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Licenciado Lutin:

Tengo el agrado de informarle que en cumplimiento a la providencia de fecha veinte de
mayo del afio dos mil diez, emitido por esa jefatura a su cargo en el que dispone
nombrarme como asesor del trabajo de tesis del bachiller LUIS JORGE ANTONIO
GONZALEZ MARROQUIN: intitulado: “LA FALTA DE ACCESO AL REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD DE INMUEBLE Y LA NECESIDAD DE UNA
REFORMA REGISTRAL", inicié mis atribuciones de asesoria planteando a el bachiller
algunas sugerencias, las cuales fueron tomadas en cuenta.

En relacion al mismo, el bachiller LUIS JORGE ANTONIO GONZALEZ MARROQUIN realizd
el trabajo en forma acertada, conforme los lineamientos de los metodos y técnicas de
investigacién adecuadas y necesarias, ya que el proponente del presente trabajo utilizd
como método cientifico para seleccionar la informacion sobre el tema, la fase de
sistematizacion de la informacion, la recopilacion bibliografica y demas datos, en cuanto
a las subsecuentes fases metodoldgicas se dieron en forma alterna, ya que se utilizo
inicialmente el método deductivo y posteriormente el inductivo, a la vez realizé analisis
de hechos particulares dentro de la investigacion respectiva, los gue interrelaciono con
los razonamientos logicos juridicos doctrinarios para llegar a las conclusiones.

En tal virtud, el contenido del trabajo de tesis se ajusta a los requerimientos cientificos y
técnicos que se deben cumplir de conformidad con la normativa respectiva; |a
metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la redaccion, las conclusiones vy
recomendaciones, bibliografia utilizada, son congruentes con los temas desarrollados
dentro de la investigacion.
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Ciudad de Guatemala
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Por lo tanto al haber finalizado la etapaﬁe-asesorfa del trabajo de tesis mencionado me
permito emitir DICTAMEN FAVORABLE, en virtud que el trabajo de tesis, cumple con
todos los requisitos exigidos en el Arti'cLllc: 32\del Normativo para la Elaboracion de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y S\h;r\cialells y del Examen General Publico.

Atentamente,

Lic. Julio Euétaquio_ﬁﬂaméca Godinez
Abogado y Notario
Colegiado 7529
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Respetable Licenciado Castillo Lutin:
Me place saludarle deseandole éxitos en sus labores pro?ésionaies_

En Cumplimento al nombramiento que emana de ese despacho, en mi calidad de
REVISOR del Trabajo de Tesis del Bachiller LUIS JORGE ANTONIO GONZALEZ
MARROQUIN, intitulado: “LA FALTA DE ACCESO AL REGISTRO GENERAL
DE LA PROPIEDAD DE INMUEBLE Y LA NECESIDAD DE UNA REFORMA
REGISTRAL"”, es procedente dictaminar respecto a la revision del mismo
incluyendo para el efecto las siguientes justificaciones objeto de revision.

1. El contenido de desarrollo, analisis, aportaciones y teorias sustentadas por el
autor fue meritorio calificarlo de sustento importante y valedero, al momento
de la revision; circunstancias que desde todo punto de vista deben de
concurrir y son atinentes a un trabajo de investigacion de Tesis de Grado.

2. Se pudo establecer que el referido trabajo de investigacion se efectuo
apegado a la inmediata direccién y sugerencias del Asesor de Tesis,
habiéndose apreciado también el cumplimiento de los presupuestos, tanto de
forma como de fondo, exigidos por el normativo reglamentario de la facultad
de Ciencias Juridicas y Sociales de nuestra Universidad Rectora de
Educacién Superior, y por ende que se determina que el trabajo de
investigacion cumple satisfactoriamente con los requisitos establecidos en el
articulo treinta y dos (32) de dicho reglamento.

3. El tema investigado reviste de importancia y por ende constituye un gran
aporte académico, no solo para nuestra Casa de Estudios, sino también para
el Régimen de Legalidad cuya apreciacion y ponencia de considerarse
oportuna a instancia de ese Decanato resultaria admisible, puesto que el
espiritu y finalidad de toda elaboracion de tesis, se refleja precisamente en
hacer valer los aportes insertos en las investigaciones de tesis de grado.

Lic. Edgar Maldonado Judrez ABOGADO Y NOTARID
19 Calle 11-21 Zona 1, sepundo nivel, Ciudad de Guatemala Tel, 22531550 Cel: 55064887



BUFETE MALDONADO

4. Concluyo en mi calidad de REVISOR, DICTAMINAR FAVORABLEMENTE,
en el sentido de que el trabajo de tesis de grado, del autor LUIS JORGE
ANTONIO GONZALEZ MARROQUIN, amerita ser discutido en examen
publico de graduacién a fin de optar el grado academico de Licenciado en
Ciencias Juridicas y Sociales y a los titulos de Abogado y Notario.

Sin mas por el momento me suscribo con las mas altas muestras de
consideracion, estima y respeto.
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Licenciado EdgarMaldunaao‘Juérez : |
Revisor, cufegiaﬁln 6078
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Deferentemente;

Lic. Fdgar Maldenado Juarez
1EOGADO Y NOTARIO

Lic. Edgar Maldonado Judrez ABOGADD Y NOTARIOD
19 Calle 11-21 Zona 1, segundo nivel, Cludad de Guatemala Tel. 22531550 Cel: 55064887
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Normativo para la claboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas v Sociales y

del Examen General Pablico.-
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Derecho registral, es el conjunto de normas y procedimientos juridicas cuya
finalidad es la publicidad de los hechos. derechos, actos y contratos que

producen consecuencias frente a terceros.

El presente tema representa una de las problematicas gque posee la

sociedad en este pais, especialmente en aéreas rurales y las sociedades de

£5Cas0s recursos.
Esta falta de acceso conlleva una inseguridad y peligro al derecho de todas las

personas a la propiedad y la obligacidn del Estado de Guatemala a garantizar

dicho derecho.

Esta falta de acceso se puede decir que es producto de una sociedad, que

dentro de sus factores esta contemplada la pobreza, la ignorancia, y por supuesto

la falta de una politica clara del Estado en aspectos de Seguridad Registral

adecuada.

Es de hacer mencién que debido a lo mencionado anteriormente hay
delincuentes que transgreden la ley, con hechos ilicitos que son aun mas cémodos

sin una proteccion a las personas que no poseen un acceso adecuado para el

registro.

La sociedad como la nuestra poco o nada hace por resolver el problema, ya
gue no posee los recursos suficientes y el apoyo necesario, pero sobretodo se
requiere una voluntad politica social para resolver el mismo; ya que el Estado y |a

sociedad solo se muestra y comporta como observadora del mismo.

En la bibliografia consultada para la realizacion de este tema, se enfoca la

necesidad que existe para lograr obtener un acceso a registrar la propiedad de

(1)
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una manera apropiada, para que tanto las personas interesadas rea!icenﬁﬁ&""‘";‘-"}
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tramite respectivo de una manera eficaz, pronta, segura, pero sobre todo tal\-wf._;_..f.-,,_« Yy

como es manifestado en la doctrina sobre todo en paises subdesarrollados como
el nuestro, de una manera economica para el usuario, ya gque como o
mencionaremos en su momento, este factor es de los mas importantes a la hora

de |la realizacion de dichos tramites.

Los objetivos alcanzados en este trabajo de investigacion muestran la
necesidad en nuestro pais para la descentralizacion de los Unicos dos registros de
la propiedad gue existen, toda vez que la poblacion ha incrementado denotando
asi la falta de capacidad economica que posee el usuario para poder realizar su
tramite v mucho menos de auxiliarse de un profesional del derecho para la

realizacion del mismo.

Por lo anteriormente desarrollado en esta parte introductoria, el presente
trabajo en forma modesta pero objetiva, tocara estos enfoques sociales y legales,
para asi de alguna manera tener un conocimiento minimo, ya que este tema de
por si, requiere de varias investigaciones, ya que es un tema extenso e importante
de darse a conocer: esta vez en forma sencilla y realista se estudiara el porque de
la importancia de una descentralizacion para el acceso facil, econémico,

obligatorio gue todo propietario debe de realizar en nuestra sociedad.
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1. Derecho registral i PI

Derecho registral, es el conjunto de normas y procedimientos juridicos cuya finalidad
es la publicidad de los hechos, derechos, actos y contratos que producen

consecuencias frente a terceros

De acuerdo con el criterio de Munez Lagos, citado por Carlos Enrigue Peralta
Méndez' los registros se clasifican en:

- Registro de hechos.

- Registro de derechos.

- Registro de actos y contratos.

- Registro de titulos.

- Registro de documentos.

- Registros particulares.

1.1 Registro de hechos: “Es el que inscribe hechos juridicos de trascendencia. Su
principal caracteristica es gue sus efectos son muy limitados frente a tercera”™.

Como por ejemplo: el registro civil, en donde se indica el hecho del nacimiento, muerte,
etc. De una persona; el registro mercantil, ya que la inscripcion de comerciantes

indica |a dedicacidn de un sujeto a actividades comerciales.

1.2 Registro de derechos: Este sistema no se observa en las legislaciones latinas. En
la legislacion alemana se considera que los derechos reales son aislados o
independientes de las obligaciones. Sdlo tienen acceso al registro: el dominio, las
servidumbres prediales limitadas, el usufructo, la hipoteca, los derechos de tanteo y

retracto y las cargas reales’.

"Hay contratos obligacionales, que crean obligaciones, y contratos reales que crean

solamente derechos reales. El contrato real con su causa u obligacion precedente”.

" Muriez Lagas, Rafael, El registro de la propiedad espafol, Tomo [ll. Pag.
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1.3 Registro de actos y contratos: "Se define como un registro de cansenhmer%és
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En este sistema, la declaracion de voluntad de las partes es prestada ante eﬂ e

funcionario encargado del registro y surte efectos legales desde ese momento”.

Ejemplo de "registro de actos y contratos" EI registro notarial o protocolo. En
Guatemala, el notario autoriza el acto o contrato y lo envia al Registro General

de |la Propiedad en forma de titulo.

1.4 Registro de titulos: "Este sistema tiene una estrecha relacion con el registro de
actos o contratos. La diferencia consiste en que las declaraciones de voluntad no
se hacen ante el registrador sino que deben presentarse ante el Registro ya
perfeccionadas en forma de titulo". Por ejemplo: El Registro General de la Propiedad

en Guatemala.

1.5 Registro de documentos: Se considera tambien como una variante del registro
de hechos, que consiste en transcribir o archivar los documentos en los libros del
registro. El registrador no tiene facultades para calificar los documentos que se
deseen franscribir o agregar al registro. Se limita uUnicamente a establecer su
competencia por razon de jurisdiccion o materia. examinando los requisitos de

forma del documento para admitirlo, hacerlo transcribir o razonarlo.

Podemos citar como ejemplo, el sistema frances gue es un lipico sistema de

transcripeidn.

1.6 Registros particulares: "Anteriormente  Registro Civil y actuaimente Como
Registro Nacional de las Personas, se conoce la oficina publica confiada a la
autoridad competente y a los necesarios auxiliares en donde consta de manera
fehaciente (salvo impugnacién por falsedad) lo relativo a nacimientos, matrimonios,
asimismo el reconocimiento y legitimacion de hijos, adopciones, naturalizaciones,

vecindad y defunciones de personas fisicas o naturales”.

El registro es publico, v toda persona puede solicitar certificacion de sus asientos y
de su inexistencia, previo pago de los derechos que correspondan; tales



certificaciones son documentos publicos, *1}&

El tratadista guatemalteco Alfanso Brafias, "sefiala que asi como el nombre es el
medio que el derecho ha encontrado para 'dentificar a las personas, el registro del
estado civil es el sistema gue ided el ordenamiento juridico para dar seguridad a los
actos de la vida privada, gque interesan a terceros, a la colectividad en general o al
Estado en especial. En el transcurso de los siglos se hizo necesario precisar
con exactitud la fecha de nacimiento de las personas, a efecto de establecer su
sujecion a la patria potestad, su capacidad juridica para los efectos civiles y de orden

publico”

La Ley del Registro Nacional de las Personas, Decreto 90-2005, establece en el
Articulo 2. Objetivos. El RENAP es la entidad encargada de organizar y mantener el
registro Unico de identificacion de las personas naturales, inscribir los hechaos y actos
relativos a su estado civil, capacidad civil y demas datos de identificacion desde su
nacimiento hasta la muerte, asi como la emision del Documento Personal de
|dentificacion. Para tal fin implementara y desarrollard estrategias, técnicas vy
procedimientos automatizados gue permitan un manejo integrado y eficaz de |a

informacion. unificando los procedimientos de inscripcion de las mismas.

Historia del registro civil en Guatemala:

El registro civil en el Cédigo Civil de 1933, en este cuerpo legal dispuso que los actos
concernientes al estado civil de las perscnas se hicieran constar en el registro
destinado al efecto. En la capital se encargd dicha institucion a un ciudadano
guatemaltecc de origen, abogado de los tribunales de |a republica, y en las
demas poblaciones gue tuviesen municipalidades, a funcionarios especiales o al
secretario municipal, guatemalteco de origen. Desligo a los agentes diplomaticos
de la funcién registral, quedando como obligacion de los agentes consulares,
(Articule 296 del Cddigo Civil de 1933) Se obligo a llevar libros de
nacimientos, reconocimientos de hijos, matrimonic, capitulaciones matrimaoniales;
separacion, divorcios, nulidad e insubsistencia del matrimonio y reconciliacion;

tutelas, protutelas y guardas; ciudadania, extranjeros; y defuncicnes.
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En las disposiciones generales y reglamentarias, regulo la forma de probar 4

posesion notoria de  estado. Previd, asimismo, la responsabilidad en los
casos de alteracion o falsificacion de las actas del estado civil el caso en gue
fuere necesario calificar la edad de una persona; y 1as formas de proceder en los
casos de error de palabra gue no entrafara la alteracion de concepto, y de omisian,

arror o equivocacion que afectaren el fondo del acto.

El registro civil en el Cédigo Civil vigente, derogado por el Decreto 30-2005; en
la exposicicn de motivos del actual Codigo, refiere las reformas de mayor

importancia, entre las que se encuentran:

. El registro civil es una institucion dependiente de |la municipalidad local,

desligandola de la sujecidn a ofras autoridades administrativas.

. En consecuencia los  registraderes  seran  nombrades  por  las
municipalidades. Cuando los fondos municipales no lo permitan el carge lo
desempefiara el secretaric municipal, si redne los requisitos legales de
guatemalteco natural, idoneo y de reconccida honeorabilidad. De ser posible
en las cabeceras departamentales, el registrador debera ser abogado vy notario,
colegiado active. Las corporacionegs municipales son directamente responsables del
servicio que presten dichas oficinas en las cabeceras departamentales y pueblos
de inferior categoria. Los registradores de las cabeceras departamentales deben
fiscalizar las actividades de los registros de la jurisdiccion, visitar e instruir a los
encargados, y exigirles informes mensuales para formar cuadros de inscripciones gue

deben enviarse a la Direccion General de Estadistica,

. Se establece la inspeccicn de los jueces de primera instancia sobre los
registros de las cabeceras departamentales, a fin de que constantements esten
impuestos de las deficiencias gue observen, para corregirlas.  Esta disposicion ya

existia y solamente se amplio y ordend en el codigo.

= Se otorga fe publica al registrador, ante quien se declararan los actos de

"*r'
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estado civil, suprimiendo |la comparecencia de testigos. Las condiciones que se.”

exigen para el desempeno del carge, abonan la confianza en el registrador, quien sera

el Unico responsable por inexactitudes y falsedades.

. Las inscripciones se hacen en formularios impreses conforme modelo
oficial.  Cada hoja consta de tres partes, una para la Direccion General de
Estadistica, otra para el interesado como constancia autentica de la
inscripcion y la tercera que queda empastada en el propio registro.  Los registros
que no dispenen de formularios hacen las inscripciones en libros, encuadernados,
empastados y foliados, sellada cada hoja con el selle de la municipalidad vy
autorizados por el alcalde. Los formularios deberan ser igualmente empastados,

sellados y auterizados, formando libros come los anteriores.

. Conforme &l Articulo 371 del Cedigo Civil actual, las certificaciones de las
actas del Registro prueban el estado civil de las personas. Si la inscripcion no se
hubiera hecho, o no aparece en el libro en que debe encontrarse, por pérdida o
destruccion, el interesado acudira al juez competente para probar y establecer gl
estado civil solicitado. Entre las pruebas que pueden producirse en |as
diligencias consiguientes se encuentran las partidas eclesidsticas. El anterior
precepto se relaciona con el Articule 388 del cddigo civil, que declara que los
registros parroguiales prueban el estado civil de las personas nacidas antes de la
institucien del registro, v el estado cwil de los gue nacieron en lugares o
poblados que carecieren de dicha institucion, Esta prueba se admite por todo el
tiempo que tardd la organizacion registral en el municipio e cabecera

departamental a gue estaban sujetos.

. Aungue muchas de sus disposiciones son reglamentarias, el Articulo 390 del
Caodigo Civil, dispone que el reglamento del registro civil debe normar su
funcionamiento y regular su perfecta organizacion en los municipios de la
republica. Para seguridad y rapidez de las inscripciones, suprime la obligacion
de copiar los instrumentos publicos que los interesados presentan. y exige presentar

copia para su archivo y consulta,

. El parrafo noveno trata del registro de las personas juridicas, entre las que se
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encueniran las asociaciones sin  finalidades lucrativas, y las sociedad HE:

consorcios y cualesguiera ofras con fines lucratives, que permitan las leyesk“hfh-ymﬁc::i;f

. Los registros civiles son publicos y las inscripciongs son gratuitas, pudiendo
cualquier persona obtener certificaciones de los actos y constancias gue

contengan, mediante los honorarios correspondientas.

En general, se adoptd el contenido del codigo anterior, salvo modificaciones de
redaccion y orden de los articulos. Debe sefalarse que, a falta de un organismo
registral central, las municipalidades asumen como funcion propia tareas que

corresponden a la administracion central.

a) Registro Nacional de Las Personas (RENAP)*: El Registro Nacional de las
Personas, es la entidad encargada de organizar y mantener el registro unico de
identificacién de las personas naturales, inscribir los hechos y actos relativos a su
estado civil. capacidad civil y demas datos de identificacion desde su nacimiento
hasta la muerte, asi como la emision del Documento Personal de ldentificacion
(DPI). Para tal fin implementara y desarrollara estrategias, técnicas y procedimientos
automatizados que permitan un manejeo integrado y eficaz de la informacion,

unificando los procedimientos de inscripcion de las mismas.

El Documentoc Personal de ldentificacion, es un documento publico, personal e
intransferible, de caracter oficial. Todos los guatemaltecos y los extranjeros
domiciliados, inscritos en el RENAP, tienen el derecho de solicitar y obtener el DPI.

Sera el Unico documento para todes los actos civiles, administratives y legales, y en
general para todos los casos en gue por ley se requiera. Es el documento gue
permite al ciudadano identificarse para ejercer el derecho a sufragio. Se crea par Ia
necesidad de tener una normativa juridica que regule lo relativo a la documentacion

personal, para adaptarla a los avances tecnologicos.

La cédula de vecindad fué creada en 1931 y actualmente no se efectian controles

sobre su expedicion, lo que facilita su falsificacion y es de facil deterioro.

TORAWRLTER COMLOTE. U]
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Sustitucion de la cedula de vecindad: Transcurrido el plazo de dos afnos a partir

vigencia y validez v toda autoridad publica o privada debera exigir la presentacion

del DFI

Durante el plazo de dos afos para |la sustitucion de la cédula de vecindad y para la
obtencion de su DPI, las personas naturales deberan acudir al Registro Civil donde
aparezca asentado su nacimiento o cualquier Sede del RENAP cuando el Registro
Civil del Municipio este Digitalizado vy Digitado.

La portacién del Documento Personal de Identificacion es obligatoria para todos los

guatemaltecos y extranjeros domiciliados.

Tipos de documento personal de identificacion -DPI-

« Documento Personal de Identificacion —DPI- para mayores de edad,
« Documento Personal de ldentificacion -DPI- para extranjeros domiciliados.

« Documento Personal de |dentificacion <DPI- para menores de edad

Para todos los casos se designara un codigo unico de identificacion -CUI- y el mismo
se mantendra invariable hasta el fallecimiento de la persona natural, como unico

referente de identificacion de la misma.

Los objetivos del Registro Nacional de las Personas (RENAP). dentro del campo de
accién que ha definido el Decreto 90-2005 del Congreso de la Republica en el gue
crea el Registro Nacional de las Personas — RENAP, el Directorio del RENAP ha
considerado como metas importantes para la consecucion de los objetivos del

Registro, los siguientes objetivos para el ano dos mil siete en adelante.

T Desarrollo de los reglamentos y politicas necesarias para el registro de las

personas naturales en la Republica da Guatemala.

2. Generar la infraestructura fisica administrativa y de tecnologia para la emision

del Docurmento Personal de ldentificacion —DFI-

B
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que se entregue el primer DP| por el RENAP, la cédula de vecindad perdera SL}\#.,;::"‘E{.__’?-
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3. Desarroliar los programas y planificaciones necesarias para la absorcidgs, ~ &%,
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ardenada de los Registros civiles y de vecindad de los diferentes ngiE‘rnO}h?-‘Lghi":

municipales del pais.

4 Digitalizar e indexar los trescientos treinta y dos registros civiles y de vecindad
como parte del patrimonic de informacion del pais y base documental para la
gstrategia nacional en Documentacion de las personas naturales de la republica de

Guatemala,

5. Emitir y sustituir |a cedulas de vecindad de doce municipios de Guatemala, y
administrar el Registro civil de las personas naturales de doce municipios de la

Fepublica de Guatemala.

8 Establecer |a integracion de informacién de soporte de todas las entidades de
deracho plblico que contengan informacion con relacién a registros de vecindad y
civiles tal el caso de Superintendencia de Administracion Tributaria SAT, Direccion
General de Migracion, Direccion General de |la Policia Nacional Civil (Departamento
de Transito). Instituto Guatemalteco de Seguridad Social, Registro de |la Propiedad y
Registro Mercantil, y todas aguellas entidades que pudieran contar con informacion

de referencia sobre la identidad de las personas.

i Capacitar al personal en los temas que atafien a sus atribuciones en &l

roceso de identificacion de las personas naturales del pais,
P

Dentro de los principales servicios gue presta el RENAP se encuentran el inscribir
los hechos y actos relativos a su estado civil, capacidad civil y deméas datos de
dentificacion desde su nacimiento hasta la muerte, asi como la emision del

Dacumento Personal de ldentificacian,

Inscripcion de nacimientos;

. Si el nacimiento fuera consular

. Nacimiento consular por la via notarial

. Inscripcion extemporanea de nacimiento

. Inscripcion extemporanea de nacimiento en jurisdiccion voluntaria o en la via

judicial

8
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Feconocimientos

. En escritura publica
. En la via judicial
. Qe manera personal en el registro civil:

Matrimonios

. Motariales o de ministro de culto
. Municipal

. Consular por la via directa

. Consulares por la via notarial

Capitulaciones matrimoniales
. Inscripcian

. Modificacion del régimen econdémico del matnimenio

Unidn de hecho

. En la via notarial

. En la via judicial
Separacién

' Separacion judicial
. Separacion notarnial
. Reconciliacion
Divorcic

C=funciones

. Inscripciones locales
. Consular por la via notarial
. Consular por la via directa

. Defuncion tardia via notarial o judicial

i o 2%,
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Adopciones

. Paor la via notarial
. Por la via judicial

. De mayor de edad

Cambio de nombre

. En la via notarial

. En la via judicial

Rectificaciones de partidas

Reposiciones de partidas de nacimiento
ldentificacion de persana

|dentificacion de tercero (acta de notoriedad)

Anotaciones varias a la partida de nacimiento

. Tutela y protutela y guarda
¥ Oe estado de abandono
. Interdiccian

Inscripcionas por resoluciones judiciales

. Perdida de patria potestad

v Impugnacion de paternidad

v Declaratoria de muerte presunta

. Revocatoria de adopcion

k) Registro de bugues en Guatemala:

"El Registro de bugues en Guatemala

es un conjunto de principios, leyes y decisiones judiciales referentes al comercio y

navegacion en los oceéancs y pasos fluviales Regula particularmente |2

propiedad de bugues, sus operaciones y derechos y obligaciones del capitan y la

tripulacion, asi como el tfransporte de bienes y pasajeros.”
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Por Decreto gubernativo 1329 del 8 de octubre de 1932, se promuigo el 8

N
; . x N . ¥
Reglamento para el Abanderamiento, Matricula € Inscripcion de NaVES.I‘l‘.&r_ e &

Bugues vy Embarcaciones. Este reglamento se aplica a bugues dedicados a
navegacion de altura o al extranjero; a cabotaje en la republica de Guatemala y
Centreamerica. a embarcaciones de pesca, de trafico interior de puertos y a los
bugues nacionales gue s2 construyan., "La matricula de inscripcion de bugues vy
embarcaciones es atribucion de las comandancias y capitanias generales de
mercaderia, Antes de matricular una embarcacion debe procederse a su
abanderamienlo mediante la colocacion de un escudo nacional en lugar visible y la

asignacion de una bandera con los colores nacionales”

La matricula e inscripcion es requisito indispensable para que la embarcacian
disfrute de la proteccion de las leyes y gobiernc de la republica de Guatemala,
cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Acreditar la nacionalidad y abanderamiento del bugue

b) Presentar documento que legitime la propiedad del bugue o embarcacion y
certificado para su argueo por perito de puerto guatemalteco. El Ariculo 1125 gel
Codigo Civil guatemalteco, en su inciso séptimo, establece que en el Registro de |a
Propiedad se inscribiran los buques y los gravamenes que se impongan sobre tales
bienes, el Articulo 1207 del mismo cuerpo legal preceptia que los buques

deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad en los libros destinados a tales

bienes.

c} Registro de automotores en Guatemala: El automotor ¢ automévil es una
maguina capaz de moverse de un lugar a otro. Babilonia fue el primerc que
promovia la creacion del registro automotor, La legislacien lo adoptd como medic de
inscribir los actos juridicos que afectan su propiedad y para frenar los robos de
vehiculos gue se habian popularizade. Considerado el automotor como cosa mueble,
dice Neri, pareceria innecesaric acudir a la contratacion escrita como modo de
crear €l instrumento probaterio de su propiedad. El hecho mismo de la posesion
valdria como titulo, salvo al tratarse de tenencia proveniente del robo o del hallazgo.
Sin embargo, el automévil es un elemento mecanico totalmente identificable,
susceptible de registracién publica. La pérdida constante de automotores es en el

orden publico un hecho que inguieta a propietarios, preccupa a aseguradores, y

I
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obliga a legislar estatutos que garanticen la propiedad automotara é%_
Ly 15.

El Decreto numerc 132-96, Ley de Transito, en su articulo 18 estableca: De los
vehiculos,  Por wehiculo se enfiende cualquier medio de transporte terrestre o
acuatico gue circule permanente u ocasionalmente por la via publica, sea para el
transporte de personas o carga o bien los destinados a actividades especiales y

para el efecto deben reunir los requisitos siguientes:

a) Contar con tarjeta y placa de circulacion vigente; 0 permiso vigente
extendide por auteridad competente.

o)) Encontrarse en perfecto estade de funcionamiento y equipado para la
seguridad del conductor y todos sus ocupantes. de  acuerdo con los
reglamentos.

c) Estar provisto de los dispositivos necesarios para no producir humo negro ni
ningun otro tipe de contaminacién ambiental, conforme las leyes y reglamentos
de la matenia; y

d) Los wehiculos usados por perscnas discapacitadas deberan  estar
debidamente adaptados y equipados para ser conducidos  bajo

astrictas condiciones de seguridad.

Todo vehiculo esta sujeto a las verificaciones pericdicas que fijen las autoridades de

fransito,

Asimismo, el mismo cuerpo legal estipula en el Articulo 22: "El Departamento de
Transito de la Direccion General de la Policia organizara, llevara y actualizara un
registro de vehiculos que comprenda tedos los gue circulen en el pais, basado en
el registro de vehiculos del Ministerio de Finanzas Publicas y en los repories de
aduanas de los vehiculos en transito.  El Organismo Ejecutivo, mediante acuerdo
gubernativo podra unificar los registros de vehiculos del Ministerio de Gobernacion

con el registro fiscal del Ministerio de Finanzas Publicas”

Adicionalmente, el Codigo Civil establece en el Articulo 1124 que los titulos sujetos a
inscripcion deben anotarse en el Registro de la Propiedad para hacer constar la

inscripcion, anotacién y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y



demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, sien'g "

publicos sus documentes, libros vy actuaciones. R

El Articulo 1125, inciso 14, del Cadigo citado, regula gue el Registro de |a Propiedad
inscribira los vehiculos automotores y demas muebles identificables por los

numeros y modelos de fabricacion,

d) El registro aeronautico en Guatemala:  En sentido amplio del derecho agreo
gs el cuerpo de leyes aplicables para el use del aire, incluyendo aquellas gue regulan
la transmision de radio y las ondas de television. En senlido estricto, el término se
refiere Unicamente a las normas aplicables a los problemas legales del uso de naves

AEr2as

La Conferencia Internacional de Paris en 1918, adopte la "Convencion Internacional
de Navegacion Aérea’ Segun ésta, cada estade posee plena soberania en el
espacic agéreo de su territorio, y establecid el derecho de crear lineas asreas con
privilegios en tierra, gue podian oblenerse mediante tratados bilaterales.
Reconaocio parcialmente el "derecho de paso inocente” que se entiende como la
facultad de wolar a través de un territorio sin aterrizar. Los Estados Unidos
tomaron parte activa en la realizacion de dicha cenvencién pero no lograron su

ralificacian,

"El incremento deal volumen del trafico aereo internacional durante los anos 30 y el
encrme desarrollo de  la  aviacion durante la  segunda  guerra  mundial,
evidenciaron la necesidad de una regulacion mas completa en cuanto a la
navegacion agrea internacional. En noviembre de 1944 se llevo a cabo la
conferencia internacional de awviacién civil en Chicago, lllinois, adeptada por
representantes de 52 nacionss.  La convencion propuso acuerdos unilaterales
aceptando el derecho de paso inocente, el aterrizaje de naves extranjeras para
propositos no comerciales y |a libertad de operar lineas regulares. Aungue varios
paises firmaron estos acuerdos, pocos lo ratificaron, por lo que el establecimiento del
trafico regular de comparnias aereas a nivel internacional se reguld mediante

fratados bilateralas",
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De conformidad con nuestro ordenamiento juridico, la propiedad del suelo s g:_;‘{?@
; g, L

extiende al espacio agreo, conforme al Articule 142 de la Constitucion de la™%¥® TR
Republica de Guatemala, Guatemala gjerce plena soberania sobre:

a) El terntoric nacional integrado por su suelo. subsuelo, aguas interiores, el mar

territorial en la extension que fija la ley y el espacio aérec que se extiende sobre los

Mmismos

b} La zona contigua del mar adyacente al mar territorial, para el ejercicio

de determinadas actividades reconocidas por el derecho internacional; y

¢) Los recursos naturales y vivos del lecho y subsuelo marines y los existentes en las
aguas subyacentes a las costas fuera del mar terntorial, que constituyen la zona

economica exclusiva, en la extension que fija la ley, conforme la practica internacional.

En virtud de su soberania, y atento al desarrcllo de la aeronavegacion, el Estado se
ha visto en la necesidad juridica de proteger su territorio en todo el espacio

aereo, regulando el derecho de navegacion aérea mediante las leyes respectivas.

El precepto constitucional es desarrollado por Decreto 563 del Congreso de la
Republica, Ley de Aviacion Civil, que establece |a scberania exclusiva de la nacién
sobre el espacic aéreo, situado sobre su territoric y aguas territoriales. Es
potestad de la republica  conceder o negar  autorizacion  a  las  naves
particulares de nacionalidad guatemalteca o extranjera para volar sobre su territorio,
aterrizar o amarar dentrc sus limites. Toda nave que vuele en el territorio esta
sometida a las leyes y autoridades de la republica, quedando prohibido el aterrizaje

sin previa autorizacion,

Conforme el Articulo 14 de la Ley del Crganismo Ejecutive, Decreto 114-97 del
Congreso de la Republica, corresponde al Ministerio de Comunicaciones y Qbras
Plblicas proponer para su aprobacidon y ejecutar los instrumentos normativos de
los sistemas de transporte terrestre, fluvial, maritimo y aéreo, asi como de las
frecuencias radiales vy televisivas, de telecomunicaciones, carreos y telegrafos,
velando por su pronta, estricta y eficiente aplicacién. Tambign debe velar el
despacho por el cumplimiento de las estipulaciongs contenidas en los tratados y

14
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La navegacion aerea y el movimiento de aercnaves nacionales o exiranjeras es

competencia del Ministeric de Comunicaciones y Obras Publicas, por conducto

de la Direccion General de Asronautica Civil,

=l Registro de cementerios en Guatemala: En Guatemala, los cementerios se
encuentran bajo la jurisdiceion del Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social gue

controla la administracion y emite |as normas relativas a su aspecto registral.

El Decreto gubernativo numera 31 del 15 de noviembre de 1871, prohibia el
enterramiento en el interior de las poblaciones. En noviembre de 1979 se emitio el
Decreto gubernative 248, gue encargo exclusivamente a la autoridad municipal
la construccién, administracion e inspeccion de los cementerios de la republica.

El Decreto gubernativo 2096, emitido con fecha 25 de mayo de 1938, establecio que
la propiedad de terrenos que las personas individuales y juridicas tengan o
adquieran para enterramiento en el cementerio general de la capital. se comprueba
con el titulo respectivo, debidamente inscrito en el registro de capillas y mausoleos
levado en |la administracion del servicio funebre. El Reglamento de Cementerios y
Tratamiento de Cadaveres, contenido en el acuerdo gubernativo numero 21-71, del
Ministeric de Salud Publica y Asistencia Social, regula en su articulo 31 como
alribuciones de los administradores de los cementerios de uso publico y sin
perjuicio de los particulares que en cada caso les fijare la municipalidad a que
pertenezcan, llevar al dia un registro de enterramientos en el cual se consignaran
en orden cronoldgico y ordinal, los siguientes datos.

al Nombre y apellido del fallecido

b)  Edad, sexo, profesion y oficio, nacicnalidad y vecindad

¢)  Lugar. claramente identificado en el gque hubiere side sepultado

d) Fecha de fallecimiento y del entierro

el Numero de libro, folio y partida del Registro Civil en gue la defuncién hubiere

sido inscrita.
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Este acuerdo regula también el funcionamiento de cementerios privados expresand%% i
en el Articulo 32 gue es cbligacion de dichos establecimientos llevar los registroé*&?}
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indicados en los incises anteriores, con 10s requisitos minimos sefalados, y aquellos

otros de control y seguridad que se previenen en sus reglamentos internas.

Conforme los Articulos 1125 y 1221 del Codigo Civil, Decreto ley 106, El
Registrador de la Propiedad, esta facultado para llevar los libros necesarios,
para el registro de cementerios, con sus lotes calles y servicios, llenando

previamente los tramites y registros administrativos para su constitucion.

f) El Registro de la propiedad arqueoclégica, histérica y artistica™ La
Constilucion  Politica de  la  Republica de Guatemala, establece en el
articulo 80; forman el patrimonio cultural de la nacion los hienes y  valores
paleontologicos, arguecldgicos, histéricos y artisticos del pais y estan bajo la
proteccion del Estado.  Se prohibe su enajenacion. exportacion o alteracion, salvo los

casos que determine |a ley.

El Registro de la Propiedad Argueciégica, Historica y Artistica es una institucion
publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacién, cancelacion y publicidad de
los actos y contratos relativos a los derechos gue afecten los monumentos
y  objetos argueclogicos, historicos y artisticos.  El Registro funciona como
dependencia del Instituto de Antropologia e Historia de Guatemala, el cual esta
obligado a prestar gratuitamente sus servicios a particulares para la identificacion
de los objetos argueoldgicos histéricos y artisticos que posean. En el registro se
inscriben los bienss argueoldgicos, histéricos y artisticos propiedad del Estado vy los

gue =ean propiedad o estan poseidas por particulares.

Los poseedores y propietarios particulares quedan obligados a inscribir en el registro
mencionado las colecciones y objetos arqueclogicos, historicos y artistices vy los
traspasos que afecten dentro de los ocho dias siguientes a aquel en gue se realice la

operacion,

WAV CIPAg Cot
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Los particulares son responsables de la guarda y conservacion de los objetos que
posean y el Estado les prestara la cooperacion necesaria para localizar y o
recobrar cualguiera de ellos. Cuando no conste en el registro el aviso de traspaso
anotacion, se tendra como ilicita la tenencia de objetos arqueolégicos, histéricos vy
artisticos y ameritara la intervencion de las autoridades para determinar derechos de

posesion.

aj Registro de actos de ultima voluntad:  El registro de actos de ultima voluntad,
es la institucion destinada a dar eficacia a la voluntad de los testadores e informar y

defender a los lerceros.

Confarme el Articulo 854 del Cadigo Civil, en Gualemala los testamentos pueden ser
comunes y especiales.

Les comunes pueden ser abiertos y cerrados.

Son especiales, el testamento del ciego, del sordo, del preso, el miltar, el

maritime, el ctorgado en lugar incomunicado y en el extranjero

El testamento comun abierto debe constar en escritura publica; en el caso de
testamento cerrado deben dejarse transcripcion del acta de otorgamiento en el
protocolo  notarial. El testador podra conservar el testamento cerrado,
encomendar su guarda a persona de su confianza o depositaric en poder cel
notario.  Cualquiera de estas tres circunstancias se hace constar en el acta. El
notaric o la persona gque tenga en su poder el testamento cerrado, debera
presentarlo al juez competente, luego que sepa &l fallecimiento del testador, y a mas

tardar, dentro de diez dias, bajo pena de responder de los danos y perjuicios.

El testamento militar debe ser remitido al Ministerio de la Defensa. En caso de
fallecimiento, el ministerio remitira el testamento al jusz del vltimo domicilio del
difunto v =i no es conocido, a cualquier juzgado de primera instancia del ramao civil del
departamento de Guatemala, para gque, de oficio. cite a los heredercs y demas
interesados en la sucesion. Los herederos deben solicitar que el testamento se
protocalice.  El juez dicta resolucion mandando que se verifique la protocolizacion.
Para lales efectos, el juez lo entregarda al notario que designe la mayoria de

herederos ¢ en su defecto al que decida el propio juez, de conformidad con [os
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Articulos 966 del Codigo Civil y 472 del Codige Procesal Civil y Marcantil.

Los testamentos especiales contemplados en la ley solo son validos si el testador

muere durante la situacion en que fueron otorgados o dentro de noventa dias,

Ce conformidad con el Articulo 45 del Codigo de Notariado, el notaric que auterice
un testamento ssta obligade a comunicarlo al registrador de la propiedad. por
escrito, dentro de los guince dias siguientes a la fecha en gue autorizo el
testamento, los datos expresados en el Articulo 1193 del Cédigo Civil, bajo pena de
veinticinco guetzales de multa. sin perjuicio de las demas responsabilidades penales
y civiles. La multa sera impuesta por el juez de primera instancia bajo cuya

jurisdiccion se hallare el registro y se aplicara a los fondos judiciales,

El capitulo tercero, libro cuarto del Cadigo Civil. regula lo concerniente al registro de
&

testamentos y donaciones por causa de muerte.

Conforme los Articulos 1183 y 1193 del Codigo Civil guatemalteco en el registro
de testamentos y donaciones por causa de muerte se hara constar:

a) En el libro de testamentos abiertos y de donaciones por causa de muerte:

a1) El nombre del testador o donante con todas las identificaciones que
aparecen en el testamento o donacion.

a2} Ellugar, fechay hora.

a.3) Elfoclio o folios que le corresponden en el protocalo.

a.4) El numero y registro del papel sellado en que estuviere extendido el original,
y la constancia de haber firmado el testador o donante, o el nombre de la persona gue
firma a su ruego.

by En el lioro de testamentos cerrados, copia integra del acta que  proteja el
testameanto.

¢} En el libro de testamentos especiales, los mismos datos que contiene el literal a).
en lo.gue sea aplicable.

d) La ampliacion, revocacion, nulidad o insubsistencia de testamentos o

donacionas.

Muerlo el testador, se presentara el testimenio del testamento abierto con duplicado
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o certificacion del acta de defuncién para que sea anotado en el libro d

asientos y razenado.

El Articulo 75 del Codigo de Notanado preceptua la reserva de los actos de ultima
voluntad: mientras wiva el olorgante de un testamentc o donacion por causa de

rmuerte, sdlo a &l podra extenderse testimonio o copia del instrumento

h) Registro de procesos sucesorios en Guatemala: Fue creado por el Decreto
73-75 del Congreso de la Republica de Guatemala. Se considerc necesario el
funcionamiento de un registro para facilitar la comprobacién de la existencia de uno
0 Mas procesos sucesorios de una misma persona, con objeto de evitar la pluralidad
de los mismos y los perjuicios que ello pudiere causar. El Registro de Procesos
Sucesorios estd a cargo de |a Secretaria de la Corte suprema de Justicia,

Los jueces de primera instancia y los notarios, deben dar aviso dentra del término de
ccho dias habiles, a partir de la fecha de radicacion del respectivo proceso, al
encargado del Registre de Procesos Sucesorios, de aguellos que se tramiten en sus
tribunales ¢ ante sus oficios. Este avise contendra, por lo mencs los siguientes
requisitos

a) Fecha de radicacion y nombre del solicitante.

by Mombre v apellidos del causante.

¢l Mombre v apelliidos de los padres del causante,

d) Mombre de los presuntos herederos o legatarios.

g) Si el proceso sucesoaric es testamentario, intestado o donacidn por causa de muerte.
fi Firma del juez y sello del tribunal o nembres y apellidos, numero de colegiatura,

firma y sello y direccion del netario.

El auto declarative, no podra dictarse si no consta gue fue dado el avise por medio

de recibo extendido por el registra

El registro esta obligado a proporcionar los informes que soliciten los tribunales o los
notarios, dentro del términe maximo de tres  dias. Podra igualmente,
extender certificaciones de sus asientos. La omision o retardo del encargado del
registro en extender los informes a que se refiere la ley, sera sancionado con

multa de 10 a 50 guetzales, gue impondra el juez jurisdiccional en donde se
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I} Registro Mearcantil en Guatemala; El fratadista guatemalteco Edmundo
Vasquez Marinez, considera gque: “Registro Mercantil es la institucidn administrativa
gue tiens por objeto, a través de su inscripcion, la publicidad de los  datos
referentes a los empresarios mercantiles, a las empresas vy establecimientos vy

a los hechos vy relaciones juridicas de importancia para el trafico mercantil”.*

Fara el licenciado Roberto Cervantes Granados, "El Registro Mercantil es una
organizacion juridica de caracter eminentemente plblico y cuya finalidad es la
de dar seguridad, publicidad, validez legal y credibilidad a |as transaccicnes y actos

de comercio sujetos a registro obligaterio” ®

El Registro Mercantil guedd enmarcado en el libro Il, del Decreto 2-70 del Congreso
de la Republica, que en el Ariculo 332 preceptia: “El Registro Mercantil
funcionara en la capital de la republica y en los departamentos o zonas gque &l
gjecutivo determine.  Los registradores  deberan ser abogados y  notarios,
colegiados  activos, guatemaltecos naturales, tener por lo menos cinco anos de
gjercicio profesional y su nombramiento o hace el ejecutive, a través del Ministerio
de Economia no crea subordinacion. Los actos del registrador son recurribles
ante el juez de primera instancia del ramo civil correspondiente, salvo en cuanto a
sanciones en gue proceda el recurso administrativo de revocataria ante el Ministerio

de Economia.

El Registro Mercantil es publice, en igual forma todos los documentos, libros y
actuaciones que en &l se egjecuten, El examen de libros e inscripciones originales,
se sujeta al reglamento interno del registro y causa honorarios.  El Registro
Mercantil tiene competencia en toda la republica, mientras el ejecutivo no resuelva

suU organizacion en otras zonas o departamentos.

"Wasquez Martinez, Edmunda, Instituciones del derecho mercantil, pag. 234
" Cervantes Granados, Robero Aruro, El registro mercantil, pag 17
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El Jefe del Registro de denomina Registrador Mercantil General de la Republi
y en caso de ausencia, enfermedad por mas de quince dias o impedimento Iegaxl.}m”,f
es suslituido por el Registrador Mercantil suplente, designado por el Organismo

Ejecutive, quien tiene por atribuciones propias, ser el Jefe del Departamento de

Asesoria y Procuracion de dicho Registro.

Inscripcicnes que se pueden llevar a cabo en el Registro Mercantil:
= Empresas mercantiles

« Sociedades mercantiles

« Sociedades mercantiles extranjeras

- Comerciantes individuales

= Auxiliares de comercio

- Mandatos

» Actas de asambleas extracrdinarias

» Aviso de emision de acciones

»  Autorizacion de Lioros

) El registro de la Propiedad Intelectual:  El derecho de propiedad no opera
unicamente sobre bienes materiales, también las creaciones de la inteligencia humana

son singular y particularmente abjeto de este derecho

Lafaille “considera justo gue el autor de una obra cientifica, literaria o artistica y aun el
inventor o creador de marcas, dibujos, modelos, emblemas y vinetas, tenga derecho

sobre su creacion y pueda ser amparado en caso de lesion juridica’. R

Un punto de referencia importante para Guatemala es la intreduccion de la imprenta
por José de Pineda Ibarra en el ano 1660 mediante el patrocinio econdmico de Fray
Payc Enriquez de Rivera, Obispo de Guatemala y las Verapaces. La materia estuvo
regida por las normas vigentes para la peninsula ibérica, concesiones especificas
para los territorios de las Indias, como afirma el tratadisia espariol Jose Maria Ots v

Capdequi.

" Lafaille. Derechas reales, Tomo 2, pag. 174



Al emitirse la primera Constitucion Federal de Centrc America, s contemp|

Unicamente la propiedad comun, debiendo acogerse la propiedad intelectual

preceptos generales. Tampoco la contemplé la constifucion de 1848, gquedando
sometida al mismo regimen aplicado supletoriamente. Con el advenimiento de la
constitucion liberal de 1871, se emitio |la primera ley sobre derecho de autor,
mediante el Decreto gubernativo 246, de fecha 29 de octubre de 18735, con &l
titulo de "Ley de Propiedad Literaria’. Dicha ley fue derogada por Decreto 1037 del
8 de febrero de 1954, gue contiene la "Ley sobre Derecho de Autor en obras

Literarias, Cientificas y artisticas.

La Ascciacian de Autores y Compositores (AGAYC) exige el registro de las ohras de
sus miembros para tenerlos como autores; AGAYC es una persona juridica
colectiva que representa legalmente a sus miembros y dentro de sus
disposicionas estatutarias tiene como fin especifico la defensa gremial y econdmica.

El Ardicue 11 de los estatutos de AGAYC preceptia: “el socio tiene la obligacién de

registrar en la entidad sus obras”

Como requisiles de inscripeidn, se exige consignar el titulo de |a obra, genero, si se
encuentra editada o inedita. s esta grabada en disco, impresa en papel o
incluida en pelicula, en donde se difunde, si fue editada, guien la edito, si es

grabacion cuando se hizo.

k) Registro de la Propiedad Industrial:  El Registro de |la Propiedad Industrial
es juntamente con el Registro Mercantil ¢& reciente creacion en nuestro pais.
Sy institucionalizacién  es  resultado  del  Convenio Centroamericano para |a
Proleccion de la Propiedad Industrial, firmado por los respectivos plenipotenciarios de
las republicas de Guatemala, Honduras, Nicaragua, El Salvador y Costa Rica, el 1
de junio de 1968, posteriormente ratificado por el Congreso de la Republica. El
convenio adopta el sistema de proteccion marcaria atributivo, ya que condiciona la
adquisicion de la propiedad de la marca al hecho de su registro, con lo cual
deberan entenderse que estan excluidas de su proteccion las marcas cuya

propiedad se hubiese alcanzado por el uso.
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renovarse cuantas veces se quiera por término igual.

La marca se considera como bien mueble y entre los derechos que expresamente se
consignan en favor de la marca registrada, pueden sefalarse, oposicion a que
otro la registre | impedir la usurpacion, prohibir la importacion de mercancias que
ostenten la marca usurpadera, resarcimiento de dafios y perjuicios | intervenir en
la denuncia de delitos ; traspaso del derecho ; otorgamiento de licencia de uso a
terceros, en la inteligencia de que para la cesion y el permiso de usc produzean
efectos contra terceros es menester la inscripcion de los actos respeclives en
¢l Registro de la Propiedad Industrial, de conformidad con los Articulos 26, 27,
30, 31, 32, 34 del Convenio.

El Articulo 48 de dicho Convenio, define el nombre comercial como el signo con
que se identifica una empresa o establecimiento mercantil. Las disposiciones del
convenio se hacen extensivas a los nombres de establecimientes en general
cualesguiera que sean sus actividades mercantiles especificas e inclusive la de

prestacion de servicios.

Su propiedad se adguiere por el registro efectuado de conformidad con el Convenio

Centroamericano para la Proteccion de la Propiedad Industnial.

La extincién del derecho sobre la marca acontece : por denuncia de su propietario,
por caducidad. cuando transcurride el plazo de diez afos del registro no se
pide su rengvacion y por nulidad, de conformidad con el Ariculo 42 del
Convenio Centroamericano para la Proteccion de la Propiedad Industrial, esta ultima
ocasionada

a) Siel registro se hizo en perjuicio de mejor deracho de un tercero.

by Si el registro se efectud a nombre de gquien tenga o haya tenido vinculos
comerciales con la persona gue ya hubiese registrado la marca en otro pais
centroamericanc.

¢) Si el registro se llevo a cabo contraviniendo disposiciones del convenio (Articulo

44 del Convenio Centroamericano para la Proteccion de la Propiedad Industrial).

J
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Se estipula por el Ceonvenio Centroamericano para la Proteccion de la Propied

Industrial, guse todo lo relative a la Propiedad Industrial se encomendara a una
Direccion General denominada Registro de |a Propiedad Industrial. a cargo de un
Registrador, quien en los casos que lo ameriten, podra ser substituido por un
suplente.  También habra un 5 ecretario; para ser Registrador Propietario o

Suplente se reguiere ostentar el titulo de Abogade y Notario.

I} Registro de Mercado de Valores y Mercancias: EI Decrete 3456 del
Congreso de la Republica. crea el Registro de Valores y Mercancias, que busca
principalmente el control del registro y juricidad de los actos y contratos realizados

por las personas gue actuan en los mercados.

Dicho cuerpo legal conceptia en el Ariculo 2, como valores, todos aguellos
documantos,  titulos o certificados, acciones, fitulos de  credito  tipicos o
alipicos, gue incorporen o representen, segun sea el caso, derechos de
propiedad, de crédito o de participacion. Los valores podran crearse o emitirse vy
negociarse mediante anotaciones en cuenta, asimismo, establece que son
mercancias todos aquellos bienes gque no estan excluidos del comercio por su

naturaleza o por disposicion de la ley.

Para la negociacion de las ofertas publicas, la ley establece dos tipos de mercados,

bursdtil y extrabursatil.

El mercado bursatil es agquel gque se desarrolla dentro de una bolsa de comercig,

El mercado extrabursatil es aquel que se realiza fuera de las bolsas de comercio y

gue par esa razon, no estaba sujeto a reglamentacion alguna.

El Articulo 8 del Decreto 3495 del congreso de la Republica preceptua: "se crea &l
Registro de Valores y Mercancias, como un érgano del Ministerio de Economia, con
caracter estrictamente técnico, cuyo objeto es el control de la Juricidad y Registro
de los actos gue realicen y contratos que celebren las personas que intervienen en

los mercados a que se refiere esta ley”.



El Registro de Valores y Mercancias, gozara de pena autonomia tecnica y funcional:

El Registro de Valares y Mercancias estara a cargo de un Registrador nombrado
nor el Presidente de la Republica, para un periodo de seis afos, electo de enfre

una terna propueasta por la Junta Monetaria,

Las funciones del Registro de Valores y Mercancias de conformidad can la ley, son las
siguientes:

a) Reqistral: es la mas importante y se realizara |luege de un examen exhaustivo
de la documeniacion presentada para solicitar una inscripcion. verificando que se
cumplan los requisitos exigidos por la ley. Seran objeto de inscripcion registral
las bolsas de comercio. o los agentes de bolsa, los agentes de valores. |as ofertas
plblicas de valores (en ambos mercados), los contratos de fondo de inversion, asi
como sus respectivos certificados y 1as instituciones calificadoras de riesgo.

by Normativa o de reglamentacion: el registro debe emitir los reglamentos sobre
suU organizacion administrativa v de funcionamiento, asi come las normas a las
cuales se deben regir las personas que actuen dentro de los mercadeos bursatil y
extrabursatil de valores

c) Vigilancia y fiscalizacion: esta actividad se lleva a través del control de |a
juridicidad de actos y contratos realizados porlas belsas de comercio, los agentes €

insiiluciones auxiliares del mercado de valores.

i) Registro de Ciudadanos: La inscripcion den el Registre de Ciudadanos es
indispensablie para el gjercicio de los derechos politicos.  Ningun ciudadano podra
elegir o ser electo, sin haber cumplido previamente ceon tal requisito.

Cuienes no estan inscritos deben gestionar todo lo necesario para su inscripcion, |a

que debera hacerse en forma gratuita.

El Ariculo 2 del Decreto Ley 1-85 Ley Electoral y de Partidos Politicos, establece

que "son ciudadanos todos los guatemaltecos mayores de 18 afios”.

Lz calidad de ciudadano se acredita con el documento extendido por el Registro de

o




Ciudadanaos o con la anotacion en la cédula de vecindad.

Son derechos v debeares inherentes a los ciudadanos:

a) Respetar y defender la Constitucian Paolitica de la Republica

b) Inscribirse en el Registro de Ciudadanos

c) Elegir y ser electo

d) Ejercer el sufragio

e) Optar a cargos publicos

fi Velar por |a libertad y efectividad del sufragio y la pureza del proceso  electoral

g) Defender el principio de alternabilidad y no reeleccion en el ejercicio de la
presidencia y vicepresidencia de la republica

h) Desempenar las funciones electorales para las que sean designadas.

&l Tribunal Supremo Electoral es la maxima autoridad en materia electoral. Es
independiente y de consiguiente, no estda supeditado a organismo alguno del
Estado, corresponde al misme una asignacion anual no menor del medio por
ciento (0.5%) del presupuesto general de ingresos ordinarios del Estado para

cubrir los gastos de su funcionamiento y de los procesos electorales,

Dicho tribunal se integra con cinco magistrados titulares y cinco magistrados
suplentes, electos por el Congreso de la Republica, de una nomina de treinta

candidatos, propuesta por la Comision de Postulacion.

Administrativamente el Registro de Ciudadanos comprende:

a) La direccién general de registro, con sede en la ciudad capital

by Una subdelegacién, en cada una de las cabeceras municipales; y

¢} las oficinas vy agencias que autorice el Tribunal Supremo Electoral, para el mejor

cumplimiente de las funciones del Registre de ciudadanos.

La direccion general gjercera su jurisdiccion en toda la republica y las delegaciones

y subdelegaciones, en sus respeclivos tarritorios.

El Registro de ciudadanos es un organo técnico del Tribunal Supremo Electoral y tiene a

su cargo las siguientes funciones:
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a) Tedo lo relacionado con las inscripciones de los ciudadanos .;qé-"ﬂ':
-

Lzaj

b) Tede lo relacionado con el padron electoral

¢) Cumplir las resoluciones y sentencias judiciales que se le comuniguen con FE|EEIOH
a actos de naturaleza electoral

d} Inscribir a los ciudadanos a cargos de eleccion popular

e) Conocer y rasolver acerca de la inscripcion, suspension, cancelacion y sanciones

de las organizaciones pcliticas, y
fi las demas que le sefalen las leyes y reglamentos o el Tribunal Supremo Electoral.






CAPITULO Il

2. Sistemas registrales

“Los sistemas registrales son el resultado de una larga evolucion historica del
régimen  juridico inmobiliario.  Minguno de ellos es completamente onginal,
tampoco extrafio a los otros. En el curso de los anos, las legislaciones han ido
tomando de uno y ofro sistema de las caracleristicas gue mas se acomodan a
las costumbres locales para asegurar en su regimen inmobiliario registral la

finalidad ultima de garantizar el trafico juridico’ !

El derecho registral, no puede lograr sus objetivos si no cuenta con un sistema que lo
haga llegar de lo abstracte (la norma) a lo concreto (la actividad registral).
Cabanellas. indica que el sistema registral es un "conjunto de principios normas o

reglas, logicamente entrelazadas entre si, acerca de una ciencia o materia”™.

Hay autores que cuando hablan del sistema registral lo refieren con exclusividad al
Registro de la Propiedad Inmueble, sin ampliarlc o expandirlc a los demas
Registros Publicos, guiza esto se deba a que la génesis del registro y sus sistemas
esta ligado a la propiedad inmebiliaria.  Asi, por gjemplo Roca Sastre al abordar
el tema indica gue: "Al hablar del sistema de ordenacian juridica de la propiedad
inmueble, hay que referirse a lo relativo a la transmision y gravamen, o sea

situarse en el campo estricto del Derecho Inmobiliario™.

En este sentido podemos decir que entendemos por sistema registral al conjunto de
principios ¥ normas gque siguiendo un orden logico, debidamente entrelazadas,
tienen por objeto lograr la realizacion, a través de distintas instituciones publicas,

de la actividad registral. que son propias al derecho inherente a esta materia.

2.1. Clasificacion de los sistemas registrales: La evolucicn de las instituciones
juridicas gue tienen relacién con el derecho registral, ha despertado en la doctring

y en la practica de los diversos paises, el adaoptar algunos criterios para el

T Empresarios Consullores, Grupo Financiero S8AQS, Guia Practica Financiera, 1897-1998 Registro
del mercado de valores y mercancias, pag. 21
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i
establecimiento de registros plblicos. De alli gue la clasificacion mas difundida es |

aue se ha hecho tamando en cuenta situacionss geografico politico y de densida

poblacional y las que se refieren a |a forma de realizar |as operaciones registrales

Asi se puede clasificar los sistemas registrales en dos grandes grupos:

i) De acuerdo con el lugar en que se establezca. que pueden denominarse
sistemas establecidos con criterio geopelitico; v

iy Los gue se determinan tomando en cuenta la forma en que |a inscripcion

se realiza.

a} Sistemas Registrales segun el lugar donde se establezcan: Se ha adoptado el
establecimiento y ordenacion de registros publicos, atendiendo a la amplia y reducida
extension territorial, escasa o compleja densidad de la poblacién. "La organizacion vy
sistermnatizacion de registros, giran en razon e influencia de las circunstancias
geopolitico - juridico de cada pais. Por lo tanto, estos sistemas registrales varian
segun las ventajas y beneficios gue les dispensen sus propias legislaciones de donde

s& colige que la organizacion estatal influye en la organizacion registral”.

b) Sistema difuso o descentralizado: Al sistema difusivo podemos denominarlo
descentralizado por establecer asientos o registros en  todos los pueblos ©
ciudades en donde existan autoridades locales, por gjemplo; secretarios de
ayuntamientos en guienas recae la responsabilidad v custodia de todo cuanta obra
escrito, en forma tal que perfilan ser parecides al mismao sistema empleado
para los registros civiles que operan en Guatemala a nivel nacional. Este
sistema, anle todo, es aplicado en estados de exienso territoric vy densa poblacian
aungue ello no implica que se pueda aplicar tambien, en eslados unitarios

aspecialmeanta en los registros de personas (registro civiles, de ciudadanos, efc.).

c) Sistema meadio o ecléctico: Este sistema se ubica en una posicion ecléctica,
toda vez que recoge tanto el sistema difuso come el concentrative, es conciliador
de ambos sistemas y se denomina asi por establecer registros exclusivamente en las
ciudades o cabeceras departamentales mas importantes o de mayor influencia

econamica

En cuanto a inmueables y muebles identificables, es el sistema que rige en Guatemala,

3l



=
Ty

—
por existir un primer registro con sede en la ciudad capital, y un segundo regis E "m p§
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en la cabecera departamental de Quetzaltenango. a los cuales les compete
propio ambito territorial o jurisdiccion, facultados para registrar cuanto aclo o cc}ntrato
sea menester tutelar y robustecer con la seguridad juridica que entrana a cada

registro.

“Por ministerio de la Ley del 10 y 28 de julio de 1833, 12 de junio de 1934 y 1 de junio
de 1836, se han distribuido cierto numero de departamentos para cada registro con el
fin de que produzcan la fiel seguridad juridica a que estan llamados
correspondiéndole  al Primer Registro de la Propiedad, zona central, los
departamentos de Guatemala, Sacatepguez, Chimaltenango, Santa Rosa. Jalapa,
Jutiapa, Zacapa, Chiguimula, El Progreso, l|zabal Petén, Alta Verapaz y Baja
\ferapaz. El Segundo Registro comprende los departamentos de Quetzaltenango,
Retalhuleu, Suchitepeguez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché y San

Marcos” B

Toda inscripcién U operacion no debe realizarse en institucion registral distinta a la
que la ley ha previsto como jurisdiccional, ya que cada uno de ellos tiene estipulada

su propia porcion territorial para su funcionamiento.

Si hubiera duda respecto a qué Registro corresponde la operacion registral de una
finca, por estar enclavada en dos o mas departamentos, en el ordenamiento
civil nacional se establece en el Articulo 1133:"cuando la finca corresponda por su
sifuacidn a dos o mas departamentos, se inscribira en el Registro del territario
donde estuviere enclavada la casa de habitacion o las principales oficinas; en su
defecto, en el Registro del deparlamento donde estuviere ubicada la mayor parie
del terreno. En igualdad de circunstancias, si no hubiere casa ni oficina, el
interesado la inscribira en cualquiera de los departamentos en gue este situada la

finca”

d) Sistema concenirativo o centralizado. Este sistema contiene sus propias

peculiaridades. loda vez que relne en una sola zona varias circunscripciones

*Rivera Toledo Antonio, Boletin del registro de la propiedad, nimara Il pag, 40,
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nacion, contenida, en un solo registro.  En materia inmobiliana es tipico ejempio el\-\mg}

sisiema Australiano al cual no referiremos posteriormente.

"Este sistema de registro unico presenta algunos inconvenientes: a) paraliza o
estatiza el trafico juridico, b) los interesados, en sus gestiones, gquedan
sometidos a distancias poco comedidas;, ¢) las inscripciones U Operaciones
resultan sumamente gravesas u onerosas, y toda la contratacion inmobiliaria del
pais puede producir fuerte congestion e irregularidad en la marcha de la oficina donde

gl trafico juridica sea numeroso™

a) Sistemas de Registro segun la forma en que la inscripcion 0
registro se realiza: Este sistema se subdivide para su estudio, de la siguiente

manerd:

g 1, Sistema francés: Se denomina asi ya gue su crigen y desarrollo se ha realizado
en Francia, adoptando algunas modificaciones, asi por ejemplo, en sus inicios se
transcribia el documento registral integro, "pero ante el hecho experimental de las
tareas que demandaba, la ley de 1921 homologd el procedimiento, adoptando
idéntico sistema que el seguido para el regisiro de las hipotecas; suplanto, asi, las

transcripcion por el archivo del traslado o copia de la escritura”.

El trabajo de transcripcion es extenso, por cuanto gue el instrumento de mutacion de
la propiedad se transcribe integramente en el registro es decir, se cifie a un
regimen de transcripcion de documentos gue se depositan y archivan en la
institucion registral, por rigurosc  orden alfabético de los nombres de los
propietarios, © sea que el registro inmebiliaric se lleva por nombres de
personas y no por finca, por lo que preeminencia publicitaria es con respecto a la
persona y no al bien inmueble o cosa, "El sistema frances desconoce pues, el folio
real en sentido i&cnico registral, o sea como hoja abierta a cada finca en la que se

encuentra el historial juridico de la misma",

"Los actos registrables, para su operacién, deben constar en documento publico, pero

son admitidos los documentos privados, previc a ser protocolizados en el registro de

tad
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algiin notario. En consecuencia: a) el acto es publice, pues se hace con |
intervancion de un funcionaric del Estado; b)) el instrumento de mutacion de la®
propiedad se transcribe en el registro, y por orden alfabetico se indican los
nombres de los propietarios; ¢) el acto de constitucion. modificacion o cancelacion
de hipotecas, o de otros gravamenes, se inscribe en el registro, y se anota en &l
repertorio personal, d) los registros se forman con las copias de las wentas,
permutas, donacicnes, etc., y con los extraclos de las hipotecas u otros derechos
reales: v e) la publicidad es personal, esto es, a base de reperforios alfabéticos que
enuncian el nombre y apellido y demas atributos personales del propietario; esto es
lo principal, lo accesorio son los exiractos parcelanos fraslativos o declarativos del

dominia”,

Las caracleristicas del sisiema francés, entre la principales estan:

« Es personal v no real es decir se circunscribe a la inscripcion por repertorio
alfabético y no por la cosa u cbjeto gue moetiva el registro, o gque induce a creer gue
os terceros con intergés en  las inscripciones se  encuentran desamparados
juridicamente, ya que con un homénimo o un sélo nombre omitido o mal escrito
evidencia el grave inconveniente de este sistema, lo que hace gue falte |la base de una
presuncion de exactitud registral.

= El registro de los actos registrables es facultativo por o que busna
cantidad de los mismos no son presentados al registro, por lo mismao, se realiza solo
POr CONVeniencla.

« Se lleva el registro por personas y no por fincas, mediante copia
literal del titulo traslativo de dominie (transcripcion), dejandose al margen algunos
principios gue inspiran el derecho regisiral, tales como: legitimacion, fe publica
registral, el de tracto sucesivo. especialidad y determinacion.

« Mo existe calificacion registral. el registrador se limita a archivar los

documentos presentados, sin someterlos a examen previo acerca de su legalidad

Tal como hemos examinado este sistema. notamos gue es totalmente diferente al
que funciona en nuestro medio registral guatemalleco. ya que es un sistema
registral poco adecuado en lo relative a la propiedad inmueble, por los debiies

efectos de la inscripcidn, insuficiente para garantizar la contratacién de inmuebles.

e
el



.  — mg
i ; i i !ﬁ Ry EE"
Para concluir. con el sistema francés podemos agregar gue los titulos se archivan emﬁ?& T i.;"é?
. . 2 . w, L e
una seccion o departamento denominado Registre de Depost, por cuyo medio se\?“ J,b_,,#
deja constancia de la inscripcion y de orden cronclogico en que se |e recibic, Por

lo cual, el principio de pricridad juega un papel preponderantemente exagerado,

Aun cuando esta critica, como ya lo explicamos. encaja especificamente en lo gue
respacta a los registros de la propiedad inmueble. ya que opinamos que este

sistema puede ser funcicnal para otre registrd en nuestro medio guatemalteco.

g2 Sistema Aleman: Se e conoce como sistema de folio real o sistema
germanico ya gue ha sido el derecho aleman el que lo ha desarrollade en mejor

forma.,

En el Sistema Aleman, la razén de ser la inscripcidn s la cosa. que consiste en que
" En los libros de inscripcion, se abre para cada finca una hoja especial compuesta
de seis folios o sea de doce paginas la primera de éstas hace de portada y la ultima

1" .f

esta en blanco, pareciendo todo un folleto”.

En nuestro medio el “Registro de |a Propiedad esta organizado por el sistema del
lamado folic real, gue consiste en abrir una cuenta comrente a cada finca
perfectamente individualizada sin necesidad de llegar al sistema de casillas. Este
sistema del folio real fue tomado de la ley hipotecaria espanola del ocho de febrero
de 1981 y el primer asiento del Registro de Hipoteca que se hize en Gualemala
fue el 24 de abril de 1887, y se encargd para la elaboracion de un anteproyecto al

jurista Manuel Ubicg”.

e acuerdo a Roca Sartré, se puede enunciar los siguientes principios

sustantivos de este sistema

- La unidad basica es la finca, a cada una de las cuales se le abre un folio, en el cual
aparece todo el historial juridico del  inmueble, los derechos reales, como

el dominio, el usufructo y las servidumbres; los gravamenes hipotecarios o

'Roea Sartre, Ramon Maria, Derecho hipotecario. Tomo 1, pag. 100



prendarios, segun se trate de bienes inmuebles o mueblas; las cancelacionas vy |
anotaciones preventivas. En otras palabras. no hay donde perderse para encontrar-
la situacion juridica actual de cada finca o bien mueble o inmueble. Eslo, desde ya,

£5 una gran ventaja.

- La transmisién, constitucion o modificacion del negocic juridico, merecen espacial
atencion en este sistema, pues constituyen la eficacia del trafico de los bienes

inmuebles y mueblas.

- Ademas de la inscripcion en el folio, el duplicado del instrumento que se entrega
pasa a formar un archive por tomos, que permile, en cualquier momento lograr la

informacion que se requiere, lo cual robustece el principio de publicidad.
- Se logra la determinacion o especialidad de los derechos inscribibles.

- La prioridad de los derechos registrables, sigue la regla de que el mejor en tiempo

mejor en derecho.

- La actividad calificadora del registrador, adquiere en este sistema un  caracter

primordial,

- Se adopta el sistema de numeros clausus, es decir que los derechos  reales
sujetos a inscripcion estan taxativamente determinados por la ley.  En nuestro caso.

por gjemplo, el Cadige Civil, indica que actos y contratos deben inscribirse.

Por lo antenormente indicado vy, por lo menos, en lo que se refiere al registro de la
propiedad inmobiliaria "este sistema es considerado de lo mas perfecto y se

presenta como modelo de un buan sistema registral”.

e.3 Sistemna australiano Este sistema también es denominado sistema del Acta
Torrens o simplemente Sistema Torrens, en honor a su precursor el irflandés Sir
Robert Richard Torrens, otros lo identifican por los efectos que produce como sistema
de la fuerza probante, habiendo sido instaurado por vez primera en Australia del

Sur y luego extendido a ofros territorios ausiralianos. Fue adoptado para las

Lad
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Fropery Act es decir, Acta de la propiedad real por estar documentado en un t\‘iﬂm b 1. o#

transmisiones de dominic y surgio a la vida activa registral bajo el nombre de
oficial.

Este sistema es mas que todo de aplicacion e inspiracién colonial, por lo gue se le
impuso a muchos territorios del Imperio Britanico, a colonias francesas y espanolas.

“El pilar fundamental sobre el que se sostieng este sisterna radica en que toda la
tierra es propiedad del estado. por ello los titulos de propiedad que otorga, en
papel pergamino u otro de igual resistencia tienen la cualidad de ser irrevocables e
inobjetables por la clara y firme certeza de que han sido expedidos en nombre del
Estado, por lo que se dice que este sistema estd orentado en el titulo real esto es, al
documento oficial que hace fe en cuante a la realidad fisica vy juridica del
inmueble transferido, anulando, en consecuencia, la fuerza real a los titulos
anteriores o no expedidos por el gobierno, por lo que los provenientes de una
enajenacién particular, en razon de algunas circunstancias ilegales o vicios, pueda
que resulten expuestes a algun peligro juridico o no revestic el caracter legal
esperado.  En tal sentido, el Sistema Torrens tiende a la sustitucion de los titulos
de la propiedad emanados de la contratacién, por un titulo otorgado por el Estado.
Asi, ficticiamente se supone que la tierra retorna a la nacién y el gobierno la concede
como si se tratase de una tierra gue hasta entonces no hubo salido de su dominio”,
Cesde |a anterior perspactiva, todo titular gue haya adquirido tierra bajo este sistema,
se reputa como sucesor directo del Estado, en consecuencia como ficcion legal se
estima gue por virlud de las transferencias que este realice, vuelven las propiedades
a su antiguo dueno {la nacién} y que, "el adquirente al juzgarse que es directo del

Estado, posee un lilulo cuyo derecho es inacatable desde todo punto de vista",'”

Segun el erilerio de Barrios Castillo, algunos rasgos fundamentales ilustran las claras

y marcadas diferencias de este sistema respecto a los demas:

a) La inmatriculacion representa el ingreso de la finca al registro y constituye el punto
de partida del sistema; para entrar al mundo registral se requierg solicitud escrita del

interesado dingida al registrador general, adjuntando el titulo de propiedad, plano de

"'Meri, Argenting | Tratado ledrico y prictico de derecho notarial. Tomao 6. Pags. 4689 v 470

36



-
-fé
| »

vng 2%
“’i

s T

f’

X i} .
una importante y complicada operacien, pero realizada |la inmatriculacion  (registro), \ ﬂ

ra |
-
‘5'..*
éi

&
|

la finca expedido por agrimensor, edictos y anuncios, expedicion de titulos, etc. E

las sucesivas operaciones se simplifican extraordinariamente

by Titule insuslituible; La presuncien de exactitud de la propiedad va unida al
documenta, por ello el titulo es insustituible para posteriores actividades juridicas

sobre la finca,

c) Inmatriculacion: La inmatriculacién o registro de ftitulos se establecio, en un
principic, como voluntaria para los particulares y forzosa para quienes compraban

terrenos a la Corona o, en su case, cuando ésta los concedia.

d) Registro constitutivo: El registro es constitutivo y no declarativo, por suponer

ficticiamente gue el Estado es el originario titular de la tierra.

g) El valor probatorio del registro es absoluto, contra el que no cabe recurso alguno
{(presuncion iurs et de iure), con o cual se ven conculcados los derechos de terceros
de buena fe. por la inatacabilidad del titulo, por lo gue toda inexactitud le es
imputable al Estade, de alli que per ello se le denomine sistema de la fuerza probante o

sistema de eficacia registral,

fi En el sistema Australiano el procedimiento para las transmisicnes o gravamenes
posteriores, es muy sencillo y simplificado gue ni siguiera requiere la intervencion de
un notario. Basta que los contratantes envien al registro el cerificado del titulo,
acompanado de un memerandum redactado en formulario impreso o medelo oficial
preestablecido, en el gue las partes hacen constar la enajenacion y lo suscriben
haciendo legalizar las firmas por un juez de paz u ofro funcionario autorizado. La

remisian puede hacerse aun por correo.

g) El Sistema Australiano es un tipico ejemplo de registro centralizado por funcionar

un ragistro Unico para toda la colonia (nacidn).

h) El registro se lleva por fincas (lo que refleja ser de inspiracion germanica), cada

una de las cuales se le abre una hoja en los libros de inscripcion,

L)
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2.2 Derecho registral inmobiliario: EI Derecho Registral Inmobiliario podemos
definilo como: ‘la rama juridica que regula la registracion de los actos de
constitucion, declaracién, transmision, modificacion y extincidon de los derechos
reales sobre fincas y de cierfos derechos reales gue las afectan, asi como los

efectos derivados de dicha registracion”.

"Se emplea el término registracion para abarcar los asientos que se realizan en el
Registro General de la Propiedad, es decir, los de inscripciones, anotacicnes

preventivas, asientos de presentacién, notas marginales y cancelaciones”.

Los efectos de |a registracion guardan relacion con los fines del Registro de
la Propiedad. E! efecto inmediato, comin a todas las legislaciones, es la

publicidad de los actos registrables, facilitando asi el trafico juridico inmobiliario.

Las caracteristicas del derecho registral Inmobiliario, se pueden resumir las

caracteristicas esenciales del derecho registral inmobiliario de |a siguiente forma:

a) Es una rama que contiene instituciones de naturaleza sustantiva y de naturaleza
adjetiva.

b) Es un derecho limitado, en el sentido de gue sélo son registrables los actos
especialmente contemplados enla ley.

c) Es un derecho esencialmente formalista, en un doble sentido: 1) exigiendo gue los
actos o contratos consten, en principic, en titulos plblicos: 2) prescribiendo en |a

redaccion de los asientos, circunstancias, cuya omisién acarrea muchas veces su

nulidad.

Relaciones con otras ramas del derecho: El derecho registral se relaciona con

diferentes ramas del derecho y entre ellas se pueden mencionar:

a) El derecho civil es la rama juridica con la que guarda mayor conexion, ya gue
requla la estructura y contenido de los derechos reales (aspecto estatico), y los
actos de constitucion, modificacion o extincion de  los derechos reales

inmobiliarios, relacionados con el Registro de |la Propiedad (aspecto dinamico).

38



bl El derecho mercantil mantiene vinculos con el derecho registral. La
sociedades mercantiles actian frecuentemente como sujetos de derecho en el trafico
juridico inmobiliario, por lo que tienen gue someterse a las normas derivadas del

registro.

c) El derecho administrativo se ocupa de los entes administrativos, los cuales en

determinadas circunstancias pueden ser sujetos de derechos inmaobiliarios. El

mismo Registro de la Propiedad es un drgano administrativo.

d) Se relaciona asi misma con otras disciplinas como el Derecho Procesal, etc.

2.3 Principios Registrales: Se entiende por principios registrales, las reglas o ideas
fundamentales que sirven de base al sistema registral inmobiliario de un pais
determinado.

Entre los principios registrales podemaos mencionar.

a.  Principio de instancia o rogacién: "En virtud de este principio, los asientos del
registro se practican a solicitud de parte interesada. La actuacion del registrador es
rogada, pues aungue tenga conocimiento de gue en la realidad juridica se ha
producido un acto registrable, no podra actuar de oficio”.

La peticidn de inscripcidn es el primer tramite del procedimiento registral. El caracter
rogado se refiere Unicamente al momento de iniciacion del procedimiento, pues
una vez hecha la presentacién, los tramites pesteriores se efectian de oficio.

El principio de rogacion, recogido en todas las legislaciones, se le denamina también

e instancia, peticion o solicitud.

En Guatemala, la inscripcion puede pedirse por cualquiera que tenga interés. Asl lo
establece el Articulo 1127, Codigo Civil, parrafo primero: “La inscripcion en el
Regisiro puede pedirse por cualquier persona que ftenga interés en asequrar el
derecho que se deba inscribir”.

b. Principio de prioridad:  "Este principio establece que el acto registrable
gue primero ingresa en el registro, tiene preferencia sobre cualguier ofro que ingrese
con posterioridad, aungue el titulo fuese de fecha anterior”.



gue primero ingresa en el registro, tiene preferencia sebre cualquier otro gue ingres

con posterioridad, aungue el titulo fuese de fecha anterior,

Este principio gradua la preferencia de los derechos segun la maxima prior in
tempore, potior in jure (primero en tiempo, primero en derache);, la prioridad viene

dada por el momento de la presentacion del titulo en el registro.

Falla en las leyes de Guatemala una regulacion general del principio de pricridad
Los Arliculos 1141 y 1142 del Codige Civil unicamente se refieren a supuestos
concrelos, Segun el Articulo 1141: "Entre dos o mas inscripciongs de una misma
fecha vy relalivas a la misma finca o derecho, determinara la preferencia, la
anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el Registro". Lz presente
dispesicion, determina la preferencia  entre inscripciones de una misma fecha
relativas a una misma finca o derecho. La falta de distinciones hace pensar que el
legislador tomd en cuenta tanto los derechos reales incompatibles entre si, en cuyo
caso el principio actua en forma excluyente, como los derechos reales de posible
coexistencia, caso en el cual el principio ctorga una simple prelacion de rango
segun el Articulo 1142: " si se presentare el mismo dia al Registre, despacho gue
contenga orden o mandamiento judicial de anotacion de demanda o embargo y
iestimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten a los mismos
bignes o derechos, se atenderda a la hora de enfrega de los documentos.  Si
fueren presentados a un mismoe tiempo, tendra preferencia el documento que sea
anterior de acuerdo a la numeracion del libro de entregas del Registro. En tales
casos, el registrador hara las inscripciones y anataciones que procedan en la
forma indicada con anterioridad.  Si el interesado no estuviere conforme con lo

actuado, podra proceder de conformidad con el Articulo 1164 de este Codigo”™

El Articulo 1164 del mismo cuerpo legal preceptia ;. "El interesado que no estuviere
conforme con la denepatoria, suspension de la anotacion, cancelacion o inscripcion
de los documentos presentados al Registro, podra acusar en la via incidental al
registrador anle juez de primera instancia del ramo civil de la circunscripcion

departamental donde tenga su sede el Registro™.

& Principic de tracto sucesivo: “El principio de fracto exige que los
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sucesivos titulares del dominio o derecho real registrado aparezcan en el regist o
i ; % | e o
intimamente eslabonadas, enlazando al causante con el sucesor, cuya finalidad em@,},f
organizar los asientos de manera gue expresen, con foda exactitud, la sucesion

ininterrumpida de los derechos que recaen sobre una misma finca, determinando el

enlace del titular de cada uno de ellos con su causante inmediato”,

El principio de tracto no aparece exigido, de modo genérico, en las leyes registrales
guatemaltecas.  El Articulo 1143 del Codigo Civil se refiere al caso concreto de
que al practicarse la inscripcién de un titulo, resultare no inscrito otro derecho real.
Dice asi. "Si al hacerse una inscripcién o anotacion resultare del titulo algin otro
derecho real no inscrilo antericrmente, el reqistrador procedera a hacer aclo
continuo ta inscripcion separada y especial que corresponda a tal derecho, Esta

inscripcion, desde su fecha, producira efecto contra tercero™.

il Principio de legalidad: “Segun el principio de legalidad sclo son inscribibles
los titulos que son validos y que reunen los requisitos exigidos por las leyes para su
registro, La calificacion de los titulos constituye el medio habil para hacer efectivo
el principic de legalidad, y consiste en un examen pravio, depurador de la titulacién
presentada, para que Unicamente tengan acceso al Regstro los titulos validos vy
perfectos, siempre gue no surjan obstaculos derivados del registro.  Si los titulos no
son validos o existen obstaculos impeditivos en los asientos registrales, tales titulos

deberan rechazarse”. !

La facultad concedida al registrador de denegar o suspender las inscripciones
(Articulo 1175, Codigo Civil), implica la necesidad de un examen previo, verificador
de la titulacion presentada, con el fin de permilir inicamente el ingreso al Registro

de los titulos validos v perfectos.

La facultad calificadora del registrador surge del Articulo 1128 del Codigo Civil: "Si el
documento presentado no fuere inscribible o careciera de los requisitos legales
necesarios, el registrador lo hara constar en el diario y en el propio

documento que devolvera, expresando la hora de entrega vy la ley en que se funda”

" Pérer Lasala Joseé Luis, Derecho inmobiliario registral. Pag. 168
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El Unico elemento previsto para el examen del titulo se refiere a los "requisitos legale
necesarios”. La determinacion de tales requisitos sera bastante dificil en primer [uga'r'w
por la elasticidad del Articulo 1145, y en segundo termino, por la distincion entre
faltas subsanables o insubsanables, conceptos estos, no determinados por el

legisladar (Articule 1149, incisa 5, Codigo Civil),

e Principio de legitimacion: Una de las manifestaciones del superior principio
de presuncion de exactitud del registro, proviene del principio de legitimacién, segun
el cual los asientos registrales gozan de una presuncion de veracidad, gue se
mantiene hasta fanto no se demuestra la discordancia entre el registro v la
realidad. El principio de legitimacion, como presuncion “juris tantum", impone la
credibilidad del registro, mientras no se demuestre su inexactitud. Las consecuencias
del principic, se manifiestan en un doble orden: 1) en el orden sustantivo,
tratando al ttular inscrito como s orealmenie fuese titular vy atrbuyendaole muy
espacialmente |a facultad de disponer con plena eficacia juridica del derecho inscrito;
21 en el orden procesal, exonerando al titular inscrito de la carga de la prusba. que
habra de soportar el que sostenga la inexactitud registral, De acuerdo con Perez
Lasala (44}, los derechos reales pusden estar frente al registro en alguna de estas
siiuacionas:

. Secundum tabulas; es decir, en situacion de concordancia entre lo que son y lo
gue manifiestan los libros del registro.  El registro y la realidad juridica estan en
absoluto acuerdo, por existir los derechos reales tal como los proclama el registro.

. Contra tabulas: es decir, en situacion de discordancia entre  |a realidad
juridica y lo que establecen los libros del registro, ya sea por nulidad o extincicn de
derechos reales que no consten en los asientos.

u Extra tabulas: Situacion gue hace referencia a las fincas gue nunca han

lenido acceso a los libros registrales

f Principio de fe piblica: “El principio de fe publica constituye la manifestacion mas
importante del principio  de presuncion de exactitud del registro.  La presuncion
legitimadora, por ser " juris tantum”, resulta insuficiente para conseguir seguridad y
proteccion plenas en el trafico juridico de inmuebles’

Segun el principio de la fe publica registral, el contenido del registro se reputa

verdadero en beneficio del tercero, sin admitir prugba en contra.  La finalidad
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fundamental del principio es, dar seguridad al trafico juridico inmobiliario. Ahord&a ,
bien, esa veracidad del contenido registral también se manifiesta en dos aspectosf%‘g&ﬁ'
en cuanto a su integridad y en cuanto a su exactitud. A estos aspectos se refieren,

respectivamente los Articulos1148 y 1146 del Codigo Civil.

Segln el Articulo 1148, parrafo 1o. "Unicamente perjudicaréa a tercero lo que
aparezca inscrito o anotado en el registro.

Por tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato. La
primera parte de esta disposicion, reputa al registro integro, en beneficio del
tercer adquirente, que es “la persona que ha entrado en relacion juridica con alguna
de las partes de un contrato en el que no intervino, no inscrito en el registro publico;

respecto de lo que es objeto del mismo e inscribe su derecho en el registro citado”."?

Este podra rechazar los derechos gue no consten en el registro, aungue existan en
la realidad. Para el tercero tales derechos son inexistentes, en tanto puedan
perjudicarle. La segunda parte del precepto expresa que el tercero es el que no ha
intervenido en el acto o contrato; pero ésta definicion corresponde al tercero generico,
no al especificamente protegido por la fe publica registral, es decir, al tercer

adquirente.

La presuncion de exactitud registral estéd consagrada en el Articulo 1146 del Cédigo
Civil: "La inscripcién no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes. Esto
no obstante, los actos o contratos que se ejecuten y otorguen por persona que en el
registro aparezcan con derecho a ello, una vez inscritos, no se invalidaran en cuanto a
tercero, aungue después se anule o resuelva el derecho del otorgante, en virtud de
causas que no aparezcan del mismo Registro”. Lo complementa el Articulo 1147:
"Las acciones rescisorias o resolutorias no perjudicaran a tercero que haya inscrito
su derecho, exceptuandose:

a) las acciones rescisorias o resolutorias estipuladas expresamente por las
partes, que consten en el Registro; y

b) la accidn revocatoria de enajenacién en fraude de acreedores, cuando el tercero

haya sido cémplice en el fraude o el derecho lo haya adquirido a titulo gratuito.  Enlos

"2 Universidad Auténoma de México, Derecho registral inmobiliario, pag. 1186.



d voom 28
g

]

casos del inciso segundo no perjudicara a tercero la accion revocatoria gue i /-
. . ‘ : s e
se hubiere entablado dentrc de un afo, contado desde el dia de la enajenacion ™ e

fraudulenta". De acuerdo con Pérez Lasala se pueden distinguir los siguientes
aspectos:

a) Ambito de la fe publica registral; ampara la existencia, titularidad y extension de
los derechos inscritos; pero ng las circunstancias de mero hecho.

k) Requisitos de aplicacian:

e inscripcion del derecho del transferente;

s guela adguisicion sea por negocio juridico inter vivos, y a titulo oneroso o lucrativo.
» gue el adguirente inscriba su adquisicion en el Registro.

c) Titulares protegidos: son los terceros adquirentes, siempre gue reunan estos
requisitos:

= gue hayan actuado de buena fe,

» gue hayan adguiride de persona que en el Registra aparece con facultades para
transmifr,

d) Efectos de la fe pablica: la no invalidacion de la adquisicion

g Principio de especialidad: Es aguél en virtud del cual es preciso que los
derechos reales que figuren en el registro, para ser afectados se les debe identificar
por su finca in-matriculada, por el derechao inscrito y por el titular registral o sea que
deba existir plena precision de su extension y alcance. La base del sistema es |a
asignacion de un folio registral para cada inmueble. El principio de especialidad
busca |la determinacion exacta de los derechos reales inscribibles y la organizacion
del registro sobre la base de la unidad registral finca.

El vocablo finca, se refiere a la unidad territorial perfectamente delimitada para los
efectos de su inscripcien”.  Este conceplo es propie del derecho registral
inmobihario. Con base en este principio. los registros (entre ellos el guatemalteco), se

llevan por fincas y no por personas.

Aunque el Registro General de la Propiedad de Guatemala esta orientado por el
sistema de folio real, nuestra legislacion no da uma definicién clara y precisa de
lo que constituye una finca para los efectos de su inscripcion y como objeto de

los derechos reales inscribibles,



Se denomina Inmatriculacion a la inscripcion de una finca nueva.  La primer ;{i i
inscripcion debe identificar en forma completa la finca y referirse al derecho de®
propiedad o posesion, segun el Articulo 1131 del Caedigo Civil, sin le cual no puede
inscribirse otro fitulo o derecho real relativa al mismo bien. En el mismo folio deben
inscribirse los gravamenes, limitaciones y, en general, todos los derechos reales

constituidos sobre el mismo inmueble.

Lz finca es individualizada medianie un numero de inmatriculacion que identifica la

orimera anctacion de dicha finca,

En el Registro General de la Propiedad de Guatemala, el folio consta de dos paginas
0 lados, En una pagina se inscriben los derechos reales y en la otra los
gravamenes, con  columnas adicionales para anotaciones preventivas ©

cancelaciones,

h.  Principio de determinacien:  "Este principio permite apreciar de una scla vez el
pasivo de una finca”.  El principio de determinacion podriamos  definirlo como una
especialidad del principio de especialidad, ya que en maleria de gravamenes se
requiere no solo de la completa descripcion de la finca, sino de dos elementos
basicos adiciocnales que son: que en el mismo folio real se inscriban los gravamenes
sobre la misma finca y que en cada inscripcion se resuman las condiciones del crédito

es decr, su naturaleza, extension, importe de las abligacionas y plazo

i. Principio de publicidad: El objetive primordial de un registro de la propiedad
inmueble. es establecer la seguridad del trafico inmobiliario, garantizando los
derechos reales inscrites. evitando |a clandestinidad de gravamenes y limitaciones
gue puedan afectar a lerceros,

"En virtud del principio de publicidad, lo que ha sido inscritc en el registro se asume
conocido por todos y nadie puede alegar ignorancia de lo que conste en sus

asientos"

Principio de publicidad es, en consecuencia, |a seguridad que la inscripcion registral
da al poseedor legitimo gque no sera molestado en su propiedad: " es el medio v &l

modo de que los terceros conozean y acepten que dicho bien inmueble pertenece a
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un determinado propietario. el que tiene dominic sobre el mismo por haberlc
adguirido en las formas prescritas por la ley y notificado sus derechos a terceros
mediante la oportuna y correcta inscripcion en el Registro”. El Articulo 1124 del
Cadigo Civil establece gue "san publicos, los documentas, libros y actuaciones del

Registro de la Propiedad”.

Se denomina publicidad formal a |a facultad que tiene toda persona de conocer el
contenido de los libros del registro lo gque puede llevarse a cabo de dos
maneras. a) examinando los libros personalmente en el registro de donde no
pueden salir por ningun metive (Articulo 1222 Cadige Civil), y b) por
certificaciones extendidas por el registrador (Articulos 1179 a 1184 del Cadigo
Civil).

j. Prncipio de inscripcion:La doctring juridica reconoce dos clases principales de
inscripcionas

L Constitutivas: este es el caso del sistema germanice y suizo, en los cuales,

para constituir un derecho real o transmitir el dominio es imprescindible, ademas
del tilulo respectivo, su caorrespondiente inscripcién en el registro.  Parte del

supuesto de que la inscripcion constituye un requisito indispensable para que tenga

lugar la transferencia o constitucion de un derecho real. “"La doctrina la llama
inscripcion constitutiva, porque gracias a ella, gueda perfeccionada |a transmisian

constituido el darecho real limitado, etc.”.

Ademas de esta mision, cumple la de las demas inscripciones, de publicar el cambio
real: indicandose gue no es una especie opuesta a la inscripcion corriente. |a
llamada declarativa; simplemente esta dotada de mas eficacia

"Es en suma una inscripcion declarativa a la que se ha afadido la virtualidad de

constituir la situacion juridica gue ella misma, declara y publica’.

» Declarativas: Cuando la inscripcion tiene por objeto que el acto o contrato
surta efectos frente a terceros, sin ser elemento sustancial para la elaboracion
del derecho. Este es el tipo de inscripcion que establece |a legislacion guatemalteca.
“Son aguellas que su eficacia estriba Unicamente en declarar la existencia, la

transmision, la modificacion o la extincion de un derecho, ya operado fuera del
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registro, por un negocio juridico que se contiene en el titulo que se presenta'_

Registro”,

En esta inscripcion el derecho nace fuera del registro, generalmente ante el
notario, mediante el acuerde de las parles, plasmado en el documento; es la utilizada
&n nuestro Registro de la Propiedad, ya que el acuerdo de voluniades entre el titular y

adguirente llega contenido en un instrumento.

“Ademas existen ofros tipos de clasificacion, de acuerdo con Valverde y Valverde'
entre ellag™™

a) Definitivas o provisionales: las inscripciones que produzcan un estado juridico
definitiva y permanente o gue tenga solo fines incidentales o transitorios.

by Extensas o concisas. por razon de la forma, segun gue contengan todas |as
circunstancias que exige la ley o se prescindan o pueda prescindirse de mayor o
menor numerg de ellas,

¢y Voluntarias vy forzosas: segun que haya o no preceplo legal que haga
indispensable la inscripcion

d} Convalidantz: es aguella inscripcion, gue, siendo en principio de simple eficacia
declarativa, tiene en cierto aspecto valor para dar vida al derecho real. No se limita el
registro a fines de mera publicidad y rectificacion, sinc que se exige la validez del
derecho real para someterlo al registro, es decir se califica y una vez inscrito se
presume verdad Unicamente lo que aparece en el Registro y en algunas ocasiones se

le dota de eficacia real, aungue en si misma careciera de ella.

"Walverde y Valverde Calixtc, Tratade de derecho civil espanel. Toma Il pag. B48.

47



48




CAPITULO NI

3, Elementos de la relacién juridica registral

Relacion juridica, en toda relacion juridica hay 3 elementos constitutivos: a) Sujeto:
Personas enire las cuales se establece la relacion juridica, el sujeto puede ser activo
{es aquel gue en la relacion juridica gjerce un derecho o una facultad) o pasivo (el
gue en relacion juridica se encuentra chligado a pagar). b) Objeto: Es &l contenido
de deracho que tiene el sujete activo (el acreedor exige al deuder). ¢) Causa: Hecho
o acto que hace nacer a la relacién juridica o que por el contrario la maodifica o |a

extingue {contrata}.

A continuacion se desglosa | significade de cada término para poder comprender
mas a fondo el tema que nos encontramos tratando
- Elemeanto: fundamento movil o parte integral de una cosa

- Relacién: es una conexion o enlace entre dos términos de una cosa con otra.
3.1. Elementos personales (subjetivos) de la relacion juridica registral
(definir ges),

Son los siguienles: (se esta hablando en plural y se define solo uno).

a. El titular registral: La legislacion no da un concepio general, ni especifico del titular
registral, sin embargo doctrinaniamente se define como “aguel sujeto gue al hacer
constar en el Registro un acto juridico, queda designado en los libros como portador

de un derecho. facultad o expectaliva sobre un bien inmatriculado™ 1

A continuacion se enumeran los reguisitos legales gue exige nuestro Codigo Civil, en
cuanto al titular registral:
s Puede ser titular registral quien inscriba en el Registro, titulo de propiedad o

posesion {Articule 1130).

CCarrilln Castile,  Allonso, El registro de la propiedad, caracteristicas y maodernizacian, pag 1.
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= Quien realice anotacidn y cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y ™
demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables {Articule

1125

« Cuando sa inscriban documentos expadidos en el extranjero (Articulze 1150).

e A guiense lginscriba un darecho por orden judicial (Articula 1150).

« Es Qlular registral, quien es primero en registro, conforme al principio de

seguridad (Articulo 1141).

b. Tercero registral. "Es la persona que ha entrado en relacion juridica con alguna
de las partes de un contrato en el gue no interving, no inscrito en el registro
publico, respecto de lo gue es objeto del mismo e inscribe su derecho en &l registro
citada.”

Esta apreciacion de tercero registral es mas concluyente que la de tercero civil, pues
por fuerza del titulo gue se tiene y registré, es el unico que con rango de priaridad
ouede ocponerse a otro ttular gue posteriormente pretenda disputar el derecho que

adguirtd,

‘Con relacien al concepto de tercero, la jurisprudencia extranjera no es uniforme;
pero la discusion a girado siempre en relacion al estricto sentide de tercero. Se
afirma que es incuestionable que los actos y contratos a que se refiere la ley, no
surten efectos confra terceros sino desde la fecha de su inscripecion, tambien es
incuestionable gus terceros son exclusivamenie los tilulares de derechos reales
Tomando en cuenta este concepte de tercero, conviene citar las siguientes
circunstancias legales: que Unicamente perjudica a tercero lo que aparezca inschto
o anotado en el Registroo gue por tercero se entiende el que no ha intervenido
como pare en el acto o contrato ¥ gue los titulos o contratos anotados surten efectos
contra terceros y aun ceontra los acreedores singularmente privilegiados, desde la

fecha de entrega al Registro (Articulo 1148 del cedigo civil)

El tercero registral es el (nico que con rango de prioridad, puede oponerse a otro

titular gue postericrmente pretenda disputar el derecho gue adquirio; ya que es el

Al



titular de derechos reales que estan inscritos en el Registro de la Propiedad.

c. Requisitos para que la fe publica registral, legitime al tercerc  registral:
*« Que &l derecho pase al tercero, mediante acto traslative, conforme al principio de

"tracto sucesivo”.

« Que el adguirente inscriba su derecho; de lo contrario no  puede ser protegido por

el registro.

« Que la ineficacia que lo beneficia, provenga del titulo anterior no inscrito, o de

causas gue no resulten claramente del mismo registro.

s Para que sea protegido, se requiere buena fe de parte del adguirente. La buena
fe constituye la base de la tecria de la apariencia. Es |a ignorancia de |a falta de
correlacion entre la situacion registral y la titularidad verdadera; es desconocer &l

hecho de gue la situacién es aparente, o sea que carece de titularidad real.

d. Tercero registral como sujeto pasive: “Es todo sujeto o individuo gue ha celebrado
un acto juridicc inscribible v no lo hace como lo determina la ley. por lo gue es
perjudicado en sus derechos, al no ser oponible frente a terceros. Tambien puede
considerarse al gue haya adquiride de mala fe. a titulo gratuito, sin haber hecho la
revision del  tracto sucesivo, © gue haciéndeola se desprendan  errores o
irregularidades registrales, que afecten el fondao del contrato, o no haber registrado un

convenia”. '®

3.2. Elementos formales de la relacion juridica registral

a. Generalidades: Formalidad ¢ formalizacion coincide con uno de los significados

que para el derecho posee la palabra forma: en cuanto "prescripciongs de la ley,

ague se refieren tanto a las condiciones como a los términos o exprasiones gue

¥ Universidad  Mariano  Galvez de Guatemala, Los elementos de la relacion juridica registral,
pag. 13,



deben observarse al tiempo de la formacion de un acto juridico. —_— S

Existen formalidades esenciales para la validez del acto y ofras que no lo son.  Asi,
por ejemplo de conformidad con el Articula 1577 del Cédigo Civil, los contratas
calificados como solemnes deben constar en escritura publica, sin cuyo requisito
esencial no tendran validez; como el contrato de mandato, el contrato de sociedad
civil, confrato de donacion de  hienes inmuebles, contrato de renta  vitalicia,

contratc de transaccidn, contratc de compromiso, etc.

Se consideran formalidades esenciales aguéllas que se requisren por la ley de modo
que su omision produce nulidad; no son esenciales, aguellas cuya omision no
preduce nulidad, al respecto el Articulo 1149 del cédige civil, norma que cuando
existan faltas subsanables en los documentos, cualquier persona interesada puede

obtener la anotacién provisional de sus derechos.

La calificacion negativa ocurre, cuando el registrador deniega la inscripcién de algun

documento, de lo que s acota:

e Causas de rechazo:

a) cuando en el documento se omitan los requisitos o solemnidades esenciales a
gue se requieren para su validez (Articulos 1128, 841 del Cadigo Civil, 29, 30, 31
del Cedigo de Motariado).

by Cuando el titular del inmueble inscrito en el registro es distinto de la persona
gque esia sclicitando la operacion.

¢) Operaciones sin trascendencia real inmaobiliaria.

d) Cuando el inmueble a gue se refiere el documento, esta mal identificado en éste
vy, por ende no es localizable en el registro.

e} Falia de objeto cierto que sea materia del contrato.

+ Causasde suspension:

a) Cuando no se presentan o se transcriben las solvencias fiscales o municipales,
salvo casos de exencion (Articulo 69 Codigo de Notariadao).

b} Cuando no se pressnte el duplicado del documento (Articulo 68 Codigo de

Motariado).
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c) Cuando de la redaccion del documento. no se pueda establecer corf. v-f,%: P
L3 o
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exactitud la naturaleza del acto o contrato, M‘-‘ﬂ"

d) Cuando no se use el sistema decimal para determinar las medidas del
inmugble (Articutes 38 inciso 8 del Codigo de Notariado, y Articulo 20 de la Ley
del Crganismo Judicial)

e) Cuando no coincidan las medidas inscritas del inmueble con las medidas

consignadas en el contrato

Cuando se trata de suspension, el registrador podra hacer una anotacion provisional

que sera valida por el término de 30 dias, en cuyo tiempo se debera subsanar el vicio,

b. Actos de formalizacion registral: Los Actos de formalizacion Registral se inician bajo
un Asiento Registral que "Es el acto procedimental a traves del cual, el registrador,
gbservando las formalidades legales, materializa en el libro o folio correspondiente el

acto juridico, utilizando la forma escrita”, '

Los asientos registrales se clasifican en:

« Lalnscripcion: Que es el asiento principal, definitivo y de caracter poesitivo, que
se practica en los libros de inscripciones, y en los que se hace constar la
constitucidon, fransmision o modificacion de un dearecho real inmobiliario, del modo

establecido en las leyes registrales.

Las clases de inscripciones son las siguientas:

a) Inscripciones de in-matriculacian y propiamente dichas: las gue tienen como fin dar
entrada por primera vez al registro a una finca. Las segundas hacen constar actos
inscribibles sobre fincas ya inscritas.

k) Inscripciones primeras o posteriores: segun el lugar que ocupan en el folio
registral. Las primeras abren hoja registral, por ejemplo cuando se efectia una
desmembracion de un inmueble. Las posteriores, las gue se efectuan a continuacion.

c} Extensas y Concisas: de acuerdo a su extension, las primeras resultan en nuestro

" Universidad Macional Autdnema de Méxica, Derecho registral, pag. 1.
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medio de la aplicacion del Articulo 1131 del Codigo Civil, cuando se establece "ir
extenso" los reguisilos que deben contener los  primeros  asientos O
inscripcionas registrales. Asi toda inscripeién exprasara.

- Si la finca es rustica o urbana, su ubicacion, indicande el municipio VY
departamento en que se encuentra, &rea. rumbos, medidas lineales vy
colindancias silos tuviere |

- La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho gque se inscribay
su valar st constare |

- La naturaleza del acto o contrato, la fecha y lugar de éste,

- Los nombres completos de las personas otorgantes del acto o contrato;

- La fecha de entrega del documento al Registro con expresion de la hora, el nuimero
gue le corresponde segun el libro de entregas, el numero de duplicado y el tomo
en que se archivara; y

- Firma y sello del registrador, asi como el sello del registro.

Estos requisitos a los que se refiere el inciso primero, solo seran necesarios en la

primera inscripcian.

« lLas concisas: en las inscripciones relativas a un bien anteriormente inscrito,
se omitiran aquellas circunstancias que respectc de €l consten ya en el
Registro, haciéndose sélo referencia a ellas y citandose el nimero y el libro v folio
en gue se encuentran | pero se cuidara de expresar las alteraciones gue el mismo

haya sufrido, de conformidad cen el Articulo 1134 del Cadiga Civil

s |a anctacién: Es el acto procedimental a traves del cual se anota, al
margen del asiento o inscripcion principal, en forma preventiva o provisional una
situacion juridica que afecta o grava el bien o el derecho que ampara una inscripcion.
"lLas anctaciones preventivas son asientos provisionales, y transitorios gue tienen por
fin, ya consignar la existencia de un procedimiento judicial, ya garantizar los resultados

de un juicio, ya publicar situaciones juridicas consolidadas". "’

En Guatemala, para gue la anotacion se realice es necesaria la instancia de parte, o

bien el mandato de un argano jurisdiccional, en el primer caso, la anotacién se solicita

Y Universidad Macional Autanoma de México, Derecho Registral, pagina 57
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con la presentacion del titulo o documento y en el segundo con el documento q

contenga la resolucion correspondients.

Son objeto de anotacion los titulos y documentos a que se refiere el Articulo 1149 del
codigo civil:

a) anctacién de demanda;

bl 2l embargo de bienes;

¢) la anotacion de contratos cuya inscripcion no puede hacerse definitivamente;

d) los gue demandaren la declaracion o presuncion de muerte, incapacidad por
interdiccion, posesion de los bienes del ausente, medificacion de la capacidad civil

de las personas en cuanto a la libre disposicion de sus bienes. entre otros.

s |acancelacion: “Es el acto procedimental, a través del cual s& anula o se deja
sin efecto (parcial o totalmente) un  asiento registral (anotacion, inscripcian ©
cancelacion) por haberse transmitido o extinguido un derecho en todo o en parte
Unicamenta™

Son ohjeto de cancelacion, todos los asientos registrales, las inscripciones
propiamente, las anotaciones e incluso las propias cancelaciones, ya gue unos y
olros, constiluyen los medios establecidos por la ley. para que adguiera

objetividad la funcion registral.

3.3 Elementos materiales de la relacion juridica registral: La finca es el elemento
real de la relacion juridica registral. El vocablo finca se utiliza para referirse a la
unidad territorial perfectamente delimitada a los efectos de su inscripcion, s una

definicion del derecho inmobiliario registral.

Recibe el nombre de finca en sentido formal, cualguier extension de tierra registrada.
Tambieén lo recibe el piso, departamentc y estacionamiento de un edificio,
sometido al régimen de propiedad horizontal, que pertenszcan a diferentes
propietarios,  Mientras gque finca en sentido material, es cualguier exlension de
tizrra, pero no es requisitc esencial de las fincas la continuidad, puesto que, por
dencminacian tradicional, la inscripcion en el registro, la enajenacion de alguna de
sus partes, o adguisicion de porciones cercanas, hace que exista una finca
compuasta por varios trozos o parcelas. Lo que puade suceder cuando se adguieren

varias fincas independientes que siendo colindantes, forman un sole cuerpo en sentido

L
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material. pero no en sentide formal, ya que cada una de ellas tiene un numero d

registro distinto. mientras no sean unificadas.

« Finca rustica; la que se encuentra fuera de |las ciudades o centros de poblacién,
las cuales reciben tamhbién el nombre de haciendas, estancias o fincas propiamente
dichas. Por el hecho de ser rdsticas se dedican a explotaciones varias, entra otras
las industriales, agricolas o ganaderas, vivienda, etc.

« Finca urbana: la que se encuentra ubicada en las ciudades, o cascos de los
municipios, por el hecho de ser urbanas se dedican ordinariamente a vivienda o al

comercio, y deben contar con todos los servicios necesarios para hacerla habitable,

3.4 La finca como base del Registro

En el Registro de la Propiedad se in-matriculan fincas, se inscriben titulos y se
publican derechos.

“La finca es la unidad basica de nuestro sistema registral. Cuando una finca ingresa
por primera vez en el Registro de la Propiedad, se dice que se in-matricula, En este
primer asiento se hace constar no sélo |la descripcion fisica y gecgrafica necesaria
para |a identificacion de |a finca, sino también quién es su propiefario”

In-matriculada la finca, a continuacion se toma razon de los actos o negocios
juridicos, es decir, de los titulos en sentido material, en cuya virtud se produce una
mutacion juridica inmebiliaria. La inscripcion de los titulos materiales se realiza
mediante |a presentacion en el Registro de los correspondientes titulos formales en
que aguellos quedan recogidos.

Inscritos los titulos materiales relativos a una finca previamente in-matriculada. el
Registro publica, frente a todos los posibles interesados en cenocer la situacion
juridica de la finca, los derechos de dominio y demas de naturaleza real existentes
sabre la misma, en virtud de la inscripcion de aguellos titulos.

Nuestro sistema inmobiliaric registral adepta el criterio de llevar el Registro por
fincas, con lo que la finca es el eje en torno al cual gira aquella institucion. Cada
finca se inscribe en el Registro en folio aparte, dandele el Registrador el numere de
hojas que estime conveniente, y con un numero especial y correlativo de la finca

dltimamente in-matriculada.

Es =l sistema llamado del “folic real”.
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En ese folio y bajo ese numero, es decir, en la parte del libro de inscripcion

reservada como folio a la finca, se encuentra el historial juridico de la finca i

?

matriculada, de modo que en él se agrupan todos los actos y negocios juridicos que
hacen relacian al inmueble y determinan su situacion juridica; razon por la que a los
tercercs les baste con sxaminar el folio de la finca in-matriculada para gquedar
protegidos frente a las limitaciones o causas de resclucion que ne figuren en dicho

folio 0 gue, indebidamente, consten en el folio de otra finca.

Sabemos ya gue el Registro de |a Propiedad nace como un instrumento tecnico para
lograr la publicidad, frente a todos, de la situacién juridica de las fincas y, de este

modao, asegurar el trafico juridico inmobiliario y fomentar el crédito territorial.

Con este fin, nuestra legislacien hipotecaria adopta el principic de especialidad o
determinacion, el cual responde a la necesidad de concretar o individualizar los

alamentos de la relacion registral: los sujetos, la finca. el derecho.
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CAPITULO IV

4. Registro de la propiedad y el catastro: El Registro de la Propiedad, es un
registre publico, donde se hace constar el verdadero estado de la propiedad
inmueble, por la toma de razén de todos los titulos traslativos de dominio y

derechos reales que los afectan y madifican.
q Y

Sanchez Roman define el Registro Inmaobiliaric comeo el: “centro publice en el cual se
hace constar el verdadero estado de la propiedad inmueble, por la toma de razon de
todos los titulos traslativos relativos al dominio y demas derechos reales que

los afectan y modifican”.

Asimismo, el Articulo 1124 del Cedigo Civil establece: "El Registro de la Propiedad
es una institucion publica gue tiene por objete la inscripcion, anotacidn y cancelacion
de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes
nmuebles vy muebles identificables.  Scon publicos sus documentos, libros vy

actuaciones”

4.1. Naturaleza juridica: La naturaleza juridica del Registro de la Propiedad, es ser
una institucion publica, de conformidad con el Articule 1124 del Cedigo Civil, cuyas
funciones lo relacionan con el Ministerio de Gobernacién y se encuentra bajo |a

supervision de los Tribunales de Primera Instancia del Ramao civil jurisdiccionales.

4.2. Origen y antecedentes del Registro de la Propiedad: "El Registrc de |a
Propiadad es una Institucién publico gue tiene por objeto la proteccion de la
propiedad privada. Fue creado el 15 de septiembre de 1877, por el Dacreto 175
Codigo Civil, durante el gobierno del General Justo Rufinc Barrios. Su
antecedente fue el Registro de Hipotecas, que consistia en una toma de razan
de las mismas, que apenas llenaba las necesidades del desarrollo crediticio de la
época y se implante en Guatemala el 31 de enero de 1768, basado una pragmatica del

Rey Carlos Ill de Espaia, que modificaba el sistema general de Registros, para gue



los diferentes pueblos se reunieran en un solo Registro comun a todos” e

Segun lo establecido en dicha ley, debia tomarse razén de todos los documentos
retativos a imposiciones, ventas y redencion de censos o tributos; venta de bienes
raices y. en general, todas las que tuvieran hipoteca especial o cualguier gravamen,
designandese la forma de su liberacion. También hizo obligatoria la inscripcion de
los derechos reales: se previno el termino en que debian hacerse las inscripciones y
la obligacién de advertir a los oforgantes acerca del registro del testimanio de la

escritura, para su inscripeién

En dicho cuerpo legal se designaren ademas: los documentos sujetos a inscripeion,
la razén que era necesaria poner en los documentos registrados, los honorarios
de los Registradores; la fianza gque éstos estan obligados a prestar para poder
gjercer el cargo; sus responsabilidades; la manera de custodiar los libros, la

intervencién de los Jueces de Primera Instancia en los registros etc.”.

A instancia de la Camara de Representantes de Guatemala, de la Corte de Justicia,
de la Sociedad Econdmica de Amigos y del Consejo de Estado, el Gobierno
de |a Republica le encargé al Licenciado Manuel Ubico, elaborar un proyecto de Ley

hipotecaria

El proyecto del Licenciado Ubico siguid la tendencia de la Ley espanola, y la
comision codificadara lo incluyd en el Cédigo Civil que comenzd a regir el 15 de

septiembre de 1877.

‘Simultaneamente se emitio el Reglamento del Registro, también contenido en &l
Decreto numero 175, el cual se referia al rayado de libros. a la obligacion de
firma, y autorizacion del juez y del registrador. Se reguid que los libros debian
ser foliados, con inscripciones, anotaciones y asientos bajo el sistema de tracto

sucesivo o continua”,

El Registro de la Propiedad quedd abierto al publico en la ciudad de Guatemala. el

" Carile Castile, Alfonse. El Registro de la Propiedad, Caracteristicas y Modernizacion.
Guatemala, V| Jomada de Derecho Motarial del More, Centraamérica v el Caribe, (1981), pagina 2.
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17 de septiembre de 1877, siendo registradaor el licenciado Enrique Martinez Sobral

Posteriormente a esta fecha entraron en funcionamiento los Registros de la
Propiedad de Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz. El de la capital se
dencmind: Registra del Centro; el de Quetzaltenango: Los del Occidente de la
Republica: el de Chiguimula: Los de Qriente; v el de Alta \erapaz agrupaba a los
departamentos del norte del pais.  Posteriormente se estimo que dos registros
bastaban para suplir las necesidades nacionales, y se suprimié el de Chiguimula y el

de Alta Verapar

El 13 de mayo de 1933, la Asamblea Legislativa, emitic un nuevo Codigo Civil,
contenido en el Decreto Legislativo 1932, que entro en vigor el 30 de junio de 1933
y que regulaba el Registro de la Propiedad en el capitulo VII, Articulos del 1076 al
1192

El 14 de septiembre de 19583, el Coronel Enrigue Peralta Azurdia, en su calidad de
Jefe de Gaobierne, emitia el Decreto Ley 106, Codiga Civil actual, vigente a partir

del 1 de julio de 1964.

s Actualmenie existe el Registro General de la Propiedad con sede en Ia
ciudad capital, y abarca los  departamentos de: Guatemala,
Sacatepéguez.  Escuinila, Chimaltenango, Santa Rosa. Jalapa, Jutiapa, Zacapa.
Chiquimula, lzabal, Alta Verapaz, El Peten, Baja Verapaz, y El Progreso.

« El Segundo Registro, tiene su sede en la ciudad de Quetzaltenango. vy comprende
los departamentos  de:  Quelzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez,

Totonicapan, Huehuetenango, Sclola, Quiché y San Marcos.

4.3. Estructura legal, organizacion y tareas del Registro de la Propiedad: Las
normas sobre el Registro de la Propiedad, se encuentran, en el libro IV del Codigo
Civil, en vigor desde el 1o. de julio de 1964 y en el reglamento del ramo, acuerdo
gubernative numerg 35987, El libro citade estd dividido en tres ftitulos, que
tratan respectivamente, de la inscripcion en general, de las inscripciones

especiales y de los registros y registradores

El Articule 1124, que encabeza las disposiciones del registro, sienta los objetivos de
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éste © “El Registro de la Propiedad es una institucion publica que tiene por
objeto la inscripcion, anotacién y cancelacion de los actos y contratos relatives af’ﬁ ST
dominioc y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y  muebles
identificables, Son publicos sus documentos, libros y actuaciones’. Dicho
precepto prevé |a verdadera finalidad del registro, que es la publicidad de los actos

inscribibles v la consiguiente legitimacion y proteccion del trafico juridico.

Los registros se distribuyen por zonas, De confermidad con el Articulo 1116 del
Cédigo Civil el Registro de la Propiedad de la zona central con sede en la ciudad
capital, tendrd a su cargo el registro de las demas zonas que no lo tengan propio y

como Registro General, el control y vigilancia de los demas registros de la propiedad

El Registro de la Propiedad, &s un registro publico o sea una institucion creaca por &l
Estado

El Articule 1125 del cedigo civil establece que cada Registro esta a cargo de un
registrador nombrado por el Presidente de la Republica. en acuerdo gubernativo a
traves dal Ministerio de Gobernacion.  Su permuta, traslado o cesacion seran

acocrdados 2n la misma forma

La direccion del Registro de la zona central con sede en la ciudad capital, esta a
cargo del Registrador de la propiedad; y en la ciudad de Quetzallenango del
jefe del Segundo Registro de la Propiedad.

El Registrador de la propiedad es el funcionario piblico encargado de calificar,
inscribir, anotar, cancelar y certificar todo lo concerniente a los actos y contratos
relativos al dominio v demds derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles

identificables.

Para ser nombrado Registrador de la propiedad, se reguiere ser guatemaiteco de
origen, abogado y notario, colegiado activo. Este cargo es incompatibie con el
ejercicio de su profesién y con todo empleo o cargo publico (Articulos 1228 y 1227 del

codigo civil).
El registrador, como maxima autoridad, regira las relaciones internas de la institucion
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y tendra a su cargo el nombramiento y remocion del personal necesario.

31 del Reglamento del Registro de la Propiedad),

En cada Registro hay un registrador sustituto, que es propuesto por el titular ante el
Crganismo Ejecutivo. gue nambra a ambos. El sustitute tendra las mismas calidades
gue el propietario. y hara las wveces de tilular en los casos de ausencia
enfermadad o bien incompatibilidad legal del titular, cuando éste, su canyuge o sus
parientes intervengan en un documento inscribible gue deba firmar. (Articulos 1233 y
1234 del Cadigo Civil),

Segun lo estipula el Articule 30 del Reglamento del Registro de la Propiedad: Para
los efectos administratives. el Registro General de la Propiedad, contara con un
secretario general, un departamento de contabilidad, un departamento de tesoreria

y el personal de apoyc que sea necesario,

El secretario general debera ser abogado y notario, colegiado activo, tiene a su
cargo la clasificacion previa de los documentos que ingresen y la distribucién del
trabajo diario entre los operadores, en forma equitativa y atendiendo al volumen de
trabajo y a los honorarios que puedan percibir l0s cperadores.  (Articulo 32 del

Raglamenio del Registro de |la Propiedad).

El contador del registro debera ser perito contador, contador publico o auditor,
colegiado activo, con una experiencia minima de cince anos en el gjercicio de
profesion. Es el responsable del control contable de los documentos operados,
de las certificaciones expedidas y del manejo de |a contabilidad general del registro.

(Articulo 33 del Reglamento del Registro de la Propiedad).
El tesorero del registro debe poseer como minimo el litulo de perito contador, y es &l
encargado de efectuar los pagos gque correspondan al registro.  (Articulo 34 del

Reglamento del Registro de la Propiedad).

Los operadores estdn separados en dos grupos: Los gue se encargan de la

inscripcion de bienas inmuebles y los de bienas muebles.

En lo que se refiere al régimen financiero del registro, el Articulo 28 del Reglameanto
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del Registro de la Fropiedad, establecia: “del total de los ingresos que obtenga
registro por concepto de honorarios, corresponds al 40% al registrader en:
funciones, &l 40% al operador que efectie la inscripoion vy el 20% restante pasara a
un fendo comun destinade a financiar los gastos de funcionamiento de la institucion,

Dicho régimen fue derogado por el Acuerdo Gubernativo numero 317-83, el cual en &
Articulo 1o. establece: "Supresién de privilegio. Se deja sin efecto el sistema
privilegiado de repartir los honerarios de los registros publicos, espacialmante en
los registros de la propiedad, entre registradores. asesores, operadores y demas
empleados, quienes en lo sucesivo seran remunerados de acuerdo con su funcion y
su capacidad, en la forma salarial gue determinara el registrador general de la

propiedad, a propuesta de la Comision Nacional de la Reforma Registral.

El Acuerdo Gubernativo numero 339-96, Arancel general para los registros de la

propiedad, establece en su Articulo 1o Los registros de la propiedad,
para =i funcionamiento y modernizacion, cobraran por los servicios gue prestan,
Unicamente los honorarios que se fijan en este arancel, y costearan con tales
ingresos, sin tasa alguna, los salarios de los operadores, certificadores y demas
persanal administrative, asi como los gastos ordinarios de oficina, incluyendo la
adquisicion y conservacion de libros, equipos y material que obra en los registros v
todo lo relativo a la reforma registral, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 4o.
de este acuerdo,

El Articulo 4o establece: "ademas de los honeorarios establecidos en los articulos
anteriores, los registros cobraran diez quetzales (Q10.00) por cada documento
que se presente para inscripcion, anotacién o cancelacion y cinco quetzales
(Q5.00) por cada certificacion gue se extienda. Las s=umas recaudadas
conforme este articulo deberan depositarse en su totalidad, diariamente. por los
registradores de la propiedad. en las cuentas especificas  que abran en
cualquier banco del sistema y se destinardn exclusivamente para la
modernizacion de los registros de la propiedad. El manejo de las cuentas estara a
cargo y bajo la respensabilidad del registrador de la propiedad, conforme su destino
espacifico y de acuerdo con los programas que formule la Comision de Reforma
Registral

Los honorarios fijados por el arancel se pagaran en su totalidad al momento ce la

presentacion de los documentos, cuando de éstos se desprenda el valor

(v}



guetzales {QA50.00) por cada documento que se presente.

operaciones efectuadas resultare alguna diferencia en favor de los registros, |a
misma se liquidara dentro de los treinta dias de efectuada |la operacion registral.
Con cada documento que se presente. debera agregarse una boleta o nota
informativa en la que se indique el objeto del contrato o documento, su wvalor,
numero de bienes que hayan de operarse y 2l total de fincan nuevas gue deberan

formarse, de conformidad con lo que establece el Articule So. de dicho arancel

4.4, E| Catastro: El origen de la voz catastro. proviene del Iatin barbaro "capitas-
trum”, registro de impuesto, derivado de "caput”, cabeza, porque en sus origenss no

fue sino la contribucién impuesta a las personas y a [os bienes.

Se define el Catastro como: " aquel registro inmokbiliario gue a base de mapas e
indices auxiliares, consigna la informacion gque permite establecer en forma justa,
racional y controlada los impuestos sobre la propiedad inmobiliaria, describe su
naturaleza fisica, brinda la medida o extension v linderos exactos de los inmuebles,
muestra los potenciales con gue cuenta un pais, sirve ademas de instrumenio
fundamental en la planificacion economica de |a rigueza territorial y en |la garantia de
la propiedad inmabiliaria como auxiliar indispensable del registro publico de

inmuebles”, '

En entrevista realizada con la licenciada Gladys Morfin Mansilla, expuso que el
catastro es interpretado de distintas maneras. dependiendo de los fines hacia

donde este orientado el usuario, asi podemos clasificarlo da |as siguiente manera :

a) Catastro Fiscal: Para indicar un objetiva que persigue fundameantalmente
establecar el wvalor de los inmuebles como objeto de aplicacion de |la tasa del
imouesto territorial.  Con esta finalidad "el catastro fiscal". procura la realizacion de
un censo de la propiedad inmueble de un pais, por medic de mapas y otros registros

auxiliares estableciendo en ellos, el valor imponible o declarado para cada inmueble.

" Lopez Corez, Orlande, Seguridad Inmaobiliaria al Amparo de la Institucion Catastral,

Tesis de grade. Unwarsidad de Casta Rica, (1975) pagina 17.
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La finalidad en estos casos es servir para la recoleccicn del impuesto territonial g

debe tributarse.

FPor lo que siendo su objetive primordial, recaudar rapidamente la contribucion
territerial, se ha argumentado que las mediciones no necesitan satisfacer
requisites de exactitud y por ese motivo la mayoria de veces se utilizan
metodelogias de agrimensura inexactas o empiricas gue no permiten su necesaria

actualizacidn.

b) Catastro Juridico: Tamhbién llamade ‘"calastro legal", para describir el
establecimiento de un censo o registro de la propiedad inmueble gue persigus no
solo |la identificacion precisa del bien y de los propietarios, sino lograr una estricta
vinculacion entre ambos, Por consiguiente, el denominado "catastro juridico” tiene
por objeto la garantia plena del derecho de propiedad, de conformidad con las
normas legales establecidas, cuya aplicacion estricta da por resultado un eficaz

sanegamiento del régimen de propiedad territorial.

c) Catastro Econdmico: Dicho término ha sido utilizado como sinonimo del
nventario de recursos naturales de un pais cuando tiene por objeto la
identificacion y representacion grafica de diches recursos, con el proposito de

controlar o planificar su explotacion en la forma mas racional y eficienta.

"Por medio de mapas catastrales se obtiene una serie de datos de trascendental
importancia para la elaboracion y ejecucion de programas de desarrollo, puesto que
@505 mapas constituyen, por decirlo asi, un espejo en el gue se reflgja la realidad
geogrdfica de un pais, a la vez que nos permite conocer ofras realidades, comoe la
distribucion y tenencia de la tierra, aspecto que reviste importancia para la
elaboracion de politicas de justicia social como la reparticion de la tierra y sus frutos:
de lal manera gue es tenido en cuenta en la elaberacion de una legislacién adecuada

al efecto”, °

: Lopez Cortez, Orlando, Seguridad Inmaobiliaria al Amparo de la Institucién Catastral. Tesis

de grade. Universidad de Costa Rica, (1975) pagina 20
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d) Catastro multifinalitario: Concebido como un compendic de lodas
categorias antes enumeradas, que permite su simultanea utilizacion en el extens

campo de sus variadas aplicaciones,

e) Relaciones entre el Registro de la Propiedad y el catastro: Dentro del marco del
derecho registral, las funciones del registro de la propiedad y el catastro se encueniran
relacionadas, debiendo operar en forma armoénica y reciproca, por lo tanto son
complementarias. En este sentido, es preciso que dentro de nuestra legislacion se
aseguren los mecanismos de coordinacién entre ambas |nstituciones, para formar
un sistema moderno de control inmoehiliario. que garantice |la seguridad juridica del
derecho de propiedad.

La institucion catastral, contiene un inventario de la riqueza territorial, por medio de
mapas, planos y mediciones técnicas, que proporcionan en forma grafica, los
derechos que tienen los propietarios con la realidad fisica de sus inmuebles,
fjando  asimismo, las relaciones geometricas de las fincas entre si vy
determinande su posicion dentro de la republica.  El registro opera con los
elementos legales de los bienes inmuebles, el catastro registra la situacion real de
las fincas, mientras que el registro su situacidn juridica. En el registro se inscriben
los documentos meadiante los cuales se adguiere el dominio de un inmueble, en &l
catastro se inscribiran los planos de mensura que describen ese inmueble. El registro
de la propiedad funciona como un registro de titulos y en su conjunto constituye la
representacion juridica de todos los bienes inmuebles, el catastro opera como un
registro de descripciones y en su conjunto constituye la representacion simbolica de
la realidad fisica de los bienes inmusbles, en concordancia con los derechos

reconacidos sobre los mismos,

La sistematica seguida tanto en el registro como en el catastro, es igual en sus
aspectos fundamentales. ya que la misma conlleva el cumplimiento de funciones de
analisis, determinacion, declaracion, calificacion y convalidacion para la aceptacion,
suspension o rechazo mediante causa justificada. de los titulos o descripciones que
les son presentados. Buscando asegurar que los elementos sujetos a su control,
cumplan con tedes los requisitos referentes a |a legalidad tanto de fondo como de
forma, la congruencia respecto a sus antecedentes y el apego a su realidad fisica.

El funcionamiento conjunto del registro y el catastro debe satisfacer el objetivo
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prioritario de asegurar gue a cada derecho inscrite le corresponda una descripcio

ajustada a la realidad fisica del bien inmueble, en cumplimiento del principio del®

tracte sucesive congruente con sus antecedentes histaricos, sin interferancias ni
contradicciones con los derechos de los colindantes, completa en sus relaciones
matematicas y graficas para permitir su localizacion ineguivoca y su identificacion en
el terreno, con el fin de proporcionar seguridad en las inscripciones y ante terceros
mediante el efectivo cumplimiento de los principios de legalidad, veracidad y
publicidad. Reciprocamente la  coordinacion de  las  funciones de eslas
instituciones, debe asegurar gque a cada descripcion convalidada por el catastro
le corresponda en forma exclusiva derechos libres de vicios o defectos y por lo tanto

reconocidos por el registro de la propiedad,

"Para cumplir con el objetivo indicado debe de establecerse un vinculo entre los titulos
y sus descripciones, asi mismo, dentro del proceso de aceptacion de los
documentos para su inscripcion debe de implantarse un mecanismo de
comunicacién gue asegure que la informacion provisional referente al resultade de
las operaciones catastrales, sea conocida por el registro simultaneamente con
cualquier solicitud de inscripcién. Reciprocamente este mecanismo debera permitir
aue previo asiento formal de una descripcion en el catastro sea conocido el resultado
de las operaciones registrales correspondientes a esa descripcion. Las condiciones
antericres se pueden satisfacer a través del uso de una numeracidn coordinada de
las descripcionas en el catastro y los titulos en el registro, en combinacién con la
utilizacien del certificado catastral incluyendo las anotaciones que sobre el mismo
Verifique el registro" '

Es de mucha importancia hacer notar gue la vinculacion entre los titulos vy las
descripciones asi como los mecanismos de coordinacidn y comunicacion entre el
registro y el catastro deben ser flexibles y adaptables para facilitar las operaciones de
establecimiento del catastro y posteriormente al estar instituido este, constituir un
medio efectivo para asegurar el funcionamiento armonico y eficiente de ambas

instituciones, conformando en su conjunto el sistema nacional de control inmobiliano.

o Lapez Carez Orlando. Scguridad Inmobiliaria al Amparo de la Institucion Catastral, Tesis

de gradec, Universidad de Costa Rica, (1975) pagina 110,
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CAPITULO V

5. Limites Estructurales y Funcionales del Registro General de la Propiedad
de Inmueble: En el presente capitulo: Limites estructurales y funcionales del
Registro de la Propiedad de Inmueble, se hara dos tipos de consideracienes; para
tratar lo referente a limites. Estos puntos se vista tienen gque ver con aspectos

estructuralas y funcionales

5.1 Limites estructurales: Consideramoes limite estructural, aguella realidad oue
condiciona un quehacer ¢ un interés por su concepcion, por su Interrelacion con
otras instancias complementarias y por la direccion e intencionalidad de sus formas
operativas y se consideran limites funcionales, aguellos que solamente tienen que ver

con hechos o acciones de forma.

De acuerda con el presente estudio, los limites estructurales pueden mencionarse de
la siguiente manera:

a. Legal: La Constitucion de la Replblica de Guatemala, establece en su Articulo
230: "El Registro General de la Propiedad, deberd ser organizado a efecto de
que en cada departamento o regién, que la ley especifica determine, se establezca
su propio registro de la propiedad vy el respectivo catastro fiscal”. (En la mayoria de
departamentas y regiones de Guatemala, no existen registros de la propiedad). En &l
codigo civil en el libro V, titulo |, capitule |, se regula todo lo relativo al registro
de la propiedad, y en el Articulo 1124 concretamente, se conceptla lo gue es &l
registro y sus funcionss: no obstante lo adecuade de la normatividad anteriormente
mencionada, se hace necesario la emision de una ley especifica, primero para
cumnplir con el mandato constitucional, segundo para regular lo relative al régimen
registral y, finalmente, para garantizar adecuadamente el derecho de propiedad
regulado en el Articule 3% de la Constitucion de la Republica que establece: "Se
garantiza la propiedad privada comeo un dereche inherente a la persona humana.
Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley.
El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y deberd crear las condiciones
gue faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance

el progreso individual y el desarrolle nacional en beneficio de todos los guatemaltecos”
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La ausencia de una ley especifica, crea la desventaja de que no exista en un sol ..
cuerpo legal todo lo relative al regimen registral y por lo tanto algunas leyes,®
ragulando iguales o parecidas situaciones se torman ambiguas y en algunas
ocasiones hasta contradictorias. Por ejemplo el Decreto 49-79 del Congreso de
la Republica, Ley de Titulacion Supletoria  contiens  contradicciones, en &l
articulo cinco se reguiers gue la posesion sea medida por un experio, pero no
requiere plano, mientras gue en el Articulo 11 el juez que certifigue el auto aprobatorio

debe adjuntar un plang

De aqui se desprende que el mayor cbstaculo estructural en lo que respecta al
Registrao General de |a Propiedad es ante todo, da orden procedimental y no de orden
legal, estrictamente hablando; tomando en cuenta gue son varias las leyes que se
refacionan con el praoceso de adquisicion de la propiedad, su tenencia y su registro
legal, las cuales se encuentran enmarcadas desde el Codigo Civil hasta la Ley

del Impuesto Unico sobre Inmuebles.

b. Falta de coordinaciéon entre el Catastro y el Registro de la Propiedad:
Consideramos conveniente iniciar este apartado, trasladando la definicicn de
catastro de Royo Villanova: "Estadistica grafica de la propiedad y de la rigueza
inmueble, mediante el cual se cbtiene el conocimiente real del territcrio de un pais,
para los distintos efectos  civiles,  fiscales, econdamicos vy administrativos" “
por considerarla suficientemente completa y por lo misme valida para utilizarla como

referencia praciica,

Ahora hien, en Guatemala no existe una ley catastral especifica y la constatacion
gmpirica permite asegurar gue el catastro funciona de una forma incompleta,
ambigua e inexacta, porgue fundamentalmente no concuerda lo fisice con |o legal,
y las deficiencias fisicas provienen de lo siguiente: no existe un leguaje universal
para efectuar las medidas,; los limites muchas veces han side registrados conforme a
aproximaciones, tal el caso que cita &l licenciado Ner Roberto Munoz en entrevista
efectuada en su despacho en el mes de septiembre de 1997 y que textualmente

dice: "El problema es que lo que tiene el catastro, por lo antiguo que es, por [0

“* Diccionario de la Lengua Espafola, Madrid Espana, Editorial Espasa Calpe {1990).
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inexacto que es, por la misma forma en que se ha manejado en los ciento veinte ana
gue tiene de existencia, hay inscripcienes que dicen de un terreno en la aldea tal, de™
aproximadamente cuatro manzanas.. pero el problema es gue para usted
aproximadamente pueden ser diez mas o diez menos.."; se han utlizado
diferentes parametros de referencias,; rios, zanjones. cercos vivas, etc. y el registro
ademas esta desactualizado, no han sido registradas todas las operaciones
ademas que en ocasionas no se inscriben los gravamenes y anctaciones que
afectan a un bien determinado (hipotecas. prenda, embargo, servidumbre
desmembraciones, etc), entre otras cosas por la falta de interés de los
propigtarios, por el afan de evadir impuestos y también por lo tardio con lo que se
realizan |as inscripciones

Por la falta de un catastro a nivel nacional, actualizado nadie tiene la certeza de que,
I que tiene fisicamente sea lo gue tiene registralmente y este hecho permite que
terceros puedan aprovecharse malintencionadamente de aquellas debilidades
gstructurales v funcionales de uma institucién publica, porgue hay gue mencicnar
también como problema que, muchas veces los datos se cbtienen de levantamientos
catastrales parciales y de datos dispersos gue dificultan su consulta, careciendo

ademds de medios técnicos para verificar la veracidad de los ingresos catastrales.

c. Falta de acceso al Registro de la Propiedad de Inmueble: A nadie se e
niega el acceso al Registro de la Propiedad, sin embargo en la practica éste queda
limitado primero por la falta de registros. Actualmente solo existen dos registros a nivel
nacional, el del departamente de Guatemala y el de Quetzaltenango, aungue a breve
plaze ha sido anunciada la puesta en funcionamiento de una oficina registral
en el departamento de Petén, (segun ofrecimiento presidencial), tambien puede
considerarse como una causa de falta de acceso lo oneroso que resulta para muchas
personas efectuar la inscripcion por motivos de distancia; por la falta de atencion
al publico en su propio idioma o simplemente porque no sabe como se consultan los
libros (aun cuando se tiene el proyecio de implementar |a atencion asistida); y tambien
se autolimita el acceso por la falta de credibilidad del usuario; por el temor del mismo
a registrar lo suyo (especialmente en el medio indigena), porgue el instrumento
niblico es considerado por algunos suficiente, relegande por lo mismo la
ohligacion de registro y también es un hecho por el que se demora la inscripeion,

la falta de capacidad econdémica para cumplir con el pago de los impuestos
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para efectos de transacciones comerciales tales como hipotecas para la oblencian

de recursos economicos, prendas, etc.

d. Carencia de conciencia civica: El nombramiento del registrador se hace
conforme a procedimientos y  criterios politicos por lo gue elle no siempre
garantiza la capacidad o idoneidad de la persona nombrada, derivandose de alli
falta de credibilidad. En los registros no habia perscnal especificamente
capacilado, ni condiciones fisicas vy logisticas adecuadas, ni siguiera para |la
conservacion apropiada de la documentacion, manualmente registrada y en relacion a
la conservacion de libros por ejemplo, tampoco existen sistemas de controles
paralelos: con la reforma  registral, estos limites estructurales se han ido
disminuyendo. Actualmente, el proceso de seleccion del parsonal es mas estricto en
lo que se refiere a su capacidad, v el antiguo personal esta siendo capacitado para el

mejor desemperio de sus funciones.

5.2 Limites funcionales: Tal y como se indico al inicio de este apartado, los limites
funcionales fienen gue ver con hechos o© acciones de forma, no obstante en
algunas ocasiones su alternativa no depende de la implementacion Unica de
alguna enmienda, sinc que requeriria de la existencia y operatividad de algin
sistema. A continuacion mencionamos una serie de limites funcionales de
mayor o menor envergadura reconocidos por  los  usuarios, funcionarios y
ourecratas del Registro.

« Otras limitaciones funcionales:

a} Centralizacion de funciones en una sola persona.

by Solamente el registrador y el registrador sustitute firman las operaciones

registrales.

c) Falta de la firma del registrador en los asientos.

d) La fianza que presta el registrador es muy baja. El Articulo 1227 del Codigo Civil

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

responsabilidades en que pudieren incurrir, con hipoteca o fianza. El Ministerio de

Gobernacion fijara el importe de la garantia atendiendo a la importancia del Registro

entre mil y diez mil quetzalas”

T3
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CAPITULO VI

6. Modernizacion, reforma y seguridad registral y descentralizacion: E
presente  capitulo, para sU MEjor COMPrensién  merece exponer Cconceptos
gensraies de cada una de las partes a tratar, en el entendide gue tales definiciones
son el compendio expresade por diferentes autores. A continuacién  las

conceptualizaciones antes aludidas.

a. Modernizaciéon :  es la actividad registral que garantiza la superacion de los
sistemas tradicionales del registro, considerados inapropiados para garantizar [a
seguridad registral v adopta la mejor estructura tecnologica de vanguardia,
primero  para  acelerar  |as operaciones de registro y consulta con el afan de
asegurar su idoneidad vy legitimidad vy finalmente para que siendo plenamente
confiables, puedan mejorarse las reformas necesarias gue en su

oportunidad, hagan mas efectiva la seguridad registral.

b. Reforma Registral: es el procesc mediante el cual se va dando asiento a los
medios juridicos necesarios, para que los cambics generales y especificos
exigidos por la modernizacion del tipo que fuesen, encuantren &l
crdenamiento legal que los haga funcionales, inequivocos e  irreversibles. Se
considera parte de la reforma el gue se obtenga la universalidad en el acceso y la

eficacia en el regisiro.

c. Seguridad Registral: la seguridad regisiral debe garantizar el trafico de
bienes. La seguridad juridica es el argumento principal y primario de tocda
modernizacion y abarca las siguientes fases fundamentakes: seguridad juridica

notarial, seguridad fisica registral, seguridad juridica propiamente dicha y seguridad

operativa.

La seguridad juridica registral encuentra su respalde en la seguridad juridica notarial,
pero por otra parte, en relacién a la seguridad juridica registral, se puede afirmar
que el registro de los actos y contratos por si misme brinda seguridad juridica,
porgue se cumple plenamente la voluntad manifestada por las partes en el

instrumento publico y ademas una vez inscritos, se praduce cerleza vy eficacia "erga
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omnes’ de los derechos reales. A su vez, la cerieza de los datos registrados evit 15‘ e = 0y P

la desconfianza y el riesgo en el trafico juridico inmobiliario, con lo cual se N ﬁ.- vy
facilita, principalmente, &l crédite territorial por |z eficacia brindada a los actos o

caniratos inscritos,

Por esa razén, independientemente del medio fisico donde se registren los actos o
contratos, éstos deben garantizar plenamente su permaneancia en el tiempo sin
alteraciones de ningun tipo. Para enfrentar cualguier eventual siniestro la seguridad
fisica registral debe manejar los respaldos de la informacion que la protgjan

debidamente o que en caso extremo faciliten su recuperacion.

Finalmente, en cuanto a la sequridad operativa, esta mangja dos aspectos a saber

gl documental, que se refiere a la autenlicidad de los documentos presentados al
registro (notariales, judiciales o administrativos) y la procedimental que garantiza el
registro de la informacion conforme lo dispone el titulo presentado para ese efecto y
el acatamiento de una serie de normas para la debida aplicacion de los principios

registrales.

6.1. El nuevo proceso registral en Guatemala: Aungue en cada pais el sistema
registral en el resultado de un largo proceso durante el cual éste adquiere las
caracteristicas gue lo singularizan y distinguen de los demas, en Guatemala, las
innovaciones gue esta experimentandc el sistema existente, permite asegurar

que ya se esta dando lugar a un nuevo proceso registral.

Hablamos de innovacion y no de creacion, adecuandonos a lo preceptuado en el
segundo parrafo del articulo 1221 del codigo civil que establece: " El registrador (..}
queda facullado para innovar progresivamente el sistema, adoptando la
microfilmacion de los documentos, la  computarizacion y  teleproceso, de

acuerdo con las posibilidades econdmicas del Registro”.

La innovacion del sistema registral en Guatemala y la idea de transformar gl proceso,
parte del afo de 1990 cuanda se creod la Primera Comision Nacional de Reforma
Registral. que se planted las siguientes prioridades: la modernizacion y

salvaguardia de la informacion del Registro de la Propiedad, no obstante, desde
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1985 se le habia adicionado al Articulo 1132 del Codigo Civil lo siguiente:  cuanddis .%_h":ﬁ ;‘.
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este articulo por tomas microfilmicas, de los documentos originales, disponiéndose

la forma mas apropiada para su clasificacion y conservacion,

La Comision Nacional de Reforma Registral, planted la futura modernizacion asi
primaro, rescatar la informacion y la documentacion de los libros del Registro
de la Propiedad. Por medic del programa tecnolégico contratado con GBM de
Guatemala, 5.4, llamado Solucion Total, se decide el procese de conservacion de
libros, el que consiste en que |a informacion obtenida en los libros del Registro de la
Fropiedad de la Zona Cenfral se van a incorporar al sistema elecironico. y la
automatizacion del Registro, que es &l cambio gue sufre una institucion al convertir
sus operacicnes manuales a un sistema computarizado, asi como el uso de la
tecnologia en la actividad registral, cuyo principal objetivo es superar los sistemas
tradicionales de Registro, para cumplir en mejor forma los principios de seguridad
juridica v de celeridad en las operaciones, asi como facilitar la consulta de [a
informacion. En relacion a lo primere se realizara la revision de libros con el objeto
de lagrar o siguienie;

a) ldentificar las inscripciones que, por algun motivo no se encontrasen completas.

b Verificar gue todas l1as inscripcionas se encuentren firmadas, selladas.

c) ldentificar las cadenas completas de todas las fincas clasificando las pasadas
que no son legibles; Microfilmacion de Libros; Scanning de microfilm; indexacion,
(revisar las fotografias de los folios y detectar las "pasadas" de las fincas,
ingresandolas al sistema): consolidacion {(proceso por el gue se encadena
automaticamente la primera inscripcion de dominio con las gue se relacionan y gue
se encuentran en folios /o libros distintes) y estudio de la finca (una vez consclidada
una finca se ingresa en el sistema el denominado: "estado de la finca al momento de
su conservacion” el cual refleja el estado juridico en que se encontraba el bien ala

fecha de su conservacion.

Los tres beneficios directos de este proceso son:
a) Actualizacién informativa, haciéndola confiable;
by Otorgarle seguridad juridica al titular del derecho inscrite; y

c) Agilizacion de la consulta.

|
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Lz informacion completamente conservada y que ya sufrid todos los procesos 3
anteriores es la contenida en los libros de: Propiedad Horizontal en los
Departamentos de Guatemala. Escuintla y Sacatepeauez, Petén, El Progreso, Minas

y Concesiones.

En relacien a la automatizacion del Registro, se mangjaran tecnolégicamente las
siguientes funciones:

a) Sistema de recepcion de documentos,

b) Inscripcion u operacion registral, y

c) Administrativo de caja y proceso de registro.

La automatizacion o modernizacion registral trae como consecuencia las siguientes
ventajas.

a) Al momento de ingresar un documento gueda gravada |a imagen gue refleja el
estado del mismo al momento de su ingreso, lo gue evita cualquier tipe de alteracion.
b} Reparto equitativo de trabajo (forma automatical.

¢) Se evita la acumulacion de trabajo

d) Estandarizacion de formatos de inscripciones a utilizar, con lo cual no sdlo
facilita el frabajo sino gue se reduce el margen de error en |a gperacion.

e] La no discrecionalidad en la determinacién de honorarios.

f| Celeridad en el proceso, asi comao seguridad juridica registral.

6.2 Operaciones Registrales: El Registro General de |la Propiedad cuenta con un
zistema electronico de operacion registral. Toda el proceso, desde el ingreso de un
documento en caja hasta su devolucion, y todas las inscripciones se llavan a cabo
de forma electronica

Este sistema de operacion registral funciona en base a sistemas glectronicos
vanguardistas con altos estandares de calidad y resguardo que garantizan la

sequridad fisica y juridica de la inscripcion registral.

a) Procedimiento de |la Operacién Registral Electronica:
. Se recibe el documento y duplicado, se cancelan los honorarios calculados

conforme al Arancel y se le asigna un nUmero.



« Junto con el nimerc asignado se indicara |a fecha y hora de presentacion dd

documento, garantizandeo el cumplimiento del principio de prioridad registral, "primera?

en tiempo, primero en derecha”, dandole al documento presentado la prelacion gue
lz corresponda, segun la fecha y hora de su presentacién.

= El documento as escaneado

« Conforme ingresan los documentos, el sistema permite al operador que tenga
menos de 5 documentos en su bandeja, tomar de 1 & 5 documentos que estan en
fla. Esto hace que ninguno pueda determinar anticipadamente a quién le
correspondera operar.

« El operador califica y trabaja el documento, realizando las operaciones

« El documente es enviado electronicamante al Registrador Auxiliar para revisar la
operacion.

- El documento es firmade electronicamente por el Registrador Auxiliar con el
dispositivo de huella digital.

- Se genera la razén que contiene una transcripcion exacta de cada operacion
realizada.

« El duplicado con una copia de la razdn, es enviado al archivo de duplicados y &l

documanto original es enviado a cajas para ser devuelto al usuario.

6.3. Presentacion de documentos: Para presentar un documento que sera objeto
de alguna inscripcion registral, usted debera acudir a la sede central del Registro
General de la Propiedad o sus sedes y presentar:

1. QOriginal del documento a ingresar

2. Duplicado del documento indicando que se trata del duplicado y de nuevo la firma
y sello en ariginal del notario

3. Boleta de presentacidn de documento Se hace un calculo estimado de honorarios
y s entrega un comprobante, en el que aparace el numero que le fue asignado al
documento gque usted presentd. Con este numero podra dar seguimiento al
documento presentado y cuando el mismo esté listo. con este comprobante lo podra

retirar, Es importante que usted sepa que podra conocer el estado del documento en

cualguier momento. accesando a la pagina Web del Registro. www.rgp.org.gt Previo
a retirar fisicamente el documento, usted debera presentarse al Registro o sus sedes

a visar el recibo gue se le proporciont al entregarlo y luego pasar a cajas
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siendo necasario visar el recibo.

calculados, usted debera cancelar esta diferencia en el memente de retirarlo.

Si el notario autorizante del documenio presentado ha registrado su correo
electronico en el Registro Genearal de la Propiedad, recibira por esta via, informacion
sobre |la presentacion de documentos y aviso cuando los mismos esten listos a

cavolver

6.4. Marco Legal: Las disposiciones gue han hecho posible el nuevo proceso
registral, son las siguientes:

a)} Acuerdo Gubernativo No.317-83 Dentro de los aspectos mas importantes de esta
disposicion destaca la dercgatoria al régimen financiero del Registro. Por otra parte
la implementacion de los procesos de conservacion, informacidn  y
automatizacion del Registro se fortalecié con las reformas efectuadas por medio del
Acuerdo Gubemativo No.121-96, vigente desde el 27 de abril de 1996, el cual
contemplé dentro de las regulaciones del proceso manual |la posibilidad de
implementar y sustituir, ciertos procedimientos, mediante el uso de la tecnologia

maderna,

b} Arancel del Registro General de la Propiedad: Por medic del Acuerdo
Gubernativo No0.339-96, se establece lo siguiente: Considerando . que es
indispensable que los  registros de la propiedad cuenten con mecanismos gue
legalmente les aseguren ingrescs para realizar la reforma registral y adoptar  los
sistemas de automatizacicn, adguiriendo los equipes indispensables para tales fines,
tomando en cuenta que los reguerimientos de registro se veran sensiblemente
incrementados como consecuencia de la politica gubernamental de agilizacion del
registro de propiedades y la titulacion de tierras. Considerando @ que para viabilizar
el contenido del considerando anterior, es necesaric emitir un nuevo Arancel
General para los Registros de la Propiedad vy al regular los servicios que ftales

instituciones prestan, para que su aplicacion sea pracisa”.

Por ofro lado, se derogd el Articule 7 del Acuerde Gubernativo 317-93 gue

78



adicionaba el Articulo 15 "his" que regulaba las cuotas establecidas para la
implementacion de  los proyectos acordados por la Comision Nacicnal de™
Reforma Registral para la modernizacion de los registros.  Por virtud de esa
reforma se establecio que por cada documento se cobraran adicionalmente a los
honorarios, la cantidad de diez quetzales (Q.10.00) y por cada certificacion

cinco quetzales (Q.5.00}).

c} Arancel de abogados, arbitros, procuradores, mandatarios judiciales, expertos,

interventores y depositarios.

Este cuerpo  legal modificado por el Decrete del Congresc de la
Republica Mo, 47-97 de fecha 5 de junio de 1997 através  del cual se concede a
los secretarios del Registro de la Propiedad la facultad de dar autenticidad a las
certificaciones extendidas ya sea en forma franscrita o por  cualguier  ofro medic
permitido por ley, con lo cual se obtiene una mayor agilidad en el framite de

dichas certificaciones,

d) Decretoc Numero 62-97 del Congreso, "Ley de Inmovilizacion Voluntaria
de Bienes Registrados”, se considerd que era necesario proveer los mecanismos
que permitieran a los propietarios de bienes inscritos en los registros, su
inmovilizacion, con lo gque se evitara cualguier mala practica que pudiera

perjudicarlos con el consiguiente menoscabo de la seguridad registral,

El Articulo 1 de dicha ley, regula. "Los propietarios de bienes inscritos en los
Registros de la Propiedad, tienen el derecho de limitar voluntariamente su
enajenacion o gravamen por un plazo maximoe de tres afos cada vez, para cuyo
efecto, lo solicitaran mediante escrito con legalizacion notarial de firmas que
contenga todos los datos de identificacion personal, la impresion de su huella

dactilar, asi como la identificacion de los bienes que se desea afectar.
La solicitud asignada por el propietario debera hacerse bajo juramento de decir

la verdad de que no existe cesién a ningdn titulo ni hipoteca pendiente de

inscribir, otorgades con anterioridad a la fecha de suscripcion.

749



La solicitud también podra hacerse en el instrumento publico en gue
adquieran los hienes a cualquier titulo. El registrador de la propiedad qt
corresponda efectuara la anotacion al margen de |as inscripciones de dominio de los
bienes de que se trate. El Registro de la Propiedad debera realizar las anotaciones

de inmovilizacion en forma inmediata’™.

6.5. /Es viable la descentralizacion?

Si, es viable la descentralizacion. Esta debera hacerse conforme a oficinas
registrales departamentales o© regionales, para asi, desconcentrar la accién
registral. No seria viable pretender crear registros autonomos en cada
departamento, ya que en tal caso lejos de "descentralizar” se estarian creando una
serie de instituciones paralelas, las que: duplicarian esfuerzos humanos y materiales,
retardarian la accion registral y solamente con la generacion de estos problemas no
se lograria el objetivo basico de |la descentralizacion, que es darle acceso al Registro

a todos los ciudadanos

Es mas, como modelo de la forma optima de descentralizacion, se creara en Peten

una oficina registral, segun ofrecimiento prasidancial.

En entrevista realizada con la ingeniera en sistemas Vilma de Castafieda, de G.B.M.
de Guatamala, en el mes de febrero de 1998, nos explicd cémo sera la comunicacion
desde el Registro General de la Propiedad hacia las distintas agencias de registro

gue se creen para la descentralizacion funcional del mismo.

Esto dependera del medio gue se use para la comunicacion, ya sea via teléfono, via
satélite o fibra optica; independientemente del medio gue se elija para la
comunicacion, se necesitan routers (que son aparatos que integran la estacion
remota a la red de sistemas, viendo a la estacion remota como si estuviera en el

mismo registro. no importando que se encuentre a kildmetros de distancia).

El madio optimo a escogerse, aungue el mas oneroso, sera via satélite, ya que via
ielefonica no puede hacerse, porgque TELGUA, SA, no permite canales

suficientemente grandes de comunicacion, para transmitir datos con su imagen.



En Petén por gjemplo, existen agencias bancarias que se comunican a trave
de via telefénica, pero la comunicacion es solo de datos y no de imagenes. Sé_
hizo una prueba, simulando la via telefonica y una finca con diez paginas de
informacién se tardaba mas o menos cuarenta y cinco minutos en desplegar dicha
informacidn, se simuld con fibra optica y el despliegue de informacién de la misma
finca tardd ocho minutes, por supuesto mientras mas imagenes tenga la finca, mas
se va a tardar en desplegar dicha informacion, via satélite el tiempo en desplegar la

informacion seria mas reducido,

Aungue la comunicacion via satélite, tiene un costo elevado, esta seria una forma
Gptima de comunicacion, ya que permitiria el traslado no tnicamente de datos, sino

tambien de imagenes vy desplegaria la informacion de una finca en un menor tiempo.

El procedimiento a seguir seria instalar antenas aqui (Registro General de la
Propiadad) y en los departamentos donde quieran establecerse agencias registrales,
pagar una mensualidad a las empresas que dan servicio de satélite como SAT o
DISAT, (gue ya tienen sus propios satélites), para que desde el registro se envie |a
sefial al satélite y desde alli 1a bajen a la antena y luego la lleven a la ubicacion

donde va a estar la agencia del registro.

A continuacién se hara una mencion pormenorizada de cada uno de los pasos
necesarios, para llevar a la practica la descentralizacion:
a) Que la informacion existente en los registros sea conservada y  se  creen  los

mecanismos paralelos necesarios para salvaguardaria;

by Crear un Registro General de la Propiedad, en el que se centralice la informacion
y desde el cual sea desplegable  la informacién registral hacia todos los

demas registras u oficinas registrales;

¢t Implementar la modernizacion del Registro General de la Propiedad a traves de
sistemas electronicos para lograr un desempenc superior en las funciones que al
mismo le corresponden. "La agilizacién y mejoramientoe de los  procedimientos
registrales. la facilitacion en la publicidad de sus actuaciones, y una mayor exactitud y

transparencia en cuanto a la aplicacion del principio de pricridad. serian tan solo
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algunos de los beneficios que sin duda se lograran a traves de la implementacion de

sistemas electraonicos”

d) Creacion de nuevos registros U oficinas registrales, tanto cuantos sean necesarios

y que puedan constituirse (se extiends en cuanto a |a disponibilidad presupuestaria)

g) Se hara la descentralizacion en los grados de delegacion y desconcentracion,
creando registros u oficinas registrales las cuales tendrén poder de decision y de
mando técnico-administrativo, gque seran supervisados por el Registro General de la
Propiedad, el cual centralizara toda |la informacion registral y la ofrecerd a los

distintos registros u oficinas registrales a traves de la fecnologia computarizada.

El proyecto piloto de la agencia del registro de Petén, sintetiza practicamente la
totalidad de los planteamientos operativos aqui expuestos y conforme sea el
éxito del mismo, se buscara mejorarlo en la implementacion de mas registros
similares que, indudablemente se crearan en el territorio nacional, ya sea a nivel
regional, departamental o municipal,

Para mostrar en concreto la solucion integral a implementarse para el proyecto de
automatizacion de la agencia del Registro de la Propiedad en el departamento de
Petén, citamos la informacién que nos fuera proporcionada por la compania (GBM)
de Guatemala, S. A gue es la empresa gue lleva a cabo la salvaguardia de toda la

informacian del Registro Central.

6.6. ;Es posible descentralizar el Registro de |la Propiedad desde el punto
de vista financiero?

El Registro de la Propiedad, maneja fondos privativos al grado de considerarsele
"autofinanciable”, vy asi justifica aque, financieramente este asegurado su
funcionamiento y por lo mismo el aspecto econémico tambien es valido para
reafirmar su descentralizacion viable, desde el punto de vista financiero. Ademas,
la ley le faculta para poder recibir donaciones de cualquier naturaleza, tanto en
efectivo como en cualquier otro tipo de bienes, asi lo estipula el acuerdo gubernativo
numero 317-93, en su articulo 8o. el cual establece: "Recursos adicionales.  Para el
cumplimiento de los programas relacionados con este acuerdo, el registrador

queda facultado para aceptar donaciones, asistencia tecnica y financiera, v
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colaboracion de cualguier otra naturaleza. En cada caso se abriran las cuentas qu % aﬁh
sean necesarias’, \50\

6.7. ¢(Es necesaria la educacidn registral?

Si, es necesaria la educacion registral. Su importancia capital en el mangjo de la
salvaguarda de |la propiedad privada, ameritaria gue en el "pensum" escolar del ciclo
basico existiera un area de derecho en la que estuviese incluida fa educacion registral.
La experiencia senala, sobre fodo en personas del interier del pais, que por
ignorancia, por falta de recursos econdémicos, por falta de registros
accesibles, o simplemente por dejadez no acuden a los registros respectivos,

perdiendo con ello su prioridad de inscripcion.

6.8. ¢La descentralizacion del Registro de la Propiedad contribuira a
garantizar la seguridad registral?

Como conclusion, se asegura que la seguridad registral sera efectiva en el momento
en que se cree la ley registral especifica; que se continue con la modernizacion
registral entendida como una fase de la reforma registral, la que se considera
bien crientada y capaz de realizar sus objetivos, mencionandose como algo muy
especial la necesidad de educar a todos los ciudadanos para que sepan
exigir la debida proteccion de uno de sus derechos fundamentales: El derecho de

propiedad.
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CONCLUSIONES

De conformidad con la Constitucion Folitica de la Republica de Guatemala, el
Estado debe de garantizar el derecho de Propiedad; por lo tanto para poder
garantizar el mismo, es necesaric apoyarse en el derecho registral, existiendo
para elle diferentes registros en Guatemala, donde se inscriben tales derechos,

los cuales una vez inscritos producen efectos frente a terceros.

La creacion de alternativas para la clasificacién de los diferentes bienes a
registrar. otorgard como resultado importancia a los diferentes sistemas
registrales actualmente instituidos, acomodandose cada uno a las diferentes
costumbres locales, asegurandose asi un registro juridicamente confiable pero

principalmente accesible.

Como parte indispensable en el derecho registral y en toda relacion juridica,
es importante determinar que existan los tres elementos: sujeto, objeto vy
causa. Estos elementos participan en la inscripcién de una forma inherente, ya
que al establecer los elementos es posible determinar los derechos

correspondientes a cada inscripcion.

El Registro General de la Propiedad de Inmueble, es creadoc para ser una
institucion de caracter publica, con la finalidad de proteger la propiedad
privada, actualmente existen Unicamente dos registros en el territorio nacienal,
lo gue dificulta para los usuarios, ejercer tal derecho, toda vez que las

inscripciones a realizar se convierten excesivaments onerosas.

La existencia de limitaciones del Registro General de la Propiedad de
Inmueble, no son atendidas con priaridad por parte del Estado de Guatemala y

toda vez que sigan obviando las mismas problematicas, deficiencias etc., sera
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limitado el acceso al derecho que Constitucionalmente nos asiste a |

guatemaltecos.

For ultimo pero no menos importante, es la innovacion de una modernizacion,
una reforma y una seguridad registral, aprovechando los recurscs que la
tecnologia nos brinda en la actualidad y asi crear oficinas descentralizadas que
estén completamente unidas a |la sede central y que otorguen al usuario un

acceso econdmicamente viable y una seguridad juridica registral.
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RECOMENDACIONES

El Estado de Guatemala, junto con el Registro General de la Propiedad de
Inmueble, de forma urgente, desarrollar politicas que conlleven a la
descentralizacion y mejoramiente de dicha institucion, proporcionando un

servicio al alcance de todos los ciudadanaos

Al Organismo Legislativo, de forma urgente, revisar |a legislacion en cuanto a
la Ley de Registro Catastral, para eliminar uno de los problemas que se
afrontan en la actualidad, la cual es la falta de coincidencia entre los datos
fisicos v legales, con el fin de de que los datos que se encuentren registrados

posean una mayor carteza juridica.

Al Registro General de la Propiedad de Inmueble, impulsar programas de
cultura registral, a teda la scciedad guatemalteca, tomando en cuenta |a
diversidad multilingle y multigtnica gue existe en el Pais, teda vez que es
menor |a cultura registral que existe en el interior del pais por la misma falta

de acceso

Al Ministerio de Gobernacién y los Tribunales de Primera Instancia del Ramo
Civil Jurisdiccionales, supervisar el estricto y eficaz cumplimiento de las
funciones del registro. desarrollando la promocién del mismo a efecto de
alcanzar un servicio, pronto, certero y seguro, ademas de proporcionarle al

Usuario un acceso tanto en tiempo y distancio como econdamico.

Al Ministerio de Gobernacion y el Registrd General de la Propiedad de
Inmueble. atreves de las gobernaciones departamentales, coordinar con las
trescientos treinta y tres municipalidades del Pais, |la elaboracion de

programas de descentralizacion registral cumpliendo con estandares minimos.
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Crear oficinas registrales departamentales ¢ regionales, para asi desconcentrar
la accién registral aprovechande y explotando la tecnologia de punta que
poseemos actualmente para una comunicacion inter-registral, para el traslado
de datos, imagenes, o infermacion de cualguiera de las fincas en un menar

tiempo v por un costo comparativamente no tan elevado.
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