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Licenciado Castillo Lutin:

En cumplimiento a lo dispuesto por esa Unidad, he procedido al asesoramiento
del trabajo de tesis elaborado por el Maestro de Educacion Primaria Urbana Juan
Francisco De Ledn Landaverry, del tema intitulado “IMPORTANCIA DE LA
DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
CONFORME LO ESTABLECE LA CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA
DE GUATEMALA”. En el desarrollo del trabajo, se hicieron las observaciones
pertinentes sobre la tematica y metodologia, las cuales fueron satisfechas, por ello me

permito manifestar:

1. El tema es significativo, desde el ambito técnico practico y mediante el trabajo de
investigacion, el autor realiza un andlisis cientifico y técnico dentro del marco juridico
guatemalteco con una sustentacion constitucional, aportando informaciones valiosas

y cientificas acerca del Registro General de la Propiedad.

2. En el desarrollo del trabajo se evidencia la utilizacién de métodos y técnicas de
investigacion adecuadas, como el método cientifico en la recoleccién de informacion
y comprobacion de la hipdtesis, los métodos inductivo y analdgico, desarrollando de
forma sistematica y ordenada el contenido de la tesis, mediante las técnicas de

investigacién apropiadas.
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. En cuanto a la orientacion y forma de redaccion del contenido de la tesis, la misma
contiene una exposicién critica, razonada y sistematica de cada uno de los temas
abordados por parte del sustentante, utilizando un lenguaje técnico juridico
aceptable.

. Cada tema y subtema del cuerpo del trabajo de la tesis, constituyen una
contribucioén cientifica en cuanto a nuevas aportaciones de acuerdo con el criterio
personal del sustentante, las cuales son validas y aplicables para el conocimiento
doctrinario de los demas.

. En el trabajo de tesis se ha arribado a conclusiones validas Yy SuU vez se proponen
soluciones y recomendaciones para llevar a cabo la descentralizacion del Registro
General de la Propiedad.

. La bibliografia utilizada en el trabajo de investigacion es congruente con cada uno
de los temas desarrollados, que incluyen autores nacionales e internacionales de
reconocida experiencia y trayectoria

En virtud de lo anterior emito dictamen favorable, opinando que el trabajo de
tesis cumple con los requisitos exigidos por el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencig Juridicas y Sociales y del Examen
General Publico.

Atentamente: W
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Licenciado Castillo Lutin:

En atencién a la resolucién de fecha diecisiete de mayo de dos mil diez,
respetuosamente le informo que procedi a revisar el trabajo de tesis que tiene por titulo
“IMPORTANCIA DE LA DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO GENERAL DE LA
PROPIEDAD CONFORME LO ESTABLECE LA CONSTITUCION POLITICA DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA”, que elabor6 el Maestro de Educacién Primaria

Urbana Juan Francisco De Le6n Landaverry.

a) Se trata un tema importante como el Registro General de la Propiedad que puede
verse desde una perspectiva simple o compleja, en virtud que la propiedad inscrita
goza de mayor seguridad que la propiedad no inscrita en la medida que permite
oponer el derecho inscrito frente a terceros, lo cual advierte el autor en el contenido

del mismo, mediante el analisis cientifico y técnico.

b) La metodologia y técnicas de investigacion utilizadas ayudaron al autor a estudiar la
situacion presente del Registro General de la Propiedad, pudiendo formar un criterio
propio, partiendo de lo particular a lo general, realizando comparaciones y
estableciendo semejanzas con los Registros de la Propiedad a nivel

centroamericano.
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En cuanto a la redaccién del autor en el contenido de la tesis, se refleja la seriedad
y modestia con que se llevd a cabo la investigacién, haciendo uso de un amplio y

apropiado léxico juridico, con discernimientos y apreciaciones concretas.

La investigacion fue desarrollada con propiedad y sin duda alguna constituye una
contribucion cientifica para el enriquecimiento doctrinario y bibliografico del pais, y
especialménte para la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad

de San Carlos de Guatemala.

Las conclusiones y recomendaciones son acordes a cada uno de los temas

tratados, las cuales son el resultado de la opinion personal del autor.

Pude comprobar que se hizo uso de una bibliografia actualizada para analizar la

informacion, con doctrina nacional y extranjera.

Por consiguiente, el trabajo reune los requisitos de forma y fondo contenidos en
el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en
Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico. Por las razones
expuestas, OPINO que el trabajo realizado debe aceptarse como tesis de

graduacion.

Atentamente:

Lic. Mdpuel Arturo Escobar Martinez
ABOGADO Y NOTARIO
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REPUBLICA DE GUATEMALA. Articulos 31, 33 y 34 del Normativo para la

elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen

General Publico.-

CMCM/sllh.




ULTAp
WERSID, Agé‘

¢hC
N

DEDICATORIA

A DIOS Y LA VIRGEN MARIA: Por darme la vida y concederme una familia

A MIS PADRES:

A MI ESPOSA E HIJOS:

A MIS HERMANOS:

maravillosa, siendo mi fortaleza, protectores y fuentes

de inspiracioén y sabiduria.

A la memoria de mi sefiora abuela y madre (Dofia
Delia) con todo mi amor, respeto y admiracion, por sus
sabias ensefianzas y ejemplo de vida y decencia; a mi
sefior padre por su comprensién, confianza y ejemplo

de humildad, respeto y honradez.

Lizy, por su amor y comprensién; a mis hijos Diana,
Diego y Didier, por su ternura e inspiracién de mi vida,
a nuestro bebe recién concebido a quien esperamos

con fe y alegria.

Por su apoyo y aprecio incondicional, con quienes
comparto este momento especial de mi vida,
deseando ser modelo de motivacion para que

alcancen sus metas y suefios.



QAR vy

ot CAFRi(

&
éu <

SECRETAF

CULTAL
ERSID,qO

;m
Ve

W

G,

A MIS TIOS Y TIAS: Victor Hugo (Q.E.P.D.), Elizabeth, Gladis e Ingrid, por \'%{ﬁ’fmgk(a.

su apoyo y ejemplo de vida.

A LOS PROFESIONALES: José Alfredo Aguilar Orellana, Manuel Arturo Escobar
Martinez, Miguel Angel Bermejo Betancourt y Daniel
Matta Consuegra, por su motivacion y compartir su

tiempo y conocimientos.

A MIS AMIGOS Y

COMPANEROS: Por compartir las gratificaciones de tan loable carrera,
ha todos, gracias.

A TODOS USTEDES: Muchas son las personas especiales a quienes me
gustaria agradecer su afecto en las diferentes etapas
de mi vida, por que de alguna manera forman parte de
ella, especialmente a las familias Ponce Aldana,
Miranda Aldana, Howard Yang y Lorena Velasquez.

A: La admirada y tricentenaria Universidad de San Carlos

de Guatemala, especialmente a la Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales, fuente de sabiduria y
formacién académica de la persona humana en los

ideales de libertad, igualdad, justicia y paz social.



\\G\ AS UI? /0/
&° 5

(&)
A
z
(e}
2
(o]

(923
o
=<1
=
=
=
=

LT4p
¢hCULTAD
\WWERSID, €

iNDICE

QJQQ
&

o

I

o

m

0 G.

Pag.

INEFOTAUCCION ... i
CAPITULO |

1. Derecho registral...........c..veeiiiiiiieee e 1

1.1, TerminolOgia ... 1

L2 O 4 T o OSSR RRURRRO 2

1.3, DefiniCiON. ... ... 4

1.4. Naturaleza JuridiCa ..............c.oocoiiiiiiiiiie e 5

1.5, AULONOMIA ..o 7

1.6. Objeto del derecho registral ...............cooooiiiiiiii e 9

1.7. Sujetos de la relacion registral ...................ooooieiiiiiiee e 9

1.8. CaracteristiCas. ........cceeeii e 14

1.9. Relacién del derecho registral con otras ramas del derecho..................... 15

1.10. Sistemnas registrales ..............ooooiiiiiie e 18

1.11. Otras clasificaciones..............cooooiiii i 27

1.12. Sistema registral utilizado en Guatemala.................c.ccccccooooeiiii . 29

1.13. Principios registrales ... 31
CAPITULO II

2. Registro de la Propiedad............cooouiiiiiiiiiiie e 45

2.1. Antecedentes histéricos del registro pUblico ...........cccccovvviiiiiiii. 45

2.2. Clases de registro publiCos .............ovvviiieeiiii e 47

2.3. Registro General de la Propiedad en Guatemala................................. 50

2 T B O 4o = o SRR 50

2.3.2. Concepcién de registro de la propiedad ..............cccccccoeeeiiiinnnnn. 54

2.3.3.Naturaleza.............ccoooiiiiiee e 56

/,><:»
NEINOR: b

839uinne ©

b,

4




2.3.4. FINAlidad ... 56

2.3.5. Organizacién y funcionamiento..............ccccoeeveiieieiiiice e 57
2.3.6. Servicios que presta el Registro General de la Propiedad.......... 60
2.4.  Modernizacion del Registro General de la Propiedad ........................ 61
2.5. Registradorde la Propiedad...............ccoooooiiiiiiiieee 64
2.5 1. NatUraleza............c..oooiiiiii e 65
2.5.2. Nombramiento y remocion..............c.cccocoviiiiiiiiiii e 65
2.5.3. Incompatibilidad ................cooooiiiiii e 65
2.5.4 RetribUCION........oooiiiiiii e 66
2.5.5. FIaNZA ... 67
2.5.6. Responsabilidad ...............c.oooiiiiiiiii e, 67
2.6. La funcién calificadora del registrador......................ccooooiiiiiiiiciee 69
2.6.1. DEfiNICION .....eeiiiiiiiee e 69
2.6.2. Naturaleza..........coooooiiiiiiii e 70
2.6.3. REQUISITOS ... 71
2.6.4. EfECIOS ... 71
2.7. Losrecursos registrales ............cccooooiiiiiiiiicii e 72
2.7 EIOCUISO ....ciiieieeeee et 73
2.7.2. E1@MPAIO....cooii it 73
2.8. Lafe publicaregistral ............ccoooiiiiiiiiiii e 75
2.9. Lajurisprudencia registral ...............ccoooiiiiiiii i 76
CAPITULO Il
Los registros de la propiedad inmueble en Centroamérica............................. 79
3.1. Republicade El Salvador .................cccooiiiiee e, 79
3.2. Republicade HONAUIas ............cooueieiiioeiie e 82
3.3. Republicade Nicaragua ............ccccooeiiiiiiiiiiie e 85
3.4. Replblicade Costa RiCa ..o 88
3.5. Republicade Panama...............oooooiiiiiiiii e 93



QQ,"Q@" L(S‘;\‘V@
g § SECRETARIA %
\2% £
Pag.
CAPITULO IV
Importancia de la descentralizacion del Registro General de la
Propiedad conforme lo establece la Constitucion Politica de la Republica
de GUAtEMAIA...........cci i, 97
4.1. ElRegistro General de la Propiedad en la administracién publica........ 97
4.2. Autonomia del Registro General de la Propiedad ..............cccoeeveen.n... 98
4.2.1. Concepto de autonomia.............ccceeeeeeeeieoieieee e 99
4.2.2. Autonomia administrativa......................oooeiiiiiii i 100
4.3. Entidades autbnomas de orden constitucional y legal........................... 102
4.4. Definicién del término descentralizacion ...............cccooeeeeveveeeieeeen, 103
4.5. Modalidades de la descentralizacion.....................ccooooooveooeeeceeeeee . 106
4.5.1. DeSconCentraCion ..............ccccuueeeeeie e 107
4.5.2. Delegacion ............ccoooiuiiiieee e, 107
4.5.3. PrivatizaCion...........cccooeeuiiiiiiee e, 108
4.6. Preceptos constitucionales y ordinarios de la descentralizacion ........... 109
4.7. Centralizacion del Registro General de la Propiedad................cc.......... 110
4.8. Descentralizacion del Registro General de la Propiedad ...................... 113
4.9. Formas de descentralizar el Registro General de la Propiedad ............ 115
CONCLUSIONES ... ..o e 119
RECOMENDACIONES. ...t 121
BIBLIOGRAFIA ...t 123



LTap
¢hCULTAD
S ERSIp %5

o

[an]

fe]

=1

m

=

=

=

INTRODUCCION

Con la finalidad de obtener el grado académico de Licenciado en Ciencias Juridicas y
Sociales, me fue aprobado el trabajo de tesis titulado “Importancia de la
descentralizacion del Registro General de la Propiedad conforme lo establece la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala”, el cual nace de la necesidad
propia de registrar un derecho de posesion de un bien inmueble ubicado en el Municipio
de El Estor del Departamento de Izabal, con el afan de calificar a un crédito bancario

hipotecario.

Es importante saber de buena tinta que si se requiere de un crédito bancario con
garantia hipotecaria, es indispensable que el bien a hipotecar, esté debidamente
inscrito en el Registro General de la Propiedad. El problema acé deviene que cuando se
tiene solamente un derecho de posesion y el bien inmueble se encuentra en el interior
del pais, el costo para registrarlo es muy oneroso, por razon de la distancia, tiempo y

tramites engorrosos.

El Articulo 230 Constitucional invoca que el Registro General de la Propiedad debera
ser organizado a efecto que cada departamento o region, que la ley especifica
determine, se establezca su propio registro y el respectivo catastro; existiendo en la
actualidad el Registro General de la Propiedad de la Zona Central, con sede en la
ciudad de Guatemala y el Segundo Registro de la Propiedad con sede en la ciudad de
Quetzaltenango.

El objeto de la investigacion pretende poner de manifiesto los problemas generados por
la centralizacion de un servicio publico tan esencial, que tiene como objetivo legitimar a
poseedores y garantizar a propietarios de bienes inmuebles, muebles identificables y
demas derechos reales, sus derechos y transacciones sobre los mismos a través de su

debida inscripcion en el registro.



El marco teérico se inicia con el primer capitulo abordando el tema del derecho
registral, exponiendo como dicha rama se relaciona con el Registro de la Propiedad y
otras ramas del derecho; el segundo capitulo versa sobre el Registro de la Propiedad,
con el objeto de indicar su origen, concepto, naturaleza y finalidad; en el tercer capitulo,
se analizan los registros de la propiedad inmueble en Centroamérica, con el propdsito
de hacer un estudio comparado acerca de las similitudes y diferencias de la actividad
registral Centroamérica; finalmente, el capitulo cuarto, expone el andlisis de fondo de la
descentralizacién del Registro General de la Propiedad y para tal efecto, se desarrolian
los temas relacionados con su ubicacion dentro de la administracion publica,
autonomia, efectos de su centralizacion y formas para llevar a cabo la

descentralizacion.

En la elaboracién del presente trabajo se emple6 el método cientifico, sin embargo, al
realizar el analisis comparado de los registros de la propiedad inmueble en
Centroameérica, se aplicaron los métodos analitico y sintético, que permitieron analizar
por separado cada uno de los registros de la propiedad inmueble de las republicas de
Centroamérica. También se emplearon los métodos inductivo y deductivo, para extraer
las inferencias pertinentes, ademas, se hizo uso de las distintas técnicas de
investigacion, principalmente la bibliografica y juridica, atiles para la obtencién de los
elementos teoricos y juridicos relacionados con el tema; durante el trabajo de campo se
empleo la técnica de la entrevista, habiendo conversado con operadores y usuarios del
registro, asi como con profesionales del derecho que se desenvuelven en la actividad

registral.

Los efectos de la centralizacién de un servicio tan esencial como el que presta el
Registro General de la Propiedad, son perjudiciales para la sociedad guatemalteca, ya
que no existe igualdad de condiciones en la inscripcidon y registro de la propiedad
privada y desde el punto de vista comercial, desprotege los actos civiles sobre el trafico
de los bienes muebles e inmuebles de la mayoria de los guatemaltecos, ademas de
incumplir un precepto constitucional que impone que cada departamento o region del

pais, tenga su propio Registro de la Propiedad.
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Es parte del ordenamiento juridico relacionado al Registro de la Propiedad y regula las

relaciones entre individuos acerca de los actos civiles relativos al trafico de bienes

muebles e inmuebles y sus efectos con motivo de las inscripciones practicadas en él.

Su existencia se justifica generalmente desde el punto de vista comercial de la

seguridad del adquirente y en la proteccion de las transacciones inmobiliarias y en

general, de los derechos privados sobre bienes muebles e inmuebles.

1.1. Terminologia

El derecho registral en cuanto a su terminologia no ha sido unanime en la doctrina ni en

las distintas legislaciones. Entre las diferentes denominaciones que ha recibido puedo

citar el término utilizado por los espafioles, derecho hipotecario. ;Por qué esta

manera de llamarlo?, pues a simple vista hace pensar que se trata de derechos reales

de hipoteca; pero para ello existe una razén, esta consiste en que para los espafioles la

ley esencial que tienen en cuenta cuando se trata del derecho registral, es la Ley de

Hipoteca.
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También se le conoce con otras denominaciones como derecho real de hipoteca,
derecho inmobiliario, derecho del registro de la propiedad, derecho notarial registral y
derecho registral, entre otras. Ninguna de estas denominaciones esgrima con la
doctrina, pues han sido los autores los que han decidido llamarle de forma diferente

atendiendo a sus propias regulaciones legales.

En Guatemala algunos autores y estudiosos del derecho le han denominado derecho
registral y derecho registral inmobiliario.

1.2. Origen

En cuanto al origen de este derecho, se ha relacionado desde sus inicios con el
derecho civil, pues en un principio esta rama del derecho se encargo de regular todo lo

relativo a los bienes, de ello que algunos connotados autores como Carral y de Teresa

ha definido al derecho registral como una rama del derecho civil.

De acuerdo con el trabajo de tesis de la licenciada Ana Beatriz Fernandez Molina,
“...Su antecedente es el derecho romano, que nos llego por medio del Cadigo de
Napoledn. Remontandonos a tal antecedente, podemos afirmar que el derecho romano
clasico hizo una distincion entre bienes muebles e inmuebles; la cual alcanzo gran
importancia econémico-social en el derecho medieval. Actualmente, si bien persiste tal
division, es con el objeto de conocer qué bienes son susceptibles de identificacion
indubitable y, consecuentemente pueden inscribirse en un Registro. Esta posibilidad en

un principio se observé particularmente para los bienes inmuebles, dando lugar a que
2
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surgiera una nueva rama del derecho: EL DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL.
Con el tiempo tal concepto evoluciond, en el entendido que no sélo los bienes
inmuebles son susceptibles de inscripcion registral, sino los bienes muebles
identificables e incluso derechos personales e intelectuales; por lo que en nuestros

tiempos esta rama del derecho se conoce simplemente como DERECHO

REGISTRAL."." (sic)

En mi opinién, la denominacién de derecho registral, debe comprender lo referente a
los registros en general, pues recordemos que dentro de la estructura administrativa del
Estado, existen varios registros publicos que contemplan dentro de sus actividades
propias, el registro de la materia o asuntos a inscribir. De tal cuenta, en Guatemala
tenemos el Registro Nacional de las Personas; Registro Mercantil General; Registro del
Mercado de Valores y Mercancias; Registro de la Propiedad Intelectual; Registro de
Procesos Sucesorios; Registro Electronico de Poderes; Registro de Garantias
Mobiliarias; Registro Civil de las Personas; Registro de las Personas Juridicas; Registro
de Ciudadanos; Registro Fiscal de Vehiculos; Registro de Informacion Catastral y
Registro General de la Propiedad, entre otros. En el caso de éste Ultimo, debe
entenderse que su materia u objeto comprende el registro de bienes muebles e
inmuebles, por lo que su denominaciéon debiera ser Derecho Registral Mobiliario e

Inmobiliario.

' Fernandez Molina, Ana Beatriz. La legitimidad de la funcién calificadora del registrador de la
propiedad de inmueble. Pag. 1.
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1.3. Definicion

Diversas son las acepciones que existen respecto a éste tema, razén por la que solo se

aportan las que considere son mas importantes y acordes con nuestra legislacion.

“Es la Rama del derecho que estudia todo lo relativo a los Registros Publicos, en el
caso del inmobiliario, especificamente al Registro de la Propiedad, institucién a quien
corresponde, llevar cuenta y razdén de los bienes inmuebles, derechos reales y

gravamenes, desde su creacion hasta su extincion.”.2

‘Es la rama del Derecho que regula la registraciéon de los actos de constitucion,
declaracion, transmisién, modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y
ciertos derechos que las afectan, asi como los efectos derivadds de dicha registracion.
La palabra registracion incluye todos los asientos que puedan practicarse en el

Registro...”.?

“Conjunto de normas de derecho publico que regulan la organizacion del Registro
Publico de la Propiedad, el procedimiento de inscripcion, y los efectos de los derechos

inscritos.”.*

Munoz Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho registral inmobiliario guatemalteco. Pag. 3.
Palaglgs Echeverria, lvan. Manual de derecho registral. Pag. 13.
* Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho registral. Pag. 66.

)&JF’“U

ﬁo/;\

NWAH




A S U
O\ZQ’SPN CAHLO,S\

)

o
b'?vw: x\lf@? p_*

SECRETARIA

Y LTap
%\)}\N ERS ID,qg €

Q?Q
@
]
2
oy
(4]

7

De tal cuenta puedo aseverar que el derecho registral es el conjunto de normas,
principios y sistemas que tienen por objeto regular la estructura y funcionamiento de los
registros publicos en general, como entes encargados de registrar los hechos, actos,
contratos, derechos y obligaciones de las personas individuales o juridicas, sean estas
de derecho publico o privado, teniendo como finalidad la publicidad registral, para hacer
notorio ante todos determinadas situaciones juridicas de tutela de derechos inscritos en

los registros.

Ahora bien, para el tema objeto del presente trabajo, debe distinguirse que cuando se
habla de la funcién de constitucion, transmision, modificacion y extincion de los
derechos reales sobre bienes muebles e inmuebles, se refiere a la rama del derecho
que regula al Registro de la Propiedad. Es decir, que el derecho registral en sentido

amplio es el género y la especie el derecho relacionado.

1.4. Naturaleza juridica

Controversias suscita la naturaleza juridica del derecho registral, en lo que se refiere a
si pertenece a la esfera del derecho publico o del derecho privado. En tal sentido creo

que no resulta licito encuadrarlo en una u otra categoria.

Para algunos autores estudiosos del tema, la naturaleza juridica del derecho registral

puede estudiarse o versar en dos sentidos, uno adjetivo y otro sustantivo.
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una mera formalidad, en cuanto que regula el modo y forma de llevar el registro, su
organizacion y estructura de sus asientos; por otra parte, se le considera de naturaleza
sustantiva, al afirmar que otorga efectos sustantivos a lo registrado, es decir, priva de

algunos derechos de esos efectos, cuando no han sido inscritos.

“... Por ejemplo, se constituye duefio a una persona por presentar su titulo antes que
cualquier otra persona que pudiera haber comprado el mismo bien, pues lo formal
produce efectos juridicos no procesales, sino de fondo, como en este caso, la

constitucién de caracter de propietario.”.”

Doctrinariamente, existen dos posiciones:

Los que afirman que pertenece al derecho privado, sostienen que persigue intereses
particulares, pues responde a la inscripcién de instituciones privadas y consideran su

origen como un desenvolvimiento del derecho civil.

Los que opinan que pertenece al derecho publico, manifiestan que la actividad registral
esta mas relacionada con el derecho administrativo, en virtud que el registro es una
institucion de caracter publico, la cual esta estructurada y organizada por el Estado, que

cuenta con un funcionario publico investido de la fe publica registral.

® Palacios Echeverria. Ob. Cit. Pag. 13.



de las ramas relacionadas, pues responde a ambas categorias juridicas, por lo que le

consideran un derecho mixto.

Puedo concluir sintetizando que la importancia teérica acerca de esta controversia, es
cada vez menor, pues la tendencia actual muestra que en el ordenamiento juridico
moderno surgen fendmenos de interaccion de influencias y modificaciones reciprocas,
que permiten situarlo en ambas categorias que tradicionalmente en el pasado se
encontraban profundamente divididas, lo cual le hace un derecho especial con

caracteristicas y principios propios.

Es menester aclarar que en Guatemala el derecho registral, es parte del derecho civil y

otros cuerpos legales, razén por la cual aun no ha obtenido su autonomia como tal.

1.5. Autonomia

Tal como ya se refiri, en Guatemala no existe el derecho registral como una rama
auténoma, ya que forma parte del derecho civil, al estar regulado en el Libro IV del
Decreto Ley 106, siendo necesario emitir una ley especifica que regule esta materia y

de esa cuenta convertirlo en un derecho auténomo.
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Guerrero Galvez en su tesis de grado citando a Dex Lacone manifiesta: “que en
realidad, no hay que afirmar o negar la autonomia del Derecho Registral porque es
evidente que forma parte de todo Derecho Obijetivo vigente en un Estado. Se trata de
un Derecho Especial y no precisamente de una rama auténoma o no, ya que a mayor
complejidad de la ciencia o evolucién de ella, es mas dificil abarcarla; por lo que a fin

de estudiarlas con detalle surgen ramas juridicas especiales”.’

En la doctrina moderna, se sostiene que para que una rama del derecho adquiera la
categoria de tal, es menester que comprenda tres aspectos fundamentales de la

autonomia que son:

a) Autonomia cientifica: Consiste en tener un objeto propio de estudio apartado de
su disciplina troncal, que cuenta con métodos propios y con personas

especializadas en la materia.

b) Autonomia didactica: Se da cuando abarca un conjunto de principios e
instituciones propias que adquieren un campo suficientemente extenso que hacen

necesario un estudio en forma independiente.

c) Autonomia legislativa: Se da cuando una rama del derecho tiene sus propias
leyes, independientes de otros cuerpos legales, es decir, que tenga su propia

legislacion juridica.

® Guerrero Galvez de Wohlers, Ester Noemi. La necesidad de implementar un registro de la
propiedad en la regién de Alta Verapaz, Baja Verapaz y el Petén. Pag. 4.
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Guatemala no goza de auténoma absoluta, pues es un derecho especial con cierta
autonomia, en cuanto a que algunos profesionales del derecho se han dedicado al
estudio y desarrollo del mismo; de ahi que en algunas de las universidades del pais ya
se incluye al derecho registral dentro del pensum de estudios de las carreras de

abogacia y notariado y se cuenta con doctrina de autores guatemaltecos sobre el tema.

En cuanto a la autonomia legislativa, la misma aln no se ha dado, puesto que
encontramos normas registrales dentro del Cédigo Civil, Cédigo Procesal Civil y

Mercantil, Codigo de Comercio de Guatemala, Cédigo de Notariado, entre otras.

1.6. Objeto del derecho registral

Es dar seguridad juridica a los distintos actos, contratos y derechos de las personas

(individuales-juridicas) que de acuerdo con la legislacion vigente de cada pais, sean

susceptibles de inscripcion.

1.7. Sujetos de la relacidn registral

La relacion juridico registral estd conformada por elementos que intervienen en los

actos y contratos susceptibles de inscripcién en el registro, siendo estos personales,

reales u objetivos y formales o legales.



1) Elementos personales

Son los sujetos que intervienen en la relacién juridica registral, como funcionarios,
operadores, profesionales, personas individuales y juridicas, entre otras, de las cuales

expongo las mas importantes que la doctrina reconoce.

a) El registrador

Uno de los sujetos de la relaciéon juridica registral es el registrador, quien es el

funcionario que dirige y tiene a su cargo un registro publico, depositario por ley de la fe

publica registral.

b) El titular registral

Es toda persona individual o juridica (usuario), que inscribe en el registro los actos o

negocios juridicos en los cuales interviene, a quien se le atribuyen el dominio o derecho

real sobre los bienes inscritos (inmuebles-muebles).

c) El tercero

Tal como lo indican Nery y Rodrigo Mufioz, “con respecto al tercero debemos distinguir

entre tercero en el orden civil y el tercero registral”.’”

” Ob. Cit. Pag. 42.
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Pérez Fernandez del Castillo, citado por éstos autores, explica que: “Al estudiar |
nocion de tercero se distingue entre tercero en el orden civil puro y en el orden para los
efectos del Registro. El primero es completamente extrafio o ajeno a un acto o contrato,
por no haber tenido relacion juridica con ninguna de las partes, y solo tiene un deber
general de respeto o abstencién respecto a dicho acto. Existe ademas en el mismo
orden civil el tercero adquiriente quien ha entrado en relacioén juridica con alguna de las
partes de un contrato, respecto de lo que es materia u objeto del mismo, como seria el
caso de la celebracién de un nuevo contrato. Estos terceros son los causahabientes,
llamados también adquirientes a titulo singular o subadquirientes. En cambio tercero
para los efectos del Registro es el tercero adquiriente ya mencionado, frente a una
situacion inscrita en el Registro Pulblico de la Propiedad, es decir, frente a un

I ”8

determinado contenido registral.”™ (sic).

El tercero adquirente en el orden civil, al realizar una adquisicion derivativa, queda en la
misma posicion respecto a su adquisicién que la que ostentaba la persona por la cual
adquirié mientras que el tercero registral adquiere la propiedad tal y como consta en el

registro. Es decir, frente a un determinado contenido registral.

En virtud de lo anteriormente relacionado, para los efectos del registro, debe
entenderse por tercero, al titular de derechos reales que estén debidamente inscritos en

el Registro de la Propiedad.

® Ibid. Pag. 42.
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El Codigo Civil guatemalteco en su Articulo 1148 establece: “... Por tercero se entiende\'.”i‘i;.ox/

el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato.”.
d) Tercero registral o protegido (de buena fe)

El problema juridico que genera esta situacion consiste en determinar si la ley protege
al verdadero propietario despojado, o a quien adquiri6é de buena fe, al amparo de la fe y

publicidad registral.

Es del conocimiento publico que en Guatemala se puso de moda el traspaso de
propiedades teniendo como origen cédulas falsas, escrituras falsas, firmas falsas,
alteracién de papel especial de protocolo, presentacion de testimonios compulsados o
transcritos que no coinciden con la escritura publica, utilizacién de papel de protocolo
de notarios fallecidos o ausentes, creando asi un problema juridico, pues los jueces
tienen que determinar si la ley protege al verdadero propietario que fue despojado o al
tercer adquiriente, quien supuestamente adquiri6 de buena fe al amparo de la fe

registral.

Al respecto, la legislacion guatemalteca protege al tercero adquiriente de buena fe,

quien debe desconocer la invalidez o ineficacia del registro.

Respecto a esto hay que hacer dos puntualizaciones, pues la buena fe ha de ser

subjetiva y objetiva.

12
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- Subjetiva: En tanto que el adquirente debe creer en el derecho de disposicion de

transmitente o ignorar la falta de dicho derecho.

- Objetiva: Porque debe fundarse en situacion de apariencia que razonablemente

permita aquella conviccién.

Claro esta, que la buena fe debe presumirse en tanto no se demuestre que conoci6 o

debid conocer la inexactitud del registro.

2) Elementos reales u objetivos

Los elementos reales u objetivos que integran la relacion juridica registral son diversos,

siendo los mas significativos:

a) El objeto o asunto a inscribir

Se refiere al derecho, contrato, acto o negocio juridico existente, que es susceptible de

registro para que cobre eficacia juridica.

Ejemplo: derechos reales de la propiedad, posesion, usufructo, uso, habitacion, prenda,

hipoteca, etc.

13
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b) El documento o titulo

Se refiere al titulo o documento autorizado por un notario u otro funcionario donde

consta el objeto o asunto a inscribir.

3) Elementos formales o legales

Lo formal se refiere a la forma, en cuyo significado para el derecho se opone a esencial

o de fondo, en cuanto a la observancia de las prescripciones de la ley en un acto

juridico que deba surtir efectos legales.

Es el conjunto de disposiciones legales y reglamentarias que indican o regulan la forma

de llevar tanto el registro publico, como la inscripcién misma.

1.8. Caracteristicas

Se pueden sefalar como caracteristicas del derecho registral guatemalteco las

siguientes:

1. Es un derecho especial, pues esta integrado con normas y principios de derecho

publico y privado.

- Pdablico: Porque los registros son parte de la estructura administrativa del Estado.

14
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- Privado: Pues como quedo apuntado, su origen se remota al derecho civil y es
dentro del Codigo Civil guatemalteco donde encontramos su regulacion. Constituye

una rama del derecho no auténoma.

2. Tiene por objeto el desarrollo de la actividad registral y proporcionar la certeza

juridica en el trafico de los bienes y demas derechos reales inscribibles.

3. Rige el principio de publicidad registral (verdad oficial) mediante la cual se da

seguridad juridica en el trafico de bienes muebles e inmuebles.

4. Lo inscrito en él, produce efectos juridicos y es oponible frente a terceros.

5. Establece las formas de organizacion del registro, asi como los procedimientos de

inscripcion y criterios de calificacion registral.

1.9. Relacion del derecho registral con otras ramas del derecho

Es oportuno sefialar que existe ausencia de doctrina sobre este tépico, pero es

conveniente hacer un estudio de la relacién con las diferentes ramas del derecho, tales

como el derecho constitucional, administrativo, notarial, civil, catastral y procesal.

15
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1) Derecho constitucional

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala garantiza a sus habitantes la
seguridad, el acceso a los registros estatales y la propiedad privada, (Articulos 2, 31y

39).

Bajo este orden de ideas, es evidente que existe una relacion con el derecho registral,
pues a traves del registro se debe garantizar la seguridad juridica en cuanto a los
derechos reales de propiedad, posesién, usufructo, uso y habitacion, servidumbre,

hipoteca y prenda, a través del principio de publicidad registral.

2) Derecho administrativo

Los registros en su mayoria pertenecen a la estructura administrativa del Estado y
Guatemala no es la excepcion, pues el Registro General de la Propiedad esta ubicado
administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de Gobernacion, encontrando su

definicion legal en el Articulo 1124 del Decreto Ley 106.

3) Derecho notarial

El notario al igual que el registrador, estan envestidos por la fe publica, el primero para
hacer constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicion de la ley o

a requerimiento de parte y el segundo reviste de seguridad juridica las operaciones

16
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relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles

identificables, los cuales son autorizados por un notario.

El autor Carral y de Teresa, escribe que: “El Derecho Notarial como el Derecho
Registral, persiguen la seguridad juridica, razén por la cual no deben estar separados,

ya que entre ellos existen vinculos y dependencias reciprocas..”.9

4) Derecho civil

“El Derecho Registral sirve al Derecho Civil, pues hace posible y facilita la publicidad
que deben revestir ciertos contratos, actos y negocios juridicos de naturaleza civil, para

la debida seguridad juridica.”."

5) Derecho catastral

Con la aprobacién del Congreso de la Republica de Guatemala del Decreto nimero 41-
2005, que contiene la Ley del Registro de Informacién Catastral -RIC-, nace dentro del
ordenamiento juridico guatemalteco una nueva rama del derecho, como una instituciéon
del Estado, auténoma, de servicio, con personalidad juridica, recursos propios y

patrimonio.

?OCarraI y de Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag. 210.
Ibid.

17



ULTAp P

Esta institucion esta intimamente ligada al Registro General de la Propiedad, pues
recopila informacién relacionada con los derechos reales sobre las fincas, contenidas

en archivos fisicos y digitales.

6) Derecho procesal

El derecho registral produce un efecto juridico en la registracion de un derecho real, el

cual se constituye en un medio de prueba privilegiado dentro de un proceso.

Dentro de las resoluciones de determinados juicios civiles, se generan situaciones que
deben registrarse, tal es el caso de la anotacién de embargo, regulada en el Articulo

308 del Decreto Ley 107.

1.10. Sistemas registrales

Nery y Rodrigo Mufioz, manifiestan que: “Debemos entender por sistema registral, la
técnica de llevar el registro en un determinado ordenamiento, que conlleva la publicidad

registral y el medio para efectuarla.”."’

Por su importancia dentro del derecho registral, me permito realizar un analisis de los
distintos sistemas registrales en el derecho comparado, con el objeto de encontrar

similitudes y establecer las diferencias entre cada uno.

" Ob. Cit. Pag. 7.
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Dentro de la doctrina encontramos los sistemas registrales siguientes:

a) Sistema australiano

Los antecedentes del derecho registral australiano cabe encontrarlo en la pretérita
distincion entre dos clases de propiedades. Por una parte, existia la propiedad derivada
de un derecho que provenia de la corona y que tenia eficacia erga omnes, es decir, era

inatacable e indiscutible.

Por otra parte, la adquisicion de la propiedad podia adquirirse via mortis causa o por
acto inter vivos. Frente a la seguridad que mostraban los bienes adquiridos de la
corona, estos ultimos no predicaban precisamente de esta seguridad, pues podrian

darse casos en los que el bien transmitido no perteneciera al transmitente.

Sin embargo, esta dualidad en la concepcidn derivativa de la propiedad y el grado de
diferenciacion entre la seguridad de la misma, en funcién de su procedencia, no era del
agrado de algunos diputados. Asi el diputado Robert Richard Torrens, propuso que los
adquirentes de una finca tuvieran su derecho proveniente del Estado, de manera que
su titularidad estuviera en idénticas condiciones de intocabilidad que la concedida a los
titulares ex novo, consiguiendo asi, el sistema mas perfecto de publicidad inmobiliaria

registral, conocido popularmente como el Sistema del Titulo Torrens o Acta Torrens.

19
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Las ventajas del Sistema Torrens fueron reconocidas e introducidas en diversas
colonias de Australia y fuera de ella, en paises como Inglaterra, Canada, Nueva
Zelanda, Filipinas, Guyana Britanica, Jamaica, Brasil, Tunez, Uganda, Argelia y

Republica Dominicana, entre otros.

El Registro General de Australia, es una oficina estatal dependiente del Departamento
de Justicia y Seguridad Ciudadana, establecida en el afio 1993, pues parte de la
concepcion de considerar al Estado como propietario de todas las tierras del pais; no
se habla de propiedad sino de tenencias, ya que la corona es duefia de todos los
inmuebles de Australia. Por ello, no se habla tampoco de titulos sino de certificados de
titulo. Este sistema se aplica a inmuebles sobre los que ya se ha obtenido su
inscripcién inicial o inmatriculacién, de forma que la delimitacion, medicion y

comprobacion de la existencia de la finca son previas a la inscripcion.

El registro se lleva mediante el folio real, por fincas. El libro-registro se forma

compilando los certificados de titulo y las concesiones de la Corona.

Existe un procedimiento de inmatriculacién de fincas que consiste en presentar en el
registro el titulo que demuestra que es propietario, adjuntando ademas un plano de la
misma,; si el titulo coincide con el plano de la finca, se inscribird por duplicado un
certificado de titularidad, un ejemplar se archiva en el registro y otro se entrega al
propietario, con el fin de que pueda usarlo posteriormente cuando pretenda inscribir
otra clase de documento, ya que contiene la historia de la finca, con su numero y

registro particular.
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El procedimiento de ingreso de la finca en el registro es bastante riguroso, ya que se "<&

comprueban minuciosamente los datos fisicos del inmueble y su titularidad juridica,

para unificarlos en un titulo que se depositara en la oficina correspondiente.

Este certificado tiene una funcién probatoria, consignandose en él todos los cambios
que se produzcan, ademas de mencionar todos los derechos reales que gravan el
fundo y de incluir un plano de éste comprobado por los topdgrafos oficiales. Una vez se
ha inmatriculado, el titular puede registrar cualquier tipo de acto traslativo del dominio
de inmuebles o constitutivo, traslativo, modificativo o extintivo de derechos reales

inmobiliarios.

Para que el titulo tenga valor, tiene que coincidir con el registro y en caso de
discordancia prevalece el registro, rigiendo asi la Ilamada prioridad registral
determinada por la presentacion de los documentos. Sin embargo, el hecho de que
concuerde con él no implica que sea un verdadero titulo real. Algin sector doctrinal
niega su valor, pues segun ellos, la propiedad no se transfiere por tener ese certificado,

sino por inscribirlo en el registro.

Asimismo, otro sector de la doctrina considera que el certificado no es un titulo real
necesario para enajenar un inmueble por tradicion, sino que se requiere un negocio
juridico, de manera que el Gnico modo de transmitir, modificar o extinguir un derecho

real inmobiliario es mediante la inscripcion.
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Para que se transmita perfectamente la propiedad debe coincidir el titulo que él

transmitente presenta al adquirente con el que se encuentra registrado.

Algo relevante en este sistema y digno de ser tenido en cuenta, es el seguro, pues si a
una persona se le priva de su propiedad o derecho sobre ella, se establece un fondo de
seguro para indemnizar econémicamente con un determinado porcentaje a los
propietarios, quienes deben pagar una prima en el momento de inmatricular su finca.
Asi, en el caso de que el propietario pierda la finca o sea privado de ella, se le
reembolsa su valor. El perjudicado debe dirigirse primero contra el que ocasione el
perjuicio y luego contra el fondo de seguro.

El principal efecto sustantivo del

registro se encuentra en el principio de

invulnerabilidad, del que se deducen cuatro presunciones iuris et de iure.

Presuncion de validez del derecho inscrito y del negocio de transmision;
Presuncién de integridad del registro (lo que no esta inscrito no existe);
Presuncién de exactitud del certificado y

Presuncién de posesién del derecho inscrito.
b) Sistema aleman

El sistema germanico es el que rige en Austria y Suiza. Se caracteriza a grandes
rasgos por un Registro de la Propiedad llevado segun el sistema de folio real, en el que

la inscripcidn tiene caracter constitutivo y la Gnica realidad es la registral.
22
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La base fisica del registro esta constituida por la descripciéon de la finca en el catastro,o"\efema.a‘ o 5
de tal forma que aunqgue los datos contenidos en los libros catastrales carecen de valor
juridico, al considerarse el mapa catastral como parte integrante del registro, en todo lo
referente a la localizacién de las fincas o a la determinacién de sus lindes, es la

cartografia catastral la que tiene plena eficacia probatoria ante los tribunales.

La finca tiene una realidad juridica de la que responde el registro y una realidad fisica
de la que responde el catastro. Esto supone que los datos fisicos que constan en el
registro son los mismos que constan en el catastro y los datos juridicos que constan en

el catastro son los mismos que en el registro.

No puede ocurrir en ningiin caso lo que sucede en Espafia, que tanto la descripcion
fisica como la juridica de la finca pueden diferir en el registro y en el catastro. Este
sistema es considerado de lo mas perfecto y se presenta como modelo de un buen

sistema registral.

Dentro de este sistema podemos enunciar las siguientes caracteristicas:

- ‘“La inscripcion tiene valor constitutivo, antes se da la fase del acto causal y el
acuerdo real (negocio y consentimiento), previa a la inscripcion, las tres constituyen

el negocio juridico real;

- Se legitima con la inscripcion y fe publica registral;
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- Hay una amplia calificacion de los documentos registrales;

- Existe una agrupacién de asientos por fincas, en folio real;

- Se realiza la inscripcién por medio del sistema de encasillados, en el cual el

Registrador toma del titulo los datos esenciales llevandolos a la correspondiente

casilla;

- Existe una plena correspondencia con el Catastro;

- Hay prioridad por el orden de presentacion de los titulos y

- El tracto sucesivo rige el orden riguroso de inscripciones.”."?

c) Sistema francés

El sistema registral francés se caracteriza por ser un sistema registral facultativo, en el
cual los derechos reales se constituyen antes de la inscripcion, con el acuerdo de los
contratantes. Al igual que el Codigo Napoleén de 1804, la legislacion hipotecaria
francesa ha influido en el derecho positivo de muchos Estados. La transcripciéon no es
constitutiva en el sistema registral francés, y se protege al tercero registral que actta de

buena fe, cuando su adquisicién ha sido a titulo oneroso.

'2 Palacios Echeverria. Ob. Cit. Pag. 15.
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En este sistema se archiva el titulo transcrito y el contenido de las transcripciones s ;;, ata, B

ts e 1 9

presume exacto. Los derechos reales se constituyen fuera del registro y la transcripcién
en el registro tiene como finalidad surtir efectos contra los terceros civiles en cada
contrato. Algo que denota atencién es que no todas las personas pueden acceder al
contenido de las transcripciones, ya que se contempla en el mismo el Sistema de
Publicidad Incompleta.

Dentro de este sistema podemos enunciar las siguientes caracteristicas:

- “Latransmision se hace por via consensual sin necesitar registracion;

- Los notarios y otros funcionarios publicos que otorgan titulos registrales, estan

obligados a presentarlos al registro en un plazo preestablecido;
- Hay una clasificacién limitada de los documentos registrales;
- Laregistracion no convalida los titulos nulos o anulables;
- Se transcribe literalmente el documento y se solicita un duplicado para archivo;

- Existe un indice alfabético de persona y otro por finca, encuadernados en orden

cronolégico;
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- La prioridad u orden de preferencia entre los titulos presentados determina la
registracion, dando la prioridad el dia, no la hora, por lo que si existen documentos
presentados el mismo dia, tendra preferencia la fecha del otorgamiento y

- Existe una coordinacién con el Catastro.”.”

d) Sistema espaiiol

El sistema registral hispanico nace en el afio 1861, fecha en que se sanciond la
denominada Ley Hipotecaria, que organiz6 de manera efectiva los registros de la
Propiedad, perfilando el sistema que pese a algunas modificaciones posteriores (1869,

1909, 1944-1946), permanece sustancialmente en vigencia hasta hoy.

“... En él adquieren gran importancia los principios de FE PUBLICA REGISTRAL y
LEGITIMACION. A todo adquiriente de buena fe, le concede la garantia que podra
apoyarse en el titulo que esta inscrito aunque fuese nulo; cuando el titulo esta inscrito,
no puede ejercitarse contra él la Accién Reivindicatoria, sin embargo, el verdadero
duefio si puede hacer valer su derecho por medio de una Accién de Darios y Perjuicios

o bien, una accién de Enriquecimiento sin causa.”." (sic)

Dentro de este sistema podemos enunciar las siguientes caracteristicas:

" Ibid
'* Fernandez Molina. Ob. Cit. Pag. 9.
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escritura equivale a la entrega de la cosa;

- La inscripcién es voluntaria y meramente declarativa, exceptuando la hipoteca;

- Hay legitimacién de la apariencia juridica en beneficio del tercero registral. El

asiento se presume cierto;

- Existe un tracto sucesivo ya que todos los titulos anteriores deben de estar

enlazados.

- Hay agrupaciéon de asientos por fincas, dejando espacio en cada finca, para

asientos posteriores y

- No hay correlacion con el Catastro.”."

1.11. Otras clasificaciones

Matta Consuegra en su obra derecho sucesorio y registral guatemalteco refiere una

clasificacién de tres sistemas relacionados a la organizacion y formas de llevar los

registros en Guatemala, siendo estos:

' Palacios Echeverria. Ob. Cit. Pag. 17.
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a) Sistema difuso:

“Es descentralizado, por regiones. Consiste en establecer registros en todas las
jurisdicciones en donde existan autoridades locales, bajo la guardia y custodia de

secretarios de los ayuntamientos o municipalidades.

“Este sistema es similar al adoptado por nuestra legislacion en relacion al Registro Civil,
cuyo funcionamiento esta encargado a los Secretarios de las Municipalidades, excepto
en la capital y en las cabeceras departamentales en los que el Registrador debe ser

Abogado y Notario.

Un claro ejemplo de este sistema, son los registros civiles, los cuales fueron
trasladados al Registro Nacional de las Personas, bajo el nombre de Registro Civil de

las Personas, estando a cargo de un Registrador Civil envestido de fe publica.

b) Sistema medio:

“‘Se establecen Registros en las capitales de los Distritos o cabeceras
Departamentales, con jurisdicciéon sobre todo el departamento y con supervision a nivel
nacional. También se asimila al sistema que quiso adoptar la Constitucion Politica de la
Republica en su Articulo 230, respecto al Registro General de la Propiedad al
establecer que tal registro debera ser organizado en cada departamento o region, que

la ley especifica determina.
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‘Consiste en reunir en una sola oficina o instituciéon, varias cabezas de distrito o
cabeceras departamentales bajo la misma organizacién y con recursos comunes. Quiza
los ejemplos en nuestro medio de este sistema lo constituyan los Registros de Poderes,
Mercantil y de la Propiedad Industrial, pues todos los mandatos, actos de comercio y de
Propiedad Industrial que se verifican en la Republica se inscriben en una sola oficina
con sede en la capital. El Registro de la Propiedad actualmente adopta este sistema,

aunque el mandato constitucional es que se rija dicha institucién por el sistema

medio.”."®

1.12. Sistema registral utilizado en Guatemala

Luego de haber analizado cada uno de los principales sistemas registrales, se
establece que mas de alguna caracteristica de ellos es aplicada en el sistema

guatemalteco, ya sean en combinacién de unos con otros.

Dentro de las caracteristicas del sistema aplicado en Guatemala, me permito citar las

sefaladas por Nery y Roberto Mufioz:

- “La utilizacién del folio real, eso hace que cada finca esté individualizada por su

propio numero y en el mismo folio constan todas sus operaciones, incluso las

'® Matta Consuegra, Daniel. Derecho sucesorio y registral guatemalteco. Pag. 114.
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de la finca desde su creacion hasta su cancelacion o extincion;

Es declarativo, ya que los derechos nacen, se madifican, transmiten y extinguen

fuera del registro, sélo surten efectos ante tercero cuando se inscriben;

Las inscripciones se hacen a peticion de parte,

La forma de los asientos registrales es por inscripcién, es decir que cada operacion,
lleva un resumen de la operacién, no se transcribe total o literalmente el documento,
tampoco se encasilla, aunque un duplicado del documento se conserva en el

Registro, que es la base de la inscripcion;

La inscripcion tiene fuerza convalidante y la inscripcidn da plena protecciéon a los
derechos adquiridos por la fe publica registral, pero el negocio ya existe antes de

llegar al Registro;

Se reconoce y distinguen entre las partes y terceros,

Todo lo inscrito es publico y

Rigen los principios registrales, algunos de ellos regulados en la misma ley.”.17 (sic)

' Ob. Cit. Pag. 16.
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1.13. Principios registrales

La expresion principio proviene del latin principium, dentro del derecho significa norma
no legal supletoria de ella y constituida por doctrina o aforismos que gozan de general y

constante aceptacion de jurisconsultos y tribunales.

No todos los principios juridicos son aplicables a todas las ramas del derecho, pues
claro esta que existen los principios generales del derecho y principios generales
especificos, siendo los primeros aplicables al derecho en general y los segundos

aplicables a alguna rama del derecho, como lo es el derecho registral.

Los principios registrales son los que determinan o caracterizan el sistema registral de
un Estado y son de mucha importancia en la integracién del derecho cuando se
presentan problemas que no se encuentren regulados en el derecho positivo registral;

es decir, lagunas del derecho.

Los principios registrales son las orientaciones y criterios basicos que sirven y orientan

a un determinado sistema registral, para la solucién de los problemas juridicos que se

presenten.

Dentro del sistema registral guatemalteco se consagran los siguientes principios:
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En sentido amplio inscripcidn, equivale al asiento registral, esto es la constatacion o
expresion formal y solemne hecha en los libros del registro de los actos y contratos que

por su naturaleza puedan tener acceso al mismo.

En esos términos el Cédigo Civil guatemalteco en su Articulo 1125 estipula que en el

registro se inscribiran:

1°. “Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

2° Los titulos traslativos del domino de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiguen o extingan derechos de usufructos, uso habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales

sobre los mismos;

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

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

derechos reales sobre los mismos;
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Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derecho

reales;

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

anticipado la renta por mas de un afio;
Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obra publica de indole semejante,
asi como los buques, naves aéreas y los gravdmenes que se impongan sobre

cualquiera de estos bienes;

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

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

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

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;
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12°.  La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se\enaia, C.
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripcion o a la libre disposicion de los bienes;

13°.  Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmontadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo

en que estén instaladas y

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

numeros y modelos de fabricacion.”.

2) Principio de especialidad

Con este principio se persigue obtener una claridad absoluta en las manifestaciones del
registro, es preciso que la inscripcién pueda publicar con toda exactitud el titular de
cada derecho, la finca sobre que recae, el contenido del derecho y la proporcién en la
que al ftitular corresponde. Otros autores le denominan como principio de
determinacion, luego que la publicidad registral exige determinar con precision el bien
objeto de los derechos. Se encuentra regulado en el Articulo 1131 del Cédigo Civil

guatemalteco.
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3) Principio de rogacién

La iniciacion del procedimiento registral ha de ser siempre y en todo caso rogada. Aca
no se actua de oficio, pues daria lugar a la arbitrariedad del registrador. Su funcién es
rogada, ya que si él legitimado no acude al registro ha inscribir un acto o contrato que

sea del conocimiento del registrador, éste no puede proceder de oficio.

También se le conoce como principio de instancia, por tanto que todas las inscripciones
en los registros publicos son a solicitud de parte; la rogatoria es necesaria para iniciar

una inscripcién registral.

Dicho principio se encuentra regulado en el Articulo 1127 del Codigo Civil
guatemalteco, que establece “La inscripcion en el Registro puede pedirse por cualquier

persona que tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir...”.
4) Principio de legalidad o calificaciéon

Este principio consiste en que el registrador realiza un juicio de critica juridica de los
documentos que se le presentan para su inscripcién, los cuales luego de ser
examinados en cuanto a su existencia y validez de acuerdo con los requisitos legales
del ordenamiento juridico, desemboca en su resolucidon de denegacion, suspension,

cancelacion o inscripcidon del asiento solicitado.
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modo los titulos solo servirian para enganar al publico. Los registradores deben de

negarse a inscribir cuando no se den los presupuestos materiales y formales para la

inscripcion del titulo.

Dentro de la Declaracion de la Antigua suscrita en el Encuentro Iberoamericano de
Sistemas Registrales celebrado en la ciudad de La Antigua, Guatemala, entre los dias
17 y 21 de febrero del afio 2003; al tratar el principio de calificacién definen que debe

cumplir con los siguientes aspectos:

a) “Extension: Dado que la autorizacion de un asiento implica necesariamente la
atribucion, modificacién o, en su caso, extincion de un derecho, el registrador debe
cerciorarse de que tanto el documento como el derecho que en él se recoge, retinen
los requisitos necesarios para que la inscripcién pueda éutorizarse. Ningln aspecto
debe de quedar excluido de su calificacion, ni la legalidad de las formas extrinsecas,
ni los que se refieren a la capacidad de las partes, ni los que afecten o puedan
hacerlo a la validez del acto o negocio, ni la trascendencia real del derecho en
cuestion, ni los obstaculos que resulten del registro, ni los que afecten a la
descripcion e identidad de la finca, ni la expresion de todas las circunstancias que

las leyes exigen que han de hacerse constar en la inscripcion.
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b) “La independencia: La necesidad de generar una confianza absoluta en la
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decisiones de los registradores obliga a que el ordenamiento juridico les dote de las
mismas garantias de independencia e inamovilidad de jueces y magistrados.
Asimismo y por las mismas razones su eleccion debe fundarse un sistema de

concurso publico, basado en los principios de igualdad, mérito y capacidad.

c) “La imparcialidad: La asignacion de derechos que los asientos del registro
implican y su eficacia erga omnes determinan la existencia de una pluralidad de
interesados en la extensién de cada uno, todos los cuales podrian resultar
perjudicados en el caso de que las partes violaran normas imperativas, las cuales,
por definicion, son las que establecen los limites que el sistema institucional marca
a la autonomia privada. Por ello, no debe de confundirse el procedimiento registral
con el que es utilizado para la documentacion de los actos y contratos. Mientras
que, en este, el interés de las partes que los otorgan es el prevalente, en el primero
lo son los de todos los que resultan afectados por sus pronunciamientos. El correcto
funcionamiento del sistema registral obliga a impedir que quienes estan interesados
en eludir o influir en la decision registral puedan hacerlo, lo que excluye la eleccion
del registrador, ya que, de admitirse, deberian participar en la misma no sélo las
partes que han otorgado el documento sino también los terceros que resultarian

afectados por la decisién que se adoptara.”.'® (sic)

'® Encuentro Iberoamericano de Sistemas Registrales. Declaracién de la Antigua. Pag. 5.
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Este principio se encuentra regulado en los Articulos 1128 y 1175 del Cédigo Civil

guatemalteco.

5) Principio de tracto sucesivo

Los asientos registrales no se llevan por saltos de unos a otros y sin que cada uno no

se apoye en el anterior, de modo que en las hojas registrales pueda seguirse el historial

completo.

El tracto sucesivo exige que el folio registral aparezca ininterrumpido. Este principio se

encuentra regulado en los Articulos 1130 y 1134 del Cédigo Civil guatemalteco.

6) Principio de consentimiento

Para que en los asientos del Registro de la Propiedad se pueda inscribir un acto o

contrato constitutivo, realizar un cambio o modificaciéon, es necesaria la voluntad del

titular registral; es decir, quien aparezca con derecho para hacerlo.

En sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el Registro sin su consentimiento

tacito o expreso. Para todo acto o negocio juridico, es necesaria la expresion de

voluntad de consentimiento de las partes.
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7) Principio de prioridad

Este principio se contiene en la expresion de la regla romana prior in tempore, potior in
iure. Debe entenderse que no se trata del primero en tiempo en realizar el acto o

contrato, sino, el primero en realizar la inscripcion.

Dentro del ambito juridico guatemalteco, es usual escuchar la frase, primero en

registro, primero en derecho.

En virtud de este principio, el rango de los derechos reales que sean compatibles y
recaigan sobre un mismo bien inmueble se determina con arreglo a su orden de acceso
al registro. Por otro lado, en el supuesto de que fueren incompatibles, el que primero ha

accedido al registro excluye a los que han ingresado con posterioridad.

El principio de prioridad, segun afirma Angel Montes, “Es aquel por virtud del cual el
acto registrable que primero ingresa al Registro se antepone o deviene de rango
superior, a cualquier otro acto registrable, que incompatible o perjudicial al ya inscrito,

no hubiere tenido todavia acceso al Registro, aunque fuese de fecha anterior.”."®

Este principio esta regulado en los Articulos 1141 y 1142 del Cédigo Civil guatemalteco

y el Articulo 6 del Reglamento de los Registros de la Propiedad.

' Montes, Angel Cristobal. Introduccién al derecho inmobiliario registral. Pag. 271.
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8) Principio de legitimacion

“El principio de legitimacion consiste, por un lado, en atribuir a los asientos registrales la
presuncion de veracidad, que subsiste y se mantiene hasta que no se ponga en duda y
se verifique la falta de coincidencia entre lo que expresa el registro y lo que obra en la
realidad juridica o extraregistral. Por otro lado, también consiste en que solamente el
titular del derecho inscrito, puede disponer libremente del mismo, por estar plenamente

legitimado.”.*

“Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes, siendo genuino y verdadero.”.?'

9) Principio de fe publica registral

El principio de fe publica registral, opera en beneficio de los terceros que dentro del
trafico juridico-comercial, adquieren un bien de quien, aparentemente, se encontraba
facultado para hacerlo, y/o a través de un negocio juridico desprovisto, también en

apariencia, de toda causa que lo pudiera tornar ineficaz.

La fe publica registral se basa en las presunciones de legalidad y de legitimacion que,
como consecuencia de la calificacion realizada por el registrador, la ley atribuye a los

asientos del registro.

20 ,, Guerrero Galvez. Ob. Cit. Pag. 40,
Carralyde Teresa. Ob. Cit. Pag. 251.
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sobre los que recaen los derechos objeto de la fe plblica registral, la descripcion de las

fincas se asentara en unas bases fisicas y graficas fiables.

“En virtud del principio de fe publica registral, el contenido del registro se reputa

siempre exacto en beneficio del tercero que adquiera en condiciones previstas por la

ley, el cual, por tanto, queda completamente seguro de su adquisicion en los términos

que el Registro manifiesta.”.??

De acuerdo con el Articulo 186 del Codigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco, los

documentos autorizados por notario o por funcionario o empleado publico en ejercicio

de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de las partes de

redarguirlos de nulidad o falsedad. Es por tanto una presuncién que prevalece hasta

gue se demuestre la inexactitud o ineficacia del asiento.

10) Principio de publicidad

El principio de publicidad es el principio registral por excelencia y se refiere a la

presuncion iure et de iure de que lo que obra en los asientos del registro surte efecto

erga omnes, generandose en consecuencia la premisa de que lo inscrito en el registro

vincula a todo el mundo.

2 Montes. Ob. Cit. Pag. 244.
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El registro es publico para todos los que tienen interés legitimo en conocer Ia
informacidén gue sus asientos contienen y corresponde al registrador la exactitud de la

publicidad que se emite y de la custodia de los archivos que obran a su cargo.

“La publicidad no tiene como fin Unico, resguardar la propiedad, sino también poner en
conocimiento de todo el mundo, que sus derechos terminan donde principian los de los
demas, y nadie puede argumentar como defensa el haber desconocido los datos
inscritos, aun en el caso de que verdaderamente tal circunstancia sea cierta. Aqui la

publicidad se presenta como una excepcion al principio de secreto profesional.".23

Este principio se encuentra consagrado en la Constitucion Politica de la Reptblica de
Guatemala, en los Articulos 29, 30 y 31 y en la Ley de Acceso a la Informacion Publica,
Decreto numero 58-2009 del Congreso de la Republica de Guatemala, la cual instituye
que toda persona, natural o juridica, debe tener acceso a la informacién que se

encuentre en los registros.

11)  Principio de autonomia financiera

‘La trascendencia atribuida a los asientos del Registro de la Propiedad, asi como la
responsabilidad que deriva de su autorizacion, junto con la necesidad de que el
Registro cumpla su funcion con la mayor eficiencia y eficacia posibles, aconsejan dotar

al sistema registral de autonomia en la gestiébn de los recursos necesarios. Los

% Guerrero Galvez. Ob. Cit. Pag. 35.
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recursos financieros deben ser generados por el propio sistema. El nivel de los precio
registrales debe fijarse en funcion de las necesidades del servicio no de las
necesidades presupuestarias del Estado y en la cuantia suficiente para que el sistema
incurra en los menores costes implicitos posibles. La estructura de los precios debe ser
racional, evitando subvenciones cruzadas y su utilizaciéon como instrumento de politica

distributiva, la cual, siendo deseable, debe quedar reservada a las leyes fiscales...

‘Lo deseable seria que los registros gestionaran auténomamente la totalidad de los
recursos gue ingresan, como es légico, ello implicaria una adecuacién de los precios
que los interesados deben satisfacer a los costes del servicio...

“... Su aplicacion les permitiria satisfacer Gnicamente las cantidades que resulten
necesarias para la tutela de sus derechos. En este sentido, resulta especialmente
desaconsejable la utilizacion de los ingresos derivados de la proteccion que el registro

presta para financiar otras areas que carecen de relacion con él.”.%*

En conclusion, al referirnos al derecho registral ha de entenderse que se trata de una
rama del derecho que regula las formar de llevar los registros y sus asientos, con

normas, sistemas y criterios que sirven y orientan el ordenamiento juridico registral.

? Declaracion de la Antigua. Pag. 7.
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2. Registro de la propiedad

Es un ente puablico en el cual se hace constar el verdadero estado de la propiedad
inmueble, mueble y demas derechos reales sobre los mismos, mediante la toma de
razon (inscripcion) de todos los titulos traslativos relativos al dominio.

2.1. Antecedentes histéricos del registro publico

Tal como lo manifiesta Manola Ortega Pivaral en su trabajo de tesis, “De acuerdo con
las investigaciones histéricas mas calificadas, ya en el Imperio Babilénico existian
archivos documentales y catastros inmobiliarios, en los que se registraban los actos de

enajenacion de fincas.”.?

En la antigua Grecia, surge la figura juridica de hipoteca, en contraposicién del
ignominioso apremio personal, pues con esta nueva figura el deudor debia pagar con
sus bienes. Esta figura se fundamentaba en el aforismo del filésofo griego Plutarco;

aquel que se obliga, obliga lo suyo.

% QOrtega Pivaral, Manola. Funcionamiento del registro general de la propiedad. Su modernizacion y
reforma. Pag. 1.
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La figura del apremio personal que impero en esa época, consistia en que el deudo
para satisfacer la deuda, debia pagar con la pena corporal o capital, es decir, con su
vida, castigo que se considero una injusticia, siendo esta pena des proporcionable con

la obligacién pactada.

Esto dio lugar a la creacion de la figura de la hipoteca, pues a través de ella se podian
satisfacer las obligaciones contraidas mediante la ejecucion de las garantias de
hipoteca o prenda, que constituian un medio racional para solucionar los problemas
contractuales, tomandose como fundamento el honor y los pactos celebrados entre el

deudor y el acreedor.

Es preciso explicar también, que se ha pretendido encontrar como antecedente remoto
del registro publico, las instituciones creadas en la antigua Roma, como la mancipatio y

la in jure cessio.

a) La mancipatio: Era una forma contractual, caracterizada por un acentuado
formalismo, complementado por solemnidades que permitian el perfeccionamiento
de la operacion, para que adquiriera los efectos legales deseados. Las partes
intervinientes eran, el transferente (mansipio dans), el adquiriente (mancipio
accipiens), un agente publico (libripens) y cinco testigos (testis classicis). La
operacion se realizaba estando presentes los sujetos, y quedaba a cargo del agente
publico la observacion del ritual acostumbrado (nuncupatio) de acuerdo con el tipo

de cosa que era objeto de la enajenacion.
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actor comparecia, al igual que el demandado (in jure cedens), frente a un
magistrado y como el vindicaus confesaba la demanda, el érgano jurisdiccional
pronunciaba sentencia, declarando el derecho de propiedad para el demandado o

reindicante.

Posteriormente, sus origenes se remontan al derecho germanico de la Edad Media; se
pretendié equiparar las formas adoptadas ante el thinx de la mancipatio, a las
observadas ante el Auflassung en la in jure cessio, en donde para la transmision de los
inmuebles se observaban formalismos solemnes, en un principio oral y mas tarde
escritos. Primeramente los actos se inscribian en los archivos judiciales o en los

municipales y después en libro especiales.

2.2. Clases de registros publicos

Segun lo manifiesta Fernandez Molina “En doctrina existen diversas clasificaciones que
tratan de agrupar a los distintos Registros Publicos de acuerdo con su contenido, asi

como a sus implicaciones...”. %

Dentro de las clases de registro distingue la clasificacion realizada por Peralta Méndez,

citado por el licenciado Daniel Matta Consuegra.

% Ob. Cit. Pag. 16.
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a) “Registros de hechos. El Registro Civil es un tipico registro de hechos.

inscriben en el, hechos histéricos de gran trascendencia, como el nacimiento y la
muerte. Si en nuestro medio el notario tuviera la obligacion de coleccionar todas las
actas notariales que autoriza, tendriamos un autentico registro de hechos. Las
caracteristicas de este tipo de registros, es que sus efectos son muy limitados frente
a tercero. Por el contrario en el registro inmobiliario puede ser afectada por
6peraciones de fecha anterior que no hubieran sido inscritas. La verdad legal es la
que aparece inscrita en el Registro de la Propiedad al momento que el tercero
inscribe. Constituyen los registros de hechos un medio idéneo de prueba, asi como
un titulo de estado o posesiéon de derechos y dan lugar a la presuncion juris tantum
de existencia de los derechos establecidos por la ley. Baste decir que la filiacion

comprueba con el certificado de nacimiento.

b) “‘Registro de derechos. A diferencia de las legislaciones latinas, el Codigo Civil
aleman ha limitado taxativamente el nimero y naturaleza de los derechos reales.
Sistema de numeros clausus versus el numeros apertus, en que el derecho real
puede ser modelado por la voluntad de las partes, aiin cuando fuere condicionado
tanto en su configuracién como en su vigencia. La inscripcion de derechos reales se
da soélo bajo el imperio del Cédigo Civil aleman y sélo tienen acceso al registro

inmobiliario, el domino, la hipoteca, las servidumbres prediales, el derechos de

usufructo.
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‘Registro de actos y contratos. Son de naturaleza publica los registros en que la
declaracion de voluntad de las partes es prestada ante el funcionario encargado del
registro y surte efectos legales desde ese momento. Es un registro de
consentimientos. El Registro Notarial o protocolo, es un registro de actos o
contratos. En nuestro sistema institucional el notario autoriza el acto o contrato y lo

envia al Registro de la Propiedad en forma de titulo.

‘... Registro de titulos. Muy relacionado con el registro de actos y contratos, se
diferencia, sin embargo, marcadamente de éste en la las declaraciones de voluntad
no se hacen ante el registrador, sino que deben llegar ya perfeccionados al Registro
en forma de titulos. Este es el sistema de Registro de la Propiedad. El titulo principal
que pone en movimiento nuestro Registro de la Propiedad y por lo tanto, nuestro
régimen de publicidad inmobiliaria, es un instrumento publico, esto es, el autorizado
por el notario. El notario es por ello una institucion importante frente al registro.
Seguidamente podra consistir el titulo en un documento judicial, especificamente
para la inscripcion de anotaciones preventivas, modificaciones o cancelaciones de
asientos. Y en ultimo términos llegaran al registro titulos de concesiones y otros
derechos que consten en documentos expedidos por la administracion puablica. El
documento privado esta proscrito del régimen registral inmobiliario (salvo una
excepcion que existe en el Codigo Civil y veremos mas adelante). En esencia puede
afirmarse que el titulo ya se le considere como documento o como acto juridico
causal, es el método idéneo admisible para efectuar las inscripciones
correspondientes. Por el hecho de la inscripcion, el derecho real que ha sido

perfeccionado por la voluntad de las partes ante el Notario, adquirira su plena
49
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perjudicara a tercero en virtud de la publicidad del registro, llega a éste siempre en

forma de titulo.”.?’ (sic)

2.3. Registro General de la Propiedad en Guatemala

Debe concebirse al Registro General de la Propiedad como una institucién publica que
tiene por objeto la salvaguardia de la propiedad mueble e inmueble y demas derechos
reales que recaigan sobre ellos, con el objeto de dar informaciéon fiable a los
ciudadanos, para que puedan confiar en lo inscrito en él, al momento de realizar

contratos que impliquen disposicion sobre los bienes inscritos.

2.3.1. Origen

El origen y antecedentes historicos del Registro de la Propiedad se remota a la época

de la colonia, cuando Guatemala se encontraba bajo el dominio de la corona espariola.

a) Epoca colonial.

En Guatemala el antecedente mas cercano al Registro de la Propiedad lo encontramos

en la época colonial, en los documentos de propiedad expedidos por los reyes de

Espafia.

27 Matta Consuegra. Ob. Cit. Pag. 90.
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Existid un registro de hipotecas el cual se fund6 en 1768 por el Rey Carlos Ill, que s
denomino Oficio de Hipotecas, el cual era un registro de gravamenes reales sobre los
inmuebles. Al proclamarse la independencia de Centro América en 1821, las
operaciones propias de un registro se realizaban en las provincias que conformaban la

entonces Capitania General del Reino de Guatemala.

b) Epoca post colonial.

“Es importante tomar en cuenta que durante esta época impera el régimen feudal, cuyo
orden econémico y social en la propiedad revistié un caracter de tipo politico, en vista

de que los reyes disponian de la tierra como parte de su propio desarrollo patrimonial...

“Luego, al proclamarse la independehcia de Centro América y mas tarde realizarse la
division de la capitania en cinco Estados independientes, en Guatemala, previo a la
creacion dgl Registro de la Propiedad de Inmueble, correspondia a las Jefaturas
Politicas de cada departamento, controlar todas aquellas inscripciones, anotaciones y

demas operaciones propias de un Registro.”

“Durante el periodo colonial los titulos registrables eran los expedidos por el Rey de
Espaia, lo que se prolongd durante los primeros afios de la vida independiente, aunque
mas tarde, sélo se reconocian los autorizados por el Gobierno de la Republica, pero en

su inmensa mayoria derivados de los primeros.”. % (sic)

?® Ortega Pivaral. Ob. Cit. Pag. 5.
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c) Epoca de la revolucién liberal de 1871.

“El movimiento revolucionario encabezado por los generales Miguel Garcia Granados y
Justo Rufino Barrios, éste ultimo notario de oficio, provoco significativos cambios en
todos los 6rdenes de la vida nacional, rompiendo las arcaicas estructuras de entonces,

para dar vida a las nuevas instituciones con su legislacion reformadora.”.?°

De esa cuenta, el comienzo y funcionamiento del Registro General de la Propiedad en
Guatemala datan de la época del General Justo Rufino Barrios, quien promulgé el
primer Codigo Civil el 15 de septiembre del afio 1877, fundando el Registro de la

Propiedad bajo el nombre de Toma de Razones Hipotecarias.

“Desde sus inicios, en la legislacion se contemplaba el funcionamiento de Registros de
la Propiedad en varios departamentos de la Republica y se llevo a la practica a través
de los Acuerdos de fecha 30 de abril y 27 de mayo, ambos del afio de 1898, dividiendo
en seis Registros que se encargarian de la inscripcidn de los inmuebles ubicados en los
departamentos cercanos a los mismos. Los registros fueron ubicados en los
departamentos de Guatemala, Quetzaltenango, Jalapa, Zacapa, Coban y San

Marcos.”.*°

2 Ibid.
% Ibid. P4g. 6.
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La epoca moderna del Registro General de la Propiedad se inicia con la promulgacion y
vigencia del Codigo Civil del afio 1933, bajo el nombre de Registro de la Propiedad
Inmueble. En este cuerpo legal se establece que son objeto de inscripcion registral no
solo los bienes inmuebles, sino también los bienes muebles susceptibles de inscripcién
y anotacion. En 1963 durante el gobierno de Enrique Peralta Azurdia, se emite el actual
Codigo Civil guatemalteco, en donde se autoriza el registro de lo relativo a bienes

muebles identificables y por consiguiente el registro de prendas.

A través de los afios y atendiendo las necesidades de cada época, se fueron
creando registros en otros departamentos y a su vez eliminando registros de otros,
hasta llegar hoy en dia, mas de 132 afos de su creacién, a tener dos registros; El
Registro General de la Zona Central, con caracter de Registro General, con sede en la
ciudad de Guatemala y el Segundo Registro de la Propiedad con sede en

Quetzaltenango, el cual esta bajo el control y vigilancia del Registro de Guatemala.

Desde el afo de 1976 el Registro General de la Propiedad se encuentra ubicado en el
edificio situado en la 9% Avenida 14-25 de la zona 1 de la capital de Guatemala, edificio
que albergd por muchos afios a la Corte Suprema de Justicia y que tiene como objetivo
realizar las inscripciones y el resguardo de la informacion registral de bienes muebles e
inmuebles para los departamentos de Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango,
Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso, Izabal, Escuintla, Petén,

Alta Verapaz y Baja Verapaz.
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En tanto el Segundo Registro de la Propiedad ubicado en la ciudad de Quetzaltenangw

estd a cargo de los departamentos de Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan,

Huehuetenango, Solola, Quiché, San Marcos y Quetzaltenango.
2.3.2. Concepcidn de registro de la propiedad

Etimologicamente la palabra registro se deriva del latin regestatorum y significa el lugar

donde se puede registrar o ver algo.

Axel Barrios Carrillo, lo define como: “la institucién fundamental en la proteccién del
dominio y demas derechos reales, reflejada en los libros y asientos correspondientes,
donde se anota o inscribe lo relacionado con la creacién, modificacion, transmisién y
extincion de tales derechos; confiando a un funcionario publico denominado

Registrador de la Propiedad”.®' (sic)

Fernandez Molina, lo define como: “institucion publica que ademéas de representar
documentalmente los bienes vy derechds reales alli inscritos, brinda garantia vy
seguridad en su trafico juridico; se trata de una institucion puablica que cuidad de
mantener el equilibrio entre los intereses individuales y generales, a través de la
proteccion al domino y demdas derechos reales inscritos, en el sentido que por su
inscripcion se hacen oponibles frente al resto de la sociedad; la inscripcién es lo que

hace que surtan efectos hacia terceros”.*

%' Barrios Carrillo, Axel. Aspectos fundamentales de los registros en Guatemala. Pag. 48.
% Ob. Cit. P4g. 23.
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Autores como Nery Mufioz y Rodrigo Muiioz Roldan, lo definen como: “una institucién
mediante la cual se produce la publicidad juridica, siendo el objeto principal de su
organizacion la inscripcién en los libros, que lleva consigo la publicidad material o

sustantiva”.®®

En atencion a los distintos criterios enunciados por autores guatemaltecos, colijo al
Registro de la Propiedad como el 6rgano administrativo de caracter publico que
garantiza la seguridad de los derechos reales adquiridos de conformidad con la ley,
mediante su inscripcién, anotacién y cancelacién, haciéndolos oponibles al resto de la
| sociedad, basado en el principio de publicidad registral, siendo su principal funcién dar

informacion fiable a los ciudadanos de lo inscrito en él.

Su definicién legal la encontramos en el Libro Cuarto, Titulo | (De la inscripcién en
general), Capitulo | (De los titulos sujetos a inscripcion), Articulo 1124 del Cédigo Civil

guatemalteco, que textualmente se transcribe a continuacion:

“El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotaciéon y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables, con excepcién de las
garantias mobiliarias que se constituyan de conformidad con la Ley de Garantais

Mobiliarias.”.

% Ob. Cit. Pag. 62.
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El Registro General de la Propiedad encuentra su fundamento juridico en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 230 que dispone: “El
Registro General de la Propiedad, deberd 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.”.

La descentralizacién de esta institucion como lo manda la Constitucidon, no se ha
llevado a cabo, lo mas cercano es la apertura de oficinas registrales. Nuestra
legislacion lo sita administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de
Gobernacion, pero la inspeccién técnica corresponde al Organismo Judicial, (Articulos

1217 y 1219 del Cddigo Civil guatemalteco).

2.3.4. Finalidad

Pérez Fernandez del Castillo, citado por la licenciada Vega Morales en su trabajo de
tesis, dice: “... es proporcionar seguridad juridica al trafico de inmuebles mediante la
publicidad de la constitucion, declaracion, transmisién, modificacion, extincidon y
gravamen de los derechos reales y posesion de bienes inmuebles, dando una
apariencia juridica de legitimidad y fe pubica 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 tendrian que investigar sus antecedentes mas remotos para verificar
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si hay concatenacién entre el primer y ultimo titulo o poseedor, la llamada prueba dM’_a_y

diablo”.®*

La finalidad del registro no es hacer publico el patrimonio de las personas, sino la
titularidad de bienes concretos y los gravamenes que pesan sobre ellos, brindando

seguridad y certeza de la titularidad de los bienes inmuebles inscritos en el.
2.3.5. Organizacion y funcionamiento

El Registro de la Propiedad tiene su sede fisica en una oficina en la que se conserva el
archivo con los libros dohde se practican las inscripciones de los derechos reales sobre
bienes inmuebles y muebles identificables. En Guatemala actualmente existen dos
Registros en todo su territorio, el Registro General de la Propiedad de la Zona Central,
que presta todos los servicios, tanto de pago como de entrega de titulos, se eféctua la
operacion registral, se entregan los documentos procesados y se extienden las
certificaciones registrales y el segundo registro con sede en la ciudad de

Quetzaltenango.

Cuenta con ofras oficinas como las ubicadas en el Edificio Ruth, situado en la 92
Avenida 13-24 zona 1, de la ciudad de Guatemala, donde se encuentra el

Departamento de Archivo de Duplicados, que resguarda la copia de los titulos

* Vega Morales, Viviana Nineth. Efectos juridicos de la nulidad instrumental, negocial y registral.
Pag. 81.
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notariales; presta los servicios de consulta y de emision de fotocopias. Ademas, en esw

mismo edificio funcionan: Las clinicas médica y dental para el personal.

Existe otra oficina ubicada en la 9% Avenida 14-34 Zona 1, de la ciudad de Guatemala,

en donde se brinda el servicio de registro y extensidn de certificacion de existencia de

testamentos.

Actualmente cuenta con seis sedes regionales que prestan los servicios de recepcion

de documentos ubicadas en:

1) Cobén, Alta Verapaz: En la 12 calle 3-13 zona 1, local No. 6, Edificio San Bartolomé

de las Casas.

2) Santa Elena, Petén: En la 62 avenida 8-50, zona 2, Plaza Real, local No. 8.

3) Teculutan, Zacapa: En la 6% avenida 2-66, zona 1, Edificio Galerias de Oriente, 1er.

Nivel.

4) Escuintla, Escuintla: En la 1? calle y 1* avenida, zona 2, local No. 70. Centro

Comercial “Plaza Palmeras”.

5) Mazatenango, Suchitepéquez. En la 4% avenida 3-55, zona 1 de Mazatenango.

6) Coatepeque, Quetzaltenango. En la 5% calle 5-38, zona 1 de Coatepeque.
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De conformidad con el Articulo 1220 del Cédigo Civil guatemalteco, en el Registro e ooe’emala, c.

C

obligatorio llevar los siguientes libros principales:

1°. “De entrega de documentos.

2°. De inscripciones.

3°. De cuadros estadisticos.

4°. De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de

inmuebles.”.

También se llevaran los libros que sean necesarios para las inscripciones especiales y

los demés que determine el reglamento respectivo.

En el Reglamento del Registro, contenido en el Acuerdo Gubernativo niumero 30-2005,

en su Articulo 3 enumera los libros siguientes:

1. “De prenda: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial y de bienes muebles;

2. De Propiedad Horizontal;

3. De inscripciones especiales;
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4. De vehiculos motorizados; emaia. G-

5. De naves y aeronaves;

6. De minas;

7. De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier recurso

natural renovable o no renovable;

8. De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte;

9. Libro de entrega de documentos y

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

2.3.6. Servicios que presta el Registro General de la Propiedad

a) La consulta electrénica en sus oficinas centrales, que por medio de fotocopias, sin

valor legal, proporciona al usuario imagenes de las inscripciones y estado de alguna

finca para efectos informativos;

b) Certificaciones, mediante las cuales deja constancia, con efectos legales, de la

situacion de las fincas registradas;
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c) Registro de Testamentos, que recibe los avisos notariales, registra testimonios ds%

‘emala,

(

testamentos y extiende informe de existencia de avisos;

d) Consulta de libros fisicos acerca de inscripciones anteriores a 1996;

e) Consulta, en el Archivo de Duplicados, de las copias de los titulos que sirvieron de

base para efectuar las inscripciones;

f) Consulta via internet en la pagina www.registro-propiedad.org.gt

2.4. Modernizacion del Registro General de la Propiedad

Moderizar al Registro General de la Propiedad, implica reconocer que se encuentra
fuera de época; no es congruente con los tiempos modernos donde el internet, el
correo electrénico y la firma electrénica, monopolizan la comunicacién entre los seres
humanos, olvidandose del mundo del papel y de la firma autdgrafa y dada esta

actualizacion, no necesariamente se puede asegurar su consecuente mejoria técnica.

Mejorar técnicamente al Registro, implica hacer mas buenos sus procesos de manera
que con los elementos actuales, se produzca una inmediatez en la respuesta a la
solicitud de sus servicios y con una mejor calidad, no necesariamente adoptando los

medios tecnoldgicos actuales.
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El proceso de modernizacién del Registro General de la Propiedad de la ciudad dw

Guatemala, dio inicio en el afio de 1996 con la implementacién de un sistema de
operacion electrénico y la digitalizaciéon de los libros fisicos, puesto que anteriormente
contaba con una infraestructura y sistema operacional que venia acarreando desde el
siglo XIX, con instalaciones y equipo de trabajo obsoleto y totalmente inadecuado para
que el Registro cumpliera eficazmente con su funcién. El sistema de llevar a cabo las
operaciones relacionadas con fincas era un sistema manual, las operaciones de los
documentos presentados eran lentas y el proceso de presentacion, operacién y

devolucién de un documento podia durar meses.

Este proceso de modernizacion sufrid una interrupcidon entre los afios 2000 a 2004,
luego de enfrentar la crisis informatica de mayo de 2003, las autoridades del Registro
General de la Propiedad decidieron iniciar la construccion de una plataforma
tecnoldgica robusta que permitiera el restablecimiento de los servicios afectados y el
aseguramiento de los datos existentes, acorde al tipo de informacién que administra,
por lo que en el 2004 se dio inicio a una serie de modificaciones estructurales y la
implementacion de nueva tecnologia informatica que ofrece hoy en dia servicios mas

agiles, rapidos y certeros.

Con anterioridad una compraventa en promedio tomaba tres meses en ser inscrita, hoy

en dia toma ocho dias.
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“La automatizacién del Registro General de la Propiedad se basa en un conjunto dw

componentes de hardware, software y servicios dentro de un concepto integral, que
comprende el sistema automatizado de las operaciones registrales que son propias del
Registro; los servicios de conservacién y almacenamiento seguro de la informacion
relacionad con los libros de inscripciones que se operan en el Registro, a efecto de
facilitar su acceso a través de imagenes; y los servicios de mantenimiento y soporte de
la administracion de sistemas, asi como el servicio de garantia y servicio técnico de

cada componente.”.*

El costo de las inscripciones registrales se mantuvo estable los Gltimos 10 afios, pero
ha sido reajustado de manera notoria en el afio 2005, mediante el Arancel General para
los Registros de la Propiedad, creado a razon del Acuerdo Gubernativo ndmero 325-
2005, de fecha 18 de julio de 2005, con el objeto de generar recursos destinados a
financiér su funcionamiento, mantenimiento, continua modernizacién, desarrollo y

mejora de los medios tecnoldgicos empleados.

El Segundo Registro de la Propiedad ubicado en la ciudad de Quetzaltenango, atn no

ha iniciado el proceso de modernizacién.

Considero que las acciones que han implementado las distintas autoridades del
Registro General de la Propiedad, han sido procesos de modernizacion vy

desconcentracion de algunos servicios hacia las sedes regionales existentes.

% Matta Consuegra. Ob. Cit. P4g. 118.
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derivacion del principal para descongestionar algunos servicios y asi facilitar el acceso

a nivel departamental atendiendo a la distancia.

Dichos esfuerzos de regularizacion de procesos y procedimientos registrales y
modernizacion de los sistemas de registro, son necesidades a consecuencia del
desarrollo tecnoldgico de nuestros dias que solo benefician a un sector determinado de

la poblacion que tiene los medios y el acceso a los dos registros existentes.

2.5. Registrador de la propiedad

Es el funcionario publico encargado de la inscripcién de los actos y contratos relativos a

la propiedad y demas derechos reales sobre bienes inmuebles.

Para el connotado tratadista Cabanellas: “REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD: Es un
funcionario publico encargado de calificar, anotar, inscribir, certificar y demas tareas
concernientes a los actos y contratos que puedan constar en el Registro de la
Propiedad, con relacién a los inmuebles y derechos reales, de acuerdo con la
demarcacion territorial correspondiente, conforme las normas legales que en cada pais

rijan.”.%® (sic)

% Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 346.
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2.5.1. Naturaleza w
Smala, G

El Registrador de la Propiedad es un jurista investido de funciones publicas, pero, no es
un funcionario en sentido estricto, pues no puede ser considerado como tal el que
cobra por arancel. Tampoco es solo un profesional liberal pues realiza funciones

publicas. (Art. 1241 Cdédigo Civil guatemalteco).
2.5.2. Nombramiento y remocién

En Guatemala el Registro est4 a cargo de un registrador propietario, que es nombrado
por el Presidente de la Republica mediante Acuerdo Gubernativo a través del Ministerio

de Gobernacidn. (Art. 1225 Cdédigo Civil guatemalteco).

Los Registradores en el desempefio del cargo en el Registro de la Propiedad, no son
inamovibles, pues su permuta, traslado o cesacién se da de la misma forma que su
nombramiento, es decir, que el Presidente de la Republica lo puede remover en

cualquier momento, pues su cargo es de caracter politico.
2.5.3. Incompatibilidad

La incompatibilidad es el impedimento legal para ejercer una funcién determinada. El
cargo de Registrador es incompatible con el ejercicio de las profesiones de abogado y

notario y con todo empleo o cargo publico. (Art. 1227 Cédigo Civil guatemalteco).
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2.5.4. Retribucion

De conformidad con el Articulo 1241 del Cddigo Civil guatemalteco, el registrador
percibe una retribucion por el ejercicio de sus funciones, pero a diferencia de casi todos
los funcionarios publicos, ésta no es precisa y con cargo al presupuesto general del
Estado, sino que consiste en la obligacién de los usuarios del Registro, de abonarle los
honorarios devengados segun arancel. Con dichos honorarios se retribuye al
registrador y se costean los gastos ordinarios de oficina, que incluyen la provisidn y

conservacion de los libros del Registro.

La norma en referencia, resulta regla en vigor, pero no derecho positivo, pues no tiene
ninguna aplicacién en la actualidad, ya que el arancel vigente no regula honorarios para

el Registrador.

Al respecto Nery y Rodrigo Mufioz, manifiestan que: “Antes de 1993, el Registrador
tenia derecho a percibir honorarios del 40% de los ingresos, otro 40% se repartia entre
los operadores registrales y el 20% era para gastos del Registro. Este privilegio fue
suprimido por el Articulo uno del Acuerdo Gubernativo 317-93 del dos de julio de 1993,
que establecid. “Suspension de privilegio. Se dejan sin efecto el sistema privilegiado de
repartir los honorarios de los Registros Publicos, especialmente en los Registros de la
Propiedad, entre registradores, asesores, operadores y demas empleados, quienes en

lo sucesivo seran remunerados de acuerdo con su funcién y su capacidad, en la forma
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salarial que determinara el Registrador General de la Propiedad, a propuesta de IW

Comision Nacional de Reforma Registral.”.*” (sic)

2.5.5. Fianza

Los registradores antes de entrar a ejercer sus cargos, garantizaran las

responsabilidades en que pudieren incurrir, con hipoteca o fianza.

El Ministerio de Gobernacion fijaré el importe de la garantia atendiendo a la importancia
del registro entre mil y diez mil quetzales, ejerciendo con diligencia las funciones de su

cargo. (Art.1228 Cddigo Civil guatemalteco).
2.5.6. Responsabilidad

Los registradores en el ejercicio de su cargo pueden incurrir en responsabilidad

administrativa, civil, penal y fiscal.

a) “La responsabilidad administrativa, es porque puede ser sancionado
administrativamente independientemente de las responsabilidades en que incurra
como servidor publico. Dentro de la organizacién administrativa existe un poder
jerarquico de los superiores hacia los inferiores que entre otros, trae implicito el

poder de vigilancia y disciplinario...”.%

¥ Ob. Cit. Pag. 51
% Ibid. Pag. 54.
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b) La responsabilidad civil ocurre por los dafios y perjuicios producidos en su funcion elomata, ¢
calificadora por omisién (como no asentar en el libro, no inscribir 0 no anotar
preventivamente en plazo legal un titulo presentado) o por error o inexactitud (en los
asientos o en las certificaciones) que no tengan su origen en el titulo inscrito, sea

por error, malicia 0 negligencia.

c) Los registradores pueden incurrir en responsabilidad penal por la comision de algin
hecho previsto y penado en el Cédigo Penal guatemalteco como delito, cometido

por los funcionarios publicos en el ejercicio de su cargo.

d) En virtud que los registradores tienen la facultad, obligacién y responsabilidad de
aplicar los honorarios que fija el arancel respectivo sobre los derechos de inscripcién
de un documento, no pueden exonerar a ninguna persona de la obligacién o
gravamen inscrito, pues esfarian incurriendo en responsabilidad fiscal. (Ver Art.

1236 Cddigo Civil guatemalteco).

Al respecto es menester traer a colacién lo que exponen Nery y Rodrigo Mufoz, al
referirse que la responsabilidad fiscal del registrador en Guatemala “no se ajusta a la de
otros paises, pues debido a la autonomia financiera que goza el Registro de la

Propiedad, sus fondos son privativos y no van al fisco”.*°

* Ibid. Pag. 55.
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2.6. La funcién calificadora del registrador

Todo acto de formalizacién o inscripcion registral, requiere que revistas de las
formalidades y requisitos exigidos en las leyes y reglamentos, por lo que el funcionario
del registro, debe verificar y examinar la legalidad del acto o negocio juridico que
pretende su inscripcion en el registro; es decir, es una funcién inherente a su cargo,
que le facultad aceptar, suspender o denegar su inscripcion en el registro, indicando las

razones logicas y normas en que se fundamenta.

2.6.1. Definicion

Mazin Caceres, citado por el licenciado Matta Consuegra, define esta funcién como “el
instrumento juridico por medio del cual el Registrador de la Propiedad, verifica, examina
y analiza la legalidad, tanto de fondo como de forma de los documentos presentados al
Registro para su inscripcion, con el objeto de aceptarlos, suspenderlos o denegarles el
acceso al Registro, indicando en estos dos Ultimos casos, los motivos y la ley en que se

funda”.*

En mi opinion, es la funcién esencial de los registradores, pues supone la verificacion y
correcta aplicacion del principio de legalidad a que estan sujetos todos los actos y

contratos susceptibles de inscripcidn en el registro.

0 Ob. Cit. Pag. 107.
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Son producto del conocimiento juridico y de la experiencia de los registradores, quienes \enaia, ¢
bajo su responsabilidad examinan y califican los documentos que pretenden su

inscripcidn en el registro y que deben tener una idoneidad formal y juridica.

2.6.2. Naturaleza

La naturaleza de la funcién calificadora del registrador descansa en tres teorias que

son:

1. “Teoria que la asimila a la funcién judicial: La calificacidn registral, no comparte
las caracteristicas de la funcién judicial, considerada en sentido estricto, ya que el
registrador no resuelve a través de ella un conflicto de intereses de relevancia
juridica ni declara la existencia de un derecho controvertido, sino solamente se
concreta a determinar la legalidad de fondo y de forma de los documentos que
pretenden su inscripcidn registral y como consecuencia los mismos son suficientes
para inscribir, anotar, o dejar sin efecto legal alguno, un acto o contrato relacionado
con el dominio y demas derechos reales sobre bienes, tanto inmuebles como

muebles identificables.

2. “Teoria que le adjudica una naturaleza administrativa: Es claro que aunque el
registro es un o6rgano administrativo, no esta instituido para administrar. Las
decisiones del registrador trascienden del campo de una simple funcidn

administrativa, ya que no sélo reafirman la autenticidad del acto y el documento sino

70



GRS JUgys

o C"’?too’f
5

<2

©
9
&

&

pCULTAp
¥ \WERS/p, 2
(e
3
/o
=
==]
=

5

|

W
[’

promueven en forma determinante el desarrollo de las relaciones juridicas w
fomentan como consecuencia la certeza de que estan investidos los asientos
registrales donde las decisiones se reflejan produciendo efectos erga omnes.

3. “Teoria que afirma que encuadra en jurisdiccién voluntaria: Es la que prevalece

al indicar que la funcién calificadora tiene la naturaleza propia de los actos de

jurisdiccion voluntaria con peculiaridades propias.”.*!
2.6.3. Requisitos
Entre los requisitos de la funcion calificadora se mencionan los siguientes:

a) Subjetivos: Se enumeran las actuaciones calificadoras del Registrador titular y del

sustituto.

b) Objetivos: Entre estos estan las calificaciones que se hacen de los documentos
presentados al Registro, para su inscripcion y que consisten en la idoneidad formal,
juridica y de fondo.

2.6.4. Efectos

Dentro de los efectos de la funcién calificadora estan:

*! Ibid. Pag. 108.
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a) Aceptacion del documento o titulo para su inscripcion; w
€mala, G-

b) Suspension del titulo por motivo de requisitos de forma o de fondo y
c) Rechazo del registro solicitado
2.7. Losrecursos registrales

La funcion de calificacién de los actos y contratos por parte de los registradores sobre
la procedencia o improcedencia de una inscripcion, esta sujeta en ultima instancia con
exclusividad a los érganos jurisdiccionales, puesto que la calificacién, en un caso
concreto, esta sometida a la fiscalizacion de dichos drganos, siempre, desde luego, que

medie inconformidad del interesado hecha valer por la correspondiente via judicial.

Los recursos registrales son el medio de defensa o impugnacion contra una calificacion

registral en la que se suspenda o rechace la inscripcién de un titulo.

La calificacion registral puede tener efectos negativos en la inscripcién de un titulo, que
son la suspensidn o rechazo, ante esta situacion el usuario en el caso de la suspension
puede subsanar dicha deficiencia segun el caso y en cambio con el rechazo, la

deficiencia no es subsanable.
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“En la practica guatemalteca, cuando un documento es suspendido o rechazado y W
usuario considera injusta la suspension o rechazo, usualmente recurre al Registro,
solicitando la reconsideracion del caso, o una recalificacion. La cual puede ser verbal o
por escrito, presentando nuevamente el documento. Si esta no prospera, entonces se

ve obligado a plantear el Ocurso.”.*?

2.7.1. El ocurso

El Ocurso esta regulado en el Articulo 1164 del Cédigo Civil guatemalteco que
establece: “El interesado que no estuviere conforme con la denegatoria, suspension de
la anotacion, cancelacién o inscripciéon de los documentos presentados al Registro,
podra ocursar en la via incidental al registrador ante Juez de Primera Instancia del

ramo civil de la circunscripcién departamental donde tenga su cede el Registro.”.
2.7.2. El amparo

En Guatemala la Ley de Amparo, Exhibicién Personal y de Constitucionalidad,
establece que: “...No hay ambito que no sea susceptible de amparo y procedera
siempre que los actos, resoluciones, disposiciones o leyes de autoridad lleven implicitos
una amenaza, restriccion o violacién a los derechos que la Constitucion y las leyes

garantizan.”.

*2 Mufioz, Nery y Mufioz Roldan, Rodrigo. Ob. Cit. Pag. 106.

73



ULTAp
¢POULIAD 4
GWVERSID, €

c}z@sN“ Chstgg

SECRETARIA |
4
‘N-

RO YUY,
o\ %,a

e

C . , ~ s,
En cuanto a este recurso jurisdiccional tan importante, Nery y Rodrigo Mufioz hacen |M.a_,y

siguientes apreciaciones:

“En los ultimos afios, la figura de El Amparo en materia registral ha alcanzado auge,
tomando en cuenta que en Guatemala, no hay materia que no sea susceptible de

Amparo...

“El amparo se ha interpuesto con resultados positivos, cuando han resultado fincas e
inscripciones sin respaldo, es decir, fincas falsas, que aparecen inscritas en los libros

espuriamente, con mala fe, suplantando titulares, instrumentos publicos, notarios, etc.

“Desde antes de la reforma registral empezaron a aparecer fincas falsas, con la

reforma aparecieron mas, por el estudio que se hacia a cada finca.

“Aparecieron muchas inscripciones sin respaldo en fincas reales, en donde su titular
nunca vendié ni hipoteco; ademas folios robados y sustituidos por otros, cambiando a

los titulares o creando una finca diferente ubicada en otro lugar.

“En estos casos, el ocurso no funcionaba debido a la existencia de terceros,
supuestamente de buena fe, a quienes no se les podia localizar. Ya que al hacer una
operacion fraudulenta, usualmente la finca pasa por dos o tres duefios, para que el

ultimo, en forma supuesta o verdadera, reclame ser el tercero de buena fe.
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“Tampoco daba resultado el juicio ordinario, porque no habia en contra de quiew

entablarlo, usualmente las personas que quedan en medio de las operaciones son

inexistentes o no son localizables.”.*®

Debido a la inscripcién de fincas falsas en el Registro General de la Propiedad, en las
que de mala fe, se suplantan a los titulares, mediante la presentacidon de documentos
falsos o alterados, en los cuales se vulnera el derecho de propiedad
constitucionalmente reconocido, los usuarios que se han visto afectados en ese
sentido, tienen el derecho de poder plantear el amparo para que se restauren sus

derechos violentados.

2.8. Lafe publica registral

Fe, expresa Joaquin Escriche citado por el autor guatemalteco Gracias Gonzalez, “es la
creencia que se da a las cosas por la autoridad del que las dice...” “es la creencia que
se tiene de algo que no hemos percibido por nosotros mismos, en un hecho que no se
realizd en presencia nuestra. La calificacion de la fe como pblica significa que el
Estado establece a los administrados la obligacion de tener por cierto lo que consta en

un documento, sin haberlo presenciado”.**

*3 Ob. Cit. Pag. 108.
* Gracias Gonzalez, José Antonio. Cddigo de Notariado, concordado, comentado y anotado. P4g. 2.
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“Por la fe publica registral, todo lo que consta en los libros del Registro, se tiene comw
cierto y autentico, esta investido de verdad. Asi también los documentos que emanan

del Registro, como por ejemplo las certificaciones tienen fe publica.”.*

La fe publica registral se basa en las presunciones de legalidad y de legitimacion que,
como consecuencia de la calificacion realizada por el registrador, la ley atribuye a los

asientos del registro.

La fe publica registral en Guatemala, la ostentan los Registradores de los diferentes
registros que existen en nuestro ordenamiento juridico. La fundamentacién legal de la
fe publica del Registrador de la Propiedad, se encuentra en los Articulos 1179, 1180,

1183, 1223 y 1225 del Cédigo Civil guatemalteco.
2.9. Lajurisprudencia registral

Se entiende por jurisprudencia a las reiteradas interpretaciones que hacen los
tribunales de justicia en sus resoluciones de las normas juridicas, y puede constituir
una de las Fuentes del Derecho, segln el pais. En la legislacién guatemalteca la
jurisprudencia es una fuente formal de escasa importancia, pues sirve para

- complementar la ley. (Ver Art. 2, Ley del Organismo Judicial guatemalteco).

*® Mufioz, Nery y Mufioz Roldan, Rodrigo. Ob. Cit. Pag. 56.
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“Cuando nos referimos a jurisprudencia registral, nos referimos a fallos dictadw
judicialmente por las Cortes en materia de Registro en casos sometidos a su

conocimiento.”.*®

La jurisprudencia registral dice Marroquin Herrera en su tesis de grado: “Es la
interpretacion que hacen los registradores del ordenamiento juridico registral, para

aplicarla a todos aquellos actos y contratos inscribibles en los registros publicos.”.*’

De acuerdo con los dos criterios enunciados, para algunos autores la jurisprudencia
registral comprende los fallos dictados por las Cortes (Corte Suprema de Justicia y
Corte de Constitucionalidad) en materia registral; para otros, es la interpretacién que los

registradores realizan del ordenamiento juridico registral.

Dado el criterio de estas dos posiciones y atendiendo al ordenamiento juridico
guatemalteco, conviene aclarar que en materia Procesal Civil y Mercantil, se entiende
por doctrina legal (jurisprudencia), la reiteraciéon de cinco fallos de casacion
pronunciados en un mismo sentido, en casos similares, no interrumpidos por otro en
contrario y que hayan obtenido el voto favorable de cuatro magistrados por lo menos.

(Ver. Articulos 621y 627 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil guatemalteco).

*® Ibid. Pag. 93

7 Marroquin Herrera, Mario Stuardo. Importancia de la hipoteca en la reforma registral guatemalteca.
Pag. 78.
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debiéndose llenar los mismos requisitos legales, con la diferencia que el voto de los

magistrados debe ser unanime.

Finalmente, en materia de amparo puede también sentarse jurisprudencia,
especialmente en la interpretacién de las normas de la Constitucién y de otra leyes
constitucionales en las sentencias de la Corte de Constitucionalidad, que debe
respetarse por los tribunales al haber tres fallos contestes de la misma Corte; sin
embargo, la de Constitucionalidad podra separarse de su propia jurisprudencia,
razonando la innovacién, la cual no es obligatoria para los otros tribunales, salvo que

lleguen a emitirse tres fallos sucesivos contestes en el mismo sentido.

Con afan conciliador, estimo que ambos enfoques no estan desposeidos de
certidumbre, pues a diferencia de lo que sucede en otros paises, Guatemala en materia
registral no tiene un ente administrativo jerarquico que uniforme los juicios de valor que
emiten los registradores en el desempefio de su cargo; sin embargo, existe doctrina
legal sobre la materia, de fallos emitidos por la Corte de Constitucionalidad y de la

Corte Suprema de Justicia.

En conclusion conviene razonar que existe jurisprudencia registral cuando en materia
de registro las Cortes conocen y emiten fallos de forma uniforme y que los
razonamientos que en el ejercicio de sus funciones realizan los registradores, son los

llamados criterios de calificacion registral.
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3. Los registros de la propiedad inmueble en Centroamérica

Por versar el presente trabajo sobre la descentralizacién del Registro General de la
Propiedad y siendo su actividad de naturaleza publica, denota importancia establecer
un modelo de transformacion del Registro General de la Propiedad en un organismo
descentralizado de la administraciéon pdblica, con personalidad juridica, patrimonio
propio, autonomia financiera, normativa y técnica, tomando en cuenta la experiencia y
vision de los sistemas de organizacion y funcionamiento de los registros de la

propiedad inmueble en los paises Centroamericanos.

3.1. Republica de El Salvador

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas nacieron a la vida juridica el 26 de mayo
de 1881, con la Ley Hipotecaria. Esta ley ordena juridicamente la inscripcion de

documentos de la propiedad y de obligaciones hipotecarias.

El 15 de abril de 1991 fue creado el Registro Social de Inmuebles, segun Decreto
Legislativo nimero 734, como dependencia del Ministerio de Justicia, teniendo como
competencia la inscripcion de los instrumentos que transfieren el dominio, derechos

reales y otros actos inscribibles.
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En la Republica de El Salvador, durante la década de los 90, una de las mayore eremaa, O
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preocupaciones era la seguridad juridica sobre la propiedad; debido a esto y con el
apoyo del Organo Legislativo, el Estado decidié crear la instancia adecuada que
pudiera garantizar este servicio a la poblacion salvadorefia, de esa cuenta nace el
Centro Nacional de Registros -CNR-, como una unidad descentralizada adscrita al
Ministerio de Justicia. Se fusioné entonces la Direccidén General de Registros, Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Registro Social de Inmuebles, Instituto Geogréfico
Nacional, Registro de Comercio y el Catastro Nacional. Esto permiti6 consolidar las

funciones registrales en una sola institucién.

Para el afio de 1999, por medio del Decreto Ejecutivo nimero 06 de fecha 01 de junio
de 1999, se determindé que el Centro Nacional de Registros debia ser una unidad
descentralizada adscrita al Ministerio de Economia, teniendo autonomia administrativa
y financiera, cuyo Director Ejecutiyo a partir de ese momento es nombrado por el

Presidente de la Republica.

3.1.1. Organizacion y funcionamiento

En la Republica de El Salvador, el Centro Nacional de Registros esta conformado por
cuatro dependencias; siendo estas: Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Instituto

Geografico y del Catastro Nacional, Registro de la Propiedad Intelectual y el Registro

de Comercio.
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El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas garantizan la seguridad juridica en 1a\ema,, ¢
propiedad y posesion de la tierra, mediante la inscripcion de las transacciones sobre
inmuebles, en estricta aplicaciéon de los principios registrales internacionalmente

reconocidos. El Registro lleva 128 afios de servicio a la poblacion salvadorefia.

El Instituto Geografico y del Catastro Nacional -IGCN-, tiene a su cargo las
investigaciones y estudios geograficos que comprende la elaboracion de mapas
cartograficos y catastrales siendo responsable de mantener actualizada la informacién
de los productos geocartograficos, plasmados en mapas, planos y textos e informacion

de las propiedades.

El Registro de la Propiedad Intelectual vela por la protecciéon de los derechos de la
propiedad intelectual mediante un sistema de calidad que garantiza la seguridad

juridica en cumplimiento a los tratados internacionales y leyes nacionales vigentes.

Por ultimo, el Registro de Comercio, brinda Seguridad juridica y publicidad registral a los
actos o contratos que por ley se deban inscribir, contribuyendo a fomentar la actividad

comercial y las inversiones nacionales y extranjeras.
3.1.2. Organizacion territorial

La republica de El Salvador esta dividida administrativamente en 14 departamentos y

estos a su vez se agrupan en cuatro zonas o distritos.
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El Centro Nacional de Registros tiene presencia en 11 departamentos en todo el pal’w

siendo estos en Ahuachapan, Santa Ana, Sonsonate (zona occidental), Usulutan, San
Miguel, La Union (zona oriental), La Libertad, Chalatenango, San Salvador (zona

central), La Paz y San Vicente (zona paracentral).

3.2. Republica de Honduras

El Registro de la Propiedad en la Republica de Honduras nace como institucién a partir
de 1881, con la promulgacion del Cédigo Civil y como apéndice del mismo, con la
obligatoriedad para toda persona que poseia bienes inmuebles, de inscribirlos en él,
pues con anterioridad la titularidad de las tierras era concedida por el Estado a través

del Presidente y se inscribia en el Archivo Nacional.

Las técnicas registrales utilizadas desde 1881 hasta la fecha fueron: De 1881 a 1898
se utilizé la técnica del conservador; de 1898 a 1906 se utilizd6 la técnica de
inscripciones o folio real; de 1906 a 1975 se utilizd la técnica personal y de 1975 a la

fecha, se utiliza la técnica provisional de inscripciones.

Mediante Decreto nimero 171 de fecha 30 de diciembre de 1974 se adoptd una nueva
ley del Registro de la Propiedad, en la cual se adopta la técnica del folio real como
inscripcion registral; sin embargo, por varias razones incluyendo la falta de un catastro
la Corte Suprema de Justicia emitié el Acuerdo nimero 50 de fecha 16 de marzo de
1975, que contenia el Reglamento del Sistema Temporal de Inscripciones, que dejo en

suspenso los articulos referentes al folio real y a la relacién registro-catastro.
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En el ano 2002 la Corte Suprema de Justicia dejo sin efecto el reglamento referido yw
puso en vigencia la Ley del Registro de la Propiedad, autorizando entre otras cosas que

se fuera implementando la técnica del folio real en forma gradual.

Histéricamente el Registro de la Propiedad de Inmueble ha sido una dependencia de la
Corte Suprema de Justicia y la fe publica registral como la notarial la otorga el Estado
por medio del poder judicial. A partir del 2004, a razdn del Decreto Legislativo nimero
82-2004, se crea el Instituto de la Propiedad, como un ente desconcentrado de la
Presidencia de la Republica, con personalidad juridica y patrimonio propio, funcionando
con independencia técnica, administrativa y financiera, ejerciendo sus funciones en

todo el territorio de Honduras.
3.2.1. Organizacion y funcionamiento

El Instituto de la Propiedad cuenta con las siguientes Direcciones Generales: Direccion
General de Registro, Direccién General de Catastro y Geografia, Direccion General de

'Regularizacién Predial y Direccién General de Propiedad Intelectual.

La Direccion General de Registros, dirige, coordina y da seguimiento a las diversas
actividades que desarrollan los registros bajo su responsabilidad; garantiza la seguridad
juridica y hace cumplir las leyes, reglamentos y disposiciones registrales; evita riesgos
relacionados con el resguardo, la mora y sanidad de los registros; propone soluciones
para satisfacer eficientemente las funciones técnicas, juridicas y registrales de su area

de responsabilidad.
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La Direccion General de Catastro y Geografia tiene como funcién principal la d\e\\%&f

inscribir, mantener, organizar, proveer y custodiar toda la informacién autorizada que
resulte de los levantamientos catastro registrales por cada predio con su clave catastral

individualizada.

El Catastro debe estar vinculado con la informacién contenida en el Registro de la
Propiedad y debe haber concordancia entre el contenido de registro catastral y la
realidad juridica registral para producir los efectos de la seguridad juridica, que es

objeto de la fe publica catastral.

La Direccion General de Regulacién Predial, esta a cargo de la implementaciéon del
proceso de regularizacion predial de la propiedad inmueble, solucionando conflictos
sobre la posesion y tenencia de la tierra, la titulacién, la suscripcién y su incorporacion

al catastro nacional.

La Direccion General de Propiedad Intelectual tiene como funcién administrar vy
atender los servicios relativos a proteger las obras artisticas, literarias, marcas de
fabrica, de servicio o de productos, signos distintivos, como: Nombres comerciales,
expresiones, senales de propaganda, emblema, rétulos, indicaciones geogréficas,
denominacion de origen, secretos industriales y competencia desleal, patentes de

invencion, modelo de utilidad y disefio industrial.
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3.2.2. Organizacion territorial

La Republica de Honduras estd dividida en 18 departamentos, cada departamento
tiene su cabecera departamental o capital, a cargo de cada uno de ellos esta un
gobernador designado directamente por el Presidente de la Republica. El Instituto de la
Propiedad cuenta con registros a nivel nacional en cada una de las cabeceras

departamentales.

3.3. Republica de Nicaragua

El primer registro que se tuvo en la Republica de Nicaragua, fue por las Cédulas Reales
del 9 de mayo de 1778 y 16 de abril de 1783, los Oficios de Hipotecas espafioles se
extendieron a las colonias espafiolas en América y fue en Ledn, entonces cabecera de
la Provincia, donde por primera vez se establecié una Notaria de Hipotecas u Oficios de

Hipotecas.

El registro se llevaba en libros foliados y encuadernados, la toma de razén se hacia
dentro de los encasillados, registrandose hipotecas, imposiciones y venta de censos y
tributos, fundacion de mayorazgos y obras pias, liberacion de censos, tributos y demas
gravamenes. La Notaria de Hipoteca u Oficios de Hipotecas, representé para la época
de su vigencia un gran avance en materia de publicidad, a pesar de sus limitaciones en

cuanto a los derechos inscribibles y al nimero de ellas.
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En enero de 1867 se sancioné el primer Codigo Civil, en el Libro I, Titulo VI, Capitulo
I, el cual dio vida al segundo registro conocido como Registro del Conservador y en

junio de 1877 se aprueba el Reglamento del Registro del Conservatorio.

Con el nacimiento de éste registro, se llena un gran vacio en materia registral,
aplicando dos grandes principios: La publicidad y la especialidad. Este sistema, viene a
cerrar las puertas a las hipotecas ocultas, dando lugar a que ingresen al registro, el

dominio de los inmuebles y demas derechos reales constituidos sobre ellos.

El Cddigo Civil de 1867, siguidé la teoria del titulo y el modo, ademas, consagro y

reglamento la tradicion como modo de adquirir el dominio de las cosas.

El Registro del Conservador y su reglamento, siguieron la técnica del folio personal. Se
establecid en cada cabecera departamental y el funcionario publico titular se llamaba
Conservador. El registro se efectuaba en libros escritos a mano, foliados, numerados y

empastados, se llevaban tres Registros:

1. Registro de la Propiedad;
2. Registro de Hipotecas y Gravamenes y

3. Registro de Interdicciones y Prohibiciones de Enajenar.

Ademas, habia el libro de indice general conteniendo el indice general de los escritos

en los registros parciales y el libro repertorio, al que hoy se le llama diario.
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Nicaragua, que en el Tomo Il, Libro Ill, Titulo XXV regula las disposiciones sobre el
Registro Publico y el Reglamento del Registro Publico anexo al cédigo que fuera
promulgado por el poder legislativo, disposiciones legales inspiradas directamente en la

Ley Hipotecaria de Espafa de 1861 y su reforma de 1869.

Este registro, abandond la vieja técnica del sistema de folio personal sustituyéndola por
el sistema de folio real. El Registro Publico por mandato legal ha sido una dependencia
del poder judicial de Nicaragua, con facultades de organismo supervisor y de control

administrativo, con responsabilidad de nombrar y destituir a los Registradores Publicos.
El Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil estd adscrito orgénica y
administrativamente al poder judicial, por mandato de la Ley sobre los Registros
Pdblicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil, Ley nimero 80 del 12 de marzo de

1990.

3.3.1. Organizacion y funcionamiento

Los Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil son 6rganos auxiliares de

poder judicial.
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El Registro de la Propiedad Inmueble y Mercantil, es la institucién que se encarga de
regular la inscripcion del dominio y demés derechos reales sobre bienes inmuebles y
los efectos que ésta produce mediante la aplicacion de las normas del Derecho
Registral, asi como darle vida legal a los actos mercantiles de una persona natural o

juridica. Dota de seguridad juridica al trafico inmobiliario y mercantil.

3.3.2. Organizacion territorial:

Conforme la Ley Orgéanica del Poder Judicial, el ambito territorial de los Registros
Publicos corresponde a una oficina en cada cabecera departamental y de las Regiones
Autonomas de la Costa Atlantica, por mandato de la ley corresponde a 17 oficinas en el
ambito nacional; 15 en las cabeceras de los departamentos geograficos y 2 que

corresponde a las cabeceras de la Regién Autdbnoma del Atlantico Norte y Sur.
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.

3.4. Republica de Costa Rica

Los antecedentes histéricos de un Registro de Hipotecas en la Reptblica de Costa Rica

se localizan a partir del afio 1778.
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El Codigo General de Carrillo de 1841, es el primero que hace referencia a un Derech:\%‘f/‘

Hipotecario y la creacién de un registro. En 1850 se reglamenté el Oficio de Hipotecas,

con el Decreto numero 94, en el Gobierno del Presidente Juan Rafael Mora.

Sin embargo, no serd sino hasta 1865 cuando, tomando como base la Ley Hipotecaria
Espafiola, se crea el Registro Publico, institucion que comienza a funcionar desde
septiembre de 1867, dia en que recibe el primer testimonio de escritura publica y cuya

primera inscripcion se efectua el 4 de septiembre del mismo afo.

La Oficina de Catastro General, anexa al Registro de la Propiedad, es creada por la Ley

sobre Formacion del Catastro, Ley nimero 70 de 1916.

En razon del desarrollo cientifico que habia logrado el régimen registral, se pensé en
unificar la direccién de los registros existentes, dictindose entonces la Ley de Bases
del Registro Nacional nimero 4384 de fecha 25 de agosto de 1969, se crea el Registro

Nacional como dependencia del Ministerio de Gobernacion.

En el afio 1975 a partir de la promulgacion de la Ley de Creacién del Registro Nacional
numero 5695 de fecha 28 de mayo de 1975, se deroga la ley anterior en su totalidad y
define el ordenamiento juridico basico que permite enfocar la actividad registral del pais
de una manera integral y ademas se establece que el Registro Nacional estara dirigido
por una Junta Administrativa, la cual tendrd personalidad juridica y sus funciones se

establecen en el Articulo 3 de dicha ley.
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No es sino hasta el afio de 1978, con la separacién de Justicia del Ministerio de
Gobernacion, que el Registro Nacional pasa a formar parte del Ministerio de Justicia y

Gracia.

A partir de mayo de 1979 empieza a funcionar el nuevo sistema de inscripcion registral,
denominado folio real, basado en el tripode creado por la memoria de un computador,

la microfilmacion y la representacion grafica del folio real.

3.4.1. Organizacién y funcionamiento

El Registro Nacional de Costa Rica esta conformado por el Registro de la Propiedad de
Bienes Inmuebles, Registro de la Propiedad de Bienes Muebles, Registro de Personas
Juridicas, Registro de la Propiedad Industrial, Registro de Derechos de Autor vy

Derechos Conexos y Catastro Nacional.

El Registro de la Propiedad de Bienes Inmuebles tiene como funcién dar seguridad
juridica del trafico de la propiedad y derechos reales a través de la publicidad registral,
asi como dar celeridad en los procesos de calificacién e inscripcion de los derechos
reales. Presta los servicios de certificaciones (fincas, gravamenes, indice y planos),
copias (escrituras y planos), informes registrales, consultas (planos, propiedades,

gravamenes, documentos).
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El Registro de la Propiedad de Bienes Muebles tiene como finalidad el inscribir y dar
publicidad a los documentos donde se constituyan, se modifiquen, se declaren o se
extingan derechos reales sobre bienes muebles inscribibles, especialmente los
referidos a vehiculos automotores, buques, aeronaves, maquinaria y otros afines, asi
como anotar al margen de su inscripcion los documentos expedidos por autoridades
competentes, tales como demandas, embargos, infracciones y demdas providencias
cautelares relativas a esos bienes, e inscribir y dar publicidad a los gravdmenes

prendarios que los afecten.

El Registro de Personas Juridicas tiene como fin la inscripcion y publicidad de ciertos
actos y contratos relacionados con la existencia, vigencia y representacion de
diferentes clases de personas juridicas, asi como de ciertos actos y afectaciones

relativos a personas fisicas.

El Registro de la Propiedad Industrial es la autoridad administrativa responsable de la

inscripcidn y el registro de los derechos en materia de Propiedad Industrial.

El Registro de Derecho de Autor y Derechos Conexos tiene como objetivos primordiales
la inscripcion de las obras literarias y artisticas, de los deméas actos y contratos

relacionados con los derechos de autor y derechos conexos.

El Catastro Nacional tiene como finalidad la representacion y descripcién gréfica,

numerica, literal y estadistica de todas las tierras comprendidas en el territorio nacional
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de la Republica de Costa Rica, asi como el calificar e inscribir los planos de

agrimensura, producto del ejercicio liberal de los profesionales autorizados por ley.

3.4.2. Organizacion territorial

La division territorial de la Republica de Costa Rica esté organizada por ley en tres tipos

de entidad sub-nacional: Provincias, éstas en Cantones y éstos en Distritos.

El Registro Nacional dispone de siete oficinas regionales ubicadas en Liberia,
Puntarenas, Limén, Ciudad Quesada, Pérez Zeleddén, San José Oeste y Alajuela;
amplias zonas de concentracion de usuarios. Dentro de los pardmetros establecidos
para la apertura de estas Oficinas Regionales, se tomaron en cuenta, el alto volumen
de concentracion de la poblacién; la alta demanda en los servicios por parte de notarios
y usuarios de las zonas elegidas; la distancia que los separa de la Sede Central, que en
algunos casos ocasionaban erogaciones significativas de dinero e inversién de su

valioso tiempo en el traslado hasta San José.

Dentro de las normas legales que regulan la actividad registral estan las leyes, decretos
y criterios juridicos registrales. Estos ultimos son los criterios de calificacién registral
que realizan los registradores de aquellos documentos que no puede ser estudiados
junto con el grupo de documentos que se califican en forma regular y habitual, que por
razon de su contenido deban ser consultados y valorados de forma adicional con los

asesores registrales.
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Tiene su fundamentacién en la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro
Pdblico, Reglamento del Registro Publico y el Reglamento de Documentos complejos

presentados en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble.

3.5. Republica de Panama

El Registro Publico de la Republica de Panama se creé mediante Ley nimero 13 de 27
de enero de 1913 como una dependencia de la Secretaria de Gobierno y Justicia,

durante la primera administracion del Doctor Belisario Porras.

El primer Director del Registro Publico de Panama, que antes se llamaba Registrador
General de la Propiedad, fue el licenciado Benjamin Quintero Alvarez, quién ocupé el

cargo por 15 afos consecutivos desde 1913 hasta 1928.

En 1999 mediante Ley nimero 03 del 6 de enero de 1999, se crea como entidad
autonoma denominada Registro Publico de Panama caracterizandose por contar con
personalidad juridica, patrimonio propio y autonomia interna tanto administrativa,

funcional, presupuestaria y financiera.

3.5.1. Organizacion y funcionamiento

El Registro Publico de Panama comprende las secciones de Propiedad Inmueble,

Horizontal, Hipotecas y Anticresis, Bienes Muebles, Persona Mercantil y Naves.
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Esta sujeto Unicamente a las politicas, orientacién e inspeccién del Organo Ejecutivo

a la fiscalizacion de la Contraloria General de la Republica.

El Registro Publico de Panama tiene a su cargo la inscripcion de los documentos que
requieran tal formalidad de conformidad con la ley, el Reglamento del Registro Publico
y otras disposiciones legales. Ejerce sus funciones en el territorio de la republica o en el

extranjero, a través de funcionarios autorizados.

Toda actuacion que exija la formalidad registral, debe efectuarse en forma escrita,
magneética u optica, o a través de cualquier medio teleméatico compatible con la
tecnologia registral vigente, legalmente autorizada.

Dentro de sus objetivos, finalidades y politicas podemos citar las siguientes:

- Brindar seguridad, calidad y eficiencia en la prestacion de los servicios registrales;

- Servir de medio de constitucién y de transmision de los bienes inmuebles y de otros

derechos reales sobre ellos establecidos;

- Dar eficacia y publicidad a los actos y contratos que le imponen gravdmenes o

limitaciones al dominio de esos bienes;

- Establecer de modo fehaciente todo lo relativo a la capacidad de las personas

juridicas, a toda clase de mandatos generales y todas las representaciones legales;
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- Dar mayores garantias de autenticidad y seguridad a los documentos, titulos o acto

que deben registrarse;

- Permitir la inscripcion y trdmite de documentos que incluyen los sujetos a registro,

expedicion de certificaciones de los actos inscritos y calificaciones a nivel nacional y

- Suministro de informacién de disponibilidad de indices de sociedad, naves,
aeronaves, propiedad inmueble, propiedad horizontal y fundaciones de interés

privado, entre otros.

3.5.2. Organizacion territorial

En la actualidad, la Republica de Panama comprende 9 provincias, 3 comarcas
indigenas con nivel de provincia y 2 comarcas indigenas con nivel de corregimiento.

El Registro Publico de Panamad, cuenta con una sede central en Ciudad de Panama y
ocho regionales a nivel nacional, siendo estas: Bocas del Toro, Coldn, Coclé, Chiriqui,

Chorrera, Herrera, Las Tablas y Veraguas.

Del estudio de cada uno de los registros de la propiedad de los paises
centroamericanos, en mi opinion el origen y antecedentes del derecho registral y de los
registros de la propiedad en Centroamérica, datan de la corona espafiola mediante los
Oficios de Hipotecas que se extendieron a las colonias espafiolas en América a razén

de las denominadas Cédulas Reales.
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Como ha quedado apuntado, la denominacién de los registros ha sido variada en ca
época y pais, pues se les ha dado el nombre de Notaria de Hipotecas u Oficios de
Hipotecas; Registro del Conservador; Registro de Hipotecas; Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas; Registro de la Propiedad Horizontal, Hipotecas y Anticresis; Registro
Social de Inmuebles; Registro de la Propiedad de Bienes Inmuebles y Registro Publico

de la Propiedad, entre otros.

Las técnicas registrales utilizadas a lo largo del devenir histdrico han sido variadas,
tales como la técnica del conservador, folio real y personal. En la actualidad todos los

paises centroamericanos utilizan la técnica del folio real.

Desde sus inicios los Registros de la Propiedad han sido dependencias de Organismos
y Ministerios de Estado, dentro de los que cabe mencionar el Ministerio de Justicia y
Ministerio de Economia (El Salvador), Corte Suprema de Justicia (Honduras), Poder
Judicial (Nicaragua), Ministerio de Gobernacion y Ministerio de Justicia y Gracia, (Costa

Rica) y, Secretaria de Gobierno y Justicia, (Panama).
La relacion registro-catastro se da en cada uno de los paises centroamericanos.

He de concluir afirmando que la mayor parte de los paises de Centro América a
excepcion de Nicaragua, han realizado esfuerzos significativos creando instituciones
descentralizadas que garanticen a sus habitantes la prestacion de los servicios que
prestan los registros de la propiedad inmueble, contribuyendo al desarrollo integral de

cada pais, ademas de garantizar la propiedad privada.
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CAPITULO IV

4. Importancia de la descentralizacion del Registro General de la Propiedad

conforme lo establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Dentro del sistema juridico guatemalteco, es preciso inscribir en el Registro General de
la Propiedad los actos y contratos relativos a bienes inmuebles, muebles identificables
y demas derechos reales, esto con el objeto de dar certeza juridica a los propietarios y
garantizar el trafico comercial de los mismos, razén por la cual dichos servicios deben
estar al alcance de toda la poblacién del pais. De esa cuenta la importancia y
necesidad de descentralizar el Registro de la Propiedad en cada departamento o region
del pais, tal como lo contempla la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

en su Articulo 230.

4.1. El Registro General de la Propiedad en la administracion publica

El Registro General de la Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y

demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

Esta ubicado dentro de la administracién publica, como dependencia del Ministerio de
Gobernacién y tal como ya lo referi, corresponde al Presidente de la Republica el

nombramiento, permuta, traslado y cesacion del cargo de Registrador.
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Su regulacién y funcionamiento se encuentra establecido en el Cddigo Civw
guatemalteco, Decreto Ley 106, el Reglamento de los Registros de la Propiedad y

disposiciones especiales de otras leyes, reglamentos y acuerdos.

El Registro General de la Propiedad es un érgano del Estado que ejerce una actividad
administrativa, consistente en otorgar seguridad juridica a los actos y contratos relativos
al dominio y tenencia de la propiedad mueble e inmueble, mediante la inscripcion,

publicidad y fe publica registral.
4.2. Autonomia del Registro General de la Propiedad

Dentro de la estructura administrativa del Estado de Guatemala, existen entidades
auténomas e independientes, algunas de ellas por mandato constitucional y otras por

creacion legal; es decir, creadas por el Congreso de la Republica de Guatemala.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en su Articulo 230 hace
referencia del Registro General de la Propiedad, afirmando que debera ser organizado
de modo que en cada departamento o regién, se tenga un registro de la propiedad; lo
cual hace comprender que su organizacién y funcionamiento dentro de la

administracion publica, es de orden constitucional.
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Ahora bien, esto no significa que el Registro General de la Propiedad sea una entida
autonoma por mandato constitucional, pues dentro de la norma en referencia no se le
confiere la autonomia como tal, sino que Unicamente precisa que su organizacion debe
ser descentralizada. Para poder comprender mejor esta premisa, es necesario analizar
el concepto y definicidon de autonomia, asi como sus formas que la caracterizan en la

doctrina.

4.2.1. Concepto de autonomia

Cuando se habla de autonomia es preciso acotar que no hay que confundir los
términos de autonomia territorial con la institucional, pues sus alcances son
totalmente distintos. Para ello me remito a lo que expresa la Real Academia

Espaniola.

- “Potestad que dentro de un Estado tienen municipios, provincias, regiones u otras

entidades, para regirse mediante normas y érganos de gobierno propios.”.

“Condicién de quien, para ciertas cosas, no depende de nadie.”.

De las definiciones anteriormente referidas, se colige que el vocablo autonomia es un
concepto amplio, pues existe la autonomia territorial que se otorga a los municipios,
provincias o regiones y otra institucional que se le concede a determinadas entidades

u organismos de Estado.
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No obstante lo expuesto, en Guatemala no existe una autonomia plena, lo que hay so
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las mal denominadas autonomias limitadas o semiauténomas, ya que en el caso de los
municipios, éstos actian por delegacion del Estado y deben coordinar su politica, con
la politica del gobierno; ademas, reciben asignaciones presupuestarias del Estado y
estan sujetos al acatamiento y cumplimiento de las leyes generales. Lo mismo sucede

con las entidades auténomas y descentralizadas.

A través de la historia, el centralismo estatal ha caracterizado al sistema de gobierno de
Guatemala, en detrimento de un desarrollo econémico ecuanime, pues la elaboracion
de politicas, ejecucién de obras, los recursos financieros, los bienes y servicios, se
concentran en la cuspide del gobierno con estructura jerarquica, donde se encuentra
concentrado todo el poder de mando y decision, generando una burocracia ineficiente,
pues la mayoria de las oficinas administrativas se ubican en la capital, volviendo a la

administracion ineficaz para el resto de la poblacién del pais.

4.2.2. Autonomia administrativa

“Los entes autdnomos administrativos son aquellos que tienen sus propias leyes y se
rigen por ellas. Se considera como una finalidad de actuar de una forma independiente
y ademas tienen la facultad de darse sus propias instituciones, que le regiran y lo mas
importante el autofinanciamiento, sin necesidad de recurrir al presupuesto general del

Estado.”.*®

‘8 Samayoa Palacios, José Luis. Manual de derecho administrativo. P4g. 115.
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La autonomia administrativa se refiere a la capacidad que tienen algunas entidades de ™emara, ¢
manejarse por si misma, con lo cual se busca una mayor agilidad y tecnificacion en el

servicio que prestan.

Entre las clases de autonomias administrativas podemos citar:

a) “Autonomia Territorial: se basa en el territorio y puede adoptar diversas formas de
organizacion: regiones, zonas, divisiones, circunscripciones o bien territorios. La

principal autonomia territorial conocida en Guatemala es la de los municipios.

b) “Autonomia Institucional: se basa en los servicios publicos o en las funciones
técnicas a cargo de las organizaciones auténomas. Esta autonomia no toma en
cuenta los intereses de los departamentos o de los municipios sino el interés del
servicio o de la funcién que debe estar a cargo del Ejecutivo, pero se traslada a una
organizacion auténoma con la finalidad de satisfacer necesidades econdmicas,

sociales y culturales.

c) “Autonomia por Colaboracién: se basa en funciones administrativas propias del

Estado y que se trasladan a organizaciones auténomas privadas, que trabajan con

entera independencia del Ejecutivo.”.49

* Ibid. Pag. 116.
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d) “Autonomia funcional, término acufiado por la Constitucién Politica, identifica
ciertas organizaciones publicas con funciones auténomas en el papel, y
paradéjicamente dependen del Ejecutivo, directamente, por medio de asignaciones
presupuestarias y nombramientos. Es una autonomia incompleta, puramente

operativa, limitada y dependiente del Ejecutivo...”.*°

4.3. Entidades auténomas de orden constitucional y legal

En Guatemala el ordenamiento constitucional concede autonomia a los municipios de
la Republica y a la vez reconoce la autonomia de ciertas entidades gubernamentales,
tales como la Escuela Nacional Central de Agricultura, la Universidad de San Carlos de
Guatemala, la Confederaciéon Deportiva Autdnoma de Guatemala, el Comité Olimpico
Guatemalteco, el Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, el Banco de Guatemala,

entre otras

Dentro de las entidades autonomas de creacién reciente por parte del Congreso de la
Republica de Guatemala estan: Registro de Informacién Catastral -RIC-, creada
mediante el Decreto numero 41-2005 y Registro Nacional de la Personas -RENAP-,

creada a razon del Decreto niumero 90-2005.

% Castillo Gonzalez, Jorge Mario. Derecho administrativo guatemalteco. Pag. 270.
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El Registro de Informacion Catastral, fue instituido como una institucion del Estado}
autéonoma y de servicio, con personalidad juridica, patrimonio y recursos propios y

actua en coordinacion con el Registro General de la Propiedad.

El Registro General de las Personas, es una entidad auténoma, de derecho publico,
con personalidad juridica, patrimonio propio y plena capacidad para adquirir derechos y

contraer obligaciones.

Es importante sefialar que en ambas entidades, los directores no son nombrados por el
Presidente de la Republica, sino por sus concejos directivos, es decir, 6rganos

colegiados.

4.4. Definicion del término descentralizaciéon

Es mi criterio, dicho concepto corresponde a una transformacion institucional de un
Estado, dirigida a mejorar la gobernabilidad y la prestacion de los servicios publicos a
través de la transferencia de responsabilidades del gobierno central a otros &mbitos de
gobierno, que comprende la transferencia de la administracion, planificacion, obtencion

y asignacion de recursos del gobierno.

Esta forma politica de descentralizacion, se da a través de los distintos organismos y
entidades publicas, instituciones auténomas y en algunos casos la participacion del
sector privado en la prestacion de algunos servicios publicos en forma parcial o total

mediante la denominada privatizacion.
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La descentralizacion es un grado de la autonomia, la cual es creada por el legislador
comun o constitucional, por ello que la estructura y administracion del Estado, son obra
de ia ley. El Estado a su vez, constituye competencias dentro de la administracion, que
en algunos casos implica la creacién de entes de derecho publico, otorgandoles cierta
libertad de accion, si quebrantar el principio de unidad estatal, pues en la mayoria de

los casos, se reserva el nombramiento de los altos cargos de direccion.

En Guatemala, la descentralizacion es una innovacién de la Constitucion Politica de la
Republica, en la que se establece la divisidn administrativa del Estado y se instituye

que la administracion debe ser descentralizada.

El concepto legal de la descentralizacion lo encontramos en el Articulo 2 del Decreto
Numero 14-2002, Ley General de Descentralizacion, el cual estipula: “Concepto de
Descentralizacién. Se entiende por descentralizacion 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 participacién de las
municipalidades, el poder de decision, la titularidad de la competencia, las funciones,
los recursos de financiamiento para la aplicacién de las politicas publicas nacionales, a
través de la implementacién de politicas municipales y locales en el marco de la mas
amplia participacion de los ciudadanos, en la administraciéon publica, priorizacién y
ejecucion de obras, organizacién y prestacién 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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creacion de dicha norma, la misma constituye un derecho positivo no vigente, es decir,
existe la norma que fue elaborada de acuerdo con todos los procesos legislativos
formalmente validos, pero, no han sido aplicados, cumplidos y desarrollados por el

Organismo Ejecutivo.

Por otra parte, el poder de decisién, la competencia, las funciones y recursos
financieros, son un derecho reconocido constitucionalmente que no necesita una
regulacion legal ordinaria; en cuanto a la participacion ciudadana, esto corresponde a
una forma de intervencion de los ciudadanos en la priorizacién de los proyectos de
infraestructura que mas les convenga y el control social en la gestion gubernamental,

es querer hacer transparente el manejo de los fondos publicos.

“La descentralizacion administrativa constituye una forma de administracién en que se
reconoce personalidad juridica propia a los entes estatales y el poder de decisién que
se les asigna corresponde ejercerlo a funcionarios que no estan sometidos al poder
disciplinario del organo central y tampoco estdn subordinados jerarquicamente al
mismo, es decir, no reciben érdenes del poder central. Estos entes son personas
juridicas dotadas de poder para administrarse a si mismas y tienen fines publicos

especificos que cumplir.”.51

%! Samayoa Palacios, Ob. Cit. Pag. 112.
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Para el autor guatemalteco Jorge Mario Castillo Gonzilez, “La verdader®Zemaa, c >

descentralizacion, se caracteriza por cortar el corddn umbilical del Ejecutivo y

redistribuir autoridad, y que ésta se ejercite sin consulta y autorizacién previa.”.52

De los argumentos esgrimidos, se colige que la descentralizacion es una forma de
reformar el poder de un Estado, la cual deviene de decisiones politicas con el objeto de
procurar eficientemente la demanda de servicios publicos, creando para ello en algunos
casos entes de derecho publico o dotando de poderes de decisidn a los ya existentes,
sin que ello represente una pérdida del control y poder de mando absoluto del poder
ejecutivo, pues estan supeditadas por el principio de jerarquia, en virtud del cual

reciben directrices, instrucciones y recursos del Estado.

4.5. Modalidades de la descentralizacién

El traslado de responsabilidades y recursos implica diferentes relaciones entre la

administracion central y los 6rganos a los cuales se hace la transferencia.

La naturaleza de estas relaciones y los objetivos de ellas determinan la forma de

descentralizacion.

Por ello, es valido distinguir las siguientes tres formas principales:

%2 Ob. Cit. Pag. 248.
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El objetivo fundamental puede ser el mejorar la eficiencia productiva de la
administracién, siendo la mejora en los efectos de los servicios prestados una segunda
prioridad. Esto puede ser logrado mediante la introduccién de cambios administrativos
dentro de las estructuras existentes, con el objeto de lograr una mejor distribucion del
trabajo, desplazando sus actividades y recursos desde las oficinas centrales a otras

locales o periféricas.

La prestacion y el financiamiento publico coinciden dentro de la misma administracion,

aplicando las politicas de personal, de compras y de suministros del gobierno central.

La desconcentracion asigna funciones y tareas especificas antes desempenadas por el

personal de la sede central al personal ubicado en localidades vecinas.

4.5.2. Delegacion

Objetivos similares con relacién a la eficiencia en la produccion o en la asignacion,

pueden también ser alcanzados a través de la separacién entre la produccion o la

prestacion y el financiamiento de un servicio publico especifico, introduciendo una

modificacidn en la estructura de la administracion.
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prestacion de ciertos servicios se transfieren a un organismo publico o empresa estatal,

empresa privada o una organizacién no gubernamental -ONG-, la cual se establece

mediante acuerdos gubernativos o contratos.

Un ejemplo claro de este tipo de arreglos es la delegacion que se hace mediante

acuerdo gubernativo a las municipalidades de pais para el control y regulacién del

transito dentro de su jurisdiccion.

4.5.3. Privatizacion

Si el Estado esta dispuesto a abandonar la intervencién directa en la formulacion y el

control de las politicas, puede intentar lograr los objetivos de eficiencia tanto productiva

como en la asignacién de recursos, transfiriendo la propiedad y/o el control de los

recursos del servicio publico al sector privado, en este caso, la descentralizacién toma

la forma de privatizacion.

La privatizacién también implica que los servicios se asignan a través de los

mecanismos del mercado, en los que el consumidor paga por el servicio que se le

presta. Sin embargo, el Estado puede subvencionar o establecer impuestos sobre

ciertos servicios, para lograr sus objetivos.
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La privatizacion puede darse a través de la venta total o parcial de los activos de
Estado. Como ejemplos se pueden citar la privatizacién de los servicios publicos de

telefonia, electricidad y sistema ferroviario.

4.6. Preceptos constitucionales y ordinarios de la descentralizacion

Dentro de la cuspide del ordenamiento juridico guatemalteco, se encuentra la
Constitucion Politica de la Republica como ley suprema, en ese orden le siguen las
leyes de caracter ordinario, de esa cuenta que la descentralizacién se encuentra

regulada en ambos tipos de ordenamientos.

a) Constitucion Politica de la Republica de Guatemala: El Articulo 119 literal b)
instituye que es obligacién fundamental del Estado: “Promover en forma sistematica
la descentralizacion econdmica administrativa, para lograr un adecuado desarrollo
del pais.”. En el Articulo 134 se reconoce la descentralizacion de entidades publicas
y la autonomia de los municipios, quienes actuan por delegaciéon del Estado. El
Articulo 224 en su segundo parrafo establece que: “La administraciéon sera
descentralizada y se estableceran regiones de desarrollo con criterios econémicos,
sociales y culturales que podran estar constituidos por uno 0 mas departamentos

para dar un impulso racionalizado al desarrollo integral del pais.”.
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constitucional de promover en forma sistematica la descentralizacién, siendo
sancionada por el Congreso de la Republica de Guatemala a razén del Decreto
nuimero 14-2002 de fecha 11 de abril de 2002, la cual en su Articulo 1 establece
que: “La presente ley tiene por objeto desarrollar el deber constitucional del Estado
de promover en forma sistematica las descentralizaciéon econdmica en forma
progresiva y regulada, para trasladar las competencias administrativas, econdmicas,
politicas y sociales del Organismo Ejecutivo al municipio y demés instituciones del
Estado.”. El Organismo Ejecutivo mediante Acuerdo Gubernativo niumero 312-2002,
establecié el Reglamento de la Ley General de Descentralizacion designando como
organo de gobierno responsable de la programacion, direccién y supervision de
ejecucion de la descentralizacién a la Secretaria de Coordinacién Ejecutiva de la

Presidencia.

El comentario que merecen las normas en cuestién, es que no han tenido ningin
alcance, pues la administracion sigue siendo centralizada, hace falta complementarlas

a través de decisiones politicas y estrategias publicas.

4.7. Centralizacidn del Registro General de la Propiedad

En el presente capitulo, he analizado las normas legales que reconocen la autonomia y
descentralizacion dentro de la estructura administrativa del Estado, asi como la

ubicacion del Registro General de la Propiedad dentro de la misma.
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De ello se concluye que dicho registro es una institucién que no goza de autonomia
que su organizacion y funcionamiento es totalmente centralizado en perjuicio de la
poblacion del area rural del pais. Esto se debe a la falta de vision y conciencia politica
por parte de las autoridades de gobierno, en no realizar cambios organicos dentro del
Estado, con el fin de conservar centralizado el poder de mando, decision,

subordinacién, nombramientos y control politico de las instituciones publicas.

Dentro de los efectos perjudiciales que conlleva la centralizacion del Registro General

de la Propiedad estan:

a) Incumplimiento al precepto constitucional de organizar al Registro General de la

Propiedad en cada departamento o regién del pais;

b) Inseguridad juridica de los derechos de posesion de la propiedad privada, publica y

colectiva;

c) Promueve la burocracia ineficiente y politizacién del registro, concentracién de
trabajo, tramites engorrosos y aumenta los costos de inscripcién para los

ciudadanos del interior de la republica;

d) Hace menos autofinanciable al registro, pues al no tener un acceso rapido y facil a
los servicios que se prestan, no se obtienen los ingresos que estos servicios

generan;
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oportunidad de trabajo y desarrollo profesional de los abogados y notarios del

interior del pais;

No estimula la inscripcién de la propiedad y promueve la compra y venta informal de
la propiedad inmueble, pues las transacciones se realizan en documentos privados

de ventas de derechos de posesion;

Propicia la ocupacion, invasién y apropiacion ilegal de tierras ociosas de caracter

publico y privado en el area rural del pais;

Ha dado lugar a inscripciones registrales de forma anémala de los derechos de

propiedad;

No estimula la inversion de capitales extranjeros para un desarrollo econdmico

integral en el interior del pais;

Carecer de un titulo de propiedad, dificulta el acceso a créditos hipotecarios en las

distantes entidades financieras del pais y

No permite la integracidon del registro-catastro, produciendo dificultades en la
identificacion de los inmuebles, que producen duplicidad y superposiciones de

derechos, creando inseguridad juridica.
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4.8. Descentralizacién del Registro General de la Propiedad
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En terminos generales, la descentralizacion es sindnimo de desarrollo, ya que juega un
papel trascendental como una herramienta del desarrollo econdémico local. La
descentralizacion promueve el desarrollo empresarial, productivo y social en cada
ambito territorial, con el fin de lograr un mejor aprovechamiento de los recursos
internos, favoreciendo a la generacion de mayor riqueza, empleo, pero sobre todo,

acerca los servicios publicos a la poblacion.

En cuanto a la importancia de la descentralizacion del Registro General de la

Propiedad, han de tenerse en cuenta dos premisas.

Primero: Por mandato constitucional el Registro General de la Propiedad ha de 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.

A efecto de interpretar los alcances del precepto constitucional, es menester sefalar
que esta comprendido dentro del conjunto normativo que integra el régimen
administrativo del Estado, el cual para su administracion divide el territorio de la
republica en departamentos y estos en municipios; ordenando que la administracion

sea descentralizada, estableciendo regiones de desarrollo con criterios econdmicos,
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sociales y culturales que podran estar constituidos por uno o mas departamentos para®

dar un impulso racionalizado al desarrollo integral del pais.

Dado el contexto de la norma en asunto, -claro estad- la obligacion del Estado de
establecer en cada departamento o regidn del pais, un Registro de la Propiedad con su
respectivo catastro. Este es un precepto constitucional de organizacion que no requiere

una regulacion legal ordinaria para que cobre efectividad inmediata.

En cuanto al parrafo que indica (que la ley especifica determine), se han vertido
variados puntos de vista, pues para algunos estudiosos del tema, se refiere a la Ley

Registral y para otros a la Ley Preliminar de Regionalizacion.

En mi opinién, ninguno de estos criterios son desmesurados, pues el legislador
constitucional no definié claramente a que ley especifica se referian. Sin embargo, hace
falta una ley registral que regule la actividad de cada uno de los registros publicos, pues
todos son expresién de la actividad de la administracion y todos estan mediatizados por

la publicidad y fe publica registral, brindando seguridad juridica.

Segundo: Los derechos de propiedad de los guatemaltecos, se aseguran legalmente
mediante su inscripcion en el Registro General de la Propiedad, los cuales
debidamente inscritos contribuyen al crecimiento econémico del pais, debido a que
incentivan al propietario a invertir, cuidar y defender su propiedad; es decir, se logra un
mejor aprovechamiento productivo de este recurso y derecho, reduciendo los costos de

transaccién y genera seguridad juridica de la propiedad.
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Por ello, es importante para el pais que el Registro General de la Propiedad seaw

ente descentralizado, que se convierta en el motor del desarrollo del area rural de
Guatemala y que ayude a resolver los grandes problemas en la tenencia de la tierra,
pues es innegable que la tenencia de la tierra y los derechos de propiedad son
indispensables no solo para el desarrollo econdmico, la reduccién de la pobreza, vy la
gobernabilidad, sino también para dar apoyo a una serie de prioridades como la
proteccion del medio ambiente y alianzas con el sector privado para promover el

desarrollo rural.

La descentralizacién del Registro General de la Propiedad, traera desarrollo y progreso
economico, estimulard la inversién tanto nacional como extranjera y, sobre todo,
garantizara los derechos de propiedad en las areas rurales del pais, generando

seguridad juridica.

4.9. Formas de descentralizar el Registro General de la Propiedad

Derivado del mandato constitucional, el proceso de desbentralizacién del Registro
General de la Propiedad puede hacerse no solo de la eventual conveniencia de que
cada departamento del pais cuente con su propio registro, sino también a través de las
regiones con las que ya se encuentra organizado territorialmente el pais, puesto que
debe tomarse en cuenta la disponibilidad financiera que un objetivo como este

requeriria.
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sanciond la Ley Preliminar de Regionalizacién, teniendo como proposito mejorar las

condiciones de vida a nivel nacional, contribuyendo a la equidad social y territorial de
los habitantes de la nacién. Esta ley da los pardmetros para que la descentralizacion

del Registro General de la Propiedad pueda procurarse de manera regional.

En la actualidad, la Republica de Guatemala se encuentra dividida politica y
administrativamente en 22 departamentos, 333 municipios y 8 regiones de desarrollo

que agrupan a los 22 departamentos de la siguiente manera:

1. Region | - Metropolitana

- Guatemala

2. Regionll - Norte

- Alta Verapaz

- Baja Verapaz

3. Region lll - Nororiental

- Chiquimula
- El Progreso
- lzabal

- Zacapa
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. Regioén IV - Suroriental

- Jalapa
- Jutiapa

- Santa Rosa

. Region V - Central

- Chimaltenango
- Escuintla

- Sacatepéquez

. Regién VI - Suroccidental

- Retalhuleu

- San Marcos

- Solola

- Suchitepéquez
- Totonicapan

- Quetzaltenango

. Regién VII - Noroccidental

- Huehuetenango

- El Quiché
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8. Regidn VIII - Petén

- Petén

La esquematizacion anterior, es para ilustrar que si se tiene la voluntad y vision politica
de iniciar la descentralizacién del Registro General de la Propiedad, la misma puede
hacerse a través de las regiones identificadas anteriormente, pues claro esta que un
proceso de tal naturaleza requeriria de la contratacién y capacitacion del recurso
humano, infraestructura, dotaciéon de equipo y sobre todo, la asignacién de recursos
financieros que permitan llevar a cabo dicho proceso, siendo necesario buscar a través
del Organismo Legislativo, la normativa ordinaria que confiera al Registro General de la
Propiedad, su autonomia, personalidad juridica, patrimonio propio, independencia
técnica, administrativa y financiera, para ejercer sus funciones en todo el territorio

nacional.

La descentralizacion del Registro General de la Propiedad mediante la regionalizacién
debe ser considerada como una innovacion constitucional, la cual debe llevarse a cabo
conforme la doctrina del derecho administrativo, debiendo tomar en cuenta la

experiencia que se ha tenido en la regién centroamericana sobre dicho tema.
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CONCLUSIONES

El Derecho Registral dentro de la legislacion guatemalteca, se encuentra disgregado
en una variedad de leyes e instituciones publicas que en su mayoria tienen

centralizada la actividad registral.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, reconoce e instituye que el
Registro General de la Propiedad debe ser organizado de manera que cada
departamento o region del pais cuente con su propio Registro de la Propiedad,
situacion que en la actualidad no se cumple, pues Unicamente existen dos registros

para cubrir 22 departamentos y 333 municipios de la Republica.

La descentralizacion del Registro General de la Propiedad conforme cada una de
sus formas de expresion, conlleva a la flexibilizacion de la actividad registral, asi
como la prestacion de servicios en iguales condiciones para todos, ahorrando
costos de desplazamiento y tiempo, contribuyendo a agilizar el trafico inmobiliario,
disminuyendo la incertidumbre juridica en la tenencia y disposicién de los bienes

muebles e inmuebles y demas derechos reales sobre los mismos.

En la actualidad, el nombramiento o cesacion del cargo del Registrador del Registro
General de la Propiedad, es a total discrecionalidad del Presidente de la Republica,
lo que incide en el nombramiento de profesionales sin el conocimiento y experiencia
para el ejercicio de tan esenciales funciones, situacién que en nada fortalece el

Estado de Derecho y la democracia participativa y representativa del pais.
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El Organismo Legislativo en el ejercicio de la potestad legislativa, debe emitir una
ley que regule y unifique el ejercicio de la funcidn registral de todos los registros del
pais, con la finalidad que exista unidad de criterios y procedimientos en los asientos

registrales, simplificando y modernizando la funcién registral.

El Estado de Guatemala debe llevar a cabo la descentralizacién del Registro
General de la Propiedad conforme lo establece el Articulo 230 de la Constitucion
Politica de la Republica, debiendo adoptar las medidas que sean necesarias para

que cada departamento o region del pais tenga su propio Registro de la Propiedad.

El Organismo Ejecutivo debe presentar al Congreso de la Republica de Guatemala
una iniciativa de ley mediante la cual se otorgue al Registro General de la
Propiedad, su autonomia, para que pueda tener personalidad juridica, patrimonio
propio, independencia administrativa y financiera, con presencia en todo el territorio

nacional.

. El Organismo Legislativo modifique el Articulo 1225 del Decreto Ley 106, de tal

manera que cree el Concejo Directivo del Registro General de la Propiedad como
6rgano superior, integrado por el Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial, El
Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala, Corte Suprema de Justicia y un
representante del Organismo Ejecutivo, quienes deberan nombrar al Registrador

General de la Propiedad, mediante convocatoria publica.
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