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el estudiante referido, encontré hallazgos dentro de su investigacion que a mi
consideracion son adecuadas, y que las recomendaciones son congruentes con

éstas.

5.- La bibliografia empleada. Finaimente, se constaté que en todo el desarroilo de la
presente tesis el bachiller Osorio Gutiérrez, utilizé doctrina de autores nacionales y
extranjeros, asi como que también se analizo la legislacion interna.

En consecuencia, al haberse cumplido con los requisitos establecidos en el Articulo 32
del Nomativo para Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, resulta procedente dar el presente DICTAMEN
en sentido FAVORABLE, aprobando el trabajo de Tesis, a efecto de gue el mismo
pueda continuar con el trémite correspondiente, para su posterior evaluacion por el
Tribunal Examinador en el Examen Piblico de Tesis previo a optar el grado académico
de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales.
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En la actualidad existe una problematica para los propietarios de bienes lmﬁuebles

“?mw

muebles identificables, toda vez que se han dado casos en que los mlsmos“ ttenen
derechos inscritos sobre bienes inmuebles y personas inescrupulosas se dedican a la
violacién de los mismos, engafiando, usurpando calidades, falsificando documentos,
firmas y todo o que sea necesario con el propésito de despojar a los propietarios. Como
consecuencia de este problema, surge a la vida juridica la Ley de Inmovilizacion
Voluntaria de Bienes Registrados, Decreto 67-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala, sin embargo la misma ha sido ineficaz para detener el problema. Con el
propdsito de hacer mas efectiva [a Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes
Registrados, se presenta al Congreso de la Replblica de Guatemala, una iniciativa de
ley que se identifica con el nimero 3821 y se denomina Ley de Proteccion de Bienes
Inmuebles y Muebles Identificables, sin embargo en la misma no se da solucion efectiva
a los problemas existentes y la misma lesiona la fe publica notarial, hecho que a través
del desarrollo de la presente investigacién, se puede evidenciar.

El problema radica en determinar mediante el analisis si es viable la creacién de la Ley
de Proteccién de Bienes Inmuebles y Muebles Identificables, y si entrara en vigencia,
cuales serian las repercusiones en el ejercicio de la funcién notarial, en relacion a la
violacion a la fe publica notarial asi como analizar lo que ha representado la entrada en
vigencia de la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, Decreto 67-92
del Congreso de la Reptublica de Guatemala. Toda esta informaciéon encaminada a
responder la hipétesis del presente estudio; 4la iniciativa de Ley nimero 3821, Ley de
Proteccién de Bienes Inmuebles y Muebles Identificables viola la fe pablica notarial?

El objetivo general de la investigaciéon, consiste en, establecer un analisis juridico,
doctrinario y social de la funcién del notarioc en su actuacién y especialmente en su
intervencién en los contratos en donde se da la transferencia de la propiedad de bienes
inmuebles y muebles que sean registrables y determinar si la iniciativa de Ley de
Proteccion de Bienes Inmuebles y Muebles Identificables lesiona la funcién del notario y

)

)
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como consecuencia la violacién de la fe publica notarial de la que se eﬁtraaﬁ
Q‘ Mk

investido. Asi mismo se contemplan los siguientes objetivos especificos: a) d o4 Rar o § '
la importancia de la funcién del notario en los actos y contratos en donde mtemgp{gnﬁﬁ
bienes inmuebles y muebles identificables; b) sefialar cuales han sido las causz;s ae
creacion de la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, Decreto 67-92
del Congreso de la Republica de Guatemala y las repercusiones que ha tenido para
contrarrestar el problema de despojo en que se encuentran los ciudadanos con
respecto de sus bienes; c) analizar el proyecto de la iniciativa de Ley de Proteccién de
Bienes Inmuebles y Muebles Identificables, desde la perspectiva de la lesion de la
funcién notarial y la violacion a la fe publica notarial; d) analizar cual es la funcién del
Registro General de la Propiedad Inmueble en cada una de estas normativas; y, €)
determinar la funcién del notario como producto de la iniciativa de ley en referencia y las

repercusiones en la fe publica notarial.

La investigaciéon esta contenida en cinco capitulos. Capitulo |, desarrolla un estudio
profundo sobre las generalidades del derecho de propiedad; el capitulo ll, trata el tema
sobre Registro General de la Propiedad inmueble; el capitulo i, desarrolla el derecho
registral y la funcién notarial; en el capitulo IV, se analiza Ley de Inmovilizacién
Voluntaria de Bienes Registrados, para finalmente establecer en el capitulo V, la fe
publica notarial versus, iniciativa de Ley nimero 3821, Ley de Proteccion de Bienes
inmuebles y Muebles Identificables.

Dentro de la presente investigacion se utilizaron los siguientes métodos: analitico y
sintético y dentro de las principales técnicas se aplico la bibliografica y documental, en
cuanto al material que se recopilo para el desarrollo de la presente investigacién se
utilizo la tecnologia como el internet.

(ii)



CAPITULO |

1. Generalidades del derecho de propiedad ‘3@; e . 3‘*”
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Interesa hacer la distincion entre los derechos reales y derechos personales, que en su
conjunto, son denominados por algunos autores derechos patrimoniales, entendiendo
que unos tienen por objeto las cosas del mundo exterior (derecho reales) y los otros
ciertos actos de los hombres (derechos personales). Se les denomina derechos

patrimoniales, en razén que representan o tienen un valor pecuniario.’

En los derechos reales, el titular tiene una relacion y poder juridico inmediatos sobre la
cosa, mientras que en los derechos personales la relacion juridica esta referida a otra
persona. Asi, por ejemplo, el derecho de propiedad sobre un bien inmueble, se concibe
directamente sobre el mismo, es decir, en los derechos reales se hace énfasis en la
cosa, para resaltar el poder o facultad sobre la misma. El derecho personal es uno de
los dos aspectos de la obligacion. Los derechos reales estan formados por dos
elementos: un elemento interno, que consiste en el poder inmediato que el derecho de
propiedad otorga a una 0 mas personas sobre la cosa; y un elemento externo, que

consiste en lo absoluto de ese derecho en relacién a las demas personas.

" PUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espaiiol Pag. 85
1



1.1. Derecho de propiedad
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La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto de derecho de proplédad é[ﬁv,
conjuntoc de facultades que lo integra. Este criterio ha hecho sentir su mﬂuenc&a en
los Cédigos Civiles de los paises latinos. Asi el Cédigo Civil de Guatemala, en el

Articulo 464 lo define como:

“El derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia

de las obligaciones que establecen las Leyes”.

La doctrina moderna tiende a concebir el derecho de propiedad con abstraccion de las
facultades que lo caracterizan, pero enmarcandolo en su totalidad, Puig Pefia
conceptua la propiedad como: “el derecho por el que una cosa pertenece a una persona
1»2

y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente, universa

El Cédigo Civil, en los Articulos 468, 469 y 471 respectivamente, reconocen como

derechos fundamentales del de propiedad:

“1) El derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser perturbado
en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio. 2) El derecho de reivindicar
la cosa de cualquier poseedor o detentador. 3) El derecho del propietario a los frutos de

sus bienes y a cuanto se les incorpore por accesion”.

2 pUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. Pag. 8.
2
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1.1.1. Definicion de propiedad

e.te”

El diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales de Manuel Ossorio, define prop;ec?fad
como la: “facultad legitima de gozar y disponer de una cosa con exclusién del ajeno
arbitrio y de reclamar su devolucion cuando se encuentra indebidamente en poder de

otro™,

Son diversas las acepciones de esta palabra. Asi en el terreno filoséfico supone
cualidades distintivas de una cosa, desde el punto de vista econémico representa el
aprovechamiento que hace el hombre de las cosas de la naturaleza; y en sentido
juridico, se une generalmente como sinénimo de dominio, es decir, como equivalente al

derecho real pleno.

Los tratadistas Georges Repert y Jean Boulanger en su obra Tratado de Derecho Civil,
exponen que en el derecho romano, “La propiedad constituia una suma de derechos: el
de usar de la cosa (jus untendi), el de percibir los frutos (fuendi), el de abusar de

4 Para Marcel Planiol, que

contenido incierto (abutendi), y el de reivindicar (vindican)™.
cita a Aubry y Rau en su obra Tratado Elemental de Derecho Civil, la propiedad es: “E/
derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la accién y a la

voluntad de una persona”. Por su parte el espafol la delinea como “el derecho de

gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas en las leyes”. ®

® OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales Pag. 45
4 REPART GEORGES, Boulunger Jean. Tratado de derecho civil. Pég. 25.
® Planiol, Marcel. Tratado elemental de derecho civil. Pag. 47.
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La Constituciéon Politica de la Republica de Guatemala, garantiza el d\egéeho a>l§
propiedad privada, en el Articulo 39, establece: “Se garantiza la propiedad privada como
un derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente

de sus bienes de acuerdo con la Ley".

1.2 Principios del derecho de propiedad

A continuacion se presentan los siguientes:

Principios de limitacion

El propietario puede en principio, ejercer los poderes mas amplios sobre la cosa, que es
objeto de su derecho. Puede extraer de ella toda la utilidad econémica que contiene;
sin embargo, el derecho de propiedad no es absoluto y es restringido por las leyes y los
reglamentos. La formula legal sélo puede justificarse si se ve en ella, un permiso
otorgado por la Ley al propietario, de hacer todo lo que no le esta prohibido. La libertad

es la regla; lo que debe precisarse es la limitacién.

Mentalmente, la ilimitacién de los poderes del propietario se traduce en primer término,
a la posibilidad de cumplir todos los actos de uso, goce y disposiciéon. Tratandose de
un inmueble, por ejemplo, puede no sélo percibir los frutos y las cosechas, sino también

hacer ejecutar todos los trabajos que le plazca, incluso perjudiciales para la propiedad;
4



v

5

no &
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autorizaciones y/o licencias respectivas. Este es un ejemplo claro de lo que &gh{%ﬁg

principio de limitacion.®

Por otra parte, puede transformar la sustancia de la cosa e incluso destruirla; eso es
precisamente lo que los antiguos llamaban el absus, palabra que designaba el consumo
de la cosa y no el abuso en el sentido moderno de la palabra que designan el acto
contrario al derecho y esta es la caracteristica principal, que distingue al derecho de
propiedad, de los demas derechos reales, tal como el usufructo, en donde el

usufructuario tiene el uso de la cosa, pero con el cargo de conservar su sustancia.

Principio de exclusividad

El derecho de propiedad, es exclusivo en el sentido de que sblo el propietario se
beneficia con la totalidad de las prerrogativas inherentes a aquél. Un derecho de

propiedad no podria pertenecer en su totalidad a dos titulares.’

Puede suceder que dos 0 mas personas tengan derechos diferentes sobre la cosa. Asi
sucede cuando la cosa esta sometida a un usufructo o a la copropiedad; pero esa

situacion implica un desmembramiento de la propiedad.

® PUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espaiiol. Pag.86
" PUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. P4ag. 88
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También puede suceder que dos 0 mas personas tengan sobre la cosa f» ‘
misma naturaleza, pero concurrentes. Asi sucede bajo el regimen de ia"
Pero, esa concurrencia de los derechos entrana ia limitacion reciproca de los mismos,
no teniendo cada propietario mas que una cuota-parte indivisa de la propiedad, tal
como lo establece el Articulo 485 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, “hay copropiedad
cuando un bien o derecho pertenece pro indiviso a varias personas, y cada uno puede
pedir la divisibn ya que se establece en el mismo cuerpo de Ley, que “ningln

copropietario estara obligado a permanecer en la comunidad”.
Principio de perpetuidad ®

En materia de propiedad, “la nocion de perpetuidad, reviste un significado distinto segln

se considera el derecho en si mismo o sus condiciones de ejercicio™.

El derecho de propiedad es perpetuo, en el sentido que no le es asignada duracion
alguna, dura tanto como su objeto. Por lo menos, asi ocurre en la mayoria de los
casos. Dicho de otra manera para el o los propietarios de bienes inmuebles no existe
ningun tipo de prescripcion en el sentido de que en cualquier momento puede reclamar
el derecho que le o les corresponda ante cualquier usurpador. El derecho de propiedad
es perpetuo en otro sentido, segin el cual su existencia es independiente de su

ejercicio, no pudiendo perderse por el mismo.

® Espinoza Solares, Mario René. Calificacién de documentos registrales para su inscripcién o

rechazo en el registro de la propiedad de guatemala. Pag. 96.
°® PUIG PERA, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. Pag. 106.
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La necesidad de brindar certeza y seguridad juridica al derecho de propiedad sobre

bienes inmuebles, a los actos, contratos relativos al dominio y demas derechos reales,
ha dado lugar a la creacién de una nueva rama del derecho, denominada como derecho
registral, determinando las funciones de seguridad juridica que el Estado tiene la
obligacion de prestar, las cuales se encuentran delegadas en el Registro de la
Propiedad Inmueble de la Republica de Guatemala. La razén de ser de los registros

publicos radica en la necesidad de:
a. Garantizar al propietario 0 a un acreedor privilegiado, la prueba inmediata y cierta de
su derecho, respaldada por la fe publica, contra cualquier usurpador o persona que

aduzca igual o mejor derecho sobre determinado bien.

b. Facilitar a terceros la consulta y el pronto conocimiento de quién es el propietario del

bien de que se trate, y cudl es la situacion juridica del mismo. '

1.3.1 Qué es el Registro General de la Propiedad Inmueble

El Registro General de la Propiedad Inmueble de Guatemala, es la institucion

responsable de realizar con honestidad y de conformidad con la Ley, las actividades

'® Espinoza Solares, Mario René. Calificacién de documentos registrales para su inscripcién o
rechazo en el registro de la propiedad de guatemala. Pag. 56.
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social y econémico del pais. (Registro de la Propiedad Inmueble)

El Cédigo Civil en el Articulo 1124 lo define como: ‘“Institucion publica que tiene
por Objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles

identificables’.
1.4 Términos relacionados con el Registro General de la Propiedad inmueble
1.4.1 ; Qué es bien registrado?

Es todo bien que es susceptible de inscripciéon y que se encuentra inscrito en los
registros respectivos. En consecuencia, el Articulo 442 del Cédigo Civil el que copiado
literalmente establece: “Son bienes las cosas que pueden ser objeto de apropiacion y
se clasifican en bienes muebles e inmuebles”. E! concepto anterior tiene relacién
directa con los bienes que son objeto de registro, los cuales estan regulados en el

Articulo 1125 del Cédigo Civil, el cual, establece.
“En el Registro General de la Propiedad Inmueble se inscribiran:

a) Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
8
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impuestos sobre los mismos;
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Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que*s‘gé%jitw n,
reconozcan, modifiquen o0 extingan derechos de usufructo, uso habitacion,

patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales

sobre inmuebles; y
los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos;
La posicién que conste en titulos supletorios legalmente expedidos;

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o
derechos

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

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afos 0 que se haya

anticipado la renta por mas de un afio;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante,

asi como los buques, naves aéreas y los gravamenes que se impongan sobre cuales
9
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J) Los titulos en que s Stituy n rechos para la pIOtaClonirr{:ﬂﬂlr]?§c’
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Hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

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

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

m) La posicion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

n) La declaracién judicial de interdiccion y cualquier sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicién de los bienes;

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

estén instaladas; y

p) Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por los

nameros y modelos de fabricacién”.

10



1.4.2 ;Qué es dominio? .
Es el derecho real en virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a

la accién de una persona.’’
1.4.3 Clases de dominio

a) Dominio perfecto: “Cuando es perpetuo y la cosa no estd gravada con ningun

derecho real hacia otras personas”'®:

b) Dominio menos perfecto: Cuando debe resolverse al fin de un cierto tiempo o al
advenimiento de una condicién, o si la cosa que forma su objeto es un inmueble,
gravado respeto de terceros por un derecho real, como por ejemplo: la servidumbre

y el usufructo.
¢) Dominio desmembrado: Especie de dominio menos pleno e imperfecto.

d) Dominio exclusivo: Cuando dos personas no pueden tener cada uno en el todo, el
dominio de una cosa. Sin embargo, pueden ser propietarios en comun de la misma

cosa por la parte que cada uno pueda tener.

"' OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 343.
2 CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Pp.286
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Manuel Ossorio la define como: “Desposeimiento o privacién de la propiedad por- ?ﬁ‘a%?‘s
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de utilidad publica o interés preferente a cambio de un interés prewo"’s

Conocida como la limitacién al derecho de propiedad por excelencia, con caracter
constitucional excepcional, en lo que respecta al dominio se encuentra regulado en el

Articulo 40 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, el cual establece:

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

tormando como base su valor actual...”.

La indemnizacién debera ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos que
con el interesado se convenga en otra forma de compensacién. Solo en caso de
guerra, calamidad publica o grave perturbacion de la paz, ésta debera hacerse
inmediatamente después que haya cesado la emergencia. La Ley establecera las

normas a seguirse con la propiedad enemiga.

La forma de pago de las indemnizaciones por expropiacién de tierras ociosas sera fijada

3 OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pp 267.
12
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1.4.5 La declaracion de voluntad

Para Federico Puig Pefa, en el tratado sobre el negocio juridico: “la declaracién de

voluntad es, pues, la interiorizacién del propdsito de realizar un negocio juridico”.’

El derecho admite todos aquellos modos de manifestacion que, segin el uso o la
costumbre son medios idéneos para hacer saber la voluntad de las personas. Para
expresar su voluntad, se valen los hombres de palabras, escritos, acciones y hechos.
De aqui los distintos tipos de declaracién: expresa, tacita, presunta e incluso el silencio.

En cuanto a la forma, ésta puede ser escrita y verbal.

En algunos casos particulares, se impone una determinada formalidad a base de
preestablecer la forma, negando toda eficacia al negocio juridico, que adopte una
formalidad distinta, que sea de mayor intensidad juridica. En los negocios juridicos
formales, la forma no sélo opera como condicién de la validez juridica, sino que los
requisitos especialisimos, de esa forma actian también como determinantes de la

- validez.

Por ejemplo, en el ordenamiento juridico guatemalteco vigente, el Articulo 1576 del

" PUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. Pag. 29.
13
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“Los contratos que tengan que inscribirse en los Registros, cualquiera que sea

deberan constar en escritura publica”.

De igual forma, el Articulo 1779 del mismo cuerpo legal, indica que la sociedad debe
celebrarse por escritura publica. Es decir, que la falta del cumplimiento de esta clase de

requisitos formales, convierten en inexistente el negocio juridico de que se trate.

Los vicios en la forma generan consecuencias juridicas, es decir, que para la
determinacion de los efectos juridicos de los vicios en la forma, es preciso atender a la
intensidad juridica de la misma. Cuando una forma es impuesta por la Ley, éste puede
exigir como elemento esencial del negocio, de modo que la forma es requisito
indispensable para la existencia misma del acto, que se considera inexistente si no ha
sido observada; o bien solamente a los fines de la prueba, de modo que el acto
realizado sin la forma exigida, aun existiendo y teniendo plena validez, no puede

probarse con todos los medios originarios.

1.4.6 Declaracion unilateral de voluntad

Para los derechos reales no se tiene que suplir lagunas de la Ley, sino al contrario, se
cuentan con suficientes elementos en el Cédigo Civil, que se acercan sensiblemente a
la soluciéon del problema, pues se refieren a la otra especie que integra, con los

derechos de crédito, el género de los derechos patrimoniales.
14
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servidumbres voluntarias o también, como un ejemplo claro de los a!cances “de la
declaracion unilateral de la voluntad con efectos patrimoniales esta precisamente, el
derecho de cualquier propietario a inmovilizar su propiedad registrada. En igual forma,
la legislaciéon guatemalteca vigente, establece que para la constitucién del régimen de
propiedad horizontal debe constar como requisito esencial, la declaracion del propietario

o propietarios de someter a este régimen, el inmueble de su propiedad, segun el

Articulo 631 del Cédigo Civil.

Por ultimo, también pueden ser considerados los alcances de la declaracién unilateral
de voluntad en el acto juridico de constitucién de sociedad, tanto civil como mercantil.

Asi pues, el Articulo 1728 del Cddigo Civil, estipula:

“La sociedad es un contrato por el que dos 0 mas personas convienen en poner en
comun bienes o0 servicios para ejercer una. actividad econbémica y dividirse las

ganancias’.

El Articulo 14 del Cédigo de Comercio, en su parte conducente literalmente establece:
“Para la constitucion de sociedad, la persona o personas que comparezcan como

socios fundadores, deberan hacerlo por si 0 en representaciéon de otro”.

En esta clase de actos o negocios juridicos, es claro apreciar que sin perjuicio de existir

una pluralidad de personas, existe una unidad en la declaracion de voluntades. Por un
15
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sociedad de naturaleza civil o mercantil, en su caso. ;ﬁc
1.4.7 Declaracién bilateral de voluntad

Todo contrato queda perfecto cuando las partes convienen en dar o recibir alguna cosa,
bien o servicio. Contrario sensu a la declaracién unilateral de voluntad, en donde basta

con que una de las partes dé o recibe alguna cosa bien o servicio.

Indiscutiblemente, es necesario el contenido del Articulo 1251 del mismo cuerpo

legal, cuando se refiere al negocio juridico y que establece:
“El negocio juridico requiere para su validez: capacidad legal del sujeto que declara su

voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito”. Se sintetiza del

Articulo relacionado, que el negocio juridico es el género y el contrato la especie.

16
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2. Registro General de la Propiedad Inmueble. P €§ A
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2.1. Consideraciones generales.

Etimolégicamente la palabra registro, se deriva del latin regestatorum y significa el lugar
donde se puede registrar o ver algo. Concibiéndose por registro el asiento que queda,

lo que se registra. Libro a manera de indice donde se apunta noticias y datos.

“Accidén o efecto de registrar. Examen minucioso, investigacion que se hace en un
sentido para dar con una persona o cosa. Protocolo. Oficina donde se registran actos
0 contratos de los particulares o de las autoridades, libros en los que se anotan unos y

otros, cada uno de los asientos, anotaciones o inscripciones de ellos™®.

Guillermo Cabanellas define al registro como: “Padrén. Matricula. Protocolo. Oficina
donde se toma nota fidedigna de ciertas actividades; de actos y contratos de los
particulares y de las autoridades. En especial, de determinadas instituciones tales como

el Registro Civil, Registro de la Propiedad y Registro Mercantil.” '®

Es decir la palabra registro, se utiliza para identificar a la institucién encargada de hacer

las inscripciones de ciertos contratos o actos juridicos que voluntariamente o de manera

'S Ossorio, Manuel. Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales, Pag.824
'® CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Pag. 963
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seguridad juridica a través de los principios de publicidad, legalidad, inscripcién y fe

publica entre otros.

2.2. Definicion de Registro General de la Propiedad.

El Registro General de la Propiedad Inmueble, se define como: “Institucién destinada a
inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un bien inmueble determinado, a
efectos de la confratacion sobre él y como garantia para las partes conlratarites, no sélo
en lo que se refiere al bien en si mismo, sino también a las circunstancias personales
del propietario (inhibiciones, embargos, promesas de venta, efc.). Se inscriben

asimismo en el registro los derechos reales que pesen sobre bienes inmuebles”.”’

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en el articulo 230, establece:
“Registro General de la Propiedad. El Registro General de la Propiedad, debera ser
organizado a efecto de que en cada departamento o regidén, que la ley especifica
determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro

fiscal.”

La legislaciéon substantiva civil en el Articulo 1124, establece que: “El Registro de la

Propiedad es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcién, anotacién y

7 http//www.rgp.gob.gt
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actuaciones.”

De lo anterior, se puede inferir que el Registro de la Propiedad es la instituciéon puablica
creada para la inscripcion, anotacion y cancelacion de lo relativo a la propiedad

inmueble, para brindar seguridad en relaciéon a la propiedad de los bienes inscritos.

2.3. Antecedentes historicos del Registro General de la Propiedad Inmueble de

Guatemala.

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

Segundo Registro de la Propiedad con sede en Quetzaltenango.

Desde 1976 el Registro General de la Propiedad, se encuentra ubicado en el edificio
situado en la 92 Avenida 14-25 de la zona 1 de la capital de Guatemala, edificio que
albergé por muchos anos a la Corte Suprema de Justicia. En cuanto a sus instalaciones
y procedimientos, el Registro General de la Propiedad contaba con una infraestructura y

sistema operacional que venia acarreando desde el Siglo XIX, contando con
19



instalaciones y equipo de trabajo obsoleto y totalmente inadecuado

Registro cumpliera eficazmente con su trabajo. '

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

a los usuarios la seguridad juridica registral.

“El proceso de modernizaciéon del Registro de la Propiedad, dio inicio en el afio 1996
con la implementaciéon de un sistema de operacion electronico y la digitalizacion de los
libros fisicos, pero es a partir de 2004 que arranca una evidente modernizacion y
remodelacion de sus instalaciones fisicas y equipo a utilizar, revisando integralmente
todos sus procesos, lo que permite una atencién y servicio agil, en beneficio de los

usuarios y de la sociedad guatemalteca en su conjunto”.'®

2.4 Mision del Registro General de la Propiedad Inmueble

Brindar certeza y seguridad juridica del derecho de propiedad sobre bienes inmuebles y

8 BARRIENTOS SUASNAVAR, Luis Alberto. Anslisis de los principios registrales en el registro de la
?ropiedad y su regulacidn en la legislacion guatemalteca. Pag. 68.
® http/fwww.rgp.gob.gt
20


http:http/lwww.rgp.gob.gt
http:conjunto".19

i
”I
. . . o . - ¢ fmmg &
muebles identificables, inscribiendo los actos y contratos relativos al domin Sx
% b mé?&'

. » Wy Yl

derechos reales, de conformidad con la Ley’®. eone, .04

2.5 Vision del Registro General de la Propiedad Inmueble

Ser un Registro que, asumiendo un liderazgo efectivo, propicie el marco juridico
apropiado, preste al usuario un servicio eficiente, personalizado, con procesos
certificados totalmente automatizados, a distancia y de forma sostenible, con una

estructura adecuada y un personal competente y comprometido™'.

2.6 Principios del Registro General de la Propiedad Inmueble

El Registro General de la Propiedad Inmueble, se basa en principios que estan
encaminados a garantizar los derechos adquiridos por las personas, en todo lo que

debe ser registrable, siendo estos:

a) Principio de publicidad. Principio hipotecario, que establece la realidad de las
situaciones juridicas anotadas o asentadas en el Registro de la Propiedad, en el sentido
de que es verdad lo anotado o inscrito y de que no afecta al adquirente cuyo derecho se

haya registrado o que no conste en el Registro.

La publicidad desempefia un papel de indudable utilidad, pues por una parte resulta

2 hitp//www.rgp.gob.gt
' hitp/iwww.rgp.gob.gt
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de la sociedad cuyos miembros se benefician con la obtencién de seguridad juridica
que resulta en un adecuado sistema de publicidad, medio indispensable para el

desarrollo del comercio juridico y de crédito. %

Este principio es elemental en el Registro General de la Propiedad, ya que por medio de
éste se otorga a la poblacidbn en general seguridad del trafico juridico diario,
garantizando los derechos reales inscritos. Teniendo toda persona derecho de que se le
muestren las inscripciones registrales y obtener constancias o certificaciones relativas a

las mismas.

b) Principio de legalidad. El principio de legalidad, nace con el titulo expedido en
forma legal y por cuya razén es inscrito en el Registro de la Propiedad, del nacimiento
de esta inscripcidon y como una consecuencia de ello, se deriva el tracto sucesivo y de
donde se deduce, que la legalidad consiste en que debe reputarse como duefio de un
inmueble a la persona a cuyo favor aparece inscrito en el Registro, y séblo ésta, es la
Gnica capacitada para ejercer derechos de dominio sobre el mismo; de tal suerte que,
como titular, puede, no sélo venderlo sino gravarlo en la forma que disponga, pudiendo
solicitar del Registrador, en la forma legal, todas aquellas operaciones derivadas de su

derecho de dominio.

2 BARRIENTOS SUASNAVAR, Luis Alberto. Analisis de los Principios Registrales en el Registro de la
Propiedad y su regulacion en la Legislacion Guatemalteca. Pag. 12.
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de vicios; Este principio tiene plena eficacia juridica mediante la calificacidi fagisttal: es
decir que para que tenga viabilidad inscriptiva el documento que se presente al Registro
debe cumplir las formalidades establecidas por la Ley, impidiendo la inscripcién de

titulos imperfectos.

c¢) Principio de prioridad. Anterioridad de una cosa respecto de otra en el tiempo o en
el orden. Tiene importancia juridica no sélo en lo que afecta a la prioridad en el orden,
referida a determinados cargos publicos y diplomaticos, sino mas especialmente en lo
que se refiere al tiempo, por cuanto en el reconocimiento de ciertos derechos, tienen
prioridad los mas antiguos sobre los posteriores. El principio qui prius est tempore

potior est iur (quien esta antes en el tiempo es mejor en el Derecho). %

Puede considerarse este principio por el hecho o posibilidad que existan dos o mas

titulos contradictorios, al respecto la contradiccién puede ser de dos tipos:

1. Porque se trate de dos ventas sobre una misma cosa. Se esta en presencia aqui, de

un caso de impenetrabilidad o de preclusion registrai;

2. Que se trate de derechos que aunque pueden coexistir, exijan un puesto diferente,

23
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2% FIGUEROA PERDOMO, Claudia Lavinia. El principio de prioridad en el Registro de la propiedad
propuesta de su modificacién en la regulacion legal guatemaiteca. Pag.85
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Es decir, que este principio tiene como base la inscripcioén, pues inscrito o anotado un
documento no podra registrarse otro de anterioridad o igual fecha que se le oponga o
sea incompatible, pues quien inscribe su derecho en el Registro General de Ia
Propiedad asegura su propiedad frente a la sociedad, siendo que la prioridad se
aplicara y regulara en funcién de la fecha de ingreso de los documentos o titulos que

respaldan un derecho de propiedad.

D) Principio de tracto sucesivo. Todo régimen hipotecario, que adopte el sistema de
registracion por finca y que tienda al mayor paralelismo posible, entre el contenido de
los asientos vy la realidad juridica extra-registral, ha de procurar que el historial juridico
de cada finca sin matricula, sea completo y que por consiguiente que los sucesivos
titulares de dominio o derecho real registrado se rijan los unos a los otros
convenientemente eslabonados, de modo que el transferente de hoy sea el adquiriente

de ayer y el titular inscrito actual sea el transferente de mafiana. #°

De lo anterior, se puede apuntar que el principio de tracto sucesivo, busca mantener un
orden y una secuencia logica de los titulares registrales continuos, de manera que todos

los actos formen una sucesion perfecta.

% BARRIENTOS SUASNAVAR, Luis Alberto. Andlisis de los Principios Registrales en el Registro de
la Propiedad y su regulacion en la Legislacién Guatemalteca. Pag. 96
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actos, la inscripcién es obligatoria, ya que sin ella carecen de efecto por Io menqs frent‘e

a terceros.

Los actos necesitados de inscripcion en el registro publico son muchos, pues, aparte de
los determinados en la Ley, hay otros de indole administrativo que requieren esa misma

formalidad.

Entre ellos cabe sefialar los que afectan... el Registro de la Propiedad, los contratos
sobre transmision de bienes inmuebles, constitucidn de derechos reales o su

cancelacion...

Se entiende por inscripcion, el asiento correspondiente a derechos reales que soélo

varian para darle cumplimiento al tracto continto.

De esta manera se dice que la inscripcién es parte de la practica diaria registral, ya que
el que tiene un bien susceptible de ser inscrito en el Registro General de la Propiedad,
desea que la propiedad quede asegurada adecuadamente, sobre esta base no debe
de perderse de vista la inscripcion registral, la cual tiene como objetivo Ja anotacién o
registro de los actos que amparan el derecho de propiedad de una persona, tanto
dentro del registro al verificarse el asiento del derecho a su favor, como fuera de éste,
por medio de certificaciones que los interesados le requieran y que éste extienda,

mismas en la que constara la titularidad del bien a favor de determinada persona.
25



f) Principio de fe publica. Autoridad legitima atribuida a... institutos

acreditar fehacientemente que los documentos que autorizan en debid \z&%@a $0n .-

%&}5}&*’?
auténticos, salvo prueba en contrario, unas veces en cuanto a la veracidad de su
contenido, y otras respecto a las manifestaciones hechas ante dichos fedatarios. Se
define la fe publica como: Presuncidn legal de veracidad respecto a ciertos funcionarios

a quienes la Ley reconoce como probos y verdaderos, facultandolos para darla a los

hechos y convenciones que pasan entre los ciudadanos.?

La funcién especifica, de caracter publico, cuya misidbn es robustecer con una

presuncion de verdad los hechos o actos sometidos a su amparo.

Fe publica registral: Es la que poseen los registradores, para certificar la inscripcion de
un acto que consta en un registro publico, el cual tiene autenticidad y fuerza probatoria

desde que fue inscrito.?’

Se puede concluir, que la fe pulblica es el atributo otorgado por el Estado a los
registradores del Registro General de la Propiedad, para que estos fortalezcan con
autenticidad los documentos que extiendan, en donde conste el derecho que una

persona tiene sobre un determinado bien inmueble o la carencia de ese derecho.

g) Principio de buena fe. Convencimiento, en quien realiza un acto o hecho juridico,

de que éste es verdadero, licito y justo. El concepto tiene extraordinaria importancia en

2 CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Pag. 529
2 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag.106
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Este principio obedece a factores externos desconocidos por el Registro General de la
Propiedad, los cuales inciden en el adquirente de buena fe, que es ajeno a situaciones
juridicas que guarda el bien, en este sentido se presume la buena fe de los interesados
siempre que no se haya tomado razén en el Registro de la situacién juridica que se le
quiere oponer,; es decir, que si se adquiere el bien de buena fe y el adquiriente inscribe
su derecho de propiedad; no habiendo contradiccion de derecho en el que adquiere de
buena fe y el que ftransfiere el derecho, el nuevo asiento quedara protegido y
respaldado por la fe publica registral, operando el principio de forma objetiva y clara en

el que hacer registral.

h) Principio de consentimiento. Para que el asiento se realice, la inscripcidn debe
basarse en el consentimiento de las partes, esto significa que la parte que pierde los

derechos debe estar en perfecta armonia con el que los adquiere.

La base de este principio opera en el acuerdo de voluntades entre el adquiriente y el

transferente, este principio de basa en el animus transferendi.

Su aplicacion se hace extensiva a la actividad registral, ya que ésta como eje de los
negocios obligacionales en los cuales se transfiere la propiedad de los bienes
inmuebles, motiva que el Registro General de la Propiedad, cambie la titularidad de los

bienes inscritos por voluntad de los contratantes de forma espontanea y libre.
27 |



éjﬁ@@?@

%
o 28t
i) Principio de imprescriptibilidad. A este principio se le llama de perdurabllpdé : &t.:;
~‘ J:& v Q
%, '

una consecuencia del principio de fe publica registral, en relacién a la prescﬂggon
cuanto a la prescripcidén adquisitiva se basa fundamentalmente en la posesion en tanto

que la razén de ser de la extintiva estriba en la inactividad del titular del derecho.

Asimismo, la prescripcion adquisitiva sélo se aplica a los derechos reales y la extintiva

se aplica tanto a los derechos reales como a los de crédito.

Este principio se basa en que las inscripciones hechas en el Registro General de la
Propiedad, amparan un derecho de dominio que es de caracter definitivo, no estando
sujeta la inscripcién a prescripcidén ni caducidad alguna, sobre esa linea el registro de la
propiedad garantiza el trafico de los bienes ofreciendo estimulo y seguridad al

dinamismo que la contratacion inmobiliaria exige.?®

La inscripcidon de dominio es un derecho perfecto y definitivo; el fundamento de la
imprescriptibilidad en el Registro de la Propiedad tiene por finalidad evitar la inseguridad
de los derechos inscritos. Siguiendo la corriente espafiola, este principio tiene sus
limitaciones, ya que si bien es cierto, la inscripcidn que ampara el dominio de un bien es
imprescriptible, perfecta y definitiva; los derechos reales que en determinado momento

gravan ese bien si estan sujetos a prescripcioén extintiva, negativa o liberatoria.

% BARRIENTOS SUASNAVAR, Luis Alberto. Analisis de los Principios Registrales en el Registro de
la Propiedad y su regulacion en la Legislacion Guatemailteca. Pag. 96
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Este principio demuestra la solidez de la institucién registral, asi cohgﬁ él i‘é
preponderante que juega dentro del derecho civil, ya que de manera clara: yﬁ%@&m\a;y
expone el caracter definitivo y perfecto de la inscripcidon que ampara el derecho de

propiedad de una persona sobre un bien.

j) Principio de fuerza probante formal. Prueba es toda razén o argumento para

demostrar la verdad o la falsedad en cualquiera esfera y asunto.

Otro efecto juridico de la registracion de trascendental importancia, es producir un

medio privilegiado de prueba.

“Este principio opera tomando como base el principio de la fe plblica registral, en el
sentido de que las certificaciones extendidas por el Registro General de la Propiedad
hacen plena prueba en juicio y fuera de él. En tal virtud, se justifica este principio en
que el contenido de los libros registrales debe tomarse como ciertos, salvo los errores

de concepto o de forma que sobre las inscripciones se cometan®®.

2.7 Bienes que se inscriben en el Registro General de la Propiedad Inmueble
Son muchos los bienes que se inscriben en el Registro General de la Propiedad, en un

inicio se inscribia unicamente todos aquéllos relativos a la propiedad inmueble; sin

embargo, el Registro de la Propiedad al ir creciendo y fortaleciéndose como una

2 http//www.rgp.gob.gt
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se relacionan a otros bienes, fue ampliando los bienes sujetos a inscripcion, tal como
se establece en la exposicion de motivos del Codigo Civil, que literalmente preceptia:
“Establecido al principio para inscribir y anotar lo referente a la propiedad inmueble, se
ha ido ampliando a muchas actividades y operaciones que necesitan seguridad y
garantia para los interesados y para las personas que con ellos contraten. Ya no sélo
es registro de inscripciones de propiedad y de hipotecas sino también registro de

prenda y de propiedad de bienes muebles identificables”.

Los titulos que estan sujetos a inscripcion son los relativos al dominio, asi como los que
constituyan, modifiquen o extingan derechos reales, como lo establece el Articulo 1125
del Codigo Civil, el que literalmente establece: “ARTICULO 1125. En el registro se

inscribiran:

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

impuestos sobre los mismos.

2° Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacién, patrimonio
familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera ofros derechos reales sobre inmuebles; y

los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos.

3°. La posesién que conste en titulo supletorio legalmerite expedido;
30
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5°. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;
6°. (Articulo 78 del Decreto-Ley 218). Los fitulos en que conste que un inmueble se
sujeta al régimen de propiedad horizontal, y el arrendamiento o subarrendamiento,
cuando lo pida uno de los contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres
afios 0 que se haya anticipado la renta por mas de un afo;

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

cualquiera de estos bienes;

8° Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

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

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

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

12. La declaratona judicial de interdiccion y cualquiera sentencia firme por la que se
31
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inscripcion o la libre disposicion de los bienes;

13. (Articulo 78 del Decreto-Ley 218) Los edificios que se construyan en predio ajeno
con el consentimiento del propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y
maquinaria agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del

fundo en que estén instaladas; y,

14. (Articulo 78 del Decreto-Ley 218). Los vehiculos automotores y demas muebles

facilmente identificables por los numeros y modelos de fabricacion.”

También, segun el Articulo 1126 del Cédigo Civil: “Se inscribirAn asimismo en el
Registro, los instrumentos o titulos expresados en el Articulo anterior, otorgados o
expedidos en pais extranjero, que relinan los requisitos necesarios para hacer fe en
juicio, y las providencias o sentencias firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se
hayan mandado cumplimentar por los tribunales de la Republica, y afecten derechos
reales.” Por lo tanto, se establece que aparte de registrarse los derechos reales y de
garantia real, también estan sujetos a inscripcion en el Registro de la Propiedad bienes

muebles identificables y algunos derechos mercantiles.

2.8 Inscripciones especiales

Son inscripciones especiales, aquéllas que se hacen en los libros del Registro de la

Propiedad, tales como: de prenda agraria, de testamentos y donaciones por causa de
32
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hidrocarburos, de muebles identificables y otros que establezcan leyes espema\?)v

La prenda agraria, es toda aquella garantia especial de préstamos en dinero,
constituida sobre los frutos pendientes, futuros o cosechados; los productos de las
plantas y las plantas que sélo pueden utilizarse mediante el corte; las maquinas,
aperos o instrumentos usados en la agricultura; los animales y sus crias; las maquinas
e instrumentos usados en la industria; las materias primas de toda clase y los productos
en cualquier estado de las fabricas o industrias; y los productos de las minas y canteras.
También puede constituirse prenda sobre vehiculos y demas muebles faciimente

identificables, que constituyan garantia de una operacién comercial. *°

En el Registro de Testamentos y de Donaciones por Causa de Muerte, se inscribiran en
los libros correspondientes los testamentos abiertos y donaciones por causa de muerte;
y se asentaran la anotacién, revocacién, nulidad o insubsistencia de testamentos o

donaciones.

El testamento, es un documento en el cual consta el acto solemne por medio del cual
una persona dispone de todo o parte de sus bienes para después de su muerte. Y las
donaciones por causa de muerte son el acto juridico en virtud del cual el donante

transfiere gratuitamente al donatario el dominio sobre una cosa y esta persona lo acepta

% DOMINGUEZ BERGANZA, Arnoldo Othoniel. Tesis. El registro de bienes muebles. Pag. 98
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En el Registro de la Propiedad Horizontal, se debe inscribir todo lo re!:t}t‘v@z é;f |
propiedad horizontal que es la divisién entre distintos propietarios de los varios pisos de
un edificio o de los diferentes departamentos de un edificio de una sola planta, que
sean independientes y que tengan salida a la via publica, directamente o por pasaje
comun. Cada propietario es duefio exclusivo de su piso o departamento y copropietario

del terreno y de todas las cosas de uso comun del edificio o indispensables para

mantener su seguridad.

Los otros registros se refieren a las inscripciones que se hacen sobre los buques y
naves aéreas, canales, muelles, ferrocarriles y otras obras publicas de indole
semejante, los derechos reales que los afecten, los cuales se deben inscribir en el

registro de la propiedad en los libros destinados a tales bienes.

Los requisitos que se exigen en estos libros especiales, dependen del bien mueble
identificable que se trata de inscribir, asi se tiene por ejemplo, cuando se va a inscribir
un barco se necesita la certificacion del abanderamiento y que esta registrado en el

puerto como nave guatemalteca y la licencia del Ministerio de Economia.

3 PUIG PENA, Federico. Tratado de derecho civil espafiol. Pag., 45
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2.9 Otros Registros de la Propiedad Inmueble en Guatemala o DY

Registro de la Propiedad de la Zona Central, que corresponde a los departamentos de
Guatemala, Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa,

Chiquimula, El Progreso, |zabal, Escuintla, Petén, Alta Verapaz y Baja Verapaz. 32

El Segundo Registro de la Propiedad, cuya sede se encuentra en Quetzaltenango y al
cual le corresponden los departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu,

Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché y San Marcos.

Concierne al Primer Registro de la Propiedad de la Zona Central el control y vigilancia

de los demas Registros de la Propiedad.

Correspondiéndoles a los Jueces de Primera Instancia del Ramo Civil, la inspeccién de
los registros de su jurisdiccion a través de visitas que se realizan para verificar la
marcha de la oficina, el estado de los libros y archivos del mismo, asi como la actividad
y competencia del personal del registro. De las circunstancias que encuentre el juez
fraccionara un acta la cual sera enviada a la Corte Suprema de Justicia, para que ésta
diere las medidas que considere convenientes. Los jueces tienen la facultad de imponer
sanciones en caso que exista por parte de los registradores, falta de formalidad en el

modo de llevar el registro o el arreglo de los documentos que a él correspondan;

*2 http//www.rgp.gob.gt
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2.10 Regulacion legal \% ¥,

El Registro de la Propiedad en Guatemala, encuentra su regulacién legal, en los

siguientes cuerpos normativos.

a) En la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, Titulo V, Capitulo I,
Articulo 230. Norma primordial por medio de la cual se regula todo lo relacionado con la

institucién y su naturaleza juridica.

b) Cddigo Civil, Decreto Ley numero 106 del Congreso de la Republica de Guatemala,
Libro IV, Articulos del 1124 al 1250, donde se desarrolla qué titulos estan sujetos a la
inscripcion, la forma y los efectos de la inscripcién, las anotaciones y sus efectos, lo
relativo a las cancelaciones, las certificaciones de registro, las inscripciones especiales

y lo que concierne a los registros y los registradores.

¢) Acuerdos Gubernativos niumeros 359-87 y 121-96, Reglamento del Registro General

de la Propiedad Inmueble y sus reformas.

Es de hacer notar que existen mas cuerpos legales que tienen relacién con el Registro

de la Propiedad, entre otros los siguientes:

a) Cédigo de Notariado, Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala.
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c¢) Ley de Inmovilizaciéon Voluntaria de Bienes Registrados, Decreto 62-97 del Cgﬁéfeso

de la Republica de Guatemala.

d) Ley Reguladora del Procedimiento de Localizacién y Desmembraciéon de Derechos

Sobre Inmuebles Proindivisos, Decreto Ley 82-84, del Jefe de Estado de Guatemala.

e) Ley de Titulacion Supletoria, Decreto 49-79 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

f) Ley de Parcelamientos Urbanos, Decreto 1427 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

g) Ley de Rectificacion de Areas, Decreto Ley 125-83, del Jefe de Estado de

Guatemala.

h) Ley de Vivienda y Asentamientos Humanos, Decreto 120-96 del Congreso de la

Republica de Guatemala.

i) Ley Preliminar de Urbanismo, Decreto presidencial nimero 583, de la Repluiblica de

Guatemala.
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Con lo anterior, se establece que el Registro es una institucién publica, creada para
brindar seguridad juridica a toda la poblacién que solicita su servicio, para la cual

cuenta con una vasta regulacion legal en la que debe basar su actividad registral. >

2.11 El proceso de modernizacion y actual funcionamiento del Registro General

de la Propiedad Inmueble

El fendmeno de la globalizacion de diversos aspectos para el desarrollo de las naciones
en el ambito institucional y de iniciativa privada, ha comprendido la incorporacién dentro
de los multiples ambitos del ejercicio de funciones, la inmersién dentro de los campo de

la automatizacion.

Lo anterior, fue visualizado en el Registro General de la Propiedad Inmueble de
la Republica de Guatemala, como una respuesta de solucién a la problematica que
hasta un pasado reciente. Dicha insﬁtucién venia afrontando en cuanto al cumplimiento
de las funciones que le son propias de conformidad con la Ley, dentro de la

observancia de los principios y valores que sustentan su funcién resguardadora. **

El ejercicio de funciones con procedimientos que ante la existencia de métodos de

3 http//www.rgp.gob.gt
* http//www.rgp.gob.gt
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problemas como la veracidad en el desempefo de funciones, el extravio de

documentos, el inadecuado desorden de archivo de libros que hacian tediosa su
localizacion, el riesgo de perder la valiosa informacibn como consecuencia de un

posible siniestro provocado por el fuego, etc.

Por las razones anteriores y otras, el Registro General de la Propiedad Inmueble,
decidié su ingreso de funcionamiento al plan de automatizacién para adoptar dentro de
este sistema la integracion de conservacidon, actualizacion, consulta, certificacion y
operacion de la informacién registral. De conformidad con publicacién a través de
boletines en el propio registro y por medio de publicaciones en los medios de
comunicacion masiva de la Repulblica de Guatemala. La automatizacién del Registro
General de la Propiedad Inmueble, se basa en un conjunto de componentes de
hardware, software y servicios, dentro de un concepto de solucion total que permite la
implementacién de un sistema sui generis. La solucién total esta dividida en tres

vertientes que comprenden: *

a) El sistema automatizado de operacion registral que comprende todas las funciones y
operaciones propias del Registro, que consisten en recepcion de documentos, control y
flujo de documentos presentados, calificacidn de documentos, inscripcién u operacién

registral, administraciéon de caja y proceso de registro y generaciéon de la informacion,

* http//www.rgp.gob.gt
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en un medio de almacenamiento diferente al papel.

b) Los servicios de conservacién que consisten en un proceso de 7, L
g‘;‘;*-l

medio seguro, confiable y de facil acceso, las imagenes e informacién relacionadas con

los libros de inscripciones que opera el Registro, iniciandose con los libros

correspondientes a bienes inmuebles.

Dichos servicios de conservacion los conforman los procesos de: microfilmaciéon de
libros, revelado de rollos de microfilm, captura de imagenes de microfilm al computador
a través de un escaner de microfilm, indexacién de imagenes de cada pagina, por finca,
folio y pasada, ingreso de datos relacionados al folio, consolidacién del folio real por

finca, aprobacién del traslado al nuevo sistema, grabacion de discos opticos; v,

c) Los servicios de mantenimiento y soporte de la administracion de sistemas, los
cuales incluyen el servicio de garantia y servicio técnico de mantenimiento para cada
componente. La garantia y el mantenimiento incluyen la reparacién y/o sustituciones de

los equipos, repuestos y partes. ¢

El servicio de soporte de la administraciéon del sistema, consiste en la asignaciéon de
personal administrativo para la operacién y el soporte mismo del sistema de operacion

registral.

* http//www.rgp.gob.gt
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Aungue con otras palabras, al final del anterior segmento se expuso, quég% ﬂcfc,‘i&:
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registral afirma que el valor y principio seguridad juridica, es el fundamento pﬁm ij
primario de toda modernizacién, por lo que este criterio debe ser antepuesto a la
celeridad que a veces se desea implantar en una institucién, es necesario resaltar que
en el Registro de la Propiedad Inmueble, al costo que implica implantarla y a la
eficiencia que muchas veces es cuestionada por el usuario en general. Por ello,
considero que, tedricamente la modernizacidn del Registro realizada a través de
la ejecucidén del proyecto de reforma registral, se presume que partié de dicho
principio y, con la automatizacion de los procedimientos se esta reforzando aian mas

este aspecto. ¥’

Para la ejecucion del plan de modernizacion, se utilizaron programas de capacitacion y
adiestramiento en el manejo de sistemas de automatizacién, al mismo personal que
venia realizando sus funciones en forma manual. De acuerdo con publicacion a través
de boletines en el propio registro y por medio de publicaciones en los medios de
comunicaciéon masiva de la Republica de Guatemala, el Registro de la Propiedad, inicia

la automatizacién del proceso de operacion que comprende:

1. Recepcién de documentos en las cajas, en donde se efectian las siguientes

actividades.

* http//www.rgp.gob.gt
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autorizante, evitando asi las falsificaciones y suplantaciones. _3\5 PR 5?
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3. Asignacién del numero del documento.

4. Registro de la fecha, hora, minutos y segundos de la presentacién.

5. Calculo de honorarios.

6. Escaner de los documentos y archivo en discos épticos inmodificables.

7. Reparto secuencial a operadores.

8. Operacién registral con las siguientes caracteristicas:
a. Se opera desde cualquiera de las ocho estaciones de trabajo.
b. Acceso con password, garantizando identificacion del operador.

c. Resumen en el sistema del estado del inmueble.

9. Revision juridica integral extensiva a:
a. Todas las inscripciones del inmueble.
b. Inscripcién efectuada por el operador.
c. Documento objeto de inscripcidn.

d. Razén en el documento.

42



10. Firma electrénica de registradores de la siguiente forma:

a. Se firman simultaneamente las inscripciones y las razones de los do en 5. 3

-’£
g

\ S.g
b. La inscripcion debidamente firmada queda incorporada al sistema en forma

inmediata, definitiva e inmodificable.

43



44

(f? PRET IS

W e SR
e LR

@‘ i >3
ST, LY 1
= LR
) "‘\ e [:3 ‘% ¥
“v.f_?‘i”“f'&.'fﬁ%ﬁa S S



CAPITULO Il

3. El derecho registral y la funcion notarial

3.1 Antecedentes historicos del derecho registral

Los historiadores del derecho cuando se refieren a los antecedentes histéricos del
derecho registral, lo homologan al origen de la publicidad registral. Todos los pueblos
antiguos recurrieron a algunas formas de la publicidad en la transmisiéon inmobiliaria,
que es la que originalmente motivo el interés registral. Desde los primitivos actos
exteriorizantes y solemnizados, llenos de actitudes simbdlicas, gritos, gestos, ritos y
mimicas que acompanaron a las transferencias dominicales, por algunos de los autores
llamada publicita-notizia, hasta las mas ricas formulas de inscripcidén registral, en los
tiempos modernos, proveidas de seguridad por el Estado y de enérgicas protecciones
juridicas, lo que suelen llamarle a esto publicita-essenziale investidura sin la cual el acto

o contrato permaneceria inerte.*

Asi se desprende que, la publicidad no ha tenido siempre el mismo significado, objeto y

fin, en los diferentes estadios de su desarrollo histérico.

Se podria empezar por mencionar a los hebreos; que en breves pasajes biblicos

mencionan ciertos actos que podrian tomarse como publicitarios, de ciertas actuaciones

% BARRIENTOS SUASNAVAR, Luis Alberto. Analisis de los Principios Registrales en el Registro de
la Propiedad y su regulacion en la Legislacion Guatemalteca. Pag. 87
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y transacciones humanas, como ejemplo se puede mencionar cuando Abrahgis compra »,‘%,
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el campo de Efrén (Génesis Capitulo 23).
Los Asirios fueron desarrollando mas el concepto que hoy se tiene de registro, ya que
se empezd a ver lo que era la proteccién a terceros, especialmente cuando el bien a
enajenar era de costo elevado; se obligaba a hacer publico el mismo, por tres veces en
un mes improrrogable, en el cual se declaraba el precio, nombre del propietario,
determinacién del fundo y la cita o requerimiento de todo aquel que se creyera con titulo
de igual o mejor derecho. Se proclamaba un edicto, para dichos efectos, en tres
ejemplares; uno para el vendedor, uno para el comprador y el otro para la autoridad, el
gue se ordenaba en los archivos publicos, proveido de un cuadro de seguridad del

Estado. Por o que en alguna medida los asirios crearon el control registral.

Los griegos: Crearon los primeros registros publicos. Las enajenaciones eran
anunciadas por pregoneros en plazas publicas durante cinco dias, con vista a anunciar
a terceros que colocaban carteles en el predio, con los cuales se hacia resaltar el
gravamen impuesto sobre el bien, para los efectos del fiel cumplimiento de la

obligacién.

En tal sentido, el derecho griego aporté completos modos de publicidad de los derechos

reales.

Asi cuando se constituia una hipoteca, se grababa en piedras o tablas de madera, el

nombre del acreedor, monto de la deuda, hombre del deudor y la fecha de constitucién
46
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de esa garantia, lo cual era colocado en el fundo afectado. De alli la palabra grq{ m - AE
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y el origen de la hipoteca. g,

En Roma: La publicidad registral estuvo ausente, por no haber incorporado a su
derecho el sistema de los registros; es decir, que no implementaron organizacién ni

institucién registral alguna, no obstante sus grandes aportes a la ciencia del derecho.

3.2 El derecho registral

Como definicién para derecho registral inmobiliario puede proponerse la siguiente: “Es
la rama del derecho registral, conformada por normas juridicas, principios e
instituciones encaminadas a regular lo relativo al Registro de la Propiedad, la actividad

registral y sus efectos”.*®

“Derecho registral es la rama del derecho que estudia todo lo relativo a los Registros
Pablicos, en el caso del inmobiliano, especificamente al Registro de la Propiedad,
institucion a quien corresponde, llevar cuenta y razén de los bienes inmuebles,

derechos reales y gravamenes, desde su creacién hasta su extincion”. *°

Se define el derecho registral como: “parte del derecho registral que se refiere al
conjunto de principios y normas destinados a reglar la organizacién y el funcionamiento

de los orgariismos estatales encargados de receptar fundamentalmente los actos y

% ATILIO CORNEJO, Américo, Derecho Registral, Pag. 97
“? puig Pefia, Ob. C|t Pag. 47.
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altimo, los efectos y consecuencias juridicas que se derivan de ella”.*’ e

“Es la rama del derecho que regula la registracién de los actos de constitucion,
declaracién, transmision, modificacion y extincion de los derechos reales sobre fincas y
de ciertos derechos que las afectan, asi como los efectos derivados de dicha
registracion. La palabra registracion incluye todos los asientos que pueden practicarse

en el Registro”.*

Para definir el derecho registral con precisién, resulta conveniente exponer cual es el
objetivo del mismo, qué es examinar la legalidad de un documento o titulo sometido a
su competencia, para poder dotarlo de seguridad juridica a través de la publicidad, la fe

publica y de todos sus principios.

En ese orden de ideas, es posible concluir, que el derecho registral, es aquél que
verifica que las normas positivas que rigen el nacirniento, adquisicién, modificacién,
transmision y extincién de los derechos de propiedad de bienes muebles e inmuebles
identificables, se revistan de publicidad necesaria para dar seguridad juridica a los

negocios juridicos sobre los derechos de los mismos.

4" PALACIOS ECHEVERRIA, Ivan; Manual de Derecho Registral; Pag. 48.
42 ATILIO CORNEJO, Américo; Derecho Registral; Pag. 41.
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Como se ha dicho, el fin del derecho registral es brindar seguridad juridica a tfé"’g@@e
los principios que rigen al registro, en especial al de publicidad y a la fe registral, de los

actos y hechos juridicos sujetos a inscripcion en el registro.

“La razdén de ser del derecho registral inmobiliario, es ser un instrumento de seguridad.
Es la publicidad de ciertos hechos y actos para dar seguridad a relaciones nacidas
extra-registralmente...” con respecto al fin del Derecho Registral, es dar seguridad

juridica al trafico inmobiliario”.**

3.3 Funcion registral

La funcion registral, es el oficio desempefado por los registradores, que consiste en el
examen de los actos o instrumentos juridicos que se presentan al registro, verificando
gue los mismos se apeguen a los requisitos, formalidades y solemnidades establecidas
previamente en la Ley, para que pueden ser inscritos en el registro, es decir, se trata de
la calificacién registral, consistente en ejercer por parte de los registradores la funcion

calificadora inherente a su cargo.

También existe la funcidén registral de operacién registral, que consiste en realizar la

inscripcién en el registro después de haberse emitido la resolucién favorable del

4 PALACIOS ECHEVERRIA, Ivan; Manual de Derecho Registral; Pag. 49.
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3.4 Comision Nacional de Reforma Registral SO

Es una delegacién de profesionales del derecho notarial, que se integra por el
registrador General de la Propiedad, el registrador del Segundo Registro
(Quetzaltenango), tres miembros designados a propuesta de la Junta Directiva del
Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala; tres miembros designados a propuesta
de la Junta Directiva del Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial nombrados por el
presidente de la repiblica a propuesta de las entidades gremiales nominadoras y si el
sefior presidente no acepta a alguno de los nominados, la entidad nominadora debera
realizar una nueva propuesta. El nombramiento lo realiza el presidente de la re;ﬁﬂblica

a través de un Acuerdo Gubernativo. *4

Los comisionados nombrados por la Junta Directiva del Colegio de Abogados y Notarios
de Guatemala, permanecen en su cargo por un periodo de cinco afios, en tanto que los
comisionados nominados por la Junta Directiva del Instituto Guatemalteco de Derecho
Notarial por un periodo de dos afios y medio, pudiendo los comisionados de ambos
cuerpos colegiados volver a ser reelectos. El fin principal de la Comision, es velar por el
mejoramiento y modernizacion de los servicios que prestan los registros; en especial

alcanzar y mantener la certeza juridica propia de sus funciones.

“ http//www.rgp.gob.gt
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3.5 La funcion notarial A ng‘,.
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3.5.1 Definicién de derecho notarial R

“Conjunto de normas juridicas que regulan el ejercicio de la profesién de notario o
escribano™®. Derecho notarial, “es un conjunto de doctrina o de normas juridicas que
regulan la organizacion de la funciéon notarial y la teoria formal del instrumento
publico”.*® “En el aspecto legal, se define como: conjunto de normas juridicas de
caracter positivo que regulan el funcionamiento y organizacién de la institucién notarial
en los distintos paises; en el aspecto cientifico o doctrinal, como aquella rama cientifica
del Derecho Publico que constituyendo un todo organico, sanciona en forma fehaciente
las relaciones juridicas voluntarias y extrajudiciales mediante la intervencién de un

funcionario que obra por delegacion del Poder Publico”.*

Asi también, se puede definir como el conjunto de doctrinas o de normas juridicas que

regulan la organizacién de la funcién notarial y la teoria formal del instrumento publico.

Es oportuno también definir que es notario, siendo éste un profesional del derecho al
que el Estado le otorga la investidura de fe publica para robustecer de veracidad los

hechos o actos celebrados ante él.

“ Mufioz, Nery. Derecho notarial. Pag. 22
% Ibid. Pag. 23
‘7 Op Cit. Pag. 25.
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“Dentro del Sistema Notarial Latino, se puede definir la Funcion Notarial %ﬁmmepﬁ-
llamada Poder Legitimador, Certificante o Autorizante) como el conjunto de actl\;lx?@g}g
de naturaleza publica, que por requerimiento de persona interesada o por designacion
de la Ley, desempena un profesional liberal del derecho (llamado Notario), que
satisfaciend§ determinados requisitos es autorizado por el Estado para hacer constar y
autorizar actos y contratos o bien para hacer constar hechos que presenciey
circunstancias que le consten, dentro del marco de determinadas relaciones sociales”.*
Tal definicion es aplicable al ambito guatemalteco, pues con sus variantes y

caracteristicas propias, se puede afirmar que en Guatemala se sigue el modelo notarial

del sistema latino.

Sabiendo quien es el notario, se puede decir que la funcién notarial, de una manera
resumida, es el quehacer notarial; en ese sentido la funcién notarial es la auténtica y
oportuna calificacién que se hace a las actividades que hace el notario en el ejercicio de

su profesién.
Teorias sobre la naturaleza de la funcion notarial

Existen muchas teorias que explican la naturaleza juridica de la funcion notarial y

tratara de manera resumida cada una;:

“ MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 23
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publica para autenticar y legitimar los actos que requieren su intervencion. Es«upa.*

funcion notablemente publica.

b) Teoria profesionalista
Esta teorfa dice que recibir, interpretar y dar forma a la voluntad de las partes es un

quehacer eminentemente profesional y técnico. *°

c) Teoria ecléctica

Establece que la funciéon notarial es una funcién Gnica en su género, ya que es
independiente de la administracién publica, sin embargo esta revestida de la fe publica
dandole a todos los actos que autoriza el respaldo del Estado. Esta concebida como
una serie de actividades de caracter publico, desempefiadas por un profesional liberal
del derecho, en virtud de la fe plblica que el Estado le delega para investir de
autenticidad a los documentos que autoriza a requerimiento de parte o por disposicion
de la Ley. Se caracteriza entonces la funcién notarial, por la fusiéon entre la funcién
publica y el asesoramiento profesional independiente e imparcial y por la retribucién a
cargo de los particulares que requieren su desemperfio profesional. Esta teoria es la que
mas se iguala con la funcidn notarial en el sistema de notariado latino, sistema

adoptado por Guatemala.*®

“ MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. P4g. 55
% MURNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 68
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actividad como profesional del derecho, debiendo siempre respetar las leyes. %‘fw&wf

e) Teoria fe publicista
A través de ésta se dice que la funcién del notario se basa en dar fe a todos los

instrumentos faccionados por éste, para que sirvan como medio de prueba.

f) Teoria instrumentalista
Establece que la funcién notarial se circunscribe al instrumento publico, ésta es una de

las teorias mas modernas.

g) Teoria administrativa

Dice que la funcién notarial es |la prestacién de un servicio publico.

h) Teoria jurisvoluntarista
Se basa en la funcidén que ejerce el notario, en relacién a los tramites que efectua en la

jurisdiccién voluntaria.
i) Teoria de iusadicién o de la iurisadditio

Propone un tertium genus o posicion media o neutral, pues postula que la funcién

notarial constituye un género intermedio entre la jurisdiccion contenciosa y la actividad

54
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j) Teoria del paralelismo jurisdiccional =
Considera la funcién notarial como una funcién que va de la mano de la judicial, en
virtud que el notario crea los instrumentos publicos precisando los hechos y el juez los

valora y emite su juicio. a
Funciones o actividades notariales

El notario efectua varias funciones o actividades en su quehacer profesional, entre las

que se enumeran:

a) Funcién receptiva
Esta se da cuando el notario es requerido como profesional del derecho, debe escuchar
al cliente para poder recibir toda la informacién y determinar el objeto de la transaccion

en beneficio del requirente.

b) Funcién asesora
Esta consiste en que el notario debe orientar o dirigir al cliente sobre el negocio en

particular. 5

' MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 65
*2 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 67
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solemnidades establecidas en la normativa vigente.

d) Funcién calificadora
El notario como profesional del derecho debe establecer a fravés de un examen la
licitud del acto; es decir, que se trate de un acto juridico no prohibido por la Ley o

contraria a ésta.

e) Funcion legitimadora

Consiste en establecer si las partes son titulares del derecho; es decir, el notario como
profesional del derecho debe establecer la identidad de los comparecientes, de la
eficacia de las representaciones que se ejercitan, asi como de la legitimidad de los

derechos que se esgrimen.®®

f) Funcion preventiva
Consiste en que al finalizar el instrumento se hacen las advertencias correspondientes,

para prever cualquier litis futura entre los contratantes.

g) Funcién auténticadora

Esta se da cuando el notario da fe al firmar y sellar el documento que contiene el
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contrato o acto juridico revistiéndolo de la fe publica otorgada al notario por el ﬁﬁoﬁ .%ﬂz
S

h) Funcién docente SPRSL

El notario se constituye en un verdadero maestro que ensefia informalmente a quienes

requieren sus servicios profesionales, pues al realizar la funciéon directiva y

asesora, les va explicando e ilustrando diversos aspectos relacionados con el asunto

objeto del requerimiento. La funcién notarial persigue tres finalidades: de seguridad, de

valor, y de permanencia.

Se puede decir que la seguridad, cumpliendo con uno de los fines del Estado, tal como
lo es la seguridad juridica da fe que los actos o hechos juridicos documentados son

ciertos.

El valor, ya que todos los instrumentos faccionados por un notario producen efectos en
el mundo exterior frente a toda la poblacién y no sélo ante los otorgantes. Y se habla de
permanencia, ya que el notario debe garantizar la perdurabilidad del documento a

través de procedimientos para resguardarlos. **
3.6 Relacion del derecho notarial con el derecho registral

Se hace necesario establecer la relacién que existe entre el derecho registral y el

derecho notarial, en virtud de que ambos estan ligados por las funciones que realizan

* MURNOZ, Nery. Derecho Notarial. P4ag. 68
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cada una de las partes, es decir el registrador y el notario; sin embargo, as»%awde%e%%@
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previo a establecer la relacion que existe entre estas ramas del dereeﬂ’g; 'hacg* £ 8y
referencia a que tanto el derecho notarial como el derecho registral, perssguen Ia
seguridad juridica, razén por la cual no deben estar separados, ya que entre ellos

existen vinculos y dependencias reciprocas.

La relacién del derecho notarial con el derecho registral, estriba en que todos o casi
todos los instrumentos que el notario autoriza, llegan en definitiva a los distintos

registros publicos, para que sean operados.

Se puede decir entonces, que la relacién se da para cumplir con uno de los principios
establecidos en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que es la de
brindar seguridad juridica. Ya que el notario para que un instrumento goce de publicidad
(otro mandato constitucional), debe solicitar su inscripcion o anotacién en el registro

correspondiente, en este caso, en el Registro General de la Propiedad inmueble.
3.6.1 Obligaciones de las partes (registral y notarial)

Tanto el notario como los registradores, tienen obligaciones, siendo la mas importante,
por el tema que interesa, que el notario deba cumplir con todos los requisitos de forma y
de fondo establecidos en la Ley; es decir, cumplir con todas aquellas funciones o
actividades antes mencionadas al momento de documentar la voluntad de los

requirentes, ya que el notario sera siempre el responsable de la validez y efectos de Ios
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actos juridicos que documente. *°

con el principio de legalidad; es decir, al momento de someterse a su consideracion la
inscripcién de un instrumento publico o titulo que acredite, en este caso la propiedad, el
registrador debera verificar que se cumplan con todos los requisitos de forma

previamente establecidos en la legislaciéon vigente.

Se concluye, entonces que la funcién notarial y la registral, en la mayoria de los casos,
van estrechamente ligadas para revestir de seguridad a los instrumentos publicos y asi
cumplir con el principio de publicidad, de seguridad y legalidad, que la legislacion

establece, por mencionar los mas importantes.

* MURNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag68
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CAPITULO IV

4. Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados

Desde el momento en que entré6 en vigencia la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de
Bienes Registrados, Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de Guatemala, el
Registro de la Propiedad Inmueble ha tenido dificultad para la aplicacion de la misma,
en virtud de que se ha dejado su aplicacién al libre albedrio de los asesores juridicos y
de los oficiales operadores debido a que no se especific6 dentro de la misma el

procedimiento a seguir para su correcta aplicacion.

Consecuentemente, no existe unidad de aplicacién cuando se solicitan anotaciones de
inmovilizacién de bienes, (por ejemplo en cuanto a los derechos de los menores de
edad, incapaces, interdictos, sociedades anérimas, representantes legales, los

derechos de propiedad en forma proindivisa, etc.)

La Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, se originé por una iniciativa
de Ley del diputado ponente Luis Enrique Gonzalez Villatoro, representante por el

departamento de Sacatepéquez, durante el periodo 1996-2000.

Sin duda alguna, es de trascendental importancia la exposicion de motivos del citado
proyecto de Ley, sobresaliendo que para nadie es un secreto que desde hace varios
afios, la seguridad registral que esta obligado el Estado a proporcionar se encuentra en

crisis, ya que se han dado casos de que algunas veces por casualidad el propietario de
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bienes inmuebles se entera en un momento dado de que, lo que po%&n?‘y&‘fé@
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pertenecido ya no se encuentra a nombre de ellos, ya que se le ha &éndld‘o -0

hipotecado supuestamente por ellos, cuando jamas han tenido la idea ni el propédsito de

vender o hipotecar.

La inseguridad juridica de los bienes registrables, necesita urgentemente una solucion
en la que el propietario de bienes registrables pueda inmovilizarlos y de esa forma

evitarse un auténtico calvario de inseguridad.

De dicha exposicion de motivos, se concluye que el Estado necesita garantizar el
derecho de propiedad y proporcionar las condiciones necesarias para el adecuado

ejercicio de este derecho.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, se hacen las siguientes

recomendaciones para el resguardo de los bienes inmuebles:

¢Qué hacer cuando se encuentre con alguna anomalia en las inscripciones de su

propiedad?

a) En la Republica de Guatemala

En el momento que se descubra cualquier anomalia en las inscripciones de un bien, ya
sea por certificacion extendida por este registro, consulta electronica o consulta a
distancia, se debe de presentar una denuncia al Ministerio Publico, Fiscalia de Delitos

contra el Registro de la Propiedad Inmueble, ubicada en 15 Avenida 15-16, Zona 1
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Edificio Gerona, Ciudad de Guatemala, o se puede comunicar al teléfono 24 %903.0
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en cualquier Fiscalia del Ministerio Publico, en toda la Republica de Guated Ia* t6n s’ﬁg

%‘5‘ s {? g

Wi
atencion en oficinas de lunes a viernes en horario de 8:00 a 16:00horas, o bienhﬁﬁﬁ&%%

presentarse a la Direccidn de Seguridad Registral, ubicada en el segundo nivel de la
sede del Registro General de la Propiedad Inmueble, ubicado en la 9°. Avenida 14-25,
Zona 1 ciudad de Guatemala, con horario de atencion de 9:00 a 16:00 horas; para
recibir informacion y orientacién. Se debera acudir al Ministerio Publico con la siguiente
documentacion: Documento de identificacidén; Informacion y documentacién que

acredite la anomalia de la finca; cualquier documento anexo relacionado.®®

b) En el extranjero

En el momento que se descubra cualquier anomalia en las inscripciones de un bien, ya
sea por certificacién extendida por este Registro, consulta electrénica o consulta a
distancia, se puede: 10. Llenar el formulario de quejas (el que se puede descargar en
la pagina web del Registro General de la Propiedad Inmueble) y enviarlo al correo
electronico seguridadregistral@rgp.org.gt en donde le daran seguimiento a la queja por
medio del Ministerio Publico. 20. Contactar a algun familiar, o amigo de confianza quien
de preferencia se asesore de un abogado, y acuda al Ministerio Publico, Fiscalia de
Delitos Contra el Registro de la Propiedad, segun ubicacién y demas anteriormente

descrito.%’

¢ Qué se debe verificar antes de comprar un bien inmueble registrado? Solicitar al

% > hitp://www.mp.gob.gt/
7 www. rgp.org.gt
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una certificacibn o consulta electrénica de la propiedad que se quiere comprar,
verificando: el nombre del propietario, ubicacién de la propiedad, Area inscrita de la
propiedad. Si a la propiedad le aparecen hipotecas u otras anotaciones o limitaciones
inscritas. Verifique la identidad del vendedor (no siempre quien se presenta ante usted
es quien dice ser). Verificando la autenticidad de la cédula. Verificar datos del
propietario con los vecinos y en la guia telefénica. Asesérese siempre por un notario de
su confianza y no por extrafios. Si se esta familiarizado con internet y la razén del titulo
es posterior a junio de 2006, se puede validar la razén en la pagina Web:

www.rgp.org.gt en validar razones registrales.*®

4.1 Marco juridico

4.1.1 Constitucion Politica de la Repablica de Guatemala

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, en el Articulo 39, garantiza el
derecho de propiedad el que copiado en sus partes conducentes literalmente establece:
“Articulo 39. Propiedad Privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus

bienes de acuerdo con la Ley..."

El Estado, garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que

% www.rgp.org.gt
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Este principio es congruente con los fines del Estado; y para asegurar el derecho d
propiedad se crea el Registro de la Propiedad, en cual esta contenido en el Articulo

230, que establece:
“Proteccidn al derecho de propiedad. Por causa de actividad o delito politico no puede

limitarse el derecho de propiedad en forma alguna. Se prohibe la confiscacién de

bienes y la imposicién de multas confiscatorias. Las multas en ninglin caso podran

exceder del valor impuesto omitido”. *°

4.1.2 Cddigo Civil, Decreto Ley 106 de la Republica de Guatemala

El Cédigo Civil contiene en su Titulo 1l, Capitulo |, el concepto de propiedad, el que

indica en el Articulo 464

“La propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y

con la observancia de las obligaciones establecidas en la Ley”.
4.1.3 Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados

Esta Ley fue aprobada por el Organismo Legislativo, debido a la falta de

¥ RECASENS SICHES, Luis. Tratado general de la filosofia del derecho. Pag. 68
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Enrique Gonzalez Villatoro.

Dicho cuerpo legal establece en el articulado, quién puede inmovilizar bienes
registrados, los requisitos para la inmovilizaciéon voluntaria, el plazo, los requisitos para
la cancelacién de la inmovilizacion voluntaria de bienes no impide que se efectlen
inscripciones, anotaciones o cancelaciones de cualquier naturaleza, originadas de

orden judicial ni afectan operaciones inscritas.

Este acto es una declaracion unilateral de voluntad, porque el propietario de bienes
registrados puede acudir ante notario para que faccione el acta respectiva firma
legalizada, asi como su huella digital, para que en un plazo no mayor de tres afios, el
bien registrado no pueda ser objeto de venta e hipoteca. No obstante esta situacion, el
Registro debe anotar en el folio real al que se encuentra escrito el bien relacionado las
notaciones que manden a hacer los 6rganos jurisdiccionales, como anotacion de la

demanda, embargo, entre otros.

4.1.4 Limites y alcances de la ley

La Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, tiene una limitacion que
afecta el contexto general de la propiedad, siendo ésta su principal caracteristica, ya
que no incluye a los representantes de las personas juridicas, asi como tampoco a los

representantes de menores, uUnicamente incluye a los propietarios de bienes
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registrables, excluyendo, como se dijo anteriormente, a otras personas qug

algunos de los actos inherentes al dominio de bienes registrables.

Los alcances que se analizan en el presente punto de tesis, son sin lugar a dudas, de
trascendental importancia, ya que al hacer la propuesta concreta de reforma por adicién
a la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes Registrados, se beneficiaran todas las

personas que ejerzan uno o mas actos inherentes al dominio.

4.1.5 Forma de inmovilizacién de bienes registrados

En acta notarial

El propietario de bienes inmuebles registrados puede inmovilizarlos, acudiendo ante un
notario, quien faccionara el acta notarial correspondiente en la que se haga constar: su
voluntad expresa, el plazo: asi como firmar el acta, la que acompariara de su huella
dactilar de su pulgar derecho, con legalizacién de firmas.

En escritura publica

La inmovilizacién puede darse en escritura publica, cuando el comprador dé un bien

registrable pide al notario que, ademas del contrato de compraventa, se incluya dentro

de las clausulas una especifica pidiendo al registro inmovilizar dicho bien.
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registrado

Actualmente, el Unico que puede inmovilizar un bien registrado es el propietario del
mismo. Tal como lo establece la Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes

Registrados, en el Articulo:

“Los propietarios de bienes inscritos en los Registros de la Propiedad, tienen el derecho
de limitar voluntariamente su enajenacién o gravamen por un plazo maximo de tres
afos cada vez, para cuyo efecto, lo solicitaran mediante escrito con legalizacién notarial
de firmas que contenga todos los datos de identificacién personal, la impresion de su

huella dactilar, asi como la identificacion de los bienes que desea afectar”.

4.1.6 Bienes susceptibles de inmovilizaciéon voluntaria, tal y como lo establece la

ley en estudio

Actualmente, se pueden inmovilizar voluntariamente los bienes inscritos en el Registro

General de la Propiedad Inmueble.

4.1.7 Analisis de la Ley, respecto a la realidad concreta

Poco se ha escrito aun sobre esta institucidn relativamente nueva, pues la misma Ley
data de 1997 y la gran mayoria de propietarios de bienes registrados y algunos

estudiantes y profesionales de derecho desconocen la existencia de esta Ley, por lo
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personas inescrupulosas.
4.1.8 Solicitud ante el Registro General de la Propiedad Inmueble
a) De la declaracion bajo juramento

De conformidad con el contenido de la Ley, para efectos de la inmovilizacion el
interesado debe cumplir con varios requisitos, dentro de los cuales se estipula que en la
solicitud con legalizacién notarial de firmas, éste debe declarar bajo juramento de decir
verdad, que no existe cesiéon a ningun titulo ni hipoteca pendiente de inscribir,
otorgados con anterioridad a la fecha de suscripcién de la misma; sin embargo, esta
declaracién no cuenta con ninguna fuerza o certeza juridica, puesto que el Articulo 57
del Cédigo de Notariado, estipula que la auténtica no prejuzga acerca de la validez del
documento. En todo caso, esta declaracién bajo juramento, para que surta efectos
juridicos debe estar contenida en un instrumento pablico, ya sea mediante acta notarial

de declaracién jurada o bien en escritura publica.
b) De la impresién dactilar

Asimismo, se indica que en la solicitud, el interesado debe poner la impresién de su

huella dactilar, imperativo legal, que no cuenta con ningun fundamento juridico, puesto
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4.1.9 Requisitos del escrito de cancelacion de la inmovilizacion de bienes

registrados

Asi como en el caso de la solicitud, el requisito de la impresidén dactilar, también es
necesario para la cancelacién de dicha inmovilizacion la impresién dactilar del
interesado. El Articulo 4 de la ley de inmovilizacién voluntaria de bienes registrados,
establece que en tanto permanezca vigente la anotacion de inmovilizacién, él o los
propietarios del bien inmueble podran pedir su cancelacion, cumpliendo igualmente
varios requisitos, dentro de los cuales se encuentra nuevamente, la impresion de la
huella dactilar en la solicitud con legalizacién notarial de firmas, sea un imperativo legal,
puesto que de la misma, no se computa ningun control por el Registro General de la

Propiedad; o bien, de la misma no se realiza examen técnico-cientifico.

En ese sentido, se analizan los siguientes casos que no comprende la Ley en estudio y

que constituye una limitante para el ejercicio de disposicién del derecho de propiedad.

1. La muerte del propietario o propietarios, cuya impresion dactilar es imperativa para la
cancelacion, dejando por lo tanto vigente la anotacién de inmovilizacién hasta el

vencimiento del plazo por el cual se hubiese solicitado;

2. Enese mismo orden de ideas, no se contemplan los casos de ausencia del
70
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utilidad para la enajenacién del o los bienes inmovilizados; y,

3. También se analiza el caso de los bienes propiedad de una persona juridica, como
en el caso de las asociaciones, sociedades civiles o mercantiles, las cuales por razén
de su propia naturaleza, actian por medio de personas individuales en su

representacion legal.

En estos casos, la ley de inmovilizaciéon de bienes registrados, no contempla en su
contenido, estos casos especificos y tampoco indica los requisitos especiales que debe
cumplirse para solicitar la anotacién de inmovilizaciébn, como seria, por ejemplo,
acreditar la representacion que se ejercita, adjuntando para el efecto, los documentos

que las acreditan.

Ahora bien, para solicitar la cancelacién de la anotacién de inmovilizacion de bienes
registrados a favor de personas juridicas, la Ley es poco clara en el sentido, que la
impresion de la huella dactilar del representante legal en la solicitud, puede no ser la
misma que la impresa en la cancelacion, toda vez que algunos de los representantes
legales natos de cualquier entidad mercantil, ocupan sus cargos por un plazo maximo

de tres anos.

En consecuencia, al momento de presentar la cancelaciéon de la anotacién ante el

Registro General de la Propiedad, la huella dactilar impresa en la misma, puede no ser
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En general, cualquier otra situacién en la cual, quien solicité la anotacion de

inmovilizacion, no puede comparecer en forma personal, primero a declarar bajo

juramento en acta notarial; y, segundo, a dejar su impresion dactilar.

Por ultimo, se estipula que el registro general de la propiedad, debe corroborar por sus
propios medios, o bien, por su contratacién la autenticidad de la huella dactilar. Por una
parte, el registro general de la propiedad no cuenta con registros o base de datos de
huellas dactilares para poder efectuar la corroboracion, en el sentido de que la
impresion dactilar corresponda al interesado (propietario) que desee la cancelacion de

la inmovilizacion.%°

Por la otra, en ausencia de dichos controles, es poco probable que el registro
subcontrate expertos o medios técnicos-cientificos alternos, que puedan verificar la

autenticidad de la huella dactilar.

Es por ello, que se traslada al propietario o propietarios de los bienes anotados de
inmovilizacion, la obligacién de realizar el estudio de las impresiones que por imperativo
legal corresponde al Registro General de la Propiedad, convirtiéndose ésto, en una
limitante al derecho de propiedad, pues los propietarios de bienes que son de escasos

recursos econdémicos no pueden tener acceso a utilizar esta instituciéon 6 registro por lo

% www.rgp.org.gt
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de las impresiones dactilares por sus propios medios o bien subcontra and

mecanismos técriicos para el efecto.

De lo anterior, se puede evidenciar algunos de los problemas que la ley en mencién
ha tenido y la poca practica que ha tenido la misma, por el desconocimiento de los
propietarios de bienes registrados, ha traido como consecuencia que, personas
inescrupulosas e incluso notarios se hayan visto involucrados en el despojo de bienes
registrados a personas que se han dado cuenta del problema, incluso cuando ya

han transcurrido muchos afios del despojo.
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5. La fe publica notarial versus iniciativa de Ley numero 3821, Ley de

Proteccion de Bienes Inmuebles y Muebles Identificables

5.1 La seguridad juridica notarial como base de proteccion de un Estado de

derecho, que debe de velar por los bienes y derechos de los particulares

La estabilidad, es uno de los elementos de la seguridad juridica notarial, misma que se
da en las relaciones particulares del derecho privado, por lo que en la actualidad la
doctrina acepta validamente la divisidn de la seguridad juridica en plblica y privada; la
primera hace referencia a las relaciones entre el ciudadano y el Estado mientras que la

segunda contempla las relaciones de los ciudadanos entre si.51

Dejando a un lado la seguridad publica, no porque carezca de importancia, sino porque
no forma parte de este estudio, la seguridad juridica privada busca las garantias de
eficacia de las relaciones juridicas de los derechos subjetivos de naturaleza privada, asi

como de sus actos juridicos constitutivos, modificativos y extintivos.

La seguridad juridica privada descansa sobre el respeto, por parte del ordenamiento
juridico, a la autonomia de la voluntad, ya qué para sentirse realizado en la sociedad, el

ciudadano precisa ser no solamente reconocido, sino también tener garantizado un

¥ MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 27
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suprema ley de los contratos, es decir, la normativa reguladora de las relaciones

privadas esta en el convenio, fruto de la autonomia de la voluntad.

A estas leyes convencionales que rigen el contrato, les son aplicables todos los
requisitos y condiciones de la seguridad juridica general que se han dejado ya

expuestos y que se pueden concretar en los conceptos de certeza y estabilidad.®?

Se debe tener en cuenta, que si bien en todos los ordenamientos juridicos del mundo la
seguridad se considera como un valor a alcanzar, los mecanismos que se emplean para

ello son distintos en cada uno.

“En el derecho comparado se encuentran especialmente tres sistemas:

Seguridad juridica penal o represiva: en el que el titular siempre esta protegido ante una
perturbacién, no porque se le vaya a evitar o se le vaya a reponer el estado en que se
encontraba antes de la misma, sino porque se le va a indemnizar de los perjuicios
econdémicos que sufra. El tratamiento de la seguridad juridica en este sistema siempre

es a posterior.

2 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 28
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1. Temor judicial: en el que se obtiene la seguridad juridica porque la %duc%fg

respeten.

En este sistema, cuyo ejemplo tipico es el anglosajén, la seguridad juridica privada se
contempla desde un punto de vista judicial-preventivo: la amenaza de la pena

constituye la prevencion, por su efecto ejemplificador y disuasorio.

2. Seguridad juridica: se pretende obtener a través de un mecanismo preventivo de
documentacién, ofrece unas garantias que hacen que las posibles controversias de las
relaciones particulares no surjan, y si esto no se llegara a lograr completamente,
entonces se incremente la posibilidad de superar y abreviar las controversias judiciales.
En este sistema, cuyo ejemplo mas tipico lo constituyen los paises de corte latino como

el nuestro, la seguridad juridica se obtiene preventivamente, es decir a priori"®.

Dentro de los paises de corte latino, la seguridad juridica proporciona a las personas la
regularidad y certeza de las instituciones que operan en este campo del derecho, como
son el juez, el notario y el registrador publico de la propiedad, los tres con la misién de
velar por la seguridad juridica privada en sus respectivas areas: el primero en los casos
en que surja contienda o controversia entre los titulares de los derechos particulares

mediante el ejercicio de una funcién correctiva; el segundo en los casos de normalidad

% Recasens Siches, Luis. Tratado general de filosofia del derecho. Pag. 72.
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Dentro del sistema latino, el Estado, mediante la actividad jurisdiccional facilita a la
sociedad unos medios eficaces para conseguir que la seguridad juridica publica se
logre a posteriori, pero en el campo del derecho privado esto no es tan facil, ya que es

donde la inseguridad puede darse mas facilmente.®*

Para evitar tal inseguridad, los ordenamientos juridicos de los paises latinos poseen
mecanismos para conseguir lineamientos razonables de seguridad juridica que
responden al objetivo de individualizar y fijar los derechos subjetivos, dotandolos de

certeza y estabilidad.

Las instituciones notarial y registral, destacan como unas de las mas importantes,
tradicionales y experimentadas para obtener esa fijacién a priori del derecho privado. Su
funcién claramente preventiva de conflictos; su ideal es dejar las cosas tan claras,
firmes y seguras que no se produzcan luego pleitos, impidiendo que aumente el indice

de conflictividad judicial.

Esta idea de que la funcién notarial y registral, se basa no en la represién sino en la

prevencién como tipo especifico de accion juridica, para la tutela de los derechos

% MURNOZ, Nery. Derecho Notarial. P3g. 29
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subjetivos fue propuesta por primera vez en el siglo pasado por el autor fra ;;:3
2%

(Filosofia del Derecho), y los esparioles Gonzalo de las Casas (Tratado Filos&ita

1)
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de Instrumentos) y Fernandez Casado (Tratado de Notaria) y continta siendo deﬂ“i—:'ndidlé~
en la actualidad por autores modernos como José Maria Sanahuja y Soler (Tratado de
Derecho Notarial); Enrique Giménez Arnauz (Introduccion al Derecho Notarial); De
Castro y Bravo (Derecho Civil de Espania); Juan Vallet de Goytisolo (La Funcién del
Notariado y la Seguridad Juridica; La Funcién Notarial de Tipo Latino y La Seguridad
Juridica en los Negocios Dispositivos de Bienes Inmuebles) y José Gonzalez

Palomino (Instituciones de Derecho Notarial).%

Para estos autores, el tratamiento de la seguridad, actualmente no puede ni debe seguir
refiriéndose solamente al aspecto represivo jurisdiccional, sino que debe también
realizarse desde un punto de vista preventivo. En lugar de restablecer la seguridad
juridica perdida, seria mejor lograr que dicha seguridad no llegue a perderse ni estar
expuesta a un riesgo grave. Se consigue asi una seguridad juridica a priori, mejor que

la obtenida a posteriori.

La prevencién ha sido resaltada por la doctrina, tomando como ejempio la ciencia
médica. Dentro de ésta existe un area integrada por materias como la anatomia y la
fisiologia, que estudia los 6rganos y tejidos en la salud o normalidad; otra integrada por
las patologias clinicas y quirurgicas y la farmacologia, que se ocupan de los remedios

para luchar en contra de las enfermedades ya declaradas y una ultima denominada

% PALACIOS ECHEVERRIA, Ivan; Manual de Derecho Registral; Pag. 23.
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enfermedad.

Analogamente, el derecho dispone de una anatomia y fisiologia juridicas constituidas
por el derecho civil y el mercantil; una patologia juridica formada por el derecho
procesal que senala los medios de accidn cuando la controversia esta ya declarada y
un derecho preventivo que provee de unos recursos preventivos, para preservar los
riesgos de conflicto de las relaciones privadas, dirigido a evitar la enfermedad del pleito
y cuando no logra impedirlo, provee de eficaces defensas para luchar con ella,

incrementando asi la posibilidad de superarla o abreviarla.®®

La razén de ser de estos recursos preventivos, tales como la jurisdiccion voluntaria, el
notariado y los registros publicos, consiste en prevenir los conflictos y garantizar la

seguridad juridica privada.

Los ordenamientos juridicos tienden hoy hacia la seguridad juridica privada preventiva,
por estimar que ésta contribuye mejor al desarrollo econémico y al progreso de las
libertades ciudadanas, toda vez que la planificacion de las actividades productivas en

un sistema que se basa en mecanismos reparadores, carece de certidumbre.

Hoy, la tendencia es la de restringir el uso de recursos represivos y de utilizar féormulas

% RECASENS SICHES, Luis. Tratado general de la filosofia del derecho. Pag. 78
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Dentro de esa orientacion preventiva, el notario de tipo latino, dentro del cual
encontramos a Guatemala, otorga esa seguridad juridica privada desde una doble
vertiente: la primera llamada seguridad juridica sustancial que se encamina a procurar
que los negocios nazcan libres de vicios o irregularidades y la segunda llamada
seguridad juridica formal que tiende a economizar las actuaciones procesales,

evitandolas o al menos aligerandolas.

La primera incide directamente sobre el negocio documentado mientras que la segunda
sobre el documento elaborado, es decir, el notario, al dotar de seguridad juridica a las
relaciones privadas, lo hace tanto en el negocio concertado por las partes, como en su

documentacién posterior.

El notario, debe velar a la vez por la seguridad juridica sustancial o de fondo del
contrato y por la seguridad juridica formal o documental del mismo. De ahi deriva toda
la eficacia de la escritura publica, ya que ademas de contar con una autenticidad
externa o formal que la da la fe publica, posee una autenticidad interna o de contenido

que la da el hecho de que el notario sea un profesional del derecho.

Finalmente, para obtener una seguridad juridica privada plena, los documentos
notariales en materia de bienes inmuebles, deben acceder al Registro General de la

Propiedad inmueble, para que los actos que contienen puedan producir efectos contra
81
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Las funciones que realiza el notario y las que realiza el registrador en la salvaguarda de
la seguridad juridica, no son iguales sino complementarias. El notario, con su funcién
asesora y auténticadora se sitlia entre las partes como un tercero imparcial que recoge
la voluntad del negocio, la traduce juridicamente, la configura, la redacta y la dota de
una presuncién de legalidad, mientras que el registrador recibe el documento del
Notario, lo califica y en su caso lo inscribe. El objetivo del registro es la publicidad, a
favor de los terceros adquirentes ya que, en los casos de compraventa de inmuebles,
estos se pueden informar quien es el titular del derecho de propiedad del que podran

adquirirlo con plena seguridad.®”

Como se observa, el notario y el registrador no cubren en el mismo ambito a la
seguridad juridica; el primero lo hace en toda la profundidad del acto juridico, tanto en
su parte sustancial como en su parte formal, y el segundo lo hace mediante su
publicidad formal y luego mediante la fe publica registral. Todo el negocio en su
creacioén, configuracion y documentacion queda fuera del ambito funcional del registro,
excepto en la calificacién registral del documento presentado. Dentro de la doctrina de
la seguridad juridica privada, se suscita en la actualidad el problema de como mejorar
esa seguridad plena obtenida mediante el circuito denominado notarial registral.

El problema se presenta con los llamados fraudes inmobiliarios, que parecen estar

poniendo en entredicho al sistema de seguridad juridica. Este problema se plantea por

5 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 30
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hubieran enterado, hasta el extremo de que al negocio documentado se le haya

anticipado en el registro otro documento que contenga un negocio, bien sea de
prioridad excluyente, si ambos son incompatibles, como en el caso de la doble venta, o

bien de rango superior si son compatibles, como el caso de la hipoteca.®®

Un certificado refleja efectivamente la situacién que guarda un inmueble, pero sélo en el
momento de su expedicion, ya que esa situacion puede cambiar una hora después. De
igual modo, la situacién de un inmueble puede ser muy distinta en el momento en que

se firma una escritura que cuando el testimonio es presentado al registro.

Este problema tiene una proyeccion internacional, y ya en el Congreso de la Unién
Internacional del Notariado Latino de 1989 celebrado en Amsterdam, Holanda, se
concluyd que es conveniente que todos los sistemas juridicos latinos admitieran la
figura de la “Vormerkung” alemana o pre-notacién registral o reserva de rango, como
medio para lograr una plena seguridad juridica en el campo del derecho privado. Esta
cautela cubriria el periodo de tiempo que media entre el otorgamiento de la escritura y
el acceso efectivo del testimonio al registro. Lo que se quiere con esto es, que el
particular adquiera una prioridad o prelacién provisional durante la gestaciéon del

documento notarial y en el caso de que ingresen al registro titulos posteriores al

® FIGUEROA PERDOMO, Claudia Lavinia. El principio de prioridad en el Registro de la propiedad
propuesta de su modificacion en la regulacién legal guatemalteca. Pag. 77
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el momento en que se hiciera la reserva.

Seria recomendable que los Cddigos Civiles de los Estados que adoptan el notariado
latino, adobtaran este sistema de reserva de rango, ya que como lo concluye el
Congreso de la Unidon Internacional del Notariado Latino: “la finalidad es llamar la
atencién sobre una figura que podria ser util en un ambito que a todos, y en especial a
Notarios y Registradores afecta: la mejora de la seguridad juridica en el tréfico
inmobiliario™®®.

5.2 La certeza juridica y la fe pdblica del notario en el ambito juridico

guatemalteco

En la sociedad guatemalteca, la seguridad juridica ha tenido, tiene y seguira teniendo
una gran importancia. En la actualidad y en virtud de la apertura econémica mundial y
de la llamada globalizaciéon, su ausencia repercute directamente sobre el bienestar
material y econémico de todos sus miembros, no sélo, como sucedia anteriormente, en

el aspecto moral, al crear un descontento colectivo.

La seguridad juridica ha pasado de ser solamente un principio doctrinal a un elemento

gue incide directamente en el desarrollo de la poblacion.

% http//www.juridicasunam.mx/publi
84



o -
s —

' £ 28 28;
ida- i
g
B
regular y previsible, no seria posible planear ningln plan econémico de gran alcance, y

todo el trafico juridico retrocederia hasta una fase primitiva.

La seguridad juridica, ha tenido un desarrollo paralelo al que registra la idea genérica
de la seguridad, que ha representado siempre un deseo arraigado en la vida del
hombre que siente temor ante lo imprevisible y lo incierto a que esta expuesta su

existencia.

Contar con una segura orientacion es una de las necesidades humanas basicas que el

derecho ha de satisfacer de una manera especifica.

Luis Recasens Siches en su Tratado General de Filosofia del Derecho, sostiene que:
‘Los hombres han establecido el derecho motivados no por los valores éticos
superiores, sino en virtud de un valor de rango inferior que es el de la seguridad en la
ida social, ya que el derecho no ha surgido por virtud del deseo de rendir culto a la
justicia, sino para colmar una urgencia de seguridad y certeza en la vida social”.”®

Asi mismo, Luis Legaz Lacambra, en su obra titulada Filosofia del Derecho, ha

observado también que: “La seguridad ha sido el factor primario que impulsé a los

7 Recasens Siches, Luis. Tratado general de filosofia del derecho. Pag. 55.
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motivo radical y primario de lo juridico”.

Es en el Siglo XVII, cuando se formula por primera vez una doctrina centrada en la idea

de la seguridad.

Tomas Hobbes, en su famoso Leviatan, sostenia que: “el fin que los hombres persiguen
al restringir su libertad bajo la forma de un Estado es buscar su conservaciéon, su

seguridad y una vida mas pacifica”.”?

Por su parte Cesare Beccaria Bonesana, conocido como el Marchese de Beccaria, en
su libro De los Delitos y de las Penas, afirmaba que: “los hombres, decepcionados de
una libertad puramente nominal o indtil, por la inseguridad de poder conservarla,
prefirieron ceder una cuota de la misma, a fin de poder gozar del remanente en

seguridad y paz”.”®

John Loke, en su Ensayo sobre el Gobierno Civil exponia que: “la sociedad, constituida

por el consentimiento de los hombres libres, esta destinada a permitirles una vida

comoda, segura y pacifica”.”

71L@gaz Lacambra, Luis. Filosofia del derecho. P4g. 59.

2 Hobbes, Tomas. Leviatan. Pag. 23.
% Beccaria Bonesana, Cesare. De los delitos y de las penas. Pag. 32.
™ Locke, John. Ensayo sobre el gobierno civil. Pag. 47.
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En el Siglo XVIll, comienza una verdadera construcciéon doctrinal de la se d‘é&ﬁ% §’§

las ideas de la ilustracion y del utilitarismo filosofico. \&

Charles de Segondat, Baréon de Montesquieu, en su obra Del Espiritu de las Leyes,
desarrolla su célebre teoria de la trilogia de poderes afirmando que: “por el legislativo, el
principe o magistrado promulga, enmienda o deroga leyes; el ejecutivo dispone de la
guerra y de la paz, envia o recibe embajadores, establece la seguridad y previene las
invasiones y por el judicial castiga los delitos o juzga las diferencias entre los

particulares”.”

Esta teoria de la divisidon de poderes, se convertiia en el mejor medio de que
dispondrian los hombres para obtener seguridad frente a los peligros de arbitrariedades
en que incurriera el gobierno.

Jean Jacques Rousseau, en su Contrato Social, aunque no menciona el término
seguridad, también lo toma en cuenta para su construcciéon doctrinal, al afirmar que:
“cada miembro de la sociedad debe poner su persona y su poder bajo la suprema
direccibn de la voluntad general Illamada  Estado, representada por el
Gobierno, encargado de ejecutar la Ley”.”®

De acuerdo con estos antecedentes, los textos constitucionales proclamaron la idea de

seguridad como uno de sus maximos objetivos, y asi la Declaracién de Derechos del

Buen Pueblo de Virginia de 1776, preceptuaba en el Articulo primero que todos los

N > De Segondat, Charles. Del espiritu de las leyes. Pag. 45.
" Rousseau, Jean Jacques. Contrato Social. Pag. 54.
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como la vida, la libertad, la felicidad y la seguridad de los que nadie puede phva@% %ﬁ«

Y en la Declaracién de los Derechos del Hombre y del Ciudadano Francés de 1789, se
establecié en el Articulo segundo, que la meta de toda asociacién politica es la de
conservar los derechos naturales e imprescriptibles del hombre como la libertad, la
propiedad, la seguridad y la resistencia a la opresion. Poco después la Constitucién
Francesa de 1793, en el Articulo 8 definié la seguridad como la proteccién que la
sociedad otorga a cada uno de sus miembros para la conservacion de su persona, de

sus derechos y de sus propiedades.

Ahora bien, la seguridad juridica surge con el Estado de Derecho, ya que en éste existe
un verdadero sistema de legalidad y legitimacidbn basado en una Constitucién

democratica, puede hablarse de una verdadera seguridad juridica.

En estos Estados, el derecho surge ya de una discusién racional y se plasma en una
Ley o jurisprudencia, por las cuales el ciudadano disfrutara de sus libertades civiles y el

propio Estado quedara constituido como el protector.

En este caso, concurre la pretensién de estructurar un cuerpo normativo coherente y
permanente, dotado de certeza, con lo que la seguridad ya puede calificarse de juridica,
al derivar de un derecho del que el Estado no es sélo su creador y garante, sino

también sujeto vinculado.
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seguridad juridica, ya que el derecho se ofrece al ciudadano no sé6lo como mstru%’é%@
para su proteccion, sino ademas como un instrumento dotado y revestido de certeza

suficiente, seguro en si rismo.

En el Estado de Derecho, se tendera a satisfacer la seguridad como garantias del orden
publico y de la previsibilidad de las expectativas de comportamientos y consecuencias

juridicas de las acciones.

La seguridad juridica, debe contemplarse como un factor basico de los ordenamientos
juridicos, teniendo como base un derecho dirigido a asegurar que los grupos sociales
puedan influir de forma libre y mediante proyectos previsibles en el pleno desarrollo
social.

Asi,en este siglo, se empieza a considerar la necesidad de que el derecho, para
cumplir del mejor modo su funcién de otorgar seguridad a las personas, deba ser el

mismo seguro.

5.3 Fe publica notarial

Esta es una especie del género fe publica; que a su vez es una especie de la fe;
siempre que se encuentra con este término, y quienes nos hablan de fe, casi siempre
contemplan la fe religiosa como un don. Cuando se recibe ese don, se tiene fe, y si la

gracia no es dada es inutil forzar el espiritu.
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cristianos modernos coinciden en resaltar el caracter existencial absoluto de la fe, para
distinguirla asi del concepto popular que la identifica con creencia por oposicién a

conocimiento. ’

En realidad la fe abarca la creencia, pero va mucho mas alld y en la historia de la
teologia la distincidon se ha hecho mas a menudo entre fe y obras que entre fe y

conocimiento.

En este contexto la palabra fe es de la voz griega pistis, que significa el acto de dar la
confianza de la idea de la fe, en el Nuevo Testamento implica una ampliacién y una
alternacién de la anterior, la idea hebrea de la fe como la calidad de la estabilidad y

confianza que inspira la relacion entre dos seres.

Ya, San Agustin alude cuando afirma que nadie puede ser obligado a la fe, y lo mismo
quiere significar Schopenhauer cuando dice que la fe, como el amor no puede ser

forzada. "®

A este respecto Planiol, en su obra Tratado elemental de derecho civil, establece: “En el
caso de la fe publica, no estamos frente a dogmas o de un acto subjetivo de fe, sino de

afirmaciones que objetivamente estamos obligados a aceptar como verdaderas. Los

T OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 888
® RECASENS SICHES, Luis. Tratado general de la filosofia del derecho. Pag. 150
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ordenan, y dado el niumero y la complejidad de las relaciones y actos Jund;é%'?*?i*UeTé
mayoria de los ciudadanos no puede presenciar, necesitan ser creidos para ser
aceptados, de donde se origina la necesidad de investir a una persona de una funcién
auténticadora, de modo que al expedir un documento, pudiere decirse que estaba

presente el Estado mismo, puesto que en nombre de este actta”.”®

De simple creencia, el concepto de fe publica se convirtid en una necesidad de caracter
juridico, que nos obliga considerar como auténticos los hechos o actos a ella sometidos,

por lo tanto es una verdad oficial que todos estan obligados a creer.

De lo anterior, se puede resumir que la fe es religiosa 0 es humana: La religiosa es la
que proviene de la autoridad de Dios que ha revelado algo a los hombres. La humana
proviene de afirmaciones hechas por el hombre. Continta citando, el autor mencionado:
“Si la fe humana proviene de una autoridad privada, se llama fe privada. Siendo los
documentos privados los que pertenecen a esta clase, y son los que estan firmados por
particulares, y que no tienen nada de fe puablica si no son reconocidos legalmente por

un érgano jurisdiccional”.®

Si el documento proviene de una autoridad publica, se esta en presencia de un

documento publico, que tiene aparejada la fe publica.

7 Marcel, Planiol. Ob. Cit. Pag. 45.
8 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 46.
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La Ley otorga fe pdblica al notario, a los jueces a la administracién publica y-Sevarias”
personas mas, pero es fe, es decir la certeza de creer en lo que no se ve, otorgada por

el Estado a través de la Ley.
Al razonar respecto a los tipos de fe publica, la doctrina establece:

a) Fe publica originaria: Se trata de un documento directo e inmediato, cuando el hecho
se traslada al papel en forma de narracién, captado directamente por la vista y el oido

del funcionario.

b) Fe publica derivada: Cuando el funcionarioc no actia sobre hechos, personas o

cosas, sino Unicamente sobre otros documentos preexistentes.

Existe una mas que establece la fe entre personas, de su honorabilidad y del valor

de la palabra que debe contener toda relacion dentro del ordenamiento juridico, y que
hace referencia La Ley del Organismo Judicial Decreto 2-89 del Congreso de la
Republica de Guatemala, en el Articulo 17 el cual establece: “Buena fe. Los derechos

deben ejercitarse conforme a las exigencias de la buena fe”.

Como también en el Codigo de Comercio, se encuentra varias veces dicha expresion,

haciendo referencia Unicamente al Articulo 669 que indica: Principios filosoficos.
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conservar y proteger las rectas y honorables intenciones y deseos de los contratantes,

sin limitar con interpretaciéon arbitraria sus efectos naturales.

Debiendo siempre en toda relacidon donde existan libertad de voluntad de dos o mas

personas, prevalecer la buena fe, que enriquecera la fe publica en general.
5.3.2 Clases de fe publica

Existen diversas clases de fe publica, entre las cuales las mas importantes los

puntualizan los textos de clase que los subdivide asi:

a) La fe publica judicial: Que es la reconocida a las actuaciones ante los tribunales,
certificadas por los secretarios judiciales, quienes dan fe del acto procesal, cuya

funcion auténticadora es esencialmente igual a la del notario. ®'

b) La fe publica registral: Que corresponde a los documentos emanados de
registros publicos (de la propiedad inmueble, de marcas y patentes, de prendas,

de Registro Mercantil y otros) que prueban los actos inscritos y su inscripcion.

c) La fe publica administrativa: Conferida a las oficinas publicas, para certificar

8 MUNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pag. 50
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Articulo 9, en sus partes conducentes establece: “Secretaria General de la
Presidencia, a) Dar fe administrativa de los Acuerdos Gubernativos y demas

disposiciones del Presidente de la Republica”.

d) La fe publica extrajudicial o fe publica notarial. Consiste en |la potestad de
asegurar la verdad de hechos y de actos juridicos a quien la ejerce y que, en
virtud de sus aseveraciones, seran tenidos como auténticos mientras no se
demuestre judicialmente su falsedad. Encontrando también en las partes
conducentes del Articulo 1 del Codigo de Notariado lo siguiente: “El notario tiene
fe publica para hacer constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por

disposicion de la Ley o a requerimiento de parte”.®?

5.4 Iniciativa de ley de proteccion de bienes inmuebles y muebles identificables

La Iniciativa de Ley de Proteccion de los Bienes Inmuebles y Muebles Identificables,
Presentada por el Diputado Jorge Mario Barrios Falla, representante del Departamento
Del Progreso, integrante del partido politico de La Gran Alianza Nacional GANA, con
fecha 14 de mayo del afno 2008, la que pretende regular la inmovilizacién voluntaria de
bienes registrados o registrables y en consecuencia derogar el actual Decreto 62-97 del

Congreso de la Republica de Guatemala, Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes

8 MURNOZ, Nery. Derecho Notarial. Pég. 66
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La iniciativa en mencién, se da como consecuencia de la inseguridad porwéf_‘ defﬁ; Wg/
propietarios de bienes inmuebles y muebles identificables como los vehiculos, debido al
creciente numero de casos en los cuales se despoja de sus propiedades a la poblacién
guatemalteca, por parte de personas inescrupulosas que integran redes o bandas
organizadas de falsificadores en donde incluso se ha visto la actuacion de notarios,
cuyos objetivos son la de falsificar firmas, documentos, instrumentos pulblicos y de esa

manera se apoderan de dichos bienes.

Asi mismo, es de conocimiento de casi todos los guatemaltecos el masivo robo
de vehiculos que a diario sucede en el pais y su trasiego hacia el interior de la

republica o hacia el extranjero.

5.4.1 Objetivo de la iniciativa de ley de proteccion de bienes inmuebles y

muebles identificables

Frenar la inseguridad juridica que sufren los propietarios de bienes inmueblesy
muebles identificables (como vehiculos), debido al creciente nimero de casos en los
cuales se despoja de sus propiedades, por parte de personas inescrupulosas que
integran redes organizadas de falsificadores, quienes con instrumentos publicos y
firmas falsificadas logran apoderarse de bienes inmuebles. Asi mismo, es de
conocimiento general el masivo robo de vehiculos que a diario sucede en nuestro pais,

y el traslado de los mismos hacia el interior e incluso hacia el exterior de la Republica
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No obstante, que de conformidad con el Cbodigo Civil, deben de inscribirse en el
Registro General de la Propiedad Inmueble, los bienes inmuebles y los muebles
identificables, como es el caso de los vehiculos, sin embargo no se cumple con dicha
inscripcién, y ello coadyuva a una falta de seguridad juridica y a hacer mas sencillo el

robo y legalizacion anémala de los documentos de propiedad de esos bienes muebles.

5.4.2 Analisis de la iniciativa de ley de proteccion de bienes inmuebles y muebles

identificables

“Articulo 1). OBLIGACION DE REGISTRO: Los propietarios de bienes inmuebles y
muebles identificables o de derechos reales sobre los mismos, tienen la obligacién de
inscribirlos en el Registro General de la Propiedad. Ninguna oficina publica, tribunales
de justicia, Notarios, entidades estatales autbnomas, descentralizadas o privadas que
por su naturaleza intervengan, autoricen, aprueben o tramiten solicitudes, juicios,
sentencias o documentos que se relacionen con bienes inmuebles y/o muebles
identificables o derechos reales sobre los mismos, aceptaran los documentos que
acrediten propiedad sobre éstos sin que estén razonados por el Registro de la

Propiedad.”

Se debe de notar que en esta iniciativa, pretende imponer la obligacién de inscribir los
bienes inmuebles y muebles identificables o derechos reales sobre los mismos, y no

regula nada sobre el derecho de posesion que regula la Ley de Titulacion Supletoria,
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Existe una grave limitacion a todos aquellos poseedores de bienes inmuebles y
muebles identificables, toda vez que la iniciativa no contempla ninguna alternativa para
resolver algun conflicto que eventualmente pudiera suscitarse, y en particular afecta
gravemente a los notarios, porque con esta medida, no deja espacio a que haga valer
su criterio en un momento determinado, de no estar inscrito un bien inmueble o mueble

identificable.

“Articulo 7). REQUISITOS ESPECIALES: El Notario que autorice un instrumento
publico sujeto a registro debera hacer constar en el instrumento, la impresion de la
huella dactilar del propietario de los bienes o derechos reales sobre los mismos que se
afecten en el mismo, debiendo adjuntar al testimonio, copia legalizada de las cédulas de
vecindad de los otorgantes y de su carné de colegiado activo extendido por el Colegio
de Abogados y Notarios de Guatemala. En todo caso el Registro de la Propiedad que
corresponda podra verificar la informacién proporcionada y en su caso, solicitar al
Notario la ratificacién personal del documento en la sede del Registro o en las oficinas

que es Registro disponga, como requisitos previos a realizar la operacion registral™.

El Articulo uno del Cédigo de Notariado, Decreto 314 del Congreso de la Republica,
literalmente establece: “Articulo 1. EI Notario tiene fe publica para hacer constar y
autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicion de la ley o a requerimiento
de parte.” Dentro del Sistema de Notariado Latino, se define al notario en los siguientes

términos: “El Notario latino es el profesional del derecho encargado de la funcién
97



los originales de éstos y expedir copia que den fe de su contenido”.

En este caso, es evidente la violacion a la fe publica notarial toda vez que el notario
esta investido de la misma como lo establece el Cédigo de Notariado y no tendria por
qué autenticar fotocopias de cédulas de vecindad de los otorgantes y adjuntarlas al
testimonio, asi como tampoco seria necesaria la ratificacién del acto o contrato que el

notario celebre.

“Articulo 8). DE LOS VEHICULOS: Las personas que abandonen el territorio nacional
de la Republica de Guatemala en vehiculos con placas guatemaltecas, necesitan contar
con el documento que acredite su propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad
respectivo, y en caso de no ser los propietarios, con el documento que acredite la
calidad de mandatario del propietario inscrito en el Archivo de Protocolos de la Corte
Suprema de Justicia. Dichos documentos quedaran certificados en la oficina de
migracion respectiva de Guatemala al momento de verificarse la salida del pais bajo la

estricta responsabilidad de los empleados y funcionarios encargados”.

Actualmente un conductor, para salir del pais en un vehiculo que no sea de su
propiedad Unicamente debe de presentar una carta poder (con legalizacion de firma del

propietario) autorizando la salida del vehiculo.

# Gracias Gonzalez, José Antonio. Cédigo de Notariado. Pag. 2
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instrumento publico y esto solo desmerita la fe publica notarial, por otro lado, el referido

traeria como consecuencia mas gastos y mucho mas pérdida de tiempo toda vez que

para inscribir el mismo en el registro correspondiente, tardaria un minimo de 24 horas.
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CONCLUSIONES

1. La iniciativa de ley niumero 3821, Ley de Proteccién de Bienes Inmuebles y
Muebles ldentificables, se promueve en el Congreso de la Republica como
consecuencia de la inseguridad juridica existente en el Registro General de la
Propiedad Inmueble; que perjudica a los propietarios de bienes inmuebles y
muebles identificables y pretende hacer méas efectiva Ley de Inmovilizacién
Voluntaria de Bienes Registrados, sin embargo violenta la fe publica notarial al

exigir requisitos que desmeritan la funcién del notario.

2. La actual Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados, no cumple
con su objetivo principal, que es ser una herramienta para la proteccion de los
bienes inmuebles inscritos en el Registro General de la Propiedad Inmueble, toda
vez que a la presente fecha algunos propietarios de los mismos, contindan
teniendo problemas relacionados al despojo de sus propiedades, por el
desconocimiento de la ley en mencién y por contener ésta algunos vacios o
lagunas legales, como por ejemplo el caso de los bienes propiedad de una
persona juridica, como es el caso de las asociaciones, sociedades civiles o
mercantiles, las cuales por razén de su propia naturaleza, actian por medio de
personas individuales en su representacion legal. En estos casos, la Ley de
Inmovilizacion de Bienes Registrados, no contempla en su contenido. esté caso
especifico y tampoco indica los requisitos que deben de cumplirse para solicitar
la anotacion de inmovilizacién y en el caso de la cancelacion, en el sentido, que

la impresion de la huella dactilar del representante legal en la solicitud, puede no
101



ser la misma que la impresa en la solicitud de la cancelacion, toda «
algunos de los representantes legales natos de cualquier entidad mercantil,

ocupan sus cargos por plazos de tres afios.

Los notarios se ven violentados en la investidura de la fe publica, que se les ha
otorgado de forma estatal y constitucional por una norma de caracter inferior,
toda vez que el proyecto de ley, plantea requisitos que desmeritan la funcion
notarial, sin concertar una figura legal de modo accesorio 6 un sistema practico y

adecuado que no ponga en duda la honorabilidad de éste.

. Si el objetivo de la iniciativa de ley es tener un mayor control, seguridad y certeza
juridica, de la propiedad tanto de inmuebles como en muebles identificables, se
descuida los derechos de posesion de inmuebles y de muebles los cuales
también constituyen parte de la propiedad, los que ni siquiera se mencionan en

el proyecto de ley.

El Registro General de la Propiedad Inmueble, no cuenta con un sistema de
verificacion de facil acceso dirigido a aquellas personas que pretenden comprar
un bien inmueble, que sea totalmente seguro y que les brinde certeza para

realizar su compra sin ser violentados en su buena fé.
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1. El Registro General de la Propiedad inmueble, debe crear normativas de inscripciéon
de propiedades, con directrices de seguridad, caracteristicas especificas vy
particulares de los propietarios como huellas digitales y sistemas que sean sujetos
de verificacion por parte de los compradores de los mismos en coordinaciéon con los

notarios, para frenar la violacibn de derechos que actualmente sufren los

propietarios en sus bienes.

2. El organismo legislativo no debe de aprobar la iniciativa de ley nimero 3821, Ley de
Proteccion de Bienes Inmuebles y Muebles Identificables, porque violenta la fe

pUblica notarial.

3. Es necesario que el Congreso de la Republica de Guatemala, modifique la actual
Ley de Inmovilizacion Voluntaria por medio del proceso legislativo correspondiente,
con el propésito de corregir las lagunas y vacios legales que contiene la misma, y
que se convierta en una verdadera herramienta juridica para el resguardo de los

bienes inmuebles, sin poner en duda la fe publica del notario.
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CONGRESO DE LA REPUBLICA
GUATEMALA, C. A.

DIRECCION LEGISLATIVA
- CONTROL DE INICIATIVAS -

NUMERO DE REGISTRO

3821

FECHA QUE CONOCIO EL PLENO: 17 DE JUNIO DE 2008.

INICIATIVA DE LEY PRESENTADA POR EL REPRE—;SENTANTE JORGE MARIO
BARRIOS FALLA, A

mmm_ﬁ—j

ASUNTO:
INICIATIVA QUE DISPONE APROBAR LEY DE PROTECCION DE LOS "
BIENES INMUEBLES Y MUEBLES IDENTIFICABLES.

|

_Jf

H

TRAMITE: PASE A LAS COMISIONES DE LEGISLACION Y PUNTOS
CONSTITUCIONALES Y DE VIVIENDA PARA SU ESTUDIO Y DICTAMEN
CONJUNTO CORRESPONDIENTE.

vs—
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Guatemala, 14 de mayo de 2,008
Ref. 028-2008/JMBF/ell

Senor Presidente ; = -
Doctor Eduardo Meyer Maldonado //’ . f/
Presidencia de Junta Directiva i '7/\ i

Congreso de la Republica
Su Despacho

Honorable Senor Presidente:

Por medio de la presente me dirijo a usted y por su digno medio al
Honorable Pleno del Congreso de la Repuiblica, para remitir proyecto de ley
que pretende regular de una forma completa la  INMOVILIZACION
VOLUNTARIA DE BIENES REGISTRADOS, vy en consecuencia derogar la
actual ley contenida en el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica.

En virtud d{\'} lo anterior, acompano a la presente copia digitalizada
del proyccto en mencién.

/ /i
Ate]i'gtamente,\ / "’*’-Jc‘:y.
e I S
. L I & o %
1 D QLU T i
7 | Lic. Jorge Mario Barriog Falla =~ = %,,

_.|----Piputado por El Progreso
Gran Alianza Nacional -GANA-

|
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EXPOSICION DE MOTIVOS

Actualmente existe una marcada inseguridad por parte de los propietarios
de bienes inmuebles y muebles identificables {(como vehiculos), debido al
creciente numero de casos en los cuales se despoja de sus propiedades a la
poblacion guatemalteca, por parte de personas inescrupulosas que integran redes
organizadas de falsificadores, cuyo objetivo mediante la falsificacion de firmas
en instrumentos publicos es el apoderarse de bienes inmuebles en forma
fraudulenta. Asimismo es de conocimiento popular el masivo robo de vehiculos
que a diario sucede en nuestro pais y su trasiego hacia el interior o bien exterior

de Guatemala.

No obstante que conforme la ley y especificamente el Codigo Civil deben
inscribirse en el Registro de la Propiedad los bienes inmuebles y los bienes
muebles identificables, en el caso de los vehiculos, no se cumple con dicho
registro, y ello coadyuva a una falta de seguridad juridica y a hacer mas sencillo
el robo y legalizacion anémala de los documentos de propiedad de esos bienes

muebles.

Debido a lo anterior, el Congreso de la RepUblica de Guatemala emitio el
Decreto Numero 62-97 -LEY DE INMOVILIZACION VOLUNTARIA DE BIENES
REGISTRADQOS-, la que sin embargo ha sido insuficiente para contrarrestar los
casos de falsificaciones de firmas en instrumentos publicos que contienen
compraventas de inmuebles, ademas que en la misma no se incluyd los derechos
reales sobre los bienes, por lo que en caso de copropiedad, no podria
inmovilizarse los derechos que les corresponden a cada persona. Por lo anterior,

en aras de proteger la propiedad de los guatemaltecos, se hace necesario
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establecer una normativa que permita el establecimiento de requisitos rigurosos
que sin entorpecer los tramites administrativos, permitan brindar mayor
seguridad a los propietarios de bienes, sean estos inmuebles o muebles y a los
derechos reales sobre los mismos.

El presente Decreto contempla, tanto la inmovilizacion voluntaria de
bienes registrados, asi como la necesidad de registro de bienes muebles
identificables, y otros requisitos para sus inscripciones en el Registro General de
la Propiedad, motivando con ello la seguridad de los propietarios, y una efectiva
proteccion estatal al derecho de propiedad privada garantiza;jo por el articulo 39
de la Constitucion Politica de la Repiblica de Guatemala.
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DECRETO NUMERO -2008

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
CONSIDERANDO:

Que corresponde al Estado proporcionar las condiciones necesarias para el
adecuado ejercicio del derecho a la propiedad, garantizado plenamente por la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

CONSIDERANDO:

Que para dar seguridad y proteccion a la propiedad privada es necesario
proveer los mecanismos que permitan brindar a los propietarios de bienes
inscritos en los Registros, la seguridad registral imprescindible para dicha
proteccion.

POR TANTO:

En ejercicio de las atribuciones que le confiere el articulo 171 literal a) de
la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala,

DECRETA:
La siguiente:

LEY DE PROTECCION DE LOS BIENES INMUEBLES Y MUEBLES IDENTIFICABLES

Articulo 1. Obligacion de registro. Los propietarios de bienes inmuebles y
muebles identificables o de derechos reales sobre los mismos, tienen la
obligacion de inscribirlos en el Registro de la Propiedad. Ninguna oficina publica,
tribunales de justicia, Notarios, entidades estatales autonomas, descentralizadas
o privadas que por su naturaleza intervengan, autoricen, aprueben o tramiten
solicitudes, juicios, sentencias o documentos que se relacionen con bienes
inmuebles y/o muebles identificables o derechos reales sobre los mismos,
aceptaran los documentos que acrediten propiedad sobre éstos sin que estén
razonados por el Registro de la Propiedad.
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Articulo 2. Inmovilizacion Voluntaria. Los propietarios de bienes inscritos en
los Registros de la Propiedad o de derechos reales sobre los mismos, tienen el
derecho de limitar voluntariamente su enajenacion o gravamen por un plazo
maximo de tres afios cada vez, para cuyo efecto, lo solicitaran mediante escrito
con legalizacion notarial de firmas que contenga todos los datos de identificacion
personal del solicitante, la impresion de su huella dactilar, asi como la
identificacion de los bienes que se desea afectar.

La solicitud signada por el propietario debera hacerse bajo juramento de
decir verdad de que no ha traspasado por cualquier titulo los bienes o derechos
reales afectados, asimismo, que tampoco existe hipoteca, gravamen o limitacion
alguna vigente sobre los mismos.

La solicitud también podra hacerse en el instrumento publico en que se
adquieran los bienes o derechos reales sobre los mismos, por cualquier titulo. El
Registrador de la Propiedad que corresponda efectuara la anotacion marginal
sobre los bienes de que se trate. El Registro de la Propiedad debera realizar las
anotaciones de inmovilizacion en forma inmediata.

Articulo 3. Plazo legal. Si los interesados no fijaren plazo alguno, se hara la
anotacion de inmovilizacion voluntaria por el plazo maximo establecido en esta
ley. En todo caso, se computara a partir del dia en que el Registro efectie la
anotacion que corresponda.

Articulo 4. Prérroga. El plazo de inmovilizacién solicitado o el legal podra ser
prorrogado mediante solicitud que contenta los requisitos establecidos en esta
ley, por uno o mas periodos iguales. Vencido el plazo respectivo, la anotacion
dejara de surtir efectos sin necesidad de gestion alguna.

Articulo 5. Cancelacion. Durante la vigencia de la inmovilizacion voluntaria, el o
los propietarios del bien podran pedir su cancelacion. La solicitud debera
realizarse de la siguiente forma:

1. En acta notarial de declaracion jurada en la que conste la decision del
propietario de cancelar la limitacidn que recaiga sobre el bien, la cual
debera contener ademas la impresion de la huella dactilar del propietario;
Acreditar fehacientemente la propiedad del bien;

Adjuntar certificacion extendida por el Registro de Vecindad del lugar en
donde se haya extendido la cédula de vecindad del solicitante, en que
conste el numero de cédula, folio y libro en que se encuentra inscrita.

W
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El Registro de la Propiedad, previo a cancelar la inmovilizacién, debera
corroborar por su medio o por subcontratacion, la autenticidad de la huella
dactilar por los medios técnico-cientificos apropiados para el efecto. Dicho
tramite debera efectuarse en el plazo maximo de diez (10) dias contados a
partir del dia siguiente de la presentacion de la solicitud de cancelacion de
inmovilidad.

Articulo 6. La inmovilizacion voluntaria no impide que se efectlen
inscripciones, anotaciones o cancelaciones que se contengan en orden
judicial, ni afectara operaciones inscritas con anterioridad.

Articulo 7. Requisitos especiales. El Notario que autorice un instrumento
publico sujeto a registro debera hacer constar en el instrumento, la impresion
de la huella dactilar del propietario de os bienes o derechos reales sobre los
mismos que se afecten en el mismo, debiendo adjuntar al testimonio, copia
completa legalizada de las cédulas de vecindad de los otorgantes y de su
carné de colegiado activo extendido por el Colegio de Abogados y Notarios de
Guatemala. En todo caso el Registro de la Propiedad que corresponda podra
verificar la informacion proporcionada y en su caso, solicitar al Notario la
ratificacion personal del documento en la sede del Registro o en las oficinas
que el Registro disponga, como requisitos previos a realizar la operacion
registral.

Articulo 8. De los vehiculos. Las personas que abandonen él territorio nacional
de la Republica de Guatemala en vehiculos con placas guatemaltecas, necesitan
contar con el documento que acredite su propiedad inscrito en el Registro de la
Propiedad respectivo y, en caso de no ser los propietarios, con el documento que
acredite la calidad de mandatario del propietario inscrito en el Archivo de
Protocolos de la Corte Suprema de Justicia. Dichos documentos quedaran
certificados en la oficina de migracion respectiva de Guatemala al momento de
verificarse la salida del pais bajo la estricta responsabilidad de los empleados y
funcionarios encargados,

Articulo 9. Derogatoria. Se deroga el Decreto Numero 62-97 del Congreso de la
Republica -Ley de Inmovilizacion Voluntaria de Bienes Registrados- y cualquier
disposicion legal que se oponga a la presente ley.

Articulo 10. Vigencia. El presente Decreto empezara a regir, ocho dias después
de su publicacion en el Diario Oficial.
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PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO PARA SU SANCION, PROMULGACION Y
PUBLICACION.

EMITIDO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE
GUATEMALA EL DE DE DOS MIL OCHO.
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