 que debemos parar cuando el semaforo estd en rojo; porque proporciona

seguridad.

"Una norma que apoya el sistema registral de caracter constitutivo, ya que si la cosa
vendida es inmueble o derechos reales sobre inmuebles, prevalece la venta que
primero se inscriba en el Registro, de conformidad con lo que preceptua el Articuio

1808 del Cddigo Civil, Decreto Ley 106.

Cuando una misma cosa se ha arrendado a dos 0 mas personas, tiene la preferencia
el primer contratante, y si los contratos son de la misma fecha, el que tenga la cosa en
su poder; pero, si el arrendamiento se debe inscribir en el Registro de la Propiedad, la
preferencia correspondera al que primero inscriba su derecho. Estas dos normas se
apartan de la tendencia general del derecho guatemalteco, ya que el Codigo Civil
protege uno de los dos contratos coexistentes, desatando el vinculo creado por la
manifestacion de voluntad de quienes no hayan sido prudentes y rapidamente hayan

inscrito su derecho.

13
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porque generalmente los tiene so6lo declarativos, el Articulo 18 del Codigo Civil, regula:
que “la personalidad juridica de las asociaciones civiles es efecto del acto de su
inscripcidn en el registro del municipio donde se constituyan”. Aunque se menciona el
concepto de la personalidad juridica, realmente lo que se indica es que el contrato de

asociacion tendra vida juridica hasta que sea inscrito en el Registro Civil.

En el Derecho Registral Inmobiliario, un tercero es la persona que no interviene como
parte en un acto o contrato determinado. Segun el articulo 1184 del Codigo Civil, en el
sistema registral guatemalteco, unicamente perjudica a tercero lo que aparezca inscrito
o anotado en el Registro y lo que conste en certificacion expedida por el registrador.
Los titulos inscritos o anotados surten efectos contra tercero y aun contra los
acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su presentacién ante el
Registro. Este tema es discutido extensamente por la doctrina, y resulté en el caso de
Guatemala de haber seguido al Derecho espafiol y, mas aun, al Derecho civil frances,
al cual repugna la nocion de la obligatoriedad de registro para constituir derechos.
Existen ejemplos del caracter declarativo que tiene casi todo el sistema registral, tal
como lo establece el articulo 1704 del Cédigo Civil: “El testimonio de la escritura
publica del mandato y el de la revocacién debe presentarse al Registro de Poderes”. El
contrato de poder es valido entre las partes contratantes, pero sélo afecta a terceros
desde que queda inscrito en el Registro de Poderes y en el Registro Mercantil, en
algunos casos. Segun el Cddigo Civil cuando la promesa se refiere a enajenacién de

bienes inmuebles o derechos reales sobre éstos, el contrato debe inscribirse en el
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Registro de la Propiedad, y sOlo asi sera oponible frente a terceros. La S*'Q}:r'?tgz“g?f\
Constitucionalidad ha considerado que: "es jurisprudencia reiteradamente sostenida
por esta Corte que las inscripciones en el Registro de la Propiedad no tienen caracter
de notificacién a las partes interesadas”,” lo cual resulta interesante, pues pone un
limite a lo que debe entenderse por la publicidad registral, y cdmo los administrados se
enteran de la informacion que consta en el Registro. Aun frente al Estado el registro de
derechos es de trascendencia porque si los derechos que se tengan sobre un

inmueble localizado en las areas de reserva de la Nacién no estan registrados con

anterioridad al uno de marzo de 1956, éstos se consideran inexistentes.

El Articulo 1129 del Cédigo Civil, establece que en ningun tribunal ni oficina publica se
admitirdn escrituras ni documentos sujetos a inscripcidon, que no hubieran sido
razonados por el registrador. Esta norma resulta importante para analizar
cuidadosamente todos los documentos que se presentan ante el Registro, y qué deben
verificarse que llenen los requisitos legales;, especialmente cuando se incluye
documentos como medio de prueba y los testimonios de poderes. El Cédigo Procesal
Civil y Mercantil establece "que no se admitird en los tribunales credencial de

representaciéon que no esté debidamente registrada en la oficina respectiva”.

Segun el Articulo 112 inciso e) del Cédigo Procesal Civil y Mercantil: "Entre los efectos
del emplazamiento esta el efecto material de hacer anulabies la enajenacién y

gravamenes constituidos sobre inmuebles objeto del proceso, con posterioridad al

'3 Gaceta jurisprudencial 23, sentencia del 11 de febrero de 1992, Expediente 287-91.
15
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emplazamiento, el cual sbélo se producird si se hubiera anotado la demanda \4';;;“*
Registro de la Propiedad". Al respecto, el Articulo 1163 del Codigo Civil, establece que
los bienes inmuebles anotados, podran enajenarse o gravarse, sin perjuicio del
derecho de aquél a cuyo favor se haya hecho la anotacién. "En cuanto a embargo de
bienes inmuebles o derechos reales, éste se debe anotar en el respectivo Registro de
la Propiedad para surtir su efecto procesal; asi como cuando un crédito embargado

esté garantizado con hipoteca”. Articulos 304 y 308 del Cddigo Procesal Civil y

Mercantil.
1.6. Derecho registral comparado
1.6.1. Derecho registral mexicano

La Constitucion mexicana de 1857, dentro de cuya vigencia se expidi6 el Cadigo Civil
de 1870, forma parte de la obra juridica del Presidente Benito Juarez, que produjo el
Centro Académico de Derecho Registral. A partir de esa fecha se encuentran
importantes referencias relacionadas con la institucion del Registro Publico de la

Propiedad y el derecho registral inmobiliario y el registro de comercio.

E! Registro Publico de la Propiedad encuentra su fundamento juridico actual, en la
Constitucion de 1917, que en el articulo 121 dispone: “En cada Estado de la
Federacién se dara entera fé y crédito a los actos publicos, registros y procedimientos

judiciales de todos los otros”.

16
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constituida como asociacién civil, que tiene como objeto la investigacién,%m ;/
divulgacién del derecho registral inmobiliario, asi como de Ia institucién del registro
publico de la propiedad, respecto del cual y en atencién a la situacién que prevalece
en México, propone las acciones que deben tomarse para que retomen la funcion para

que fueron creadas, que se sintetiza en el otorgamiento pleno de la seguridad juridica

que se traduce en la proteccion de la propiedad privada.
Para alcanzar el objetivo anterior, llevara a cabo las siguientes acciones:

1. Promover la unién y colaboracion entre profesionales, investigadores profesores
de la catedra y seminarios de derecho registral y materias afines en las

universidades y demas centros de educacion superior del pais y del extranjero.

2. Llevar a cabo estudios, compulsaciones, andlisis e investigaciones que se

relacionen con el derecho registral y materias afines, asi como promoverlos.

3. Promover y participar en forma directa 0 en colaboracién con universidades,
colegios, sociedades o instituciones de educacion superior, asi como entidades
publicas o privadas, en la celebracién de cursos, foros, seminarios, conferencias,
mesas redondas, reuniones académicas, congresos y asambleas estatales,
regionales, nacionales e internacionales, en cualquier tipo de eventos que se

relacionen con su objeto.

17
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5. Participar con organismos nacionales, estatales e internacionales de caracter

publico o privado, en actividades relacionadas con su objeto.

6. Participar con universidades y centros de estudio afines al derecho registral en el

desarrollo de sus programas y actividades docentes.

7. Brindar asesoria a organismos publicos y privados, nacionales, estatales e

internacionales, sobre los diversos aspectos relacionados con su objeto.

8. Otorgar reconocimientos a personas fisicas y morales.

9.  Estimular la investigacion y difusién de aspectos relacionados con su objeto.

10. Intercambiar informacion relacionada con su objeto y divulgar el marco juridico de

los registros publicos, tanto nacionales como estatales y de otros paises.

11. Promover ante los Organos competentes, la reforma y expedicion de

ordenamientos legales, relativos a las diversas materias que se relacionen con su

objeto.

18
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La ley argentina 17.801 establece cuales son las situaciones juridicas registrables,
pero el hecho de haber entrado en vigencia cuando las distintas demarcaciones del
pais contaban con leyes registrales locales implicd la necesidad de compaginar los
distintos ordenamientos. Esta problematica fue contemplada con la mesura vy
pragmatismo que las circunstancias exigian, segun fuera destacado por la generalidad

de la doctrina nacional.

Como reflejo de esa doble jerarquia normativa, la ley 17.801 reconocié vocacion
registral a los documentos establecidos por otras leyes nacionales o provinciales. Asi,
antes y después de 1968 los registros receptan documentos que contienen distintas
situaciones juridicas, siendo en algunos casos, muy discutible su legalidad o

conveniencia para buena parte de nuestra doctrina.

Resta advertir el ndcleo de la problematica, que es el de establecer cuales de los
elementos que conforman la situacién inscribible son los que deben publicitarse en el
folio real. Debe establecerse si la competencia al respecto es exclusiva de la
legislacién nacional o debe complementarse con lo dispuesto por los distintos
ordenamientos locales. De la controversia sobre la cuestidn deberan surgir entonces
las consecuencias que tenga la falta de rogacién expresa de determinadas clausulas,

tanto en el ambito de la calificacion registral como en el de la publicidad.

19
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El dltimo aspecto es la puerta de entrada a una tematica de agudo interés do&ﬁ;}aric‘y“

S
jurisprudencial que conforma el ultimo sub tema: las publicidades extra- regi frfas -
Interesa entonces analizar la eficacia juridica que tiene la complementacion de la

publicidad registral con la publicidad posesoria, tema que ha tenido valiosos y variados

aportes de la ciencia juridica argentina.

“No debe olvidarse, sin embargo, la existencia en nuestro medio de otras publicidades
complementarias, destacandose, principalmente, la cartular y edictal. Cada una de
ellas, con su objeto y finalidad especifica, se suma a la informacion registral para
delimitar el alcance de las situaciones juridicas en materia inmobiliaria. Los
ordenamientos notariales y procesales locales eventualmente se suman como una
nueva fuente legislativa que junto con las ya resenadas incide y da respuesta a estos
interrogantes, y es en este Congreso donde debemos procurar una solucién arménica

dentro de nuestro ordenamiento juridico”**.

1.6.3. Derecho registral peruano

El Derecho registral peruano se conceptia como una especialidad juridica que se
encuentra vinculada con el Derecho de publicidad que emana una institucion
denominada los registros publicos, dado que el registro nos otorga certidumbre,
confianza seguridad y verdad en relacion con los actos que se emanan de los sujetos

legitimados para de ello.

' Coghian, Antonio R. Teoria general de derecho inmobiliario registral, pag. 54.
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Dado a los mecanismos eficaces de seguridad que otorga el Registro, permite qu; fos
/'V’)

usuarios del sistema, tener confianza y credibilidad, ya que el Derecho de Propr (’J’éiﬁ"

sobre un bien merece todas los mecanismos de seguridad, para que pueda ser objeto

de un legitimo negocio, lo cual incentivard un desarrollo econémico tanto del

propietario como de un pais en general.

La importancia radica en la seguridad juridica que otorga el registro a través de la
publicidad de ciertos derechos que tengan trascendencia frente a terceros, siendo que
por este medio se determina el grado de seguridad de los terceros en orden a las
relaciones juridicas, ya que a través de la publicidad se brinda una titularidad cierta y
notoria en cuanto a derechos reales, a fin de tener enterados a terceros,

garantizandolos que las alteraciones ocultas no los afectaran.

Es importante la inscripcion en el registro porque la inscripcidn registral dota de
incuestionable seguridad juridica al ejercicio del derecho de propiedad, esto permite un

desarrollo econémico tanto del propietario como la de un pais.

Los principios registrales son la base del sistema registral peruano, por cuanto
constituyen reglas de orientacion, fundamentales del derecho registral. Tal como lo
sefala Luis Garcia Garcia: "Los principios registrales son notas, caracteres o rasgos

basicos que tienen o debe tener un determinado sistema registral”.”

1 http://imwvww.monografias.com#irabajos25/derecho-registral-peru/derecho-registral-peru.shtml, 24-03-
2010.
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Entonces los principios registrales son la base para el proceso de calificagipn del— .~

<.

K

Registrador Publico, estableciendo pautas a seguir para lograr la protecci()ﬁ"‘idei

Tercero Registral.

El sistema registral se encuentra conformado por 10 principios registrales, los cuales
se encuentran normados en el Cédigo Civil y en Reglamento de los Registros Publicos
de fecha 23 de junio del 2001, aprobado mediante Resolucién de Superintendencia de
los Registros Publicos N° 195-2001-SUNARP/SN, de los cuales se mencionan los mas

importantes:

1. Principio de publicidad material. Atendiendo a que este principio lo que
determina es la presuncion de que toda persona tiene conocimiento de las
inscripciones, que se efectua en el registro, es decir todos debemos tener
conocimiento de la publicidad que emana el registro, por lo que antes de explicar
propiamente en qué consiste la publicidad material, debemos explicar que es en

si la publicidad.

2. Publicidad registral. Se entiende que la publicidad se trata de una
exteriorizacién, y que esa exteriorizacidn se trata de la situacidon juridica
resultante del acto, realizada por el Registro, siendo que la publicidad tiene
también eficacia frente a terceros, debemos entender que dicha exteriorizacion
debe ser continuada a traves del registro, por tanto la publicidad registral no es

intermitente ni esporadica, se manifiesta en todo momento hasta su cancelacién.

22
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general, es decir, la posibilidad de conocimiento, por |o que no se puede alegar
ignorancia, aunque efectivamente el conocimiento no haya tenido lugar, pues

existe la posibilidad de conocer el contenido del Registro.

Entonces, entendamos que el principio de publicidad material implica la
publicacion de las situaciones juridicas susceptibles de ser conocidas por todos y
sin ninguna limitacién, por lo que el contenido de los asientos registrables
perjudica a los terceros aunque no los hayan conocido efectivamente, esto es,

generan oponibilidad erga omnes.

En realidad, la relevancia de la publicidad registral radica en este efecto la
oponibilidad erga omnes del derecho publicitado por el Registro. En efecto, en
nuestro ordenamiento, cuando el titular de un derecho cualquiera inscribe su
titulo en los registros, no solo informa a los demas de la existencia de su
derecho, sino que ademas, en principio, en virtud de la presuncion del articulo
2012° del Cddigo Civil, el cual elimina la posibilidad de que "alguien" desconozca

su derecho.

Principio de publicidad formal. Este principio determina la forma como los
usuarios del Registro via institucional tienen acceso a la informacién registral
mediante el acceso a los documentos del archivo registral y a las certificaciones

que expide el Registro, por lo que es una garantia de acceso efectivo al
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conocimiento del contenido de todas las partidas registrales y demas inf@ﬁg}acié’n’ﬁéf
K 0
que obra en el archivo registral. AT

Se establece la posibilidad de que se solicite la exhibicion de titulos en tramite.
Se establece que la manifestacion, tratandose de partidas electrénicas, se
realizara, también, mediante el servicio de informacion en linea, a través de los
terminales ubicados en las Oficinas Registrales o a través de otros medios

informaticos.

Se precisa que en caso de solicitud de aclaraciéon de certificado, cuando la
certificacion fuese literal, sélo procedera, previa rectificacién de la partida de
acuerdo al procedimiento establecido, mediante la expedicidn de un nuevo

certificado.

Los certificados expedidos (sean literales o compendiosos) acreditan la
existencia o inexistencia de inscripciones o anotaciones en el Registro al tiempo

de su expedicion.

Limitacién al principio de publicidad formal. Cuando la informacién solicitada
afecte a la intimidad, que esta contenida en el Articulo 128° del Reglamento el
cual indica "La persona responsable del registro no podra mantener en reserva la
informacién contenida en el archivo registral, con excepcion de las prohibiciones

expresamente establecidas en otras disposiciones.
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otorgarse a quienes acrediten legitimo interés, conforme a las disposicnon ques '

establezca la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

A modo de ilustrar esta limitacion al principio de publicidad formal, tomo en
cuenta el siguiente ejemplo: En un proceso de divorcio, el titulo gque da mérito a
su inscripcion contiene la informacion relativa a que el mismo es por causal de
homosexualidad sobreviviente, siendo que el Registro tiene incorporado en su
archivo registral, informacién que puede vulnerar el derecho a la intimidad de la
persona a que se refiere, quien desea mantener oculta su opcidon sexual, que

sélo pertenece a su vida intima.

5. Principio de rogacion y de titulacion auténtica. Este principio se encuentra
regulado en el articulo 2010 del Cddigo Civil y en el numeral lii del Regiamento
General de los Registros Publicos, el cual indica "La inscripcién se hace en virtud

del titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicién contraria".

Los instrumentos que dan mérito a la Inscripcidn son: publico notarial; la Escritura
Publica de la que se obtiene los partes notariales. En mérito a resoluciones judiciales.
Publico administrativo, como las resoluciones de caracter administrativo. Formulario
registral con firmas certificadas, por los propietarios 0 sus representes legales.

Documentos privados.
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Gonzales Loli, pudo habérsele lamado, como en otras legislaciones, instrume atidh -

publica. El fundamento de este principio se deriva del necesario reconocimiento que la
seguridad juridica no puede conseguirse, Unicamente, mediante un perfeccionamiento
del sistema registral, sino que requiere como exigencia basica para la produccion de
sus efectos, de la existencia de documentacién autentica, por lo que de nada serviria
una correcta calificacion registral si los documentos son fraudulentos o que no

corresponden a actos realmente celebrados.
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El Articulo 230 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, regula que el
Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio

registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.

Como puede determinarse, esta regulacion legal establece de manera indubitable que
el Registro General de la Propiedad, debe ser descentralizado, con un Registro de la

Propiedad por cada departamento o por cada region administrativa.

2.1. Antecedentes

“La legislacion de la Revolucion Liberal de 1871, trajo como consecuencia que en el
afo de 1877, se promulgara el primer Cédigo Civil, y dentro del mismo se incluyé el
marco legal que crea la institucion encargada del Registro de la Propiedad Inmueble.
En los inicios del Registro de la Propiedad, hubo registros en varios departamentos de
la Republica, pero actualmente unicamente existen tres Registros el de la Zona

Central, con sede en la ciudad capital, el segundo Registro con sede en el
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"En la época colonial con anterioridad a la creacion del Registro General de la
Propiedad, al promulgarse el Cédigo Civil de 1877, en la administracion .del General
Justo Rufino Barrios, correspondia a las Jefaturas Policiacas llevar el registro de la
propiedad inmueble, situacidbn que predomind en la época de la colonia y aun en la
época de la independencia en sus inicios. En esos periodos de la historia, los titulos

registrables eran aquellos expedidos por el Rey de Esparia"."”

“Como parte de los antecedentes histéricos, el Registro General de la Propiedad es una
institucién publica que tiene por objeto la proteccidn de la propiedad privada. Fue creado
el 15 de septiembre de 1877, por el Decreto numero 175, Cédigo Civil, durante el
gobierno del General Justo Rufino Barrios. Segun lo establecido en dicha ley, debia
tomarse razon de todos los documentos relativos a imposiciones, ventas y redenciones
de censos o tributos; venta de bienes raices que estuvieren gravados; fianzas en que se
hipotecaran bienes y, en general, todas las que tuvieran hipoteca especial o cualquier
gravamen, designandose la forma de su liberacibn. También hizo obligatoria la
inscripcion de los derechos reales; se previno el término en que debian hacerse las
inscripciones y la obligacidon de advertir a los otorgantes acerca del registro del

testimonio de la escritura, para su inscripcion”.'®

'® Mufioz, Nery Roberto. Introduccién al estudio del derecho notarial, pag. 73.
' Plan estratégico del Registro General de la Propiedad, pag. 1.
18 Marroquin Herrera, Mario Stuardo. Importancia de la hipoteca en la reforma registral guatemalteca, pag. 56.
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Registradores, la fianza que estaban obligados a prestar para poder ejercer el cargo,
sus responsabilidades, la manera de custodiar los libros, la intervencion de los Jueces

de Primera Instancia de los Registros.

A instancia de la Camara de Representantes de Guatemala, de la Corte Suprema de
Justicia, de la Sociedad Econémica de Amigos y del Consejo de Estado, el gobierno de
la Republica le encargd al Licenciado Manuel Ubico elaborar un proyecto de ley
hipotecaria, basada en los principios de la legisiacién moderna. Este proyecto siguid la
tendencia de la ley espafiola y la comision codificadora la incluyd en el Codigo Civil que

cobré vigencia a partir del 15 de septiembre de 1877.

Simultaneamente se emitid® el Reglamento del Registro General de la Propiedad,
también contenido en el Decreto numero 175, el cual se refiere al rayado de libros, a la
obligacién de firma y autorizacién del Juez y del Registrador. Se regula que los libros
deben ser foliados, con inscripciones, anotaciones y asientos bajo el sistema de tracto

sucesivo o continuo.

"Posteriormente a esta fecha entraron en funcionamiento los Registros de la Propiedad
de Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz. El de ia capital se denomin6 Registro
del Centro; el de Quetzaltenango, los del occidente de la Republica; el de Chiquimula los

de oriente; y el de Alta Verapaz agrupaba a los departamentos del norte del pais.
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nacionales y se suprimi6 el de Chiquimula y Alta Verapaz".*® \ Urgas t

El 13 de mayo de 1933 la Asamblea Legislativa emitid un nuevo Cédigo Civil contenido
en el Decreto numero 1932, vigente a partir del 30 de junio de 1933 en el que se regula

en su capitulo Vil el Registro de la Propiedad, Articulos 1076 al 1192.

El 14 de septiembre de 1963, el Coronel Enrique Peralta Azurdia, en su calidad de Jefe
de Gobiermno de Facto, emitio el Decreto Ley 106 que contiene el Codigo Civil, vigente a
partir del 1 de julio de 1964, y en el Libro IV regula el Registro de la Propiedad en los

Articulos 1124 al 1250.

“Ahora bien, en referencia al Registro General de la Propiedad, es una instituciéon
publica que tiene por objeto la proteccidn de la propiedad privada. Fue creado el 15 de
septiembre de 1877, por el Decreto numero 175, Cédigo Civil, durante el gobierno del
General Justo Rufino Barrios. Su antecedente inmediato fue el Registro de Hipotecas,
que consistia en una toma de razén de las mismas, que apenas llenaba las necesidades
del desarrolio crediticio de la época y se implementd en Guatemala el 31 de enero de
1768, basado en una pragmatica del Rey Carlos Il de Espafa que modificaba el
sistema General de Registros, para que los diferentes pueblos cabezas de jurisdiccidon

se reunieran en un sélo Registro comun a todos”. %

' Ob. Cit; pag. 5.
% Ibid, pag. 58.
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Guatemala el 17 de septiembre de 1877, siendo su primer Registrador el Liééﬁk;igdm_«g

Enrique Martinez Sobral".?’

El Registro General de la Propiedad es una institucién publica que tiene por objeto la
inscripcién, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, siendo
publicos sus documentos, libros y actuaciones. Se organiza, funciona y rige por la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el Cédigo Civil y por su pfopio
Reglamento. Corresponde la inspeccion de cada Registro al Juez de Primera Instancia
del Ramo Civil designado anualmente por la Corte Suprema de Justicia. EI Régimen
Financiero se encuentra normando por lo dispuesto en su arancel convenido en el
Acuerdo Gubernativo correspondiente y el que establece los honorarios a percibir por
dichas instituciones. El Registrador como maxima autoridad, regird cada una de las
relaciones internas de la institucion y tendra a su cargo el nombramiento y remocion del
personal que sea necesario, correspondiendo al Presidente de la Republica el
nombramiento, permuta o remocién del Registrador en Acuerdo Gubernativo emitido por
conducto del Ministerio de Gobernacién. "Para los efectos administrativos el Registrador
General de la Propiedad contard con un Secretario General, un departamento de
contabilidad, un departamento de Tesoreria y el personal de apoyo que sea

necesario" %

' Ibid, pag. 59.
22 Mufioz, Nery Roberto y ofros autores. Reforma registral, pag. 30.
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aplican el sistema de concentracidn, reuniendo en una sola institucion varias
jurisdicciones departamentales, bajo una misma organizacidn, recursos humanos y
materiales y utilizando el sistema de inscripcion de folio real, en el cual se asigna a cada
bien inscrito un numero de finca por cada folio, en el que se inscriben todos ios cambios,
transmisiones, gravamenes y anotaciones relacionadas con los bienes inmuebles. "El
folio real se divide en tres secciones: lo relacionado con la descripcion fisica del
inmueble y el propietario; lo relativo a las cargas y limitaciones y lo relativo a las

hipotecas y gravamenes en general". %

El Registro de Ila Propiedad guatemalteco es declarativo, ya que su eficacia se basa en
declarar la existencia, transmisién, modificacion o extincidn de un derecho constituido
con anterioridad a la presentacion del testimonio de la escritura al Registro, o sea con el

otorgamiento de la escritura ante el notario.

Etimolégicamente la palabra registro se deriva del latin Regestatorum y significa el lugar
donde se puede registrar o ver algo. Se afirma que se deriva del latin Rardio
Gestatorum, que significa el lugar desde el que se puede registrar 0 ver algo o
Regestatus, de Regere, que significa notar, copiar. De lo anterior se puede definir el
registro como: el asiento que queda de lo que se registra. Libro o0 manera de indice

donde se apunta noticias y datos.

= Ibid, pag. 31.
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particulares y las resoluciones de las autoridades administrativas o judiciales,
entendiendo por registro la institucion destinada a dar fe de los actos, documentos,
contratos, resoluciones de indole muy diversa con preponderancia administrativa y
judicial".>* Manuel Ossorio citando a Cabanellas dice que "Registro es: Accién y efecto
de registrar, examen minucioso, sefal que se pone en los libros, actuaciones,

expedientes para su empleo o consulta”. %

El Registro constituye una institucion de funcién ambivalente, porque por un lado
permite a la comunidad conocer todas las relaciones y actos juridicos que se lievan a
cabo entre sus miembros, se refieran éstos al dominio, Registro de la Propiedad
estado civil de las personas, Registro Civil o al comercio, Registro Mercantil, con el
objeto de formalizar otros actos sobre las mismas materias y por otro porque confiere
seguridad juridica a los actos que en él constan, pues los titulos inscribibles han sido
previa y cuidadosamente estudiados. Su finalidad conforme Bernardo Fernandez del
Castillo es proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles mediante la publicidad
de la constitucidén, declaracién, transmisiéon, modificacién, extinciébn y gravamen de los
derechos reales y posesion de bienes inmuebles, dando una apariencia juridica de
legitimidad y fe publica a lo que aparece asentado y anotado en el Registro Publico. De

no existir el registro no habria certeza de la titularidad de un bien inmueble, pues se

2 Vega Morales, Viviana. Efectos juridicos de la nulidad instrumental, negocial y registral, pag. 80.
Ossono Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales, pag. 54.
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tendrian que investigar sus antecedentes mas remotos para verificar
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concatenacion entre el primer y ultimo titulo o poseedor.

"De lo anterior se concluye que la finalidad del Registro es dar seguridad juridica a los
actos y relaciones juridicas realizados entre particulares, su constitucién, declaracion,
transmision, modificacién, extincion y gravamen con apariencia de legitimidad;

haciéndose publicos oficialmente una vez registrados"

"Autores como Bernardo Pérez Fernandez de Castillo, afirma que a la rama del Derecho
que estudia el Registro de la Propiedad, a través del tiempo y tomando en cuenta el
lugar, se le ha llamado con diferentes nombres, a saber. derecho hipotecario,
publicitario, inmobiliario, del Registro publico de la propiedad, inmobiliario, registral, etc.
y concluye que ia mas apropiada es la de Derecho del Registro Publico de la Propiedad.
Erasmo Tello Girdn establece que es una institucidon que ha sido creada por el Estado,
en donde se inscriben hechos, actos y contratos de los particulares y resoluciones de las
autoridades, destinadas a dar fe del aseguramiento de los derechos que de ellos se
derivan. Inscribir quiere decir transcribir literalmente o extractar documentos publicos o
privados y asentarlos en los folios de los libros en los sistemas que se llevan en los

correspondientes registros publicos”.?’

"Axel Barrios Castillo lo define como la institucion fundamental en la proteccion del

dominio y demas derechos reales, reflejada en los libros y asientos correspondientes,

% Ibid, pag. 81.
77 ibid, pag. 80.
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extincion de tales derechos. Esta confiado al funcionario publico denominadaiﬁ‘orpello_

Registrador de la Propiedad".®

El conocimiento sobre la materia hipotecaria, prendaria y registral fue creciendo tanto
en la doctrina, como en la jurisprudencia, o que motivd a la derogaciéon del Cédigo
Civil original, especificamente en esta area. El Decreto numero 1656 de la Asamblea
Legislativa de fecha 30 de mayo de 1930, a propuesta del Presidente Lazaro Chacén,
llamada “Ley de Hipoteca, Prenda y Registro de la Propiedad’, introdujo cambios
respecto de las tres materias y de la inscripcidon de derechos sobre los ferrocarriles.
Dicha ley estuvo vigente por un corto tiempo, ya que el Cdodigo Civil de 1933 reguld
completamente aunque tomando elementos de todos los cédigos, leyes y reglamentos

anteriores.”

La época moderna del Registro General de la Propiedad, inicia con la promulgacién y
vigencia del Cédigo Civil en el afio 1933. En este cuerpo normativo son objeto de
inscripcién registral otra clase de bienes, es decir, ya no sélo los bienes inmuebles,

abriendo con ello nuevos campos al derecho registral.

En Guatemala, los primeros intentos de codificacion del Derecho Registral se dieron
en la primera época liberal después de la Independencia, pero no tuvieron éxito sino

hasta el segundo gobierno liberal en tiempo de Barrios. No hubo necesidad de tener

28 Ibld pag. 82.
Ojeda Salazar, Federico. Exposicién de motivos del Cédigo Civil, pag. 93.
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"Actualmente es el libro IV del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, el que reguia lo relativo
al Registro General de la Propiedad, con la novedad de creacion del registro de bienes
muebles, susceptibles de inscripcibn y de anotacién, como lo son a manera de

ejemplo, los vehiculos, maquinaria agricola e industrial".*

2.2. Concepto

Conforme el Articulo 1124 del Cédigo Civil, el Registro de la Propiedad es una
institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacién 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.

2.3. Antecedentes de los titulos de propiedad en Guatemala

2.3.1. Tierras de los subditos espanoles

“Antes de analizar propiamente los aspectos historicos de la actividad registral

conviene analizar someramente los regimenes de tenencia de la tierra en Guatemaia

segun los diversos titulos que se ejercian. Una vez termind la conquista de los

% plan Estratégico del Registro General de la Propiedad, pag. 1-2.
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derechos sobre la tierra siempre fueron importantes, especialmente cuando surgian
conflictos, de ahi que se tomara cuidado de resolver qué autoridad los repartia. Una de
las recopilaciones de titulos sobre tierras mas antiguas que se conoce es la reparticion
del area de Aimolonga (San Miguel Escobar, Sacatepéquez) en el acto de fundacién
de Santiago de los Caballeros de Guatemala. El otorgamiento de los titulos fue llevado
a cabo por el cabildo; lo cual consta en el llamado Libro Viejo de la Fundacién de
Guatemala”. “También hubo titulos que daba el rey directamente, como el que dio al
Adelantado don Pedro de Alvarado, y a los otros conquistadores, asi como a los
pueblos del rey. Respecto del Libro Viejo, cabe decir que ahi se asent6 los primeros
titulos de propiedad sobre tierras urbanas y suburbanas de Guatemala™' desde 1527.
Sin embargo, para abril de 1528, habia una gran confusion en cuanto a quién
pertenecia qué inmueble, y el Cabildo mandé: “si algo hasta el dia de hoy sobre este
caso estaba hecho y mandado e ordenado; que o revocaban e derogaban, e
revocaron e derogaron.”? Posteriormente se instruyd: “en nombre de su majestad e
por virtud de su provisién real les daban, e dieron, de juro e de heredad, para ellos, e
para sus sucesores e descendientes, para que, ahora, e para siempre jamas, fuese su
propia hacienda y heredad, e la pudiesen vender, e trocar, e enajenar, e hacer de ella

[0 que mejor les estuviese: por los servicios que en estas partes a sus majestades,

3! En los folios 17, 26v, 27, 27v y siguientes del Libro Viejo se repartieron solares dentro de ia traza de
la ciudad de Santiago. Hubo problemas al principic de la colonizacién, tanto asi que el Cabildo en abril
de 1528 mand6 que se quitarian ios solares y revocarian los repartimientos de indios pertenecientes a
las personas que no cultivaran sus tierras (folio 28).

2 Ibid, pag. 55.
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tierras nuevas.

“El procedimiento de asentamiento de los titulos parece ser que involucraba al
escribano de cabildo, quien tenia que estar presente durante las mediciones de los
terrenos. Este luego lo asentaba en los libros del Cabildo. Para 1530 el procedimiento
cambid, ya que el Cabildo decidié que un diputado por parte de éste anotaria las
medidas y que luego se las pasaria al escribano para que lo pasara en limpio. Asi se

pretendia agilizar la reparticién de heredades.”*

“En el manuscrito del Libro Viejo, luego siguen once folios en los cuales constan las
asignaciones (algunas de ellas dicen las medidas y colindancias de los terrenos), que
van desde 1528 a 1538, tres afios antes del desastre que obligd al traslado de la
ciudad al Valle de Panchoy’.® A finales del siglo XVi, el Rey permitié que fuera la
Audiencia quien repartiera la tierra en nombre de él. Se encontré dos hojas de lo que
probablemente fue un libro donde se iba asentando las tomas de razén de los titulos
expedidos por la Real Audiencia en 1556. Este puede ser uno de los antecedentes
mas antiguos de un sistema donde se transcribia parte del titulo otorgado a modo de
un precario registro de concesiones de titulos. En el transcurso de la dominacién

espanola hubo varios métodos de conceder titulo a la tierra y de establecer cual titulo

33 Ibid.
* Ibid, pag. 179.
% Ibid, pag. 182.
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Derecho de Tierras.

3.2.2. Tierras de los indios

“La tierra poseida por los indios también tuvo un gran cambio durante el periodo
colonial. Se sabe poco —a ciencia cierta—, como era el sistema de posesion de la tierra
en tiempos precolombinos. Algunos, como Hill y Monaghan, creen que en el periodo
historico (1400-1521) los indios poseian su tierra en la forma del chinamit’®, o de
grupos de chinamitales llamados amaq’, l1os cuales sobrevivieron la Conquista y se
convirtieron en el sistema de las parcialidades o barrios, los que llegan hasta el dia de
hoy en algunos pueblos del Ailtiplano. “Esto es importante tomar en cuenta porque
durante la Colonia, los indios hacian mencién de sus territorios ancestrales en los
relatos de sus titulos.”®” "El chinamit o la parcialidad es una forma comunal de
posesion de la tierra y de agrupacién social que se dio entre los indios”. “Los linderos
en estas épocas estaban mal marcados, en parte porque esta era una nueva
institucion”® traida a América. Se utilizaba marcadores naturales como arboles
grandes (amates, ceibas), piedras, rios, zanjas, zanjones, barrancos, cumbres o

monumentos (cruces de piedra) para marcar las lindes entre terrenos.

“Los linderos demarcados de forma precisa resultan indispensables cuando las tierras

empiezan a escasear (se acerca el horizonte de escasez). En Guatemala esto ocurrio

% M. Hill, Robert y John Monaghan, Continuities in Highland Maya Social Organization:

Ethnohistory in Sacapulas, pag. 14.

3 Crespo M. Mario. Algunos titulos indigenas del Archivo General del Gobierno de Guatemala.
ag. 9.

& Henri Lepage, Por qué la propiedad, pag. 7.
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cuando comenz6 a crecer la poblacién y también cuando otras comunldadés\dg!los
propios espanoles colonizadores trataron de cultivar mas tierra. Hay que tomar en
cuenta que en Guatemala la tierra facilmente cuitivable es muy escasa y siempre ha
sido escasa, la tierra s6lo se multiplicd a partir de la introduccion de mejores técnicas
agropecuarias y de los fertilizantes en el Siglo XX. La introduccién de ganado en
Guatemala después de la Conquista causé problemas a los indios, ya que éste se
pasa a los terrenos adyacentes facilmente. Este hecho cre6 una nueva contingencia

para los indios respecto de la propiedad, la cual se super6 con el cercado de las

heredades.

Hubo muchos problemas con la tierra en el periodo Colonial, la mayoria de ias veces
entre comunidades indigenas. El Juzgado Privativo tuvo que resolver una gran
cantidad de litigios entre comunidades, o comunidades y personas particulares. A
diferencia de la época antes de la Conquista, durante la pax hispanica, los conflictos
se resolvian ante las autoridades administrativas (corregidores) o ante la Audiencia;
por lo que las guerras ancestrales cesaron entre los diversos grupos indigenas, algo
que resuita importante notar, y que pocos reparan en ello. Sin embargo, en Sacapulas
se sabe que una vez que las autoridades espafnolas se involucraron en el asunto, el
conflicto se complicd alin mas y éstas fueron incapaces de imponer una solucién’.>

“Ese conflicto en particular causd fricciones entre dos de las parcialidades de

Sacapulas desde 1739 hasta 1810”.* A los indios les era dificil realizar los tramites

it »~ Hill y Monaghan, Ob. Cit; pég. 103.
“© Ibid.
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por lo costoso de contratar a los conocedores de la burocracia colonial.

Otra fase importante en las relaciones y conflictos por la titularidad de la tierra se inici6
cuando esparfoles y criollos formaron las haciendas para la exportacion a escala
mundial de bienes tales como el afil, grana y, despues, café. Estos desplazaron o
invadieron los terrenos comunales de los pueblos de indios, en algunos casos se
empezd por arrendar las tierras comunales, luego a comprarlas o a poseerlas de
hecho. Sin duda, la falta de un buen sistema de publicidad que fuera comun para
ambas poblaciones, las cuales a menudo vivian en sitios distintos, causé conflictos,

algunos de ellos bien avanzado el Siglo XX.
3.3. Titulos de propiedad de la tierra proporcionados en desorden

“La falta de un catastro*' o un registro confiable hacia que los conflictos por tierras
abundaran y que se causara friccidn entre los pobladores de Guatemala. Sin embargo,
se debe mantener en cuenta que los conflictos se generaban indistintamente por los
grupos raciales o étnicos, colectivos o particulares, ya que el estado de la titularidad de
la tierra era sumamente precario en casi todo el territorio de Guatemala. Los libros de
capellania de la iglesia eran un medio de control de los derechos sobre las tierras que
se le habia donado o que tenia por titulo real. “Los censos enfitéuticos eran

primordialmente utilizados por los pueblos para disponer de sus ejidos. Si bien los

1 pineda de Mont, Manuel. Recopilacién de las leyes de la Republica de Guatemala, pag. 668.
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quién tenia titulo sobre alguna tierra (publicidad), no se llevaba ningin sistema

catastral medianamente ordenado, menos aun un registro de inmuebles”.*

“Otro problema era el multiple sistema de medidas que existia en diferentes partes del
Reino. La existencia de los censos se llevaba en los libros de los ayuntamientos. No
existian ni el censo reservativo ni el consignativo, los cuales eran tratados en la
legislacion espanola por la peculiar forma de tenencia de la tierra en la Peninsula.
Aungue en las ciudades probablemente no fue tan conflictivo el asunto, por tener los
ayuntamientos cerca; mas en las zonas rurales la falta de certeza si causaba
conflictos. Existen muchos expedientes, érdenes y reglamentaciones en cuanto a los
procedimientos de medidas, rectificacion de medidas, anulacién de diligencias de
medidas desde la mas temprana fecha de la época colonial. Sin embargo, la publicidad

no iba més alla de la que se podia proveer por medio de los pregones"®

, ¥ los propios
procedimientos de medidas o intitulaciones, y los juicios de tierra; todos pobres medios
de transmitir informacién a muchas personas. En honor de los érdenes espontaneos,
es importante notar que, a pesar de gue no existia un registro publico, los vecinos casi
siempre saben exactamente dénde quedan los linderos y quién es el propietario o
poseedor de terreno contiguo. De hecho, los procedimientos de titulacién supletoria
desde la época colonial se han servido del conocimiento de los vecinos como prueba

para el otorgamiento de titulos.

2.4. Titulos sujetos a inscripcion

“2 Informe y Proyecto de Ley.
3 Batres, Cayetano. Tratado de agrimensura legal, pag. 113.
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1. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre 10s mismos;

2. 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 fos mismos;

3. Laposesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

4. Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;

5. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales;

6. Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad

horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
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7. Los ferrocarriles, ftranvias, 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;

8.

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

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

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

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

11. La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

12. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquier sentencia firme por la que se

modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

13. Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del

propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola
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estén instaladas; y

14. Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modeios de fabricacién.

Segun el Articulo 1126 del mismo cuerpo legal, 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 a cumplimentar por los tribunales de la Republica, y afecten derechos reales.
2.4.1. Titulacion supletoria

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

ordenamiento juridico.
El objeto de la titulacion supletoria puede recaer unicamente sobre bienes inmuebles,

tal y como lo indica el Cddigo Civil en el Articulo 633, que tratdndose de bienes

inmuebles, la posesion por diez afios, con las demas condiciones sefaladas en el
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inscrita en el Registro de la Propiedad. \l:“,m L
Existe una limitacion indicada por el Cddigo Civil en el Articulo 635, al establecer que
solo los guatemaltecos de nacimiento pueden obtener titulacion supletoria de terrenos
comprendidos dentro de 15 kildbmetros a lo largo de las fronteras y del litoral. Si se trata
de personas juridicas, los individuos que las formen deben ser todos guatemaltecos de
nacimiento. Esta norma del Cddigo Civil esta acorde en una parte con la norma
constitucional que indica que sélo los guatemaltecos de origen o las sociedades cuyos
miembros tengan las mismas calidades pueden ser propietarios 0 poseedores de
inmuebles situados en la faja de 15 kildbmetros de ancho a lo largo de las fronteras.
Dicha norma estd contenida en el Articulo 123 de la Constitucidon Politica de la
Republica, sin embargo, como se puede apreciar, el articulo no menciona limitaciones
respecto al litoral, sino uUnicamente sobre las fronteras, y siendo que la ley

constitucional es la ley suprema del pais, ésta prevalece sobre el Cédigo Civil.

Asimismo, el Codigo Civil, al igual que la Constitucion establece que los inmuebles
situados dentro de las reservas del Estado no pueden titularse supletoriamente, ni

tampoco los excesos de las propiedades inmuebles.

Como se ha mencionado, la titulacién supletoria es un medio utilizado por las personas
para obtener el dominio de bienes que han tenido unicamente en posesion. Esta figura

se denomina “Usucapion” y se explicard mas adelante. El fundamento legal de lo
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registrada de un inmueble, una vez consumado el término de diez afos desde la%et

de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad, se convierte en inscripcidon de
dominio y puede oponerse a cualquiera otra inscripcion de propiedad relativa al mismo
bien. Sin embargo, el usucapiente puede entablar juicio para que se le declare duerio
aun antes del tiempo sefalado en el parrafo anterior, y la sentencia que asi le declare,
es titulo para la inscripcidn de la propiedad y para cancelar el asiento a favor del

antiguo dueno.

Es importante enfatizar que con la titulacion supletoria lo que se inscribe es el derecho
posesorio, ya que la posesion registrada de un inmueble, sbélo se convierte en
inscripcion de dominio, una vez consumado el término de diez afios desde la
inscripcion del titulo, y puede oponerse a cualquier inscripcion de la propiedad relativa

al mismo bien.

2.5. Principios

El Registro General de la Propiedad, cuenta con los siguientes principios:

2.5.1. Principio de publicidad

“Como antes se ha afirmado, el objeto de la institucién del Registro de la Propiedad es

establecer un sistema de publicidad tendiente a dar seguridad al trafico juridico
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gravamenes y limitaciones que puede afectar a terceros. En virtud del princir.i'ib»f
publicidad, lo inscrito en el registro se entiende conocido por todos y por lo tanto, nadie
puede alegar ignorancia de lo que conste en sus asientos. De este modo, el acto o
contrato surte efectos entre las partes desde su perfeccionamiento consensual y con
relacion a terceros desde la presentacion del titulo a las oficinas del registro”.* EI
sentido comunmente atribuido al vocablo publicidad se relaciona con dar noticia, es
decir, conferirle un efecto informativo que resulta de la propia existencia de las

inscripciones y de la posibilidad de consultarias.

Por publicidad en general debemos entender un sistema de divulgacion encaminado a
hacer cognoscible a todos, determinadas situaciones juridicas para tutela de los
derechos y seguridad del trafico. La publicidad desempena una funcién de indudable
utilidad, pues por una parte resulta aconsejable que los terceros sean advertidos sobre
la situacion juridica del inmueble objeto del contrato, y por otra parte a ese interés
particular de los individuos que se une el de la sociedad cuyos miembros se benefician
con la obtencidn de la seguridad juridica que resulta un adecuado sistema de publicidad,
medio indispensable para el desarrollo del comercio juridico y de crédito. El principio de
publicidad es fundamental para el derecho registral ya que evita la clandestinidad en el
negocio juridico y en general en todos los actos de la sociedad los cuales se rigen por
un ordenamiento legal, de esa forma se afirma que el principio de publicidad es

primordial en las inscripciones registrales dando seguridad al trafico juridico cotidiano,

“4 Falbo, Miguel Norberto. Objeto y eficacia de la registracién inmobiliaria, pag. 143.
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de publicidad: material, que consiste en la exhibicion de los asientos registrales a
cualquier persona que lo solicite; formal, que es la que emana de las certificaciones,
informes o copias autenticadas; y frente a terceros, es la dirigida al tercero, para que
todo acto o contrato surta efectos frente a éstos; asi mismo, los contratos sobre
muebles, inmuebles o derechos reales deben estar inscritos en el Registro, segun los
Articulos 1124 y 1148 del Cédigo Civil. "El principio de publicidad se da cuando
cualquier ciudadano en el ejercicio de sus derechos puede solicitar que le sean
exhibidos los libros 0 que se le extienda certificacion de aigun asiento registral en

particular".*

2.5.2. Principio de legalidad

Este principio establece que los titulos que se presentan al Registro, deben someterse a
un examen de verificacion, para que al Registro solamente ingresen titulos carentes de
vicios. Este principio tiene plena eficacia juridica por medio de la calificacidon registral a
través de la cual el registrador, en forma provisional o definitiva, rechaza los titulos que
adolecen de vicios o defectos. La funcidn calificadora es importante, ya que es el medio
mas habil para hacer efectiva la legalidad, es decir que para que tenga viabilidad el
documento que se presenta al Registro debe llenar las formalidades legales, impidiendo
la inscripcidn de titulos imperfectos, segun el Articulo 1128 del Cédigo Civil. Este

principio es fundamental, ya que mediante él se hace la calificacion de los titulos que

* Ibid, pag. 85.
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actos y contratos al registro estd regulado por la ley, tanto en lo que concierne al
aspecto consensual (intervencion del notario) como al de la inscripcidn (intervencion del
registrador de la propiedad). Siendo el registro de titulos (como se desprende de la
enumeracion que hace la ley de lo que debe inscribirse), tales titulos deben llegar al
registro satisfaciendo todos los requisitos establecidos por las leyes. El titulo presentado
al registrador debe ser formalmente valido y el acto o contrato que contenga debe estar
perfeccionado y completo. Respecto al fondo, debe cumplirse con la legislacion civil
(responsabilidad del notario); respecto a la forma, con los Articulos 1576 y 1578 (o sea
en escritura publica). Ademas deben llenarse todos los requisitos externos que en el
Cddigo de Notariado se exigen y leyes especiales para los testimonios destinados al
Registro de la propiedad (ejemplo, duplicado). Pues bien, el registrador esta obligado a
analizar esos aspectos de fondo y forma, mediante lo que ha Ilarhado la doctrina civilista
como funcién calificadora, para determinar si un titulo es inscribible o no. "La ley ha
establecido la facultad de recurrir a los tribunales de justicia para impugnar las

resoluciones registrales en esta materia tan delicada". %

2.5.3. Principio de prioridad

“Este principio se puede considerar por el hecho o posibilidad de que existan dos o0 mas

titulos contradictorios, lo cual puede ser de dos tipos, ya sea porque se trate de dos

“© Ibid, pag. 85.
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diferente, como por ejemplo dos hipotecas sobre una misma cosa, la coexistencia es
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posible, pero en orden diferente. Este principio parte de la regla romana, primero en
tiempo, primero en derecho, o0 sea, primero en registro, primero en derecho, conforme
los Articulos 1141, 1142, 1808 del Codigo Civil y del Articulo 7 del Reglamento General
del Registro de la Propiedad. Tiene su fundamento, cuando existen dos ventas o dos
hipotecas sobre un mismo bien y cuya coexistencia sea impaosible, prevaleciendo la
inscripciéon que primero se efectle en tiempo en el Registro General de la Propiedad. En
conclusidn la fecha de presentacién de un titulo inscribible al registro, determina la
preferencia y rango del mismo frente a otros ingresados posteriormente, en atencién al
aforismo juridico prior tempore, potior jure, plasmado en este principio. Esto es asi, pues
segun la ciencia fisica, dos cuerpos existentes en el universo no pueden ocupar a la vez
el mismo lugar en el tiempo y en el espacio. Juridicamente dos derechos no pueden al
mismo tiempo ocupar un mismo lugar y preferencia. Por ello, pueden coexistir derechos
iguales, pero con preferencia distinta, o como lo llama la doctrina juridica con rango

diferente” ¥’

2.5.4. Principio de tracto sucesivo

Se considera como una continuidad del principio de prioridad registral. Tiene por objeto

mantener el orden regular de los titulares registrales sucesivos de manera que todos los

“7 Ibid, pag. 86.
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previa inscripcién, debe existir una correlacion intima entre cada inscripciéon rf#‘éfr
inmediata anterior y la subsiguiente, de modo que haya continuidad en la titularidad
registral. Cada inscripcion o anotacién debe poder realizarse porque en el asiento ultimo
aparecen elementos de relacién del titulo que se presente, asi no s6lo se apreciara la
situacion juridica sino también la historia de la finca. Este principio es el encargado de
proporcionar el historial eslabonado de las titulaciones registrales, en consecuencia, en
el folio correspondiente a cada unidad de registro en la cual se procedera a la inscripcién
o anotaciéon de los documentos por medio de los cuales se haga la transmision de
dominio o la constitucion de otros derechos reales y limitantes que se relacionen con él,
no dando lugar a dejar puntos sin conexion juridico-registral. "Este es el encargado de
llevar el historial en particular de cada bien, es decir, que en forma ordenada y

cronoldgica describe las situaciones juridicas del bien a través del tiempo".*®

2.5.5. Principio de inscripcién

El principio de inscripcion es de esencia cuando la operacidén que realiza el registro es
determinante para la constitucién, modificacién, transmision y extincidn de los derechos
reales, en esos casos la inscripcion tiene caracter constitutivo. Aun cuando el registro es
obligatorio en Guatemala, debe siempre mediar una solicitud del interesado para que
proceda la inscripcidon, a lo cual se le conoce como principio de rogacién. Inscripcion

significa acto mismo de inscribir y es todo asiento hecho en los libros mayores del

“8 Ibid, pag. 86.
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inscripcion.

"Garcia Coni afirma que se entiende por inscripcién el asiento correspondiente a
derechos reales, segun el Articulo 1127 del Codigo Civil. Encuentra su justificacién
juridica en el hecho que la inscripcion es el medio mas seguro de justificar la titularidad
de un bien ante terceras personas y la sociedad en general. Ademas cualquier persona
interesada en asegurar la propiedad de un bien puede solicitar su inscripcion en el

Registro General de la propiedad".*

2.5.6. Principio de fe publica

Partiendo de la premisa que la fe publica en general, es una funciéon especifica de
caracter publico, cuya mision es fortalecer con una presuncién de verdad los
documentos sometidos a su amparo. La expresidon mas importante del principio de
publicidad estd contenida en la publicidad material o fides publica. Se refiere este
principio a la garantia que tiene el tercero de buena fe para adquirir un derecho
debidamente inscrito, en la situacidn que aparece en el Registro, la cual es considerada
como legal y exacta, la fe publica registral de la que esta investido el Registrador
General de la Propiedad se justifica en los Articulos 186 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil, 1147, 1148 y 1179 del Cddigo Civil, que se refieren a la buena fe, que desde

el punto de vista registral ha de entenderse como desconocimiento de posibles

9 Ibid, pag. 87.
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transmitente y la falta de titularidad actual no consten en el Registro y lo igndfe el -

adquirente que consulte los asientos, de los cuales no resultaba contradicho el derecho

de aquel, el titulo adquisitivo estara protegido por la fe publica registral.

"El principio de fe publica se fundamenta en la presuncién de veracidad de las
certificaciones emanadas del Registro General de la Propiedad y el de buena fe, tiende
a proteger a terceros adquirentes, los que son ajenos a circunstancias ocultas del bien
adquirido y las cuales no constan en el Registro al tiempo de realizarse el negocio
juridico. En tal sentido, si el tercer adquirente de buena fe inscribe su derecho y éste no
resuita contradictorio con el asiento registral, la inscripcidn queda protegida por la fe

publica registral". >

2.5.7. Principio de especialidad

Llamado también de determinacion, porque la publicidad registral exige determinar con
precision el bien objeto de los derechos. De acuerdo al Registro de la Propiedad este
principio se configura en el llamado folio real, o sea, que es alli donde se establece a
qué se refiere la inscripcion hecha en el Registro, por ejemplo, que se trate de una
donacién o compraventa. El folio real en el Registro de la Propiedad se observa en cada
hoja del libro de inscripciones, que se compone de dos caras, en una se hacen las

inscripciones de dominio de la propiedad, modificaciones, rectificaciones y en la otra se

%0 Ibid, pag. 87.
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2.6. Registrador de la Propiedad

“El Registrador es la maxima autoridad, regira cada una de las relaciones internas de la
instituciéon y tendra a su cargo el nombramiento y remocion del personal que sea
necesario, correspondiendo al Presidente de la Republica el nombramiento, permuta o
remocion del Registrador en Acuerdo Gubernativo emitido por conducto del Ministerio de
Gaobernacion. Para los efectos administrativos el Registrador General de la Propiedad
contara con un Secretario General, un departamento de contabilidad, un departamento

de Tesoreria y el personal de apoyo que sea necesario".”'

2.7. Marco juridico

2.7.1. Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

El Articulo 230 constitucional reguia que el Registro General de la Propiedad, debera
ser organizado a efecto de que en cada departamento o regidon, que la ley especifica
determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro

fiscal.

*" Mufioz, Nery Roberto y otros autores. Reforma Registral. Colegio de Abogados y Notarios, 1991, pag.
30.
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El Cédigo Civil, Decreto Ley 106, contiene el Libro Cuarto, referente al Registro de la
Propiedad, de la inscripcién de titulos, la forma y efectos de la inscripcion, las
anotaciones registrales y sus efectos, las cancelaciones, certificaciones, inscripciones
especiales, registro de la prenda agraria, registro de testamentos y donaciones por

causa de muerte, asi como otros registros especiales. Ver Articulos 1124 al 1250.
2.7.3. Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Inscritos

La inmovilizacion voluntaria de bienes o derechos registrados en el Registro General
de la Propiedad, esta garantizada y salvaguardado por ley en el medio juridico
guatemalteco, en beneficio y seguridad juridica del propietario y/o sus representantes

(en casos especiales).

El Estado de Guatemala garantiza y provee los mecanismos necesarios para
salvaguardar a los propietarios de bienes registrados en el Registro de la Propiedad,
su inmovilizacién, en el sentido de que éstos no sean enajenados o gravados sin el
consentimiento del propietario y evitar asi cualquier mala practica que pudiera

perjudicarlos con el menoscabo de la seguridad registral.

Es asi que mediante la entrada en vigor del Decreto numero 62-97 del Congreso de la

Republica de Guatemala, se decreta la denominada Ley de Inmovilizacion Voluntaria

56



o ’ ._ ’A H: &, 3)0
*, ?‘,ﬂ‘ LOO. T,
-~ Al

LpTa

39

Z ", » o"“ [7-4
bt O [2& 4
A3 CORETAM €9
33 > 2

de Bienes Inscritos en la cual se establece, resguarda y determinan los proc%f%gién’t’os o
N7 ", &
gy v

. . . e ., . . . vy .y Ligeiy '
a seguir para garantizar la inmovilizacion del bien. Dicha inmovilizacidon consiste en

que el propietario no puede disponer de su propiedad durante el plazo inmovilizado, y
en caso se genere una operacion registral, el Registro de la Propiedad al verificar la
inmovilizacion en dicho bien, suspenderia dicha operacién, salvo que se solicite la

cancelacion de la inmovilizacion.
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CAPITULO IlI

3. Descentralizacion

La descentralizaciéon es un acto politico en cuanto que se trata de la redistribucion del
poder individual y grupal de los integrantes de una sociedad quienes viven en un

espacio geografico denominado comunidad, municipio o regién.

Por lo tanto, la descentralizacion se ubica minimo en las siguientes dimensiones:
espacial, contextual, histdrica, e intersubjetivo, comunicacional, en esta ultima se
despliega lo politico propiamente dicho, en cuanto en ella se negocian poderes, de
donde como lo plantea Arendt, H. "La politica se basa en el hecho de la pluralidad de
los hombres. La politica trata del estar juntos y los unos con los otros de los diversos.
Los hombres se organizan politicamente segun determinadas comunidades

esenciales, en un caos absoluto, o a partir de un caos absoluto de las diferencias" >

Por dltimo, de lo que se trata con la descentralizacion, es la democratizacién del poder
en dos sentidos, uno, el del estado, concretado en la democracia como forma de
gobierno y otro, en poder ser reconocidos en cuanto ciudadanos deliberantes y
participativos, quienes ejercen la democracia como estilo de vida, para construir una

sociedad y en elia construirse como sujetos politicos.

2 Arendt, Hannah. De la historia a la accién, pag. 30.
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instrumento mediante el cual se busca hacer mas gobernable una nacién. Esto implica
asumir la descentralizacién en tres planos, que a decir de Santana, la distinguen de lo
gue se conoce como desconcentracidon administrativa, a saber: la descentralizaciéon

administrativa, mediante la cual se ceden funciones y atribuciones del estado” >

La descentralizacidn fiscal "mediante la cual se reestructuran las fuentes propias de
recursos y se les da a las entidades territoriales una mayor participaciébn en ios

ingresos corrientes de la nacion".>*

La descentralizaciéon politica, mediante la cual los ciudadanos asumen potestad y
derecho de elegir a sus propias autoridades. De esta ultima se intenta dar cuenta en el

presente texto.

3.1. Definicion

“Descentralizacién es aquella forma de organizacidbn administrativa que tiene lugar
cuando el Estado otorga facultades y atribuciones determinadas a un &rgano
administrativo, quien actua con independencia funcional al contar con personalidad
juridica y patrimonio propio, a efecto de prestar ciertos servicios publicos a la

colectividad”.®®

:j Santana, R. Pedro. La pretendida marcha atras de la descentralizacion, pag. 22.
Ibid.
%5 castilio Gonzalez, Ob. Cit; pag. 210 y 211.
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sus negocios con la relativa independencia del poder central, sin desligarse de la
orientacién gubernamental”.*®

Gabino Fraga sefala “que la descentralizacién tiene lugar cuando se confia la
realizacién de algunas actividades administrativas a organismos desvinculados en

mayor o menor grado de la administracion central”.’

La descentralizacion se caracteriza por lo siguiente:

e El érgano central les ha transferido a los 6érganos, descentralizados los poderes de

decisién y de mando;

¢ Sin perder su calidad de estatal, el érgano descentralizado goza de independencia
administrativa, es decir, que realiza todas sus funciones sin depender directamente
del gobierno central, sin perjuicio a que en ciertos casos se ejerza determinado

control o vigilancia,

e Para ejercer mejor sus facultades y atribuciones el Estado a través de la ley
ordinaria les ha dado personalidad juridica y patrimonio propio para que puedan

ejercer derechos y contraer obligaciones por si mismos, es decir, que se crea una

% Serra Rojas, Andrés. Derecho administrativo, pag. 598.
" Fraga, Gabino. Derecho administrativo, pag. 1965.
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Poseen un régimen juridico propio, constituido por su Ley Organica la cual regula

su personalidad, su patrimonio, su denominacién, su objeto y su actividad;

Pueden manejar su presupuesto con el objeto de que administren sus recursos y
realicen sus actividades econdmicas por si mismos, sin embargo, esta
independencia financiera es relativa, pues deben hacerlo conforme a su Ley
Organica, Ley Organica del Presupuesto, el Presupuesto General del Estado, la
Ley de Contrataciones del Estado, sus estatutos y reglamentos propios, ademas de
la vigilancia que debe mantener por mandato constitucional la Contraloria General

de Cuentas;

Pueden emitir sus propias normas juridicas (estatutos y reglamentos), pero sin

violar la Ley Organica que las creé ni la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala.

Existen tres clases de descentralizacion:

Descentralizacién por servicio técnico o institucional: Se da cuando la

administracion publica no toma en cuenta una determinada demarcacion territorial,
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e Descentralizacidn por colaboracién, funcional o corporativa: Se da cuando la
administracion publica autoriza a organizaciones privadas para hacerlas participar
en el egjercicio de la funcidbn administrativa, o sea, prestar determinados servicios

publicos; vy,

e Descentralizacion por regién o territorial: Se da cuando la administracion publica
establece una organizacién administrativa destinada a manejar los intereses

colectivos dentro de determinada area geografica.
3.2. Principios

E! Articulo 4 de la Ley General de Descentralizacion, contenida en Decreto 14-2002
del Congreso de la Republica, establece que son principios orientadores del proceso y

de la politica de descentralizaciéon del Organismo Ejecutivo, los siguientes:

1. La autonomia de los municipios;

2. La eficiencia y eficacia en la prestacion de los servicios publicos;

3. La solidaridad social;

4. El respeto a la realidad multiétnica, pluricultural y multilinglie de Guatemala;

5. El didlogo, la negociaciéon y la concertacion de los aspectos sustantivos del proceso;
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8. El restablecimiento y conservacion del equilibrio ambiental y el desarrollo humano;

9. La participacion ciudadana.

3.3. Objetivos

El Articulo 5 de la ley relacionada, regula los objetivos de la descentralizacion del

Organismo Ejecutivo, siendo los siguientes:

1. Mejorar la eficiencia y eficacia de la administracion publica;

2. Determinar las competencias y recursos que corresponden al Organismo

Ejecutivo que se transferiran a las municipalidades y demas instituciones del

Estado;

3. Universalizar la cobertura y mejorar la calidad de los servicios basicos que se

prestan a la poblacion;

4. Facilitar la participacién y control social en la gestion publica;

5. Fortalecer integralmente la capacidad de gestion de la administracion publica

local;

6. Fortalecer la capacidad de los 6rganos locales para el manejo sustentable del

medio ambiente;

7. Reforzar la identidad de las organizaciones comunales,

departamentales, regionales y nacionales;
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9.  Asegurar que las municipalidades y demas instituciones del Estado cuenten con

erradicar la pobreza; vy,

los recursos materiales, técnicos y financieros correspondientes, para el eficaz y

eficiente desempefio de la competencia en ellos transferida.

3.4. Caracteristicas

La descentralizacion cuenta con las siguientes caracteristicas:

—

Se le otorga personalidad juridica a la entidad, de conformidad a la ley que la

crea.

2. Debe ser una actividad especializada en determinado servicio o actividad.

3. Ladireccion de estas entidades esta a cargo de autoridades propias, que pueden

ser elegidos internamente.

4. Es imprescindible que tenga un patrimonio propio y disponibilidad de recursos

propios o recursos del presupuesto nacional dirigidos al servicio de la entidad.

5. Poseen autonomia relativa, tienen poder de decision independiente al érgano

central y limitado unicamente por la ley.
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autoridad central con el grado que la ley determine.

7. La entidad tiene facultad para emitir sus estatutos y reglamentos.

3.5. Marco juridico

3.5.1. Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

La descentralizacidon administrativa consiste en la transferencia de las facultades de la
administracion central, a nuevas entidades que adquieren capacidad de
autodeterminacion relativa, pueden realizar actividades confines de interés colectivo,
sin estar supeditadas al control del 6rgano central, ni a la jerarquia administrativa, en
virtud de una personalidad juridica con la que dispone de un patrimonio propio y de
conformidad con la ley organica que la cred. La autodeterminacion es relativa, por
cuanto que su autonomia no es absoluta-y porque el érgano central ejerce vigilancia
sobre él. En Guatemala, la mayoria de estas caracteristicas se han aceptado como se

desprende del texto del Articulo 135 de la Constitucion Politica de la Republica.

El Articulo 119 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, establece
gue son obligaciones fundamentales del Estado: b) Promover en forma sistematica la
descentralizacion econdémica administrativa, para lograr un adecuado desarrollo

regional del pais.
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descentralizacion de las entidades descentralizadas y del municipio, y las clasmca )
como entidades que actuan por delegacion del Estado. Limita a su vez la autonomia a
que actue fuera de los casos regulados en la Constitucion, se podra otorgar dicha
autonomia con el objeto de prestar eficiencia en las entidades y mejor cumplimiento de

sus fines.

3.5.2. Ley General de Descentralizacién Decreto 14-2002 del Congreso de la

Republica

Conforme el Articulo 2 de la Ley General de Descentralizacion, Decreto numero 14-
2002 del Congreso de la Republica: “se entiende por descentralizacién el proceso
mediante el cual se transfiere desde el Organismo Ejecutivo a las municipalidades y
demas instituciones del Estado, y a las comunidades organizadas legalmente, con
participacion de las municipalidades, el poder de decision la titularidad de la
competencia, las funciones, los recursos de financiamiento para la aplicacion de las
politicas publicas nacionales, a través de la implementacion de politicas municipales y
locales en el marco de la mas amplia participacion de los ciudadanos, en la
administracion publica, priorizacion y ejecucion de obras, organizacién y prestacion de
servicios publicos, asi como el ejercicio del control social sobre la gestién

gubernamental y el uso de los recursos del Estado’.
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3.6.1. Alemania

A través del Cédigo Civil aleman, desarrollado por el Reglamento del Registro, de
1872 y por la Ley de adquisicion de la propiedad de 1897 se introdujo el sistema de
Registro de la Propiedad en Alemania. El Reglamento del Registro entrd en vigencia el
1 de enero del afio 1900 junto con el Codigo Civil. Se modificd el 5 de agosto de 1935
y fue completado mediante el reglamento para la organizacién y la llevanza del
Registro del 8 de agosto de 1935. Este ultimo reglamento contiene una regla Unica
para la forma del libro de registro y para la entrada en el registro. Desde la
reunificacion alemana en 1990, vuelven a regir estas normas para los estados

alemanes del este.

Segun el Articulo 3 del Reglamento del Registro aleman cada finca tiene un lugar
especifico en el Registro (folio —Grundbuchsblatt). Esto se conoce como sistema de

folio real.

El Articulo 4 del citado reglamento permite que si un mismo titular adquiere varias
fincas, se abra un solo folio para todas ellas, siempre que no se produzca confusion.
Admite asi también el sistema de folio personal. El derecho de bienes inmuebles se
divide en derecho material formal. El derecho material de bienes inmuebles consiste

en las prescripciones generales sobre los cambios de la situacidon juridica de los
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regula también las relaciones entre los particulares y la coordinacién entre Ia‘s\@éa_s y
los hombres. El derecho material esta practicamente en su totalidad recogido en el
Cadigo Civil aleman. Por otro lado, el derecho formal de bienes inmuebles engloba las
prescripciones sobre el registro, las autoridades registrales y el procedimiento para
entrada de derechos y de modificaciones en el Registro. Este derecho formal se

recoge principalmente en el Reglamento del Registro.

Tras la Il Guerra Mundial ambas Alemanias siguen caminos distintos, descentralizado
en la RFA y centralizado en la RDA. Con la reunificacion en 1990, vuelve a regir un

sistema descentralizado en toda Alemania.
3.6.2. Colombia

El desarrollo del nuevo modelo econdmico, ha generado cambios en todos los
aspectos de las economias latinoamericanas, en donde la parte de tributacion, refieja
cabalmente los principios y objetivos que sustentan el libre mercado y el desarrolio de

un esquema de plena liberacién comercial, financiera y social.
“En este escenario, muchos paises de la regidn estan reconociendo las bondades de

contar con un esquema de descentralizacidon administrativa del registro de Ia

propiedad. Entre los paises con gobiernos unitarios, Colombia es probablemente |a
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motivaron tal empresa fueron muchas, tanto de orden politico como econo\co “Ia~
Constitucion colombiana de 1991 recoge este sentimiento descentralizador y sienta las
bases para profundizar un proceso que se habia iniciado algunos afos antes. Sin
embargo, la realidad ha demostrado que se requiere mucho mas que una nueva

constitucion para alcanzar los objetivos trazados.

Las reformas en materia de descentralizacion que se han realizado en Colombia, han
sido muy profundas y sus rasgos comunes han sido la busqueda de la neutralidad, la

simplificacion legal y administrativa.
3.6.3. Nicaragua

Con relacién a los antecedentes, por las Cédulas Reales del S de mayo de 1778 y 16
de abril de 1783, los oficios de hipotecas espanoies se extendieron a las colonias
espafolas en América, y por lo que hace a Nicaragua, fue en Ledn, entonces cabecera
de la Provincia, donde por primera vez se establecidé una Notaria de Hipotecas u

Oficios de Hipotecas y después en Granada.

El Registro se llevaba en libros foliados y encuadernados, la toma de razdn se hacia
dentro de los encasillados, registrandose hipotecas, imposiciones y venta de censos y

tributos, fundacién de mayorazgos y obras pias, liberacidon de censos, tributos y demas

8 Hernandez, Rafael y Oliva, Carlos. Descentralizacion en Colombia, pag. 1.
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La notaria de hipoteca u oficios de hipotecas, aparece como el primer registro,
representando para la epoca de su vigencia un gran avance en materia de publicidad,
a pesar de sus limitaciones en cuanto a los derechos inscribibles y al numero de elias,

Ledn y Granada.

Los Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil son érganos auxiliares de
Poder Judicial. Estos cuentan con secciones especializadas para un mejor
desempefio de sus funciones, siendo éstas: Seccion diario, Seccidn mercantil y

Seccidn derechos reales, Seccion de archivo.

En algunos registros de la propiedad se encontrara con mas de una ventanilla de
atencion al publico, las que se van formando segun necesidades de los registros. Los
registros de la propiedad inmueble y mercantil llevan la custodia de los libros de
Derechos Reales que es donde se realizan derechos inscribibles relacionados a la
propiedad mercantii que es donde se asientan los documentos inscribibles

relacionados a sociedades, declaratoria de herederos, prestamistas, entre otros.

Protocolo de notariales de profesionales del derecho autorizados para ejercer la

profesion que se encuentran fallecidos o de los que se encuentran fuera del pais, los
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El Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil es la institucion del Estado
responsable de regular a través de la inscripcion registral del titulo, la tradicion del
dominio de bienes inmuebles y demas derechos reales sobre inmuebles, la inscripcion
de personas juridicas mercantiles y demas actos y contratos en materia mercantil, y
los efectos juridicos que produce mediante la aplicacion de los principios y normas del

derecho registral.
La vision del Registro Publico es la modernizacion y aceleracién de los procesos
registrales para que éstos sean mas eficientes y eficaces, adecuandolos a la realidad

de Guatemala y asi brindar un mejor servicio a los usuarios.

Garantizar la seguridad del trafico inmobiliario a través de inscripciones de titulos

habiles mediante los requisitos establecidos por la Ley.

Agilizar los procedimientos generales de inscripcidn y cualquier otro procedimiento

nacional.

Facilitar a los usuarios los tramites de inscripcién y de publicidad registral mejorando

las técnicas y modernizando los sistemas de inscripcion.
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mobiliarias y mercantiles con la propia eficacia del sistema.

Garantizar el funcionamiento e infraestructura técnica y operativa del sistema integrado

de informacidn de registro y catastro.

Conforme la Ley Organica del Poder Judicial el ambito territorial de los registros
publicos corresponde a una oficina en cada cabecera departamental y de las Regiones
Auténomas de la Costa Atléntica, por mandato de la ley corresponde a 17 oficinas en
el ambito nacional: 15 en las cabeceras de los Departamentos Geogréficos y 2 que

corresponde a las cabeceras de la Region Auténoma del Atlantico Norte y Sur.

En agosto de 2001 oficialmente fue establecida por la Corte Suprema de Justicia la
apertura de la oficina No 17 del Registro Publico en la ciudad de Bilwi, Puerto
Cabezas, cabecera de la Region Autonoma del Atlantico Norte Rann descentralizado
territorialmente lo que fuera el departamento de Zelaya y ubicado en la ciudad de

Bluefields.

Las oficinas territoriales de los registros publicos comprenden a todas las entidades
que por mandato de ley se encuentran en una sola oficina denominada por la Ley
Organica del Poder Judicial como Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y

Mercantil.
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4. Efectos juridicos legales que ocasiona la falta de descentralizacion del

Registro General de la Propiedad

El Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica, regula que el Registro
General de la Propiedad, deberd ser organizado a efecto de que en cada
departamento o regién, que la ley especifica determine, se establezca su propio
registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal. Claramente queda establecido
que el Registro General de la Propiedad debe ser descentralizado, con registros en
cada departamento o en las regiones que administrativamente se encuentra dividida la

Republica de Guatemala.

El Articulo 2 del Reglamento de la Ley General de Descentralizacién, contenido en
Acuerdo Gubernativo Numero 312-2002, de fecha 6 de septiembre 2002, establece
que la Secretaria de Coordinacion Ejecutiva de la Presidencia de la Republica, es el
organo responsable de la programacidn, direccidon y supervision de ejecucién de

descentralizacién del Organismo Ejecutivo, como autoridad responsable.

De acuerdo a las regulaciones legales indicadas en los parrafos anteriores, en cuanto
a los efectos juridicos que ocasiona la falta de descentralizacion del Registro General
de la Propiedad, se determina con certeza que existe falta de cumplimiento por parte

del Organismo Ejecutivo para descentralizar el Registro General de la Propiedad, al no
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unicos dos registros que se encuentran en toda la Repubilica.

Lo anterior es el mandato constitucional que da origen a la creacion del Registro
General de la Propiedad. Dice la norma que en cada departamento o regiéon debera
haber un registro y catastro fiscal; sin embargo, en Guatemala no sucede asi, pues
existen unicamente dos registros de propiedad en dos departamentos, cada uno
teniendo a su cargo a varios departamentos de la Republica de manera que entre los
dos se tiene un registro de todo el pais. Tampoco existe un catastro fiscal propiamente
dicho. Existen los catastros municipales en cada municipalidad, pero sirven mas que

todo para efectos de control del impuesto sobre inmuebles.

Ademas de la regulacion constitucional que fundamenta al Registro de la Propiedad,
éste se encuentra establecido en la ley ordinaria civil guatemalteca. Todas las normas

referentes a la propiedad y el Registro de la Propiedad las contiene el Cédigo Civil.

El tema investigado se considera de trascendencia social y su estudio representa un
aporte al nuestro sistema juridico guatemalteco, y dentro de este contexto debe
sefalarse que es necesario cumplir con lo establecido en la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, como cuspide del ordenamiento juridico guatemalteco al

establecer que el Registro de la Propiedad debe ser descentralizado.
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registro departamental. En el presente trabajo de investigacién se propone que cada
registro departamental tenga su propio registrador nombrado por el Registrador de Ia
Zona Central al que deberan enviar mensualmente informe de las operaciones
registrables que se hayan hecho con el fin de llevar cuadros estadisticos y registros

computarizados.

La necesidad de descentralizar el Registro de la Propiedad conforme lo establece la
Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala, es de urgencia por cuanto que
cada departamento de la Republica debe tener su propio Registro de la Propiedad.
Indudablemente que esto ayudara a que no se siga incrementando la propiedad sin
titulo y a propiciar el desarrollo de los departamentos, asi como traera inmediatez y
evitara el excesivo costo de viajes de ida y vuelta al departamento de Guatemala de
los propietarios de bienes inmuebles que necesitan que se registren sus respectivos

testimonios de compra venta de bien inmueble.

Actualmente no se cumple con lo establecido en la Constitucidbn Politica de la
Republica de Guatemala, ha originado una concentracion excesiva de operaciones
registrables en el Registro de la Propiédad de la zona Central, ha implicado no solo el
excesivo atraso sino que a la vez ha ocasionado falta de certeza juridica por cuanto
que en muchas ocasiones, l10s nuevos propietarios de bienes inmuebles registrados de

los departamentos del pais, unicamente firman la escritura de compraventa de bien
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Propiedad.

La centralizaciéon actual del Registro de la Propiedad no puede comprometer el
desarrolio de los departamentos y el derecho de los propietarios de bienes inmuebles
registrados a tener un facil acceso para que se registren los bienes en el departamento

a donde correspondan tales inmuebles.

No se puede seguir incumpliendo la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, la cual en su Articulo 230 establece que cada departamento o region
tendra su propio Registro de la Propiedad y el respectivo Catastro Fiscal. Asimismo el
Estado tiene el deber fundamental de promover en forma sistematica la

descentralizacidon econdmica administrativa para lograr el desarrollo regional del pais.

También la Ley General de Descentralizacién en su cuarto considerando establece:
“la descentralizacién implica el traslado del poder de decision politica y administrativa
del Gobierno Central hacia los entes autbnomos caracterizados, por una mayor
cercania y relacién con la poblacién en cuanto a sus aspiraciones, demandas y
necesidades, o que produce espacios de participacion nuevos y necesarios para el
desarrollo y el fortalecimiento del sistema democratico; delegacién de competencias
para implementar politicas publicas que deben ser acompafiadas de recursos vy
fuentes de financiamiento acorde a los mandatos constitucionales y a los compromisos

asumidos en los acuerdos de paz firme y duradera.”
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El Registro de la Propiedad es un 6rgano administrativo de caracter publico el cual
garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la disposiciéon de
los mismos, es decir seguridad en el trafico juridico. La administracion publica
guatemalteca lo sitia administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de
Gobernacién (Articulo 19 de la Ley del Organismo Ejecutivo) pero la inspeccién técnica

corresponde al Organismo Judicial, (Articulo 1217 y 1219 del Cdodigo Civil).

El derecho Civil, en su parte correspondiente, rige el trafico de bienes eminentemente
inmuebles, que opera a través del registro de la Propiedad y se le denomina Derecho

Inmobiliario.

La norma constitucional que fundamenta ai Registro General del la Propiedad es el
Articulo 230 de la Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala, el cual ya fue
citado anteriormente. El Registro General de la Propiedad fue creado juntamente con
el Codigo Civil y de Procedimientos en el afio 1877, segun el Decreto 175 del Gobierno
del General Justo Rufino Barrios, el cual empezd a regir el 15 de septiembre del
mismo ano. Este decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juridica que hasta
entonces no se habia podido conseguir. Antes de que entrara en vigor el mencionado
decreto lo que existia era un Registro de Hipotecas, que no llenaba el gran desarrolio
crediticio que existia en la época, a raiz y en consecuencia de la mala organizacién del

régimen hipotecario existente. Como se indic6, la ley que dio vigencia al Cdédigo de
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carecia de requisitos indispensables para su funcionamiento y aplicacion. PSN;Iwazon*
este decreto quedd derogado con el Decreto Ley numero 106 del afio 1964, que en su
parte considerativa, establece lo siguiente: “CONSIDERANDO: Que desde hace varios
afos se ha sentido la urgente necesidad de reformar ia legislacion civil para adoptarla
a los avances de la ciencia y a la natural evolucidon de las costumbres y demas

relaciones sociales reguladas por esta rama del derecho...”

La finalidad ultima del Registro General de la Propiedad, es la seguridad y garantia al
trafico juridico, el cual se logra a través de la inscripcidn, anotacién y cancelacién de
los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes
muebles e inmuebles identificables. Siendo como consecuencia de estos actos la
publicidad del acto, el cual no constituye un fin sino un medio de lograr la seguridad

juridica. Dentro de los fines secundarios que persigue el registro se encuentran:

Fines estadisticos, que permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos de
dominio, en igual forma proporcionar los datos monetarios que implica toda y cada una
de las transacciones. En la actualidad existe obligacidn para que en el Registro se
lleve un libro de cuadros estadisticos que debe ser enviado al Ministerio de

Gobernacion. Articulos 1220, 1231, 1232 del Cédigo Civil.
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mismo colabora con el Estado mediante la informacién que le proporciona para que s€

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

4.4. Acceso de los usuarios del Registro de la Propiedad

Conforme lo preceptua el Articulo 30 de la Constitucidon Politica de la Republica de
Guatemala, todos los actos de la administracién son publicos. Los interesados tienen
derecho a obtener, en cualquier tiempo, informes, copias, reproducciones y
certificaciones que soliciten y la exhibicién de los expedientes que deseen consultar,
salvo que se trate de asuntos militares o diplomaticos de seguridad nacional, o de

datos suministrados por particulares bajo garantia de confidencia.

El Articulo 31 constitucional establece que toda persona tiene el derecho de conocer lo
que de ella conste en archivos, fichas o cualquier otra forma de registros estatales, y la
finalidad a que se dedica esta informacién, asi como a correccién, rectificacion y
actualizaciéon. Quedan prohibidos los registros y archivos de filiacion politica, excepto

los propios de las autoridades electorales y de los partidos politicos.

Considerando lo establecido en la ley constitucional, los usuarios tienen acceso al
Registro General de la Propiedad, especialmente a los libros de asiento de inscripcion
de titulos de propiedad, para que los propietarios de bienes inmuebles, fisicamente

puedan establecer que los movimientos de inscripcion de su bien inmueble han sido
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4.5. Registro de la Propiedad para cada departamento

Tal y como lo establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, es
necesaria la creacion de registros en cada departamento, con la finalidad de
descentralizar la enorme cantidad de inscripciones registrales de bienes inmuebles por
los diferentes motivos que los documentos escriturarios requieren de dicho movimiento

en los libros respectivos, que se derivan de la enajenacion de esos bienes.

4.6. Registrador para cada Registro de la Propiedad

Es indispensable que para registro de la propiedad, se nhombre un registrador auxiliar,
gue dependa administrativamente del Registro General e la Propiedad, para efectos de

control administrativo y de nombramiento de personal.

4.7. Evolucién y modernizacion del Registro de la Propiedad

La evolucién del Registro General de la Propiedad ha sido lenta y sin mayor
trascendencia desde que se estableci6 el mismo, al extremo de que hace poco tiempo,
seguian empleandose los mismos procedimientos obsoletos de hace cien afos. La

modernizacion del registro de la Propiedad, es lenta y costosa pero como todo cambio
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implica capacitacion, tiempo invertido y paciencia de los usuarios ya que

anteriormente parecia un proceso interminable, ahora parece una odisea. Se afirma
que el presente siglo deja como legado al siguiente una nueva era: la de Ia
informacién. Se reconoce que el presente siglo ha sido un periodo de multiples
avances en el campo de la tecnologia, los cuales encuentran su base en la obtencién,
manejo y distribuciéon y procesamiento de informacidn. El sistema del Registro de la
Propiedad asegura que se seguira empleando el sistema de folio real, con el cambio
que toda la informacidén que antes la obtenian de libros, tendra un acceso mas practico
mediante la implementacién de computadoras basadas en un sistema electronico.
Mediante este sistema no se pretende la unificacion de las leyes dispersas, sino que lo
gue se pretende lograr es la unificacion de la informacion registral, para que exista
concordancia entre el folio real y toda la informacién plasmada en los discos épticos,
con lo que se pretende salvaguardar la misma eficazmente y asi evitar el gran
problema del extravio, y de esta manera lograr llevar un historial exacto de todo lo

inscrito en el Registro.

Las reformas se iniciaron a mediados del afio 1993, pero no es hasta 1996 que se
pone en marcha ia reforma registral. Las primeras modificaciones se llevaron a cabo
en el aspecto financiero, respecto a modo, distribucion y manejo de los fondos que se
percibian a través de los honorarios, ya como un ente con autonomia financiera. El
gran error en el aspecto financiero lo constituia que lo que percibia el registro era
invertido al pago de honorarios de trabajadores y una parte minima los gastos

generales de la instituciéon. Con el transcurso del tiempo esta modalidad de distribucion
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necesidades de los usuarios y del ritmo tan avanzado que llevaba la modernizacion,

pues se convirtid en una mina de oro para todas aquellas personas que laboraban en
dicha institucidén, desvirtuando de esta manera los fines para los cuales fue creada.
Todo esto provocd que el sistema registral empezara a colapsar y se hiciera cada dia
mas evidente, tanto en las condiciones fisicas en las que permanecia el edificio, al
igual gue en la carencia de recursos para la inversidon en mobiliario y equipo para la
implementacion y buen manejo, el cual dejaba mucho que desear para el cumplimiento

de sus funciones.

Hasta el periodo presidencial del Licenciado Ramiro de Ledn Carpio, se apoyé la
Comision Nacional de Reforma Registral, la cual estaba encargada de Ia
modernizacion del Registro, dicha reforma fue inaugurada en noviembre de 1995. El
Acuerdo Gubernativo 317-93. En su Articulo 1 suprimié todos los privilegios de repartir
los honorarios de los registros publicos, ya que era claro que dicha remuneracién no
reflejaba la capacidad y funcionamiento que llevaba tanto el personal laboral de dicha
entidad, al igual que el manejo y funcionamiento del mismo. A raiz de este acuerdo
gubernativo se logré implementar la forma en que los honorarios del registro deberian
ser distribuidos, teniendo en cuenta que la modernizacion evidente. Se le fij6 un sueldo
al registrador, con lo que elimind un privilegio, y se establecié porcentajes de los

ingresos para la modernizacion de la institucion.
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gestion se lograron varios avances, entre ellos el contenido en el Acuerdo 5-97 de la
Comisién Nacional de Reforma Registral, el cual postula el principio de continuidad de

[os servicios que presta el Registro de la Propiedad.

Un avance en la modernizacidén del sistema es que en la actualidad ya se pueden
obtener certificaciones registrales por medio del sistema bancario, tanto en la ciudad
capital como en los departamentos. Otra muestra es la inauguracién de la agencia
Registral en el departamento de Petén. Esta oficina no funciona como una agencia
receptora de documentos, ya que los unicos facultados para esto son los Registros de
la Propiedad de la zona central y el de Quetzaltenango; sin embargo, la oficina esta
facultada para dar informacidn y certificaciones necesarias a los usuarios. Se reitera
que esta agencia no es un registro independiente, sino una derivacion del principal,
para descongestionar y facilitar el uso e informacion a nivel departamental, maxime por
la distancia a la que se encuentra el departamento de E! Petén con la ciudad capital. Al
igual que ésta, se pretende inaugurar diversas agencias en toda la Republica de

Guatemala.

La informacion para que sea procesada, es necesario enviaria al Registro General de
la Propiedad de la zona central mediante discos Opticos, para que éste sea el
encargado de procesar toda la informacién proporcionada y asentarla donde sea

pertinente, como parte del proyecto de descentralizaciéon previsto. Esto responde en
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transacciones se han incrementado de tal manera que se necesita operar con agilidad

y versatilidad.

El documento electrénico en Guatemala no ha sido objeto de regulacién como en otros
paises; aun asi se le ha reconocido un valor probatorio. No obstante lo anterior, no es

un titulo inscribible en el Registro de la Propiedad por los siguientes motivos:

a. Los titulos inscribibles deben constar por escrito. A pesar de las caracteristicas
del documento electronico, no es considerado necesariamente como un
documento escrito, aun cuando la tendencia a identificarlo como tal es muy

fuerte.

b. El documento debe ser perceptible para el hombre sin la intervencion de fuentes

externas en este caso las computadoras.

c. No cumple con los requisitos de forma que la ley requiere para poder inscribir un

titulo.
d. Los documentos electrénicos no prueban por si su autenticidad carece de firmas

0 por lo menos no constituye elementos esenciales y como tal son facilmente

alterables, lo cual se contrapone al requisito de inscriptibilidad.
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disposicién de los usuarios de computadoras, quienes en la mayoria de los casos,
efectlan transacciones que desean solo sean conocidas por otro individuo o un grupo
limitado de personas. En Guatemala, como en muchos paises, se ha aceptado la
necesidad de reconocer la validez del documento electrénico para que la firma digital
adquiera operatividad, es decir, no se concibe separada del soporte digital o
electrénico. Asimismo, no se ha legislado en forma expresa sobre la misma y
desarrolla una infraestructura informatica que permita su aplicacion en un marco de
seguridad juridica. Por ser un componente de los documentos electronicos a la firma
digital no puede atribuirsele de conformidad con el sistema juridico guatemalteco
efectos de indole registral, sino unicamente contractuales al igual que el documento

electronico.
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La descentralizacion es un acto politico en cuanto que se trata de Ia
redistribucion del poder individual y grupal de los integrantes de una sociedad
quienes viven en un espacio geografico denominado comunidad, municipio o

region.

El Registro General de la Propiedad descentralizado gozara de independencia
administrativa ya que realizara todas sus funciones sin depender directamente
del gobierno central mas que para casos de control o vigilancia como ente

estatal.

Existe falta de cumplimiento por parte de Organismo Ejecutivo para
descentralizar el Registro General de la Propiedad, con lo que se limita el
accionar de los habitantes de Guatemala al tener que efectuar sus gestiones de
inscripcion de bienes inmuebles y otras similares en los unicos dos registros que

se encuentran en toda la Republica.

Es necesario cumplir con lo establecido en la Constitucion Politica de la

Republica de Guatemala como cuspide del ordenamiento juridico en cuanto a la

descentralizacion del Registro General de la Propiedad.

89



RIS

%&
fQ\(‘.. . —— 04‘
' A YO :g“é
La centralizacidn actual del Registro de la Propiedad limita el desarrollg‘e’je los TR

departamentos y el derecho de los propietarios de bienes inmuebles a tener féci[
acceso a la inscripcion de las modificaciones relacionadas el registro de dichos

bienes.

La finalidad principal de! Registro General de la Propiedad como entidad
descentralizada es la seguridad y garantia al trafico juridico de inscripcion,
anotacion y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas

derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

Tal como establece la Constitucidn Politica de la Republica es necesaria la

creacidn de por o menos un registro para cada departamento.
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Se debe descentralizar el Registro General de la Propiedad para que se dé la
redistribucion del poder del Estado en beneficio de los habitantes de los

municipios en los que a la fecha no existe delegacion u oficina de dicho Registro

Debe descentralizarse el Registro General de la Propiedad para que pueda
ejercer sus funciones registrales de forma accesible a todos los habitantes de la

Republica de Guatemala.

El Organismo Ejecutivo debe emitir la normativa necesaria y propiciar la logistica
respectiva para la efectiva descentralizacion del Registro General de Ila
Propiedad a efecto de crear delegaciones u oficinas de dicho Registro en todos

los municipios de la Republica de Guatemala.

Debe cumplirse con io establecido en el articulo 230 de la Constitucion Politica
de la Republica de Guatemala por ser la normativa juridica de caracter supremo y
no continuar con la inconstitucionalidad en la que se desarrollan en la actualidad

las actividades del Registro General de |la Propiedad.

Debe propiciarse la descentralizacidon del Registro General de la Propiedad a
efecto de garantizar la seguridad y certeza de los actos relacionados con el

trafico juridico de los bienes inmuebles y muebles registrables.
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creacion de por lo menos una delegacidn u oficina del Registro Geﬁq{f’fpe a 4

U4

Propiedad en cada departamento de la Republica de Guatemala.

Que para una mayor cercania y relacién con la poblacién en cuanto a sus
necesidades registrales, que incluye el desarrollo y el fortalecimiento del sistema
democratico, acorde a los mandatos constitucionales y a los compromisos
asumidos en los acuerdos de paz se tome en consideracion el presente trabajo
de investigacién y a corto plazo se ejecute la descentralizacion del Registro

General de la Propiedad.
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