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Licenciado Cast¡o Monroy

Atentamente me dirto a usted, para informarle que en cumpl¡mienlo con la designac¡ón
que se me. hic¡era como Asesor del trabajo de tesis del Bachiller JUAN CARLOS
LOPEZ LOPEZ, he cumplido con m¡ función dándole las informaciones y
recomendac¡ones necesar¡as, las cuales fueron atend¡das con mucho interés, con el
afán de adquir¡r nuevos conocimientos, aceptando así, todas las sugerenc¡as y
orientaciones que dieron lugar a realizar algunas modificaciones.

El tema tratado por el Bachiller es int¡tulado: NECESIDAD DE ESTABLECER
MAYORES REQUISITOS PARA OPTAR AL CARGO DE REGISTRADOR DE LA
PROPIEDAD EN GUATEMALA, trabajo éste de g¡an importanc¡a, contribuyendo el
mismo, un aporte para Ia población guatemalteca en general. En virtud de lo expuesto
me permito dictaminar FAVORABLEMENTE de conformidad con los ¡ncisos y
numerales de los aspectos contenidos en el artículo treinta y dos del Normat¡vo para la
elaborac¡ón de Tesis de Licenc¡atura en Ciencias Juríd¡cas y Sociales y del Examen
General Público, de la manera siguiente.

l. coNTENtDO CtENTiFtCO Y TÉCN|CO DE LA TESTS: Et conten¡do c¡entífico y
técn¡co surge en virtud de la inefciencia en Ia administración del Registro de ta
Propiedad en Guatemala, por falta de conocimientos en el manejo de personal,
recursos económ¡cos y admin¡stración públ¡ca, por los pocos requis¡tos que se
requieren para ser Registrador de la Propiedad en Guatemala.

II. METODOLOGIA Y TECNICAS DE INVESTIGACIÓN QUE FUERON
UTILIZADAS: La metodología utilizada fue el analit¡co, el s¡ntético, el inductivo,
el deduct¡vo y el científco, las técn¡cas utilizadas fueron la invest¡gación
documental, el fichaje, la recopilac¡ón y ordenamjento de datos.

lll. OPINIÓN SOBRE LA REDACCTÓN: La redacción util¡zada en su desarro o, está
acorde al tema tratado, y sobre todo que se respeta las reglas de la ortografia y
gramática.



CONTRIBUCIÓN CIENTÍFICA DEL TEMA PRESENTADO: EI IEMA trAtAdO
aborda una problemática que se puede determinar día a día, por lo que
cons¡dero oportuno que este tema aporta una propuesta que si fuera tomada en
cuenta, aumentaría la efic¡enc¡a y ef¡cacia en el Reg¡stro de la Propiedad.

MI OPINIÓN ACERCA DE LAS CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES A
LAS QUE HE LLEGADO EN EL TRABAJO DE TESIS: Las conclusiones que se
l¡egaron, es la real¡dad de la problemática que se determina a través de las
def¡q¡encias que ex¡ste en el Reg¡stro de la Propiedad en Guatemala, en relac¡ón
al t¡empo para el registro de documentos o entrega de documentos solicitados.
Considero que si en su momento ésta aportación es tomada en cuenta, dichas
recomendaciones serían un aporte para su aplicación.

oPlNlÓN RESPECTO A LA BIBLtOGRAFIA UTtL|ZADA: La bibtjografía ut¡¡¡zada
fue congruenle con los temas desarrollados dentro de la ¡nvestigac¡ón.

Itt trtu J¡ tlttttt]tt
l? .attc. ! t-t6, ,on. ro. l; nn¡rim¡t¡.
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En espera de su atenc¡ón me suscr¡bo del Jefe de Unidad de Tesis, muy atentamente.

L¡c. Amado Sa

Abogado y Notario

Colegiado 9123
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Atentamente me dirijo a usted on cumplim¡eñto al nombram¡ento asignado a mi persona
en mi calidad de REVISOR de la tesis del Bach¡ller JUAN CARLOS LOPEZ LOPEZ,
t¡tulado NECESIDAD DE ESTABLECER MAYORES REQUISITOS PARA OPTAR AL
CARGO DE REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD EN GUATEMALA, el cual me
permito d¡ctaminar en iorma FAVORABLE, de conform¡dad con lo s¡gu¡ente.

Guatemala, 23 de febrero del año 2012

Licenciado

Luis Efraín Guzmán

Jefe de la Unidad de Asesoría de Tes¡s

Facultad de Ciencias Jurídicas y Sociales

Universidad de San Carlos de Guatemala

Respelable Licenciado Guzmán

Después de revisar el trabajo, concluí que el tema abordado, cumple con los ¡ncisos o
numerales de los aspectos contenidos en el artlculo tre¡nta y dos del Normativo para la
Elaboración de Tes¡s de Licenciatura en Ciencias Juríd¡cas y Sociales y del Examen
General Público, los que desgloso de la manera siguiente.

l. CONTENIDO CIENTíFICO Y TÉCNICO DE LA TESIS: Su contenido científco es
un problema que geneE una inef¡c¡encia en la admin¡stración del Registro de la
Propiedad en Guatemala, por falta de conoc¡mientos en el manejo de personal,
recursos económicos y adm¡nistración pública, por los pocos requisitos que se
requ¡eren para ser Registrador de la Prop¡edad en Guatemala, y que es de suma
urgencia solucionar.

II. METODOLOGIA Y TECNICAS DE INVESTIGACIÓN OUE FUERON
UTILIZADAS: La metodología utilizada fue el analítico, el s¡ntét¡co, el inductivo,
el deductivo y el c¡entífico, las técnicas util¡zadas fueron la ¡nvest¡gación
documental, elf¡chaie, la recop¡lac¡ón y ordenam¡ento de datos.

lll. oPlNlÓN soBRE LA REDACCION: En virtud que el bachiller sigu¡ó los
lineamientos sugeridos en la redacción con las reglas ortográf¡cas de la Real
Academia Española de la Lengua, a mi criterio está acorde a la necesidad del

. tema tratado
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coNTRIBUCtÓN CIENTfFICA DEL TEMA PRESENTADO: Et presente trabajo,
pretende crear una propuesta que si fuera tomada en cuenta, tendríamos un
Reg¡stro de la Propiedad más eficiente.

MI OPINIÓN ACERCA DE LAS CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES A
LAS OUE HE LLEGADO EN EL TRABAJO DE TESIS: En relación a las
conclusiones, considero ¡mportante a las que se llegaron, ya que las mismas son
acorde a la problemát¡ca del tema tratado, en relac¡ón a las recomendac¡ones,
cons¡dero importante lomar en cuenta en su futuro, para solucionar un problema
que todo guatemalteco sufre, por las deficienc¡as que ex¡ste en el Registro de la
Propiedad en Guatemala, en relac¡ón altiempo para el registro de documentos o
entrega de documentos sol¡c¡tados.

OPINIÓN RESPECTO A LA BIBLIOGMFIA UTILIZADA: EStA fUE

acuerdo al tema tratado, y sobre todo, es ev¡dente que el estudiante
por realizar la invest¡ ia-en la b¡bl¡ografía que
desarrollar un trabajo ca planteada.

ut¡l¡zada de
se preocupo
indicó, para

S¡n otro particular, me s

Deferentemente.

ctor Hugo Lazo Flores

Abogado y Notario

Colegiado 6524

i i-. i:'r" iatii ilrr:'l
irftl"¡u¡rie Y

, -' 'l'1..Lr .- rJ

i\{! [ai4íi.;

4""':rr

i:íffii" ' ITt
'{:.,,,,

acuerdo a la prob



r \l!raRSll):\O Dli \.\N C,\tllos
DF:(;t \t I,IJALA

li\( I LI¡D D¡,]( ¡¡rr'r( l \s
,'L l¡iDt( ,,i5 t \ü:t r,r:s

E¿¡fu 5 7,(h l¡rl !it^1t\h¿'nr
(;úa!tr,(to,Ouun\ ahl
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Con vista er los dictárnenes que a[tece.lcu. se auloriza l¡ jmpresiLin del tnbajo de tesis de

el esludiante JU¡\N CARLOS I,ÓPEZ LóI,EI tituhJu NI C]]SIDAD DI] ESIABI,ECER

MAYORES REQUISITOS PAR,,\ OPTAR AI, CARCO III' RI]GISTRADOR DI], LA

POP¡EDAD llN CllATEMAl.A. Arriculos: I1. lj ¡.34 del Nomrarivo para Ia Elaboraciói

de lesis dc l-ice1tciatura eD la Facult¿d clc Ciencias.lu¡íclicas v Socialcs

de San Ca¡1os de Guatenrala.

L]jOM/sllh

-.- -. '!,
0lf,¡11[, 

i E É
_-- |E

&"".,,,.t

&*",,,. q)



Á''-E"A
l:S '** g3i

\{".,,,. . '

A MI MADRE:

A f!¡lls HER!üANOS:

n n¿is rÍos:

ÜEIJ¡\,4 ¡ L'¡ÍIA

Todopoderosc, mi guía, y mi foÍaleza.

iíiiieia López y LóF,ez, gracias par sus órac¡ór]es, sus consejos y
por ser mi inspiración.

Rejshei Estefany y Juan Caflos, espero ser su ejemplo a seguir

Miriam Adr¡ána Láíá Solis, por su comprens¡ón y apoyo.

Sandra Judith, Luis Felipe, Enma Noemi y especialmente a Edvin
Francis, gracias por su ayuda incondicional.

Lic. Josué lsrael (Q.E.P.D.) L¡c. César Augusto, L¡c. Lázaro
Je¡emías, Franc¡sco, Rosalinda, Teresa, Margarita, Bonifacia y
Victoria

A MIS PADRINOS: Gracias por su apoyo y por ser un ejemplo a seguir.

A MIS AMIGOS: Lic. Amado Guiiéirez, Olgu¡ta
Carlos YojAlvarado.

lvienchú, Ricardo Rodas y iuan

A: U¡¡versidad de San Caílos de Guatemala y muy especialmente a
la gloriosa Facultad de Ciencias Jurídicas y Soc¡ales.
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INfRODUCCJóN

La presente invesiigación. fue aeaiizada, ccn el obietc de demcstrar la necesidad de

esiablecer mayores requisitos para optar al cargo de Registrador de la Propiedad en

b¿ai;ma.a. üün Éi,ü ÉVi:6r_ ej iiüTuüIarnie:rio Ce ¡OiSriOS y ¿DOEaCúS joiliñe5 y Sil

experiencia para dirigir tan importante institución estatai, que por mandato legai se le

encarga funciones administrativas tan delicadas, siendo esta la circunstancia que origina

J¿r :ded oc pJdniéar,¿ rlreser,re e^posicion.

El cbjetivo generai fire eñlccado e¡ estabíecei la neüesidad de mejoÉr el pefil y exigir

mayores requisitos para optar al cargo de Registrador General de la Propiedad en

Crelemala, i/ la hipótesis se planteo de la siguiente i'nanera La forrna de logral que el

Registro de la Propiedad desanolle sus funciones de una forma más eficiente, es a través

dei aumenlo de los requisitos para optar a dicho cargo, con el obje'ro que dicha insiitución

este bajo la administración de un noiario y abogado que responda a las ex¡gencías de la

actua dad, como por eje,-flplo: experlencia en ¡xanejo de perscnal y rccutsos públicos,

carrera administrativa comprobable, y especialista en derecho notarial, entre otros.

El marco ieórico comprende consideraciones generaies sobre el derecho registrai

guatemalteco, el Registro de la Propiedad y los requisitos. cualidades y calidades que la

legislación registral guatemalteca exige para el nombramtento del Reg¡strador de la

Propiedad en Giiaiemala. La unidad de anáiisis esia conformada por: a) ámbito

institucional por el Registro General de la propiedad; b) ámbito personal por el Reg¡strador

General de la Propiedad, c) ámbito geográfico por el departamento de Guatemala; d)

ámbito temporal desde ei sijrgimienio dei derecho registral ¡nntobiliario en Guaiemala

hasta la actualidad, es decir año 1A77 al2012.



Los capítulos a desarollarse fueron los siguientes:

regislro general de la propiedad; El registrador General

funciones; y, Análisis sobre las cual;dades c cal¡dades

Genera¡ de la Propiedad.

@\*t''
Derecho registral ¡nmobiliar¡o; El

de la Propiedad y sus principales

que debería lener el Registrador

Para llevar a cabo e¡ presente trabajo, iue necesarjo ut¡lizar los métodos sjguienies:

analítico-s¡ntético, ¡nduct¡vo-deductivo y el científico, además se ut¡l¡zaron ias técnicas de:

entrevista, bibliografía y documental.

Después de haber desarrollado la presente investgación, esperc que su ccntenidc s¡rva

como ilustración, en demostrar la necesidad de establecer mayores requisitos para optar

al cargo de Registrador de la Propiedad en Guatemala, tales como: experiencia en el

manejo de personal y recursos públicos, carera administrat¡va comprobable y especialjsta

en derecho notaria!.
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cAP¡TULo r

1. Derecho Registral lnmobiliario

Se denomina Derecho Registra¡ lnmobiliario ai conjunto de normas juridicas que

regulan relación que nacen entre las personas y los derechos reales' y la necesidad de

llevaruncontrolsobrelosmismos,regist¡odelapropledadesundecarácteroficialen

el que se inscriben para conocimiento general ios derechos de propiedad sobre los

bienes inmuebles, así como todos los demás derechos reales que recaigan sobre ellos

La principal función de un registro de la propiedad es dar ¡nformación fiable a los

c¡udadanos, que pueden confiar en lo que hay ¡nscrito a la hora de realizar contratos

que impliquen disposición sobre los bienes inscriios De esa forma, un comprador que

quiera adquirir una finca o bien inmueble no tendrá más que comprobar en el registro

su estado para asegurarse de que el vendedor es el verdadero prop¡etario' y que el

bien este l¡bre de c€rgas que puedan reducir el valor de la propiedad

1 1 Antecedentes

Durante la época pre colonial se concebia a Ia t¡erra como un derecho comunal, por lo

tanto no fue necesario un conjunto de normas que se encargara de regular la

propiedad privada. Con la llegada de los españoles a tierras guatemaltecas' se

enmarca una primera noción de propiedad privada que no solo comprendía una

extensión de tierra s¡no iambién los nat¡vos que ahí habitaban La época colonial que

Guatemala vivió, el cual comprende del año 1492 periodo de la conquista de parte de

los españoles, hasta el año1821 año en la que se independizó de España, fue en sí el

1



que originó la idea de la estructuración de un derecho reg¡siral inmob¡liario, en

respuesta a la ausencia de una herram¡enta jurídica para gatanlizat el derecho de la

propiedad privada de los conquistadores.

De la congu¡sia española sobre Guatemala, se debe tener presente que la corona

española impuso su sistema juridico en los territorios conqu¡stados. Cabe resaltar que

en virtud de tal conquista, el sistema jurídico que se implementa es carente de una

técnica jurídica, puesio que la misma España, en su propja historia ha sido invadida por

distintos pueblos, como los romanos, visigodos y la ulterior conquista árabe,

provocando con ello, la multiplicidad de principios, Leyes y doctr¡nas que integraban el

complejo ordenamiento jurid¡co vigente de aquella época.

Los primeros documentos regisirales de propiedad que {a corona española otorgó a sus

súbditos conquistadores en Guatemala fueron: Las reales cédulas; documentos por

medio de las cuales se emanaban órdenes por el rey de España entre los

siglos XV y XlX. Su contenido resolvía algún conflicto de relevancia jurídica, establecía

alguna pauta de conducta legal, creaba alguna institución, nombraba algún cargo real,

otorgaba un derecho personal o colect¡vo u ordenaba alguna acc¡ón concreta. Sin

embargo, es hasta en el período de independencia y con el nacirniento del Estado de

Guatemala, surge la idea de un ordenamiento jurídico propio, y se producen los

primeros cimientos de un derecho reg¡stral de la propiedad.

Cincuenta y sieie años después de la lndependencia de Guatemala, específicamente

el '15.de septiembre del año 1877 , durante el gobierno del General de División Justo



Rufino Baffios, y por Decreto Gubernativo núme¡o 175 del Presldente de la Repúbli

entra en vigencia el pr¡mer cuerpo de Ley que inicia regulando derecho registral de la

propiedad y por ende un Registro respectivo a la que se le denominó "toma de razones

hipotecarias". Este primer Código civil generalmente se le conoce con el nombre de

Código de 1877, el cual tuvo gran trascendencia en la vida jurídica del país, no solo

por haber unificado el derecho c¡vil patrio, sino por constituir un magnifico cuerpo legal

de ia época, porque hasta ese año entonces no obstante haberse firmado el acta de

¡ndependencia de España, en Guatemala aún regía el derecho español en

concordancia con nuevas normas lurid¡cas emitidas por el Estado de Guatemala.

El Decreto '175, del General de División Justo Rufino Barrios o sea el primer Código

Civ¡l de la República de Guatemala del año 1,877, en su apartado respectivo reguló las

primeras disposiciones legales del derecho registral inmobiliario, por media de dicha

Ley se ordenaron el establec¡miento de las sedes, Ia clase de tíiulos a inscribirse, las

solemnidades con las que los actos deben realizarce entre otros aspectos. Por ser de

trascendental importancia en calidad de primer derecho registral inmobiliario decretado

para Guatemala a continuación se transcriben algunos Ariículos.

Artículo 2064. Se establecerá en cada capital de departamento un registro público de la

propiedad inmueble situada en el mismo departamento.

Artículo 2065. En el regisiro se inscribirán:

1o. Los títulos traslativos del dominio de los inmuebles y de los derechos reales

¡mpuestos sobre los mismos,



2o. Los Títulos en que se constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de

usufructo, uso, habitación, hipotecas, servidumbre y otros cualesquie¡a reales;

3o. Los actos o contratos en cuya v¡rtud se adjudiquen a algunos bienes inmuebles o

derechos reales impuestos sobre los mismos, aunque sea con la obligac¡ón de

transmitirlos a otro o de invertir su importe en objetos determinados;

40. La interdicción judicial, la declaratoia de muerte presunta dei ausente y cualquiera

otra providencia ejecutoria por la que se modifique la capac¡dad civil de las personas

en cuanto a la libre disposición de sus bienes.

5o. El arrendamiento por más de seis años o en que se haya ant¡cipado la renta de tres

o más años.

Artículo 2066. Para que puedan ser inscritos los títulos expresados en el Ariículo

anterior, deberán estar consignados en escritura púbica, ejecutoria o documento

autentico expedido por razón de oficio por funcionar¡os u oficiales públicos.

También bastará para inscribir cuaiquier derecho que a esios inmuebles se refiera,

certificación de la autoridad ante quien se haya hecho constar el indicado derecho por

la conformidad de los interesados o por otro medio justificativo.

Artículo 2067. Se inscribirán así mismo en el registro los instrumentos o titulos

expreFados en los números 1", 2', 3', y 5" del Artículo 2065 otorgados o expedidos en

4
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país extranjero que reúnan los requis¡tos necesaTios para hacer fe en ju¡cio tky'
providencias y sentencias ejecutoriadas pronunciados en el extranjero, cuando se

hayan mandado cumplimentar por los tribunales de la República.

Articulo 2068. En ningún tribunal ni oficina sé admitirá documento o escr¡tura que no

hubiere sido registrada, conforme a las d¡sposiciones anteriores.

Artículo 2069. Los jueces y tr;bunales que decreten ia interd¡cción o rehab¡iitación de

alguna persona, embargo o cancelación o alzamiento de embargo de bienes u otra

providencia en que se graven o libertan intereses de un tercero, mandaran hacer la

anotación oportuna en el reg¡stro de la propiedad.

Artículo 2070. En toda escritura por virtud de la cual se iransmitan inmuebles o

derechos sobre i¡muebles, se aseguren 6réditos, se dividen bienes o en general se

adquiera o se ext¡nga responsabilidad en bienes raíces, deberá el escribano poner

nota, advirtiendo a los interesados la obligación de presentar dicha escritura en

el registro de la propiedad, se debe registrarse con arreglo a las prescripciones de la

Ley.

Artículo 207.f . Todo documento inscribible según este Código, deberá presentarse en

el registro de la propiedad dentro de los ocho días siguientes a su oiorgamiento o a la

expedic¡ón del derecho u orden judicial. Se exceptúan los testamentos que se

presentan en el término de un mes sin incluir, en ninguno de ambos casos ef que

correFponde a la distancia.

5
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Aniculo 2072. Si una escritura o documento ha de inscrib¡rse en dos o más reg¡stro$g:,1'

se presentará indistintamente en cualquiera de ellos, pero el plazo marcado en el

anterior Artículo correrá respecto al segundo y ulteriores registros desde que en el

primero se hizo la inscripción.

La importancia del derecho registral relativo a la propiedad, a ,a necesidad de saber si

se encuentran libres de gravámenes y/o anotac¡ones fundamentaron al legislador la

necesar;a creación de disiinias solemnidades y regulaciones que pretenden normar

sobre los derechos de los bienes inmuebles; estas disposiciones fueron evolucionando

hasta eonsliiuir ei Derecho Registrai lnmobiliario actual, tal evoiución va desde las

formas mas rudimentarias, hasta el uso de ia informática.

1.2. Definición

Derecho Registral.

Conjunto de normas juríd¡cas, pr¡ncipios, sistemas, ¡nstituciones y regiamenios, que

constituyen una rama del derecho registral, que regula todo lo concerniente a: la

inscripción, anotación y cancelación de los acios y contratos relativos al dominio y

demás derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identif¡cables, con

excepc¡ón de las garantías mob¡liar¡as que se constituyan de conformidad con la Ley de

Garantías Mobiliarias

"El Derecho Registral lnmob¡liario es una parte del Derecho Reg¡stral que se refiere al

conjunto de principios y normas destinados a reglar la organización y el funcionamiento
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de los organ¡smos estatales encargados de receptar fundamentalmente los actos y

documentos concernientes a los derechos reales o a los que afectan, relativos a los

inmuebles, así como también las formas y resultados de tales registraqones y, por

último, los efectos y consecuencias ju¡ídicas que se derivan de ella".1

1.3. Características

Se conforma por una pluralidad de normas que en esencia son de derecho civil, sin

excluir otras ramas del derecho como los son el derecho procesal, el derecho

administrat¡vo, el derecho mercani¡|, el derecho notarial entrs oiros. También se

mencionan las caraclerísticas siguientes:

a) Es parte del derecho privado, pero está estrechamente relacionado con el derecho

público, en el sentido de que el Registro Generai de la Propiedad, es un órgano

administrativo estatal.

b) Es una rama del derecho registral con aplicación uniforme en todo el ierriiorio

guatemalteco.

c) Es un derecho l¡mitat¡vo por cuanto que solo adm¡te a registro los actos y contratos

que la Ley señale.

d) Es tormal¡sta, por estar sujeto a etapas preclusivas y requisitos de cumplimiento

obl;gatorio para Ia inscripción o la denegatoria de ¡nscripción de los títulos.

l Atilio Cornejo, Américo, ElDerecho Registr¿l lnmobiliario, pág. 1s.
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Existen varias denominaciones con las que la doctrina ident¡flca a esta rama del

derecho registral, entre las más comunes se mencionan: a) De¡echo Hipotecario; b)

Derecho lnmobiliario; c) Derecho del Registro de la Prop¡edad; y Derecho lnmobiliario

Registral.

a) Derecho H¡potecario. Es la denominación que cuenta con más aceptación, en virtud

de que fueron los reg¡stros hipotecarios los precedentes inmed¡atos de los actuales

registros de la propiedad.

b) Derecho lnmobiliar¡o. Se trata de un denominac¡ón que la doctrina alemana le

asigna, pero es muy amplio la materia que regula por lo que en Guatemala es

poco aceptada.

c) Derecho del Registro de la Propiedad. Es un término con el que se quiere s¡gnificar

la ¡mportancia que t¡ene el registro en ¡a consecuc¡ón de los fines prop¡os de la

publicidad reg¡stral

d) Derecho lnmobiliario Registral. Es la denomjnación que delimita con una mayor

exaciitud, nomina e¡ específico objeto de este derecho y es la más seguida en la

doctdna moderna actual.
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Pr¡nc¡pios

Los principios juridicos son prime¡os fundamentos y pueden ser de dos clases: a) los

principios generales del derecho, la cuales son aplicables a todo el universo de las

ciencias jurídicas, y b) los princip¡os jurídicos específicos, que son ap'icables a cada

rama del derecho en forma particular.

EI derecho registral concebido particufarmente, cuenta con principios propios que

van muy relacionados con los principios generales del derecho, consecuentemente

al abordar una rama del derecho registral, como lo es el tema que ocupa la

presente documentación "Derecho Regisiral lnmobiliario", me permito mencionar que

los fundamentos, bases, orígenes o razones fundamentales del m¡smo, a los

cuales se les denomina "princ¡pios del derecho registral inmobiliaio" son los

siguientes:

a) Principio de legal¡dad. También denominado princ¡pio de calificación y fundamenta

a que todo documento que es presentado ante el registro de la propiedad, es

sometido a un análisis jurídico con el objeto de determinai si efectivamente tal

documento cont¡ene actos y contratos que según la Ley se inscriben en el registro,

y s¡ dentro de las mismas se cumplen con los requ¡s¡tos establecidos. Con

fundamento en este principio se infiere que el registro de la prop¡edad, no es un

órgano administrativo estatal encargado únicamente de ser receptor de documentos

que la Ley le ordena sino además cuenta con la facultad de denegar la respectiva

inscr¡pción si no se apegan a la Ley, o que la contrarÍen.



b)

c)

Principio de publicidad. El régimen público de la propiedad se creó para dar

segur¡dad jurídica frente a terceros, y publicidad a la propiedad y posesión de todos

los bienes inmuebles y de aigunos muebles y a los gravámenes y otras limilaciones

que los restrinjan. Existen varias formas de dar publicidad respecto de Ia prop¡edad

o derecho que una persona t¡ene sobre un bien. Por ejemplo, el poseedor de una

cosa mueb¡e tiene la presunción de que es su propietar¡o; tratándose de Ia prenda,

se desposesiona del b¡en al deudor como forma de public¡dad, etcétera. En cambio,

cuando se trata de bienes inmuebles, la publicidad se da a través de la inscripctón

en el reg¡stro público, pues la simple posesión o celebracíón de un contrato, no

olorgan seguridad jurÍdica frente a terceros. Si esta instiiución no existiera, sería

casi imposible investigar quién es el titular de un inmueble, y cuáles son los

gravámenes que lo limitan; se requeriría llevar a cabo la conocida "prueba del

diablo", o sea, el examen del iíiulo a través de todos sus antecedentes hasta llegar

al propietario origina¡.

Principio de inscripción. Este pincipio fundamenta la condición "para que un

asiento o anotac¡ón produzca sus efectos, debe constar en el folio real o en el

Iibro correspondiente, de esta manera el acto inscrito surte efectos frente a

tercefo" 2

d) Principio de especialidad. A iravés del principio de espec¡aljdad se ¡mpone la

perfecta determ¡nación del derecho que el registro publica, tanto en su titularidad,

como en su objeto.

'zColegio de Notarios dejalis€o, México. Revista digital de derecho, pág. 21.
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e) Principio de prior¡dad. También denominado principio de prelación y con

fundamento en este principio el acto registrable que primero ingresa en el registro

se antepone, con preferencia excluyente o superioridad de rango a cualquier otro

acto registrable que ¡ncompatible o perjudicial con el ya ¡nscrito, no hub¡ere

accedido iodavía al registro o lo hubiere hecho con posterioridad, aunque el

segundo presentado fuese de fecha anterior.

Princ¡pio de Tracto Sucesivo. Este principio fundamenta el orden regular de ¡os

t¡tulares registrales sucesivos, de manera que todos los actos d¡spositivos formen

un encadenamiento perfecto, apareciendo registrados como si derivaran los unos

de los otros

g) Princ¡pio de Fe Pública Registral. Por el principio de fe pública reg¡st¡al se

establece que los títulos de dominio o de otros derecbos reales sobte bienes

inmuebles que no estén debidamenie inscritos o anotados en el Registro de la

Propiedad, no perjudican a tercero.

h) Principio de Legitimación. Mediante el principio de legitimación, se presume que el

contenido del registro es exacto y corresponde a la realidad.

Princip¡o de rogac¡ón. Por medio del principio dé rogación, el registrador, con

carácter general, no puede actuar de oficio en la praciica de los as¡entos registrales,

sino que debe de mediar una solicitud o petición de parle interesada o un mandato

de la autoridad judicial o adminisirativa con los que ase in¡c¡ará el proced¡m¡ento

registral.

11
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j) Princ¡pio de Consentimiento. Principio que fundamenta acuerdo de Ia voluntad de

las partes que en el acto jurídico intervienen, hacen que nazcan, se transfieran,

modifiquen o extingan derechos y obligaciones inscritos.

Sistemas Registrales

Ex¡sten una serie de sistemas registrales instituidos para las diversas ramas dei

derecho registral, no obstante, en este apartado únicamente se trataran de los que

hacen referencia a las diferentes formas en que se organ'zan los registros

inmobiliaios, así como tamb¡én a los d¡ferentes efectos que en éstos puedan tener la

inscripción, no sólo en cuanto a ser declarat¡va o constitutiva, sino también en lo

concerniente a la proiección de los terceros.

Los sistemas registrales en sí, son el conjunto de normas juridicas que regulan las

¡nstituciones de los registros de la propiedad, tanto desde el punto de vista sustantivo,

es decir, desde la perspectiva de los valotes de los as¡entos como la forma de

constitución o de publicidad de los derechos reales sobre los bienes inmuebles, como

desde el punto de vista formal, refiriéndose a la organización y régimen del registro.

"De acuerdo a la forma que se implementan en el Registro de la propiedad, estos

pueden ser:

a) Ei sistema de transcripción: por med¡o de este sistema, el documento se archiva o

se copia íntegramente en los libros que para el electo contenga el registro.
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b) El sistema de folio personal: de acuerdo con este sistema, los libros propios del

registro inmobiliario se llevan por medio de índices del nombre de las personas o

sea de los propietarios o de titulares de derechos reales.

c) Sisiema de folio real: por medio de este sistema, en los libros del reg¡stro, se abre

un fol¡o para cada finca, en el que se inscriben todos los relativos a los gravámenes,

enajenac¡ones, y toda aquella anotación referente a la finca"3.

"Según la elicacia los sistemas reg¡sirales se clasifican en:

a) Sístema de Efectos Probatorios: De acuerdo con esta clase de sistema, e{ registro

es considerado como un medio privilegiado de prueba de Io consignado en el

asiento. En Guatemala este sistema encuentra su fundamentado en el Artículo

1179 del Decreto Ley 106, Código Civil, el cual regufa: La liberación o gravamen de

los bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, sólo podrá acrediiarse

por la certiflcación del registro en que se haga constar el estado de dichos bienes.

b) Sistema de oponibilidad de lo escrito: Cristóbal Montes, citado por Nery Roberto y

Rodrigo Muñoz exponen: "en estos sistemas la adqursctón y constitución de]

dom¡n¡o y demás derechos reales se l¡evan a cabo con total independencia del

registro de la propiedad, en virtud de que tal órgano se limita a publicar la titularidad

de propiedad y demás derechos reales que nacieron fuera del registro, sin añad¡rles

eficacia alguna, puesto que el fin que perseguía ssta era ey¡tar daños como la

3 
Carraly de Teresa,Iuis, Derecho Nota ria I y der€cho registlál, pag.320.
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quien inscribe en el registro su título queda a salvo de cualesquiera reclamaciones

que se puedan formular por parte de terceros que adquirieron en fecha anterior o al

mismo tiempo, pero que no realizarcn su correspondiente inscripción registral, y por

ta¡ razón el apotegma que lo no inscrito no perjudica al que ¡nscribe.

c) Sistema de publicidad reg¡stral con efectos constitutivos: conforme este sistema, la

inscripción en el registro de la prop¡edad es un requisito obligatorio para la

constitución y así dar lugar al nacimiento de los derechos reales, es decir que en las

formas de publicidad van absorb¡das las formas constitutivas de las modificaciones

reales en las adquisiciones por negocio jurídico". a

"En forma muy general se pueden encontrar tres tipos de sistemas: el franés, el

alemán y el australiano o Torrens".5

Sistema Francés. Este sistema registral inmob¡l¡ario se or¡gino y se desarro¡lo en

Francia, poco antes del gran acontec¡miento de gran trascendencia jurídico social no

solo para Franc¡a sino para todo el mundo denominado "Revolución Francesa".

"Durante Ia revolución francesa se d¡cto la Ley del nueve de mecidor del año lll, por el

cual se implanto la publicidad de las hipotecas pero sin prever o tomar én

consideración las transmisiones inmobiliarias que se producían en la época. Esta

laguna legal se corrige en virtud de la emisión de la Ley del 1 '1 de brumario del año Vll,

o 
tbíd.

s Atilio Cornejo, Amér¡co. Ob. Ciq pág.7
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que ordeno de igual manera al de las hipotecas, Ia publicidad de las transmis¡ones

inmobiliarias, pero con la salvedad de que estas recayeran solamente sobre derechos

reales susceptibles de hipotecas. Para esta época, en Francia, la sanción por la falta de

publicidad es no adquirir el derecho de oposición frente a terceros, en cuanto a la

transm¡sión o constitución del derecho real. La falta de publ¡c¡dad no quería dar a

entender que el contrato no fuera válido o que no fuese fuente de obligaciones, de

hecho así era; y porque se perseguía tal fin, es que se celebraba el mismo".6

El sistema registral francés se caracterizó por los regisiros que se llevaban a través

de los apellidos de los titulares de las propiedades, situación que dio lugar a que la

mayoría de doctrinarios clasifique a esta forma reg¡stral como un sistema cronológico

personal con carácter de oponibilidad frente a terceros, sin embargo no protegía al

adquirente de las nulidades del acto inscrito. Lo anterior explica que el registro de la

propiedad dentro de este sistema se lleva a cabo por nombre de personas y no por

finca, consecuentemente la publicidad del registro es relacionado a la persona titular

del derecho de propiedad o demás derechos reales y no el bien inmueble En este

sentido el sistema registral francés desconoce el folio real, es decir no posee

historiales jur;dtcos de cada finca.

De este sistema regjstral inmobilia¡io, se expone una serie de críticas, que en su

mayoria argumentan que es un sistema de carácter personal u orden cronológico el

cual no garantiza la seguridad jurídica, siendo esta el objetivo principa¡ de todo registro

inmob¡l¡ario. Este sisiema puede mejor aplicarse en otras ramas del derecho registral,

15



iales como en los registros civ¡les, (actualmente denominado Registro Nac¡onal de las

Personas), registro mercani¡1, registro de la prop¡edad ¡ntelectual entre otros.

"Manuel Acosta, expone que, Ias desventajas que contrene el sistema francés son:

a) El mismo es de naturaleza personal y no real, lo que induce a discurrir, que los

terceros con interés en fas inscripc¡ones se encuentran desamparados

jurídicamente, en el caso de que se presente un homónimo o un solo nombre

omitido o mal escrito, se produciría una inexaciitud registral.

b) El listado de actos y contratos, que por disposición legal se encuentran

susceptibles a inscripción registral no agotan la esfera normal de la publicidad

registral, ya que varios en cierta forma son excluidos del registro como tal.

c) La inscr¡pción en el registro inmobiliar¡o es de carácter facultativo, por Io que los

actos sujetos a registro no son presentados, de tal manera que el acto o contrato

que contiene la enajenación o gravamen de un bien inmueble no produce efectos

frente a ierceros

d) Por la compilación alfabética de nombres de los propietarios o titulares de los

derechos reales, con que funciona el registro de la propiedad, se ignora el estado

jurídico de la finca o bien inmueble, por lo que se desconoce el principio de tracto

sucesivo.

16
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e) No existe calificación registral, de tal cuenta que el registrador se Iimitaba a archivar

los documentos que eran presentados, sin examinar su legalidad y procedencta".T

Hasta el año de 1955, por Decreto de fecha cuatro de enero se introdujeron en el

sisiema francés algunas reformas entle ellos un sistema de publicidad real, mediante

ficheros ordenados por parcelas cuyo fin era promover la publicidad inmobiliaria

fambién con esia reforma se implementa la califlcac¡ón registral, iacultando al

registrador o conservador como se le denomina en este sistema registral, a examinar

la identidad de los documenios y debe rechazar sino llenan los requisiios que al efecto

hagan falta.

Sistema Alemán. "A este sistema registral inmobiliario, también se le denominó sistema

de folio real, ei cual consiste en que cada f¡nca posee su propia hoja en el registro

inmobil¡ario. Américo Atilio Cornejo expone sobre los orígenes, desarrollo,

consolidac¡ón, y características de este sisiema".s A palir del siglo Xll se comenzó a

asentar Ios negoc¡os sobre inmuebles en unos repertor¡os oficiales que luego se

transformaron en libros permanentes, el más antiguo de los cuales es el de la ciudad

de Colonia del año 1135. De esta manera, la inscripción se fue transformando en un

acto creador de derechos, formándose Ia íntima convicción de que el acto de

transmisión del inmueble no está concluido si no se lo inscribe. La recepción del

derecho romano en Alemania estorbó temporalmente ei desarrollo y Ia difusión del

sistema del registro inmobiliario, ya que los regisiros eran aienos a la concepción

'tbid.

rAtilió Corneio, Américo. ob. c¡t; páss. 14.
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jurídica de los romanos, pero no logró detener su evolución. Finalmente, el sistema

registral se ¡mpuso definitivamente en el siglo XX

Las características del sistema alemán son las que siguen.

1) El procedimiento es oficial. El registro es una sección especial de los tribunales de

distrito, dirigida por un juez que tiene dos funcionarios que colaboran: el llevador

del reg¡stro y un oficial especial encargado de la parte corespondiente a la labor de

agrimensura. El procedimiento es de jurisdicción voluntaria. Es Estado responde

por las inexactitudes registrales y el acceso a los libros es público para q!.rien

acredite un interés legítimo.

2) La articulación es formal. Existen distritos registrales que comúnmente coinciden

con los de los municipios. Cada finca tiene una hoja registral propia que se llama

folia real.

3) La ordenac¡ón interna de los libros del registro debe ser un espejo de la siiuación

jurídica de cada finca, por ¡o que a cada finca se destina un folio, que en realidad es

un cuaderno registral, en el cual se inscriben las relaciones de derecho privado que

tengan trascendencia jurídico real El modelo de folio coloca en primer lugar la

descripción del objeio, esto es, expone a los ojos del lector la finca aféctada que

incluye a ciertas titular¡dades como, por ejemplo, un derecho de paso sobre ta finca

colindante. Existen luego tres secciones: la primera, la expresión del dominio, por

la. que se informa al lector del propietario de la finca y en la cual se registran las

18



ulteriores alteraciones sobreven¡das; la segunda se reflere a las cargas y

limitaciones, incluidas Ias hipotecas, que constituyen la tercera sección.

4) Cada inscripción supone una posrcrón registral. Ésta se obtiene por dos medios. a)

Por la solic¡iud (antrag), a pedido del cualquiera de las partes. Su ingreso

determina el rango. El reg¡stro nunca procede de oficio.

b) El perm¡so de ¡nsc¡¡pción es exclusivamente a pedido del perjud¡cado, a cuyo

nombre figura el asiento. Debe ser hecho necesariamente en instrumento público.

En el caso espec¡al de la auflassung, esto es de Ja transmisión de la propiedad, se

requiere un conseniimiento bilateral para la inscripc¡ón. Para otorgar ese

consentimiento es necesar¡o que el autorizante tenga el derecho ¡nscrito a su

nombre. Además, requiere una cadena no interrumpida de transmis¡ones. Con la

inscripción queda deflnitivamente concluida la modificac¡ón jurídico real por ser ésta

constitut¡va

5) La inscripción es un presupuesto para la adquisición del derecho. Para esta

adqu¡sición de derechos sobre una finca se requiere el convenio de los interesados

y la inscripc¡ón en el registro. Ambos elementos son constitutivos, si falta alguno de

los dos queda excluida la adquisición. También se requiere la inscripción para la

extinción de los derechos y para la modificación de su contenido. El convenio al

cual se hace referencia es el convenio juríd¡co real que nada tiene que ver con el

convenio causal

19



6) Se presume que los derechos inscritos existen (fe pública) y que los no inscr¡tos no

existen, pero se admite la prueba en contrario. Respecto de los terceros de buena

fe se los protege en cuanto han mnfiado en el contenido dei registro. La protección

no se extiénde a las referencias relat¡vas a las circunstancias de hecho, ni a los

datos relativos a las personas, salvo, por supuesto, a la identidad del titular. Se

extiende en cambio a:

La adquis¡ción de la propiedad derivada del no propietario.a)

b) La adquisición de hipoteca por mnsentimiento dado por un fafso propietario o por

cesión dada por un falso acreedor hipoiecario.

c) A las adquisiciones libres de cargas que no aparecen en el registro.

d) A los negocios que de buena fe se celebren con el titular inscrito. El perjudicado

tiene únicamente una acción personal, la que tendrá efectos contra terceros si la

adquisición de éste lo fue a título gratuito. La prescripción que confirma las

inexactitudes opera a Ios treinta años.

El sistema alemán, es el tipo de registro inmobifiario que doctrinariamente se le

concibe como el sistema registral que satisface las necesidades de los

propietarios de inmuebles a! realizar cualqu¡er acto o contrato sobre los mismos.

Además garantiza Ia seguridad juridica que persigue y promueve el derecho

registral.



El Sistema Australiano o TorTens. También denom¡nado Acta Torrens. Su origen,

desarrollo y consolid¿ción se dio en Australia. Este sistema inrnobiliar¡o se fundamenta

en las ideas del señor Robert Richard Torrens. El elemento fundamental de este

sistema pasa por la mairiculac¡ón del inmueble que es el requisito fundamental para

que el inmueble quede incorporado al sistema. Esto s¡gnifica que en un deierminado

lugar puede coexistir un sistema Torrens, aplicable a las propiedades que han sido

matriculadas con un sistema distinto apiicable a las que aún no lo fueron.

La mairiculación o inmatriculación se inicia con una solicitud del propietario de

incorporarse al sistema. EI registro realiza un po¡menorizado análisis de los títulos

correspondientes a esa propiedad, así como tamb¡én de Ia configuración física del bien,

es decir que el análisis es jurídico y topográfico. Si no se encuentra obleción, y previa

posibilidad de que los terceros formulen oposición al pedido de inmatriculación, el

registro dicta una resolución d¡sponiéndola y emitiendo el segundo elemento

fundamental del sistema que es llamado certificado def título. Este se emite por

duplicado, el or¡ginal queda en el registro y constituye el folio registral, y el duplicado es

entregado al propietario del inmueble inmatriculado y constituye su titulo de propiedad.

Para transferir el dominio de un inmueble ya incorporado al sistema, se presenia en ef

registro el acto causal y e el certificado de título. El registro efectúa un detenido análisis

de ambos elementos y, si no encuentra objéción que formular, procede a inscr¡bir ¡a

transferencia mediante el siguiente procedimiento: confecciona en original y duplicado

un nuevo certifcado con la modificación operada por la nueva transferencia y anula el

anterior. En cada transferencia se entiende que el dom¡n¡o vuelve al Estado y es éste

)'l
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quien lo transfiere al adquirente. Cualquier error que produzca un perju¡c¡o a un iercero,

se subsana pon intermedio de una indemnización, a cuyo fin existe un completo

s¡stema de seguros.

En cuanto a sus caracteristicas, el s¡stema Torrens es real, pues toma al inmueb¡e

como unidad de registración La inscripción, es, además de const¡tutiva, convalidante,

puesto que purga al título de cualquier nul¡dad al entenderse que, en cada

transferencia, la cosa vuelve al Estado. Es un sistema que se adecua a países de

poca extensión territorial o para paises de reciente formación.

1.7. Sistema registral inmobiliario guatema teco

Se aplica el sistema de folio real, por ende cada finca será individualizada en el folio

que se abrirá en el reg¡stro general, en dicho fo¡io constarán todas sus tnscripciones,

modificaciones y cancelaciones, es decir todo el historial jurídico y topográf¡co de la

finca, desde su origen hasta su extinción. El sistema regisiral ¡nmobiliario guatemalteco

se fundamenta en el Artículo tres del Acuerdo Gubernativo 359-87 del Presidente de

la República, Reglamento del Reglstro General de la Propiedad.

El Artículo ocho del reglamento ident¡f¡cado en el párrafo anterior, regula que: cada

folio tendrá dos planas: en la prime¡a se aseniarán, la inscripción de derechos reales

de dominio, las desmembraclones, las añotacioñes preventivas y las correspondientes

cancelaciones. En la segunda plana se asentarán los gravámenes, las anotaciones

preventivas sobre los mismos y las correspondientes cancelaciones.



El sistema registral inmobiliario guatemalteco es a pet¡ción de parte o a ruego, asi lo

establece el Artículo 1127 del Decreto Ley 106, Cód¡go Civil: La ¡nscripción en et

Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho

que se deba inscribir. Los i"egistradores harán toda inscripción, anotación o

cancelación, dentro del término de ocho días, contado desde la fecha de recepc¡ón del

documento. Si éste diere lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término

se ampliará en seis días más.

El sistema registral inmobiliario guatemalteco, es un sistema mixto en virtud de estar

influenciado por el sistema registral inmobiliario español, este a su vez influenciado por

el sistema alemán, y australiano.

1 .7.1 . Aspectos importantes del derecho registral ¡nmob¡liar¡o guatemalteco.

El derecho registral guatemalteco, le confiere la categoría de institución publica al

Registro General de la Propiedad, asi los establece el Artículo 1124 del Código C¡vit

guatemalteco: "El Registro de la Propiedad es una institución púb¡ica que tiene por

objeto la inscripción, anotación y cancelación de los actos y oontratos relativos aj

dominio y demás derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables, con

excepción de las garantías mobiliarias que se constjtuyan de conformidad con la Ley de

Garantías Mobiliarias'.

El derecho registral inmobiliario guatemalteco acepta como títulos los otorgados en el

extranjero s¡empre y cuanto se encuadran a ios tipos de actos y contratos regulados en
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Guatemala, así Io régula el Artículo 1126 del Código Civil: Se inscr¡biÉn asimismo ePj)
el Registro, los instrumentos o titulos expresados en el Artículo anterior, otorgados o

expedidos en país extranjero, que reúnan los requisitos necesarios para hacer fe en

juicio, y las providenc¡as o sentencias firmes pronunciadas en el extranjero, cuando se

hayan mandado cumplimentar por los ir¡bunales de la república, y afecten derechos

reales

Entre las funcjones más esenciales que el derecho registral inmobiliar¡o le confiere al

registrador respectivo esta la "función calificadora", por medio de la cual el t¡tular del

registro al recibir los documentos respectivos, realiza un anális¡s jurídico y si lo

cons¡dera ajustado a derecho procede a inscribirlo en caso contrario deniega la

inscripc¡ón, así lo establece el Artículo 128, del Cód¡go C¡v¡l: Si el documento

presentado no fuere inscribible o carec¡ere de los requisitos legales necesarios, el

registrador lo hará consta¡ en un libro especial que se llevará para taies efectos y en el

prop¡o documento, el cual devolverá al interesado, expresando ¡a hora y fecha de

recepción en el Registro, así como la Ley en que se funda para suspender o denegar la

inscr¡pción.

El derecho registral inmobiliario guatemalteco, es muy específico y determinante en

cuanto al contenido de un acto o contrato de su maieria, así se ordena en el Artículo

1 131 del Código Civ,l: Toda rnscripción expresará

1o. Si Ia finca es rústica o urbana, su ubicac¡ón indicando el mun¡cipio y departamento

en que se encuentra, área, rumbos o azimuts; o coordenadas geográficas debidamente

24
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geo referenciadas al s¡stema geodésico nac¡onal; med¡das lineales y colindancias; su

nombre y dirección si lo tuviere. Tales datos se expresarán en el documento que se

presente para su inscripción en Registro de la Propiedad respectivo y en los planos que

podrán ser realizados por ingenieros civiles, arquitectos e ingenieros agrónomos, que

se encuentren colegiados activos en Ia República de Guatemala. Se exceptúan de la

obligación de presentar planos firmados por ¡os profesionales ind¡cados, los casos de

titulac¡ones supletor¡as y desmembraciones de las fincas rústicas menores de siete mjl

metros cuadrados, y las urbanas que se locálizan en aquellas poblaciones recónditas

del paÍs en que no fuere posible localizar a uno de los profesionales indicados, extremo

que el Notario deberá hacer constar en el inst¡umento correspondiente, con la salvedad

de que si se tratare de tres desmembraciones o más de la finca matriz, o en el caso de

parcelamientos urbanos, el Regisiro de Propiedad ¡espectivo exigirá como requisito

para la inscripción de cada una de las nuevas fincas que los planos sean suscr¡tos de

conformidad con las exigencias que mntiene el párrafo anterior;

2'. La nalvaleza, extensión, condic¡ones y cargas del derecho que se inscriba y su

valor si constare;

30. La natu¡aleza, extensión, condiciones y cargas de derechos sobre los bienes que

sean objeto de la inscripción:

4o La naturaleza del acto o contrato, la fecha y lugar de éste;

5'. LoS nombres completos de las personas otorgantes del acto o contratoi

25
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6'. tlJuez. funcronarro o 'rotario que autorice el título:

7". La fecha de entrega del documento al Registro con expresión de la hora, el número

que le corresponde según el libro de entregas, el número de duplicado y el tomo en

que se arch¡vará; y

80. Firma autógrafa y sello del registrador titular, registrador sustituto o registrador

aux¡¡iar que autorice la operación. así como el sello del Registro. La firma autógrafa

podrá ser sustituida por firma electrónica, digitalizada o impresa por cualquier medio

electrónico, que producirá los mismos efectos jurídicos que la auiógrafa, siempre que

se cumpla con las normas de seguridad establecidas y aprobadas por el Registro para

garantizar su Iegit¡midad.

Otro de los aspecios irascendentales del derecho registral inmobiliario guatemalteco

es que se fundamenta en el principio registral de pr¡oridad. Artículo 1141 del Código

C¡vil al regular que: "entre dos o más inscripciones de una misma fecha y relativas a ¡a

misma finca o derecho, determinará la preferencia la anterioridad en Ia hora de la

entrega del título en el Registro. Este principio es apl¡cado inadecuadamente muchas

veces por titulares de bienes que de conformidad con la Ley son registrables, en el

sentido que venden a disiintas personas un mismo bien, aprovechando que

generalmente los notarios que autorizan contratos sobre bienes registrables, no envian

en forma inmed¡ata los avisos al tegistro respectivo, surgiendo el problema al

momento de querer registrar en virtud de que el primero que comparezca ante el

registfo, será el propietario legalmente, dejando desplazados a otro u otros que



comparezcan posteriormente. Con esta característica el dereeho registral ¡nmobiliario

guatemalteco, se afirma que, "el primero que comparezca ante el registro respectivo,

será primero en derecho". Los demás tendrán que acudir ante tribunales del ramo civ¡l

para hacer los reclamos correspondientes.

27
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El Registro General de la Prop¡edad

El Registro General de la Propiedad, es una instiiuc¡ón pública que tjene por objeto la

inscripción, anotación y cancelación de los actos y contratos relativos al dominio y

demás derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son públicos

sus documentos, libros y actuaciones.

2.1. Aspectos Históricos

Las c¡rcunstancias que fundamentaron la legislación de un derecho reglstral

inmobiliario, son las mismas que dieron origen al establecimiento de un registro de la

propiedad inmobiliaria, es decir ia colonización que España impuso en la época de la

conquista, que inicia durante el año de 1492. En esta época ¡os españoles se

atribuyen la propiedad de ias tierras que encontraban en su recorrido vio¡ento por e¡

territorio guatemalteco. "Ese apoderamiento forzoso realizado por los colonialistas, fue

legalizado por la corona española, a través de los títulos denom¡nados reales cédulas,

que se entregaban a los conquistadores y luego guardados privadamente por los

propietarios de las tierras".e

En el año de 1768, El Rey Cados lll de España publ¡co una orden donde se ¡ndicaba

que los d¡ferentes pueblos sometidos a la corona debieran tener un solo registro

e 
AcostB Morales, ManuelA¡tonio, pág.91.
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común, y que d¡cho registro debia tener l¡bros donde debían tomarse razón de lodos \"ú

los instrumentos relativos los b¡enes inmuebles, en cuanto a las hipotecas o cualquier

gravamen que podría afectar, establec¡endo a la vez el procedimiento para la

liberación de las mismas. Con esta orden de la corona española se ofic¡aliza en España

la obligaioriedad de la inscripción de los derechos reales, ien¡endo la sanción de no

hacer fe en los juicios los titulos que no tuvieran esta formalidad. Esta ordenanza,

de la corona española no solo se aplicó en España sino también en todos los territorios

sometidos por las conquistas, consecuentemente en Guatemala también tuvo

vigencia, pero en ausencia de un regisiro inmobil'ario local, debido a que todo se

centralizaba en España.

"El registro de hipotecas quedó implantado en Guatemala basado en la pragmática

del Rey Carlos lll, la cual fue promulgado el 31 de enero de 1768, el primer asiento en

los libros fue co¡ fecha 24 de abtjl de 1777. La pragmática del rey fue ampliada por

real cédula del nueve de febrero de 1778, en la cual se ordena que se anoten

necesariamente en los oficios de hipotecas todas las escrituras que contuvieran la

constitución de hipotecas expresas, especiales sin excepc¡ón alguna y señala algunos

de ios actos inscribibles como los censos, las fianzas, cartas.de pago, empeños,

desempeños, cualquiera otra hipoteca que procediera de ventas, cartas de dote,

donaciones, posesiones de herencia o posesión de bienes en viriud de sentencia. La

real céduia publ¡cada el 16 de abril de 1783 establecía él oficio de hipotecas en todas

las cabezas de partido, confiando a las audiencias respectivas la designación de los

pueblos en que debían instalarse, el tiempo necesario para la presentación de las

escrituras y los derechos que debían pagarse por ia toma de razón de documentos.
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Dichos ofic¡os de hipotecas podían ser puestos en venta y renunciables, y para su -'3'" '

enajenación eran rematados al mejor postor. Una instrucción que se publicó e¡ 25 de

agosto de 1802 completó la real cédula anterior con disposiciones para hacer efeciiva

Ia creac¡ón y las funciones de los anotadores de hipotecas, en ella se establecían en

que pueblos debían establecerse los registros de hipotecas, se ordena la inscripción de

los documentos que contuvieran hipotecas especial, señalada y expresa, se posee el

servicio para el caso vacante o suspensión de los anteriores, se prescribe que para

cada pueblo se llevan registros separados con dota d¡stnción y claridad, se señala el

plazo de seis dÍas para la presentación de las escrituras, debiendo ser la primera

copia de la escritura Ia que se exhiba para su anotación, hace extensiva Ia obligac¡ón

de registrar las escriiuras, debiendo ser ia primera copia de la escritura la que se

exhiba para su anotación, hace extensiva la obligación de registrar las escrituras para

presentarlas en juicio, guardando la preferencia por el orden de las fechas en que se

anotarán, no pudiendo hacer esta después de presentadas al juicio. Este sistema

hipotecario era en extremo defectuoso, pues establecía el registro para los derechos

reales pero dejaba sin inscripción el dominio que abarca en toda su extensión los

pr¡meros, además permitía dejar ocultas las hipotecas y ios gravámenes que afectaban

de algún modo la propiedad inmueble quedando sin garantía los contratos".10

Durante el año de 1821, o sea época de la independencia centroamericana, se

emitieron títulos de propiedad de parte de func¡onarios reg¡onales, según su

conveniencia, a los part¡culares allegados y a los municipios, siendo esta eiapa que

ro carriilo, Alfonso. ElResistro dela Propiedad. Pásina3y4. Coleg¡o de Abosadosy Notariosde Guatemala.
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diversos escritores lo cons¡deran como el primer antecedente de lo que actualmente se

denomina Reg¡stro de la Propiedad, en virtud se establecerse informalmente reg¡stros

para las títulos otorgados.

Dentro de la pág¡na electrón¡ca of¡c¡al del Reg¡stro General de la Prop¡edad, en su

apartado histórico se menciona: "El inicio del funcionamiento del Registro General de

la Propiedad en Guaiemala data de la época del General Justo Rufino Barrios, en el

año 1877 A través de ¡os años y atendiendo las neces¡dades de cada époc¿, se

fueron creando registros en otros departamentos y a su vez eliminando registros de

otros, hasta llegar hoy en día, mas de 130 años después de su creación, a tener dos

registros, el Registro General de la Zona Central, con carácter de Registro General, con

sede en la ciudad de Guatemala y el 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 9a Avenida 14-25 de la zona 1 de la capital de Guatemala, edificio que

albergó por muchos años a la Corie Suprema de Justicia. En Cuanto a sus

instalaciones y procedimientos, el Registro General de la Propiedad contaba con una

infraestructura y sistema operacional que venía acarreando desde el s¡glo XlX,

contando con instalaciones y equipo de trabajo obsoleio y totalmente inadecuado para

que ei Registro cumpliera eficazmente con su trabajo.

El sistema de llevar a cabo las operac¡ones relacionadas con fncas

manual, las operac¡ones de los documentos presentados eran lentas

era

yel

un sistema

proceso de
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presentación, operación y devoluciÓn de un documento podía durar meses "Tras una

serie de modificaciones estructurales y la irnplementación de tecnología informática de

punta, el Registro General de la Propiedad ofrece hoy en día servicios más ágiles'

rápidos y certeros en el cumplimiento de sus func¡ones y siempre observando

garantizar a los usuarios Ia seguridad jurídica registral".l1

Según Nery Roberio Muñoz y Rodrigo Muñoz Roldan; "fue a partir del 15 de

septiembre de 1877 , la fecha de inicio de vigencia del primer Código Civil' durante el

gobierno de Justo Rufino Barrios que se fundo el Registro de la Propiedad, que en tal

época se le denominó "toma de razones hipotecarias" y cuyo director fue Enrique

Martínez Sobral."12 Esta institución regulaba los tiiulos que se encontraban suietos a

inscripción, la forma y efectos de la inscripción' de las anotaciones preveniivas,

cancelac¡ones,delosregistrosquesel¡evabanentalentidad,delaresponsabilidadde

los registradores, y de los títulos supletorios.

El Código Civil de la República de Guatemala de 1877, Decreto 175 del General de

División Justo Rufino Barrios. en su Artículo 2064 regulaba: Se establecerá en cada

capital de departamento un regisiro de la propiedad inmueble 'situada en el mismo

departamento. De esta ordenanza se interpreta que la idea del Gobierno de aquella

época, fue la creación de un Reg¡stro inmobiliario con carácter descentral'zado' en el

sentido de constituirse un registro en cada cabecera departamental Es de mencionar

que este Decreto Ley 175 en mención regulaba todos los iíiulos que deben inscribirse,

11 hüor//www.rsp.ors.stl (12 de septieñbre de 2011)

r2 Muñoz, Nery Robertoy Muñoz Roldan, Rodrigo Derecho r€gistrá I ¡n mobil¡a r¡o guatemalteco, pág 58
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la formas que en que deben presentarse, los plazos para su respeciiva presentación:U/

las multas en caso de infracciones entre otras circunstancias, sin embargo no definía

que es el registro de la propiedad ¡nmobiiiaria, tal como el actual Código Civil Decreto

Ley '106 en su Artículo 1 124.

El primer reg¡stro ¡nmobiiiario de la propiedad abre sus puertas al púbiico en forma

ofic¡al durante el 17 de septiembre de 1877, con Enr¡que Martínez Sobral, como su

primer titular. "Con fecha 31 de mayo de 1892 se estableció ei registro de San Marcos

con su zona especial, el 23 de julio de 1892 se creó el registro de Retaihuleu y el

Suchitepéquez, el 1 de noviembre de 1897 se redujeron nuevamenie a tres los

registros con sede en la ciudad capital, Jalapa y Quetzaltenango."'t El 30 de abril y 27

de mayo de 1Bg8 se dictaron acuerdos mediante los cuales el Regisiro de la Propiedad

lnmobiliario quedó dividido en seis secciones d¡ferentes en la forma siguiente: el primer

Registro de la Propiedad con sede en la ciudad capital y comprendía los

departamentos de Guatemala, Amat¡tlán, Sacatepéquez, Ch¡maltenango y Santa Rosa;

el segundo Registro de la Propiedad con sede en el departamento de Quetzaltenango

abarcando los departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez,

Totonicapán, Huehuetenango, Sololá y Quiché; el tercer Reg¡stro.de la Propiedad con

sede en Jalapa, abarcando los departamentos de Jalapa y Jutiapa; El cuarto Registro

de la Propiedad con sede en Zacapa, abarcando los departamentos de Zacapa,

Chiquimula e lzabal, el quinto Registro de la Propiedad con sede en Cobán, abarcando

los departamentos de Alta Verapaz, Petén y Baja Verapaz; en tanto que el sexto

" carrillo, Alfonso. ob. cit-, Pág- 30.



é,r.-r \
/-'a'-'-4!!ni +m¡¡¡¡ !il
, 
r:".r_r¡Fi

i:,s"":1."'

Registro de la Prop¡edad con sede en San Marcos, abarcando el departamento de San

Marcos.

Desde el año 1821 hasia la actualidad, son distinios los Códigos Civiles que han

regulado al Registro de la Propiedad inmobiliaria, iniciando por el primer Cód¡go Civil de

la República de Guatemala de '1877, Decreto 175 del General de División Justo Rufino

Barrios, que entro en vigencia durante el 15 de septiembre de 1877 y en su apartado

respectivo regula la i¡stitucionalización y funcionarniento del Registro, específicamente

a partir del Artículo 2064; luego por el Decreto legislativo número 1932, Cód¡go C¡vil

que entró en vigencia ei 30 de junio de 1933 y que reguló el Registro de la Propiedad

en el Capítulo Vll; hasta llegar al Decreto Ley 106, actual Código Civif que data del

gobierno del Coronel Enrique Peralta Azurdia de lecha 14 de septiembre 1963, el cual

esta vigente con fecha de 1 de julio de 1964 y reguia el Registro de la Propiedad en el

Libro lV.

Aclualmente únicamente existen: el Reg¡stro Genera¡ de la Propiedad de la Zona

Central con sede en la ciudad capital y abarca los siguientes departamentos:

Guatemala, Sacatepéquez, Escuintla, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa,

Zacapa, Chiquimula, lzabal, Alla Verapaz, Petén, B4a Verapaz.y El Progreso; y el

Segundo Reg¡stro con sede en el Departamento de Quetzalienango abarcando los

municipios de: Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapán,

Huehuetenango, Sololá, Qu¡ché y San Marcos.

Es de hacer notar que también en la actualidad se aprecia

modemización del Registro de la Propiedad el cual dio inicio en el

un

año

proceso de

1996 con la
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implementación de un sisiema de operación eiectrónico y la digitalizac¡ón de los lrbros-

fisicos, pero es a partir de 2004 que arranca una evidente modernización y

remodelación de sus instalaciones físicas y equipo a utilizar, revisando integralmente

todos sus procesos, lo que pe¡mite una atención y servic¡o ágii, en beneficio de los

usuarios y de la soc¡edad guatemalteca en su conjunto.

2 2 Definición

El Código Civil guatemalteco vigenie, Decreio Ley 106, en su Artículo 1124 deline al

Registro General de la Propiedad corno; "Una instiiución pública que t¡ene por objeto la

inscripción, anotación y cancelación de los actos y contratos relativos al dominio y

demás derechos reales sobre b¡enes inmuebles y muebles identificab'es, son públicos

sus documentos, libros y actuaciones."

Docirinariamente se concibe al Reg¡stro de la Prop¡edacj inmob¡liar;a como: un órgano

administrativo estatal con funciones específicas dirigidas para el control y v¡gi¡ancia de

las inscripciones, anotaciones, y cancelaciones de inmuebles, muebles, y demás

derechos reales. Asegura los derechos que se ¡nscriben, trata de brindar servtcios con

proced¡mientos efic¡entes y eficaces y br¡nda certeza jurídica para sus usuarios.

2.3. Objetivo, misjón y visión

El manual de organización del Sector

de la presidencia de la República de

Registro General de Ia Propiedad

Públ¡co de la Oficina Nacional del Servicio Civil

Guatemala, en su apartado correspondiente al

expone: "Objet¡vo lnstitucional; Realizar la
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inscripción, anotación y cancelación cje los actos y contratos re¡ativos al dominio y

demás derechos reales sobre bienes inmuebles o muebles identiflcables".ra

La página electrónica oficial del Registro de la Propiedad informa que la misión y visión

del Registro consiste en:

"M¡sión: Ser la institución responsable de real¡zaÍ con honestidad y de conformidad con

¡a Ley ¡as actividades reg¡strales relativas a ¡os bienes inmuebles y muebles

identificables, mediante la utilización óptima de sus recursos humanos, materiales,

financieros y tecnológ¡cos, para satisfacer a los usuarios, garant¡zando seguridad

jurídica mntribuyendo al desarrollo social y económico del país.

Vjsión: Contar con un Registro General de la Propiedad confiable y eficiente,

desarrollado jurídica y administrativamente para la prestación de un servicio pronto,

seguro y certero, teniendo como objetivo la innovada atención y cercanía ai usuario,

por medio de personal altamente calificado y ét¡co con un manejo transpa¡ente de sus

finanzas y con una ¡nterrelación eficaz de registro-catastro".15

2.4. Unidades Adminisirat¡vas y sus funciones

> Despacho del Registro General: cuya func¡ón es establecer las directrices para

el adecuado funcionamiento de la instiiución; velar por el eficjente

desenvolvimiento de ias un¡dades administrativas. Efectuar el nombramienio,

Ia Oficina Nacio naf del servi.io civil. Manualde ory¡¡irác¡óñ delsector Púb¡¡€o, pág. 449.
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promoc¡ón y remoción del personal que conforma el registro Para el

cumplimiento de sus funciones cuenta con un registrador sustituto y registradores

auxiliares; un segundo registro de la propiedad con sede en el departamento de

Quetzaltenango y la unidad de audltoria.

> Despacho del Registrador Sustiiuto: cuya función es auxiliar al Registrador

General en el desempeño de sus func¡ones y lo sust¡tuye en ausencia temporal'

Cumple las funciones que le asigna Ia Ley y el Reglamenio General

> Secretaría General: cuya atribución es dar cumplimienlo a {a lunción operacional y

pÍocedimientos de la act¡vidad registral Tiene a su cargo el reparto de los títulos

inscribibles que se presentan ala institución, así como resolver las solicitudes en

> Gerencia General: cuya función es desarrollar y dar cumplimiento a las d¡rectrices

dictadas por el Registrador General, incluyendo las actividades de índole

administrativa inherentes al registro. Capacitación y contratac¡ón de personal

Dir¡gir lo relativo al departamento de recursos humanos y dar apoyo para el

funcionamiento en general para logt los objetivos y eficaz func¡onam¡ento de la

institución. verificando la funcionalidad de los diferentes departamentos

> Registradores Aux¡liares: apoyan al Regisirador General y Susiituto en las firmas

de los documentos y asientos registrales así como velar por la correcta inscripción

' de los diferentes documentos preseniados a esta institución
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> Departamento de Asuntos Jurid¡cos: encargado de la precal¡fcación y post

calificación de los documentos asesorando a los revisores y operadores en la

operación de los mismos. Atención a notarios y usuarios con relación a los

cr¡ter¡os de califi cación registra¡.

Departamento de Auditoría: tiene a

internos y verificar la exactitud de

registral.

su cargo el fortalecimiento de controles

los datos contables de toda Ia aciividad

> Departamento de Tesorería: su actividad principal es la recepción y entrega

de documentos que ingresan al registro efectuando los cobros de

conformidad con el arancel que rige a la institución por las diferentes operactones

que se efectúan.

> Departamento de Contabilidad; cuya acluac¡ón administrativa es ¡¡evar el control

de los documentos referentes a bienes muebles e ¡nmuebles ya operados,

certificaciones y nóminas de empleados; realizar toda activÍdad de tipo contable

> Departamento de cert¡ficaciones: cuya función es extender cert¡ficaciones a los

usuarios que las sol¡cjten, en las cua¡es se hacen constar el dom¡nio,

desmembrac¡ones a los usuarios que las soliciten, en las cuales se hace constar

el dominio, desmembraciones, gravámenes, etc., que afectan a los bienes

.inscritos en el Registro.
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Departamento de testamentos: t¡ene a su cargo el reg¡stro de testamentos y

donaciones por causas de muerte, así como el control y registro de los avisos

notariaies que se presenten.

2.5. Seguridad Jurídica

Seg!ridad s;gnifica "u¡a situación libre y exento de tocjo pel¡gro, daño o riesgo, también

hace ÍeJerencia a Ia calidad de la cosa en todo contrato, título, transmisión,

adquisición, titularidad, propiedad y especialmente el mismo bien inmueble adquirido o

que se tiene como propio que la hace cierta, ¡ndubitable, fiel, exenta o libre de todo

peligro daño o r¡esgo, que no puede fallar, ni caer en inval¡dez, ajena a toda

sospecha".16

La seguridad jurídica es: "a) la seguridad de algún derecho que se iiene o que se

adqu¡ere, es decir la segura t¡tularidad o la seguridad de una adquisición; b) la

seguridad que es ajustada o conforme a derecho. Ambas definiciones se completan,

como anverso o reverso de la medalla. Así, la segur¡dad de un derecho de propiedad

está ajustada al derecho de propiedad. La seguridad de una adquisición resulta

ajustada al derecho subjetivo del adquirente y al derecho objetivo que determina su

proiección. Sin embargo, en el segundo se puede observar en seguida una posible

contraposic¡ón entre: a) La seguridad que atañe al derecho de adquirente, a que la

transmisión que se ha efectuado a su favor sea cierta indubitada firme, ajena a toda

16 
Romero Vieitez, Manuel. PrDble¡¡ái qu e afe€ta n al pr¡nc¡p¡o de segu ridad jurídica, páe. 8.
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sospecha, exenia y libre de cualquier riesgo de invalidez y de daños

procedentes de cargas o gravámenes no cons¡gnados en la transmisión. b) La

seguridad que requiere que la transmisión sea ajustada a derecho, consiste en

que todo se conforme a esté; lo cual exige una perfecta adecuación del negocio

jurídico traslativo con el derecho, desde sus presupuestos, es decir, Ia situación

jurídica inicial, a los elementos constitutivos del negocio en sÍ mismo, incluida su

perfección y su realización o consumación. Esta distinción nos muestra que la

seguridad que atañe al derecho del adquirente, versus e¡ transm¡tente, es decir la de

su adqu¡sición derivado del negocio traslativo. sólo será una seguridad absoluta en

el caso de gue esle negocio sea a.justado a derecho. De ahí que todo adquirente de

buena fe tenga ¡nterés leg¡timo en que el negocio iraslativo desde sus

presupuestos sea ajustado a derecho, para asítener asegurado el derecho, objeto de

ese negocio traslativo en el que ha actuado como adquirente".rT

La seguridad jurídica es: "Condición esencial para la vida y el desenvolvimiento de las

naciones y de los individuos que las integran. Representa ¡a garantía de la aplicación

objet¡va de la Ley, de ial modo que los indiv¡duos saben en cada momento cuá'es son

sus derechos y sus obligaciones, sin que el capricho, la torpeza o la mala vofuntad de

los gobernantes puedan causarles perju¡c¡o. A su vez, la seguridad limita y determina

las facultades y los deberes de los poderes públicos. Como es lógico, la seguridad

juridica sólo se logra en los Estados de Derecho porque, en los de régimen autocrático
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y totalitario, las personas están siempre sometidas a la arbitrariedad de

detentan el podei'.18

La Constitución Política de la Repúbl¡ca de Guatemala en su Artículo 2 regula: "Fs

deber del Estado garantizar a los habitantes de la República la vida, la libertad, la

justicia, la seguridad, lapazy el desarrollo integral de la persona". A esle Artículo ¡os

Magistrados de la Corte de Constitucionalidad le hacen la siguiente ¡nterpretación: "El

principio de seguridad jurídica que consagra al Artículo 2o. De la Constitución, consiste

en la confianza que tiene el ciudadano, dentro de un Estado de Derecho, hacia el

ordenamiento juríd¡co, es decir, hacia el conjunto de Leyes que garantizan su

seguridad, y demanda que dicha leg¡slación sea coherente e;ntelig¡ble; en tal virtud, las

autoridades en el ejercicio de sus facultades legales, deben actuar obseÍvando dicho

principio, respetando las Leyes vigentes, princ¡palmente la Ley fundamental".

"En maieria de propiedad, especialmente de bienes inmuebfes, uno de los valores más

importantes es la seguridad jurídica, entend¡da en este caso, como la garantía del

buen resguardo e invariab¡l¡dad de ¡os registros".le

La seguridad jurídica registral es la garantía más importante del Registro General de

Ia Propiedad, para que los usuaios iengan la certeza que sus actos y contratos

¡nscritos ante la misma gozan de toda protecc¡ón jurídica frente a los demás y frente al

Estado

13 osorio Manúel; pág. 878.
1e Bar.iotlorge Rolando. Rév¡sta Un Salto H¡stórico dels¡glo XtXatSigb yüt, pág.4.
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2.6. Características del Registro de la Propiedad

Es un registro público creado por el Estado de Guatemala para brindar certeza jurídica

a los actos y contratos que de conformidad con la Ley son inscribibles

Es un órgano adminisirativo descentralizado estatal, que a través de su registrador da

fe de los actos y contratos inscritos legalmente.

Es una entidad estatal que fundamenta sus actos administrativos en principios del

derecho registral tales como: Principio de publicidad, de legalidad, de inscripción, de

prioridad, de tracto suces¡vo, de fe públ¡ca registral, de leg¡timac¡ón, de rogación, de

consentimiento entre otros

Es una instituc¡ón pública que se regula con normas del derecho privado y derecho

públ¡m.

2.7. Naturaleza juríd¡ca

Doctrinariamente, se explican disiintas teorías en relación a la naturaleza jurídica del

Registro de la Propiedad inmobiliaria, entre las mas mencionadas son: a) teoría que la

asimila a Ia func¡ón judicial; b) teoría que le adjud¡ca una naturaleza admin¡strativa; c)

teoría que afirma que encuadra en jurisdicción voluntar¡a.

Primera teoría: afirma que el Reg¡stro de ¡a Propiedad inmobiliaria es un órgano

judicial debido a que ap¡ica normas jurídicas y ejerce una función judicial Esta teoría
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se fundamenta en el sistema registral inmobi¡iario alemán, donde e¡ procedimiento es

of¡cial. El registro es una sección especial de los tribunales de distrito, dirigida por un

juez que tiene dos func¡onarios que colaboran: el llevador del registro y un oficial

especial. El Registro de la Propiedad de Guatemala, se fundamenta en varios

aspectos én el sistema 
'"egistral 

alemán, esencialrnente en el "sistema de folio real", sin

embargo, la doctrina jurídica registral guatemalteca no acepta esta teoría

argumentando que e¡ t¡tular del reg¡stro de la propiedad no es un juez, como el sistema

alemán; y que tampoco cuenta con facultades para resolver controversias relativas a

la propiedad ni declara la existencia de derechos, sino solamente se concreta a

determ¡nar la legal¡dad de fondo y de forma de los documentos que pretenden su

inscripción registral.

Segunda teoría: la que adjudica al Registro de la Propiedad funciones administrat¡vas,

consecuentemente lo concibe como un órgano administrativo. Teoría aceptada por

varios tratadistas de la materia, por ser el regisiro un ente administrativo estatal, sin

embaÍgo la función del registro no es tan solo administrativo sino también es un énte

autenticador, en el sentido de que los registros constituidos dentro de la misma hacen

plena fe, o sea son verdaderos, también es de nalu(aleza legitimadora, porque legiiima

a los prop¡etarios registrados con forme a la Ley.

Tercera teoría: afirma que el Registro de la Propiedad es un ente de juíisdicción

voluntaria. Esta teoría se fundamenta en los actos y contratos inscribibles en su

mayoría son acuerdos de voluntades, sin embargo no es aceptab¡e en su totalidad,
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así comodebido a que algunos registros y/o anotaciones se realizan por orden judlcial,

los embargos, entre otros.

2.8. Libros registrales

El registro general de la propiedad lleva dos clases de libros: los denom¡nados libros

pr¡ncipales y los reglamentarios.

Deniro de los pincipales se encuentran: los de entrega de documentos, los de

inscripciones, los de cuadros esiadísticos, y los de indices por orden alfabético; en

tanto que de conform,dad al Artículo 4. del reglamento del Registro de la Propiedad se

deberá llevar los siguientes libros: de prendas común, agraria, ganadera, agrícola,

¡ndustrial, de vehículos motorizados, y de prendas de bienes muebles por adqü¡rir; de

propiedad horizontal, de inscripciones especiales; de vehículos motorizados, de naves

y aeronaves, de minas, de concesiones otorgadas por el Estado para la explotac¡ón de

cualquier recurso natural renovable y no renovable; de avisos notariales de

testamentos y donaciones por causa de muerte, asícomo cualquier otro necesario para

le buen funcionamiento de la institución.

2.9. Títulos inscribibles en el Regisiro de ia Propiedad

El Artículo 1125 del

1". Los títulos que

impuestos sobre los

Cód¡go Civil, Decreto Ley 106 regula: En

acrediten el dominio de los inmuebles

mismos;

Registro se inscribiÍán:

de los derechos reales

el

v
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2o. Los tiiulos t¡aslativos de dom¡nio de los inmuebles y en los que se consti¡uyan,

reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitación, 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 posesión que conste en título supletoflo legalmente expedido:

4o. Los actos y contratos que lrasmitan en f¡de¡comiso Ios bienes inmuebles o derechos

reales sobre los mismos;

5o. Las capitulaciones matrimonjales, si afectaren bienes inmuebles o derechos reales;

6o. Los títulos en que conste que un inmueble se sujeta al rég¡men de prop¡edad

horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los

contratantesi y obligatoriamente, cuando sea por más de tres años o que se haya

ant¡c¡pado Ia renta por más de un año.

7o. Los feffocarriles, tranvías, canales, muelles u obras públicas de índofe semejante,

así como los buques, naves aéreas, y los gravámenes que se impongan sobre

cualqu¡era de estos bienes;

8o. Los títulos en que se consiituyan derechos para la explotac¡ón de minas

hidrocarburos y su transmisión y gravámenes;
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9o. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas, "t"",1-"/

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

'1 1o. La posesión provisional o definit¡va de los bienes del ausente;

12o. La declaratoria judicial de interdicción y cualquiera sentencia firme por fa que se

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

inscripción o la libre d¡sposición de los bienes;

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

propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agrícola

o industr¡al que constituyan unidad económica independiente del fundo en que

estén instaladas, y

14o. Los vehiculos automotores y demás muebles fácilmente identificables por los

números y modelos de fabricación.

2.10. Tipos de Registros

La doctrina expl¡ca la existencja de diversas clasificaciones de los registros, de

acuerdo con su contenido, así como a sus implicaciones, entre los cuales se conocen:

los registros de hechos jurídicos, los registros de actos y contratos, y los registros de

derechos.
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Los regisiros de hechos jurÍdicos: son aquellos que anotan y dan a conocer algún

hecho jurídico, explicando que el mismo ha ocurrido independientemente de su

registro, por ejemplo la muerte de una persona. Dentro de esto registros se

encuenAan los registros de documentos, que registran todos los hechos jurídicos;

Los registros de actos y contratos; esta clase de registros se caracterizan porque en

ellos el acto o contrato que pretende registrarse debe celebrarse por el funcionario

competente, por último los registros de derechos: son los que registran la transm¡sión

de derechos y se subdividen en declarativos y constitutivos.

2 11 Tácnicas reoistrales

Así se denominan ¡as formas o mecan¡smo que se utilizan para llevar a la

práctica los sistemas registrales determinados. Varían conforme al sistema registral

util¡zable y también de acuerdo a los detalles que impl;quen los procesos formales

requer¡dos.

Las técnicas registrales más utilizados son: iécnica de transcripción: utilizado por

el sisterna registral francés, el cual consiste en la transc¡ipción integra del

documento a inscrib¡rse; técnica de inscripción: según esta técnica, al momento

de la presentación de un documento para su respectiva ¡nscripción, se loman

los datos esenciales, con el objeto de identificar lo que se pretende inscribir,

dentro de esta técnica se ut¡liza la función calificadora del reg¡stro en el sentido

que de los datos princ¡pales se analiza si procede o no la inscripción
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Esta técn¡ca utiliza el Registro de la Propiedad ¡nmobiliaria guatemalteca; la técnica

de folio real: consiste en asignar un folio para cada bien con el objeto de facilitar tanto

su localización como un completo historial del bien en cuestión. El inmueble que se

inscribe recibe el nombre de f¡nca. Esta técn¡ca es utilizada por e¡ Registro de la

Propiedad inmob¡liar¡a guatemalteca; por último, Ia técn¡ca personal: consiste en

ordenar y clasificar los asientos de acuerdo al sujeto titular del derecho, a través de

esta técnica se hace una referenc¡a a los aspectos generales de la persona.

2.12. Legislación regisiraf

Consultada Ia pág¡na electr"ónica del Registro General de la Propiedad2o, donde se

enlistan una cant¡dad de Leyes y reglamentos de las cua¡es se mencionan las mas

apllcadas.

> Constitución Política de la Repúbl¡ca de Guatemala. Artículo 230. Registro

General de ¡a Propiedad. El Registro General de la Propiedad, deberá ser

organizado a efecto de que en cada departamento o región, que la Ley específica

determine, se establezca su propio reg¡stro de la prop¡edad y el tespect¡vo catastro

fiscal

> Código Civil, Decreto Ley número 106, Libro lV, Artículos 1124 al 1250. En esle

apartado, el Código civil en mención esiablece: que es el Registro de la Propiedad,

'"httpj//www.rsp.o

e+9'!"t@4t"ú (03 de o€tubre de 2011).
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establece los títulos registrables; los faculiados para acudir anig el registro; las

razones para inscribir o denegar la misma; las formas y efectos de Ia rnscripción;

de las anotaciones y sus efectos; las cancelaciones; certificaciones; inscripciones

especiales; los testamentos, la propiedad horizontal; otros registros especiales; de

los registros y registradores; del establecimiento e inspección de registro; de los

libros que deben llevarse en el registro; y de los errores y su rectificación.

> Arancel General para los Registros de la Propiedad. Acuerdo Gubernativo 325-

2005 del Pres¡dente Oscar Berger Perdomo. Según el segundo considerando de

esta Ley, que es necesario y conveniente que el Registro de la Propiedad cuente

con ¡ngresos razonables y suficientes para su funcionamiento, continúa

modernización y desarrollo.

> Código de Derecho lniernacional Pr¡vado. Aprobado a través de Decreto '1575 del

Congreso de la República de Guatemala. Establece en su CapÍtulo Vll, Artículo

136 que: Son de orden púbiico internacional las disposiciones que estabiecen y

regulan los reg¡stros de la propiedad, e imponen su neces¡dad respecto de terceros.

> Código de Notariado. Decreto 314 del Congreso de la Repúbfica de Guatemala.

Esta Ley regula entre otras cjrcunstancias que los contratos sobre bienes

inmuebles deben ¡nscribirse ante el Registro de la propiedad, así lo establecen los

Ariículos 29 y 69 respectivamenie. Además regula todos los requisitos que debe

llevar un instrumento público, ef cual es objeto de calif¡cación por parte del

Registrador General de la Propiedad.
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Ley de lnmovilización Voluntaria de Bienes Registrados. Decreto 62-97 del

Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala. Regula el derecho de los prop¡etarios de

limitar voluntariamente su enajenación, el Artículo 1. En su tercer pánafo estabiece

que ¡a solicitud también podrá hacerse en el ¡nstrumento público en que se

adquieran los bienes a cualquier título. El Reg¡strador de Propiedad que

corresponda efectuará la anotación al margen de las inscripciones de dominio de

los bienes que se trate.

Ley de Minería. Decreto 48-97 del Congreso de la Repúbl¡ca de Guatemala.

Aftículo 31 numeral 6 de esia Ley regula lo relativo a las obligaciones de

titulares de licencias de explotación minera, imponiéndoles la obligator¡edad

inscr¡bir el derecho de explotación ante el Registro General de la Propiedad.

Ley de Parcelamientos Urbanos. Deúelo 1427 dei Congreso de la República de

Guatemala. Así regu¡a el Artículo 7. "Todo contraio que tienda a rcalizat

cualesquiera de las operaciones a que se refiere la presente Ley, debe constar en

escritura pública e inscribirse en el Registro de la Propiedad lnmueble...".

Ley de Rectificación de Áreas. Decreto Ley número 125-83 del General de Brigada

Oscar Humberto Mejía Víctores. En su Artículo l regula. "Los propietar¡os de

bienes inmuebles urbanos, cuya área física sea menor al área que aparece inscrita

en los registros de la Propiedad lnmueble, podrán solicitar ante notario, la

rectiflcación del área de tales inmuebles, en la forma y de acuerdo con el

procedimienio establecido en ia presente Ley".

EI

los

d_a
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Ley de Titulación Supletoria. Decreto 49-79 del Congreso de la República de

Guatemala. el cual regula la tituladón de bienes que carezcan de títulos inscribibles

en el Reg¡stro de la Propiedad Articulos 1 y 11.

Ley del Registro de lnformación Catastral. Decreto 41-2OO5 del Congreso de la

República de Guatemala. El cual regula en el Artículo 1, "que el Registro de

lnformación Catastral actuará en coordinación con el Registro General de la

Propiedad.

Reglamento de los Registros de la Propiedad. Acuerdo Gubernativo 30-2005 del

Presidente Oscar Berger Perdomo. El cual regula los diversos procedimientos a

seguir para las inscripciones, anotaciones, y cancelaciones de los actos y contratos

relat¡vos al dominio y demás derechos reales sobre los inmueb¡es y muebles

identific¿bles

Ley del Organismo Judicial. Decreto 2-89 del Congreso de la República de

Guatemala. El Artículo 18 regula: "El exceso y mala fe en elercicio de un derecho,

que cause daños o perjuicios a las personas o propiedades obl¡ga al t¡tular a

¡ndemnizados". En este caso le es aplicable al Registrador de Ia Propiedad.

s)
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3. El Registrador General de la Propiedad y sus principales funciones

3.1. Generalidades

Fue a partir del año dé 1877, donde surge la figura de un primer registrador de la

propiedad de inmuebles en Guatemala, claro que no con la denominación de

Registrador General de la Propiedad sino como director de "toma de razones

-- 
hipotecarias" cuyo titular fue Enrique Martínez Sobral. Desde aquella fecha, han sido

varios los profesionales que han ocupado el cargo de Registrador Genera¡ de ¡a

Propiedad, "según la página oficial del Registro General de Ia Propiedad son:

L¡cda. Gladys Anabella de León Ru¡z (Actual Reg¡stradora)

Lic. Edgar Alfredo Rodríguez

Lic. Serg¡o Eduardo Romano Monzón

Licda. Arabel¡a Castro Ouiñones

Lic. Sandra Vargas

Lic. Manuel Flores

Lic. Gustavo Maldonado

Lic. José Lu¡s Arriola

Lic. Sergio Augusto Morales Lorenzana

Lic. Jorge Rolando Barios

Lic. Nery Roberto Muñoz

Lic. Carlos Enrique Peralta lvléndez

L¡c. Marco Antonio Castro Hernández
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Lic. Marco V¡nicio Cerezo Sierra

Lic. Tulio Armando Vargas Ortega

Lic. Alejandro Arenales Catalán

Lic. Rafael Antonio Gordillo Macías

Lic. Julio Avelino Marroquín Escobar

L¡c. Héctor Anton¡o Dávila Mendoza

Lic. Carlos Arturo Sagastume Pérez

Lic. José Arturo Ruano Mejía

Lic. Clemente Marroquín Rojas

Lic. Jorge Ponce Ramírez

Lic. Anton¡o Colom Argueta

Lic. Marcial Méndez Montenegro

Lic. Enrique Chalu¡eu Gálvez

Lic. Alberto Argueta Sagastume

Lic. Arturo Pera¡ta Azurdia

Lic. Álvaro ldígoras Fuentes

L¡c. Luis Valladares y Ayc¡nena

Lic. Francisco Valdez Calderón

Lic. Juan lbarra

Lic. José Joaquín Palma

Lic. Ricardo Ouiñónez Lemus

Lic. Juan Manuel Jiménez P¡nio

L¡c. Manuel Franco R.

Lic. José Mariano Trabanino
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Lic. Efraín Agu¡lar Fuentes

Lic. Julio Urrutia

Lic. Leopoldo Sandoval

Lic. Alberto Paz y Paz

Lic. Ángel González

Lic. Leonardo Lara G.

Lic. Rafael Ordóñez Solís

Lic. D. José Lara

Lic. Francisco Qu¡nteros Andrino

Lic. Juan Maia C.

L¡c. Fernando Aragón Dardón

Lic. José Flamenco

Lic. José Eduardo Girón

Lic. Francisco E. Toledo".21

El Reg¡strador Genera¡ de la Prop¡edad, posee la caiegoría de funcionario públim. La

Ley del servicio civil en su Artículo 32 numeral I establece que el Registrador General

de la Propiedad, es un funcionario público que ocupa un puesto de servicio exento, es

decir que ocupa un puesto dentro de la admin¡stración pública cuyas funciones son

consideradas de confianza y que son de libre nombramiento y remoción.

" http://¡4^vrv.rcp.alg€V¡is!9lia/ {11 de octubre de 2011}.
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El Código C¡vil en su libro cuarto; título tercero, capítulo tercero; Artículo 1225 regula

que "cada reg¡stro estará a cargo de un registrador propietario, nombrado por e¡

Presidente de la Repúbiica, med¡ante acuerdo gubernativo a través del Ministerio de

Gobernación. Su permuta y traslado o cesación serán acordados en la misma forma

Cada registro podrá contar con uno o varios registradores auxiliares, designados po¡ el

registrador propietario bajo su responsabilidad, quienes firmarán las razones,

documentos, asientos, inscipciones, anotaciones y cancelaciones que determine

dicho funcionario"

Los Artículos 1126 al 1241 estipufan que "Para ser nombrado Registrador de la

Propiedad se requiere ser guatemalteco de origen, notar¡o y abogado colegiado activo.

El cargo de registrador es ¡ncompatible con el ejercic¡o de las profesiones de abogado y

notario y con todo empleo o cargo públíco. Los registradores antes de entrar a ejercer

sus cargos, gataotzarán las responsabilidades en que pudieren incurrir, con hipoteca o

tiaoza El ministerio de Gobernación t¡jará el importe de la garantía atendiendo a la

importancia del Registro entre mil y diez mil quetzales. Los registradores no son parte

en ningún litigio en que se ventile la validez o nulidad de una inscrlpción, excepto

cuando se les deduzca responsabilidad por abusos de sus funciones o por defecto de

una inscripción, y en los ocursos de q'Jela.

Las infracciones de Ley cometidos por los registradores, aunque no causen perju¡cio a

tercero, ni constituyen delito serán cast¡gadas con multas de c¡nco a cincuenta

quetzales. E¡ importe de las multas ingresará a los fondos de jusiicia. Los

registradores percib¡rán los honoraios que fije el Arancel y costearán sjn tasa alguna,

56



los gastos ordinarios de oficina, que incluyen a la prov¡sión y conseruación de los l¡b¡os

del registro".

Definición

El Registrador General de la Propiedad es un funcionario público encargado de dirigir

al Registro General de la Propiedad, debe ser profesional del De.echo, Abogado y

Notario, nombrado por el Presidenie de la República de Guatemala, a través de

acuerdo gubernaiivo, su cargo es incompatible con el ejercicio de la abogacÍa y el

notariado, no forma parte en n¡ngún lit¡gio donde sé ventila la validez o nulidad de una

inscripción, y las infracciones que cometa son multadas de conformidad a la Ley.

El Reg¡strador de la Prop¡edad es un "Funcionario público encargado de cal¡flcar,

anotar, inscribir, certiflcar y demás tareas concernientes a los actos y contratos que

pueden constar en el Registro de la propiedad con relación a bienes inmuebles y

derechos reales, de acuerdo con la demarcación teritor¡al correspondiente, conforme

las normas legales que en cada país rtan".22

El Registrador General de la Propiedad es un servidor públ¡co que por mandato legal

se encarga de considerar todo lo relativo a las ¡nscripciones, anotaciones y

cancelaciones de los actos y contratos relativos al domino y demás derechos reales

sobre bienes inmuebles y muebles ¡dentlficables, con excepción de las garaniías

" Cabanellas de Torres, Guillermo. Dicc¡onario lurídico Elemental, pás. 38s.
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mobrlranas que se constiiuyan de conformidad con la Ley de la materia.

3.3. Responsabilidad

Las responsabjlidades del Registrador General de la Propiedad están

garantizadas med¡ante la constitución de una hipoteca o de una fianza que flja la

autoridad competente de acuerdo a la ¡mportancia del cargo así lo regula el

Añículo 1228 del Cód¡go C¡v¡l vigente; "Los regisiradores antes de entrar a ejercer sus

catgos, gannl¡zarán las responsabi¡idades en que pudieren incurrir, con hipoteca o

lianza.

El Min¡sterio de Gobernación fúará el importe de la garantía atendiendo a la importancia

del Registro entre mil y diez m¡¡ quetzales". En tanto que el Artículo 1229 tegula. "La

garantía de que trata ei Artículo anterior no se cancelará sino hasta un año después de

haber cesado el registrador en el ejerc¡c¡o de su cargo, salvo que hubiere pendiente

alguna reclamac¡ón contra e¡ registrador, en cuyo caso, la cancelación quedará sujeta a

las resultas del juicio".

El profesional del derecho que haya sido nombrado por acuerdo gubernativo para

ocupar el cargo de Registrador General de la Propiedad, si no contara con bienes para

hipotecarlo, podrá garaniizar su obligación por medio de otras personas, así faculia

el Código Civil en su Articulo 2100 "por el conirato de flanza una persona se

compromete a responder por las obligaciones de otra. El fiador puede est¡pular con el

deudgr una remuneración por el servicio que le presta"
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El Registrador que por su negligencia o culpa causare daños a terceros

responderá con las garantias hipotecarias o fiduciarias que haya otorgado y si esto

no fuera suficiente responderá con todo lo que tenga. El Artícuio 1230 del

Código Civil regula: "si la garanlía tuere hipotecarla y quedare un saldo insoluto al

rematarse el inmueble, el reg¡strador responderá con sus demás bienes por dicho

saldo

Existen diversas clasificaciones de responsabil¡dades las cuales son: las de tipo civil,

penal y administrativos. Para efecios de este documento se enf¿tizará sobre la

responsabilidad de tipo civil del funcionario público aunque claro está que un

funcionar¡o en ejercicio de su cargo no está exento de las s responsabil¡dades de tipo

penal y adm¡nistrat¡vo. Sin embargo un func¡onaio público como el Registrador

General de la Propiedad incurre mas responsabilidades civiles de carácter resiitutivos,

por ende en la presenie expos¡ción se prioriza la civil.

La responsabilidad Civil proviene por el incumplimiento de las Leyes civiles que

Íegulan obligaciones de los func¡onarios públims, los cuales se material¡zan por

accjones y omisiones. Una de las fuentes por excelenc¡a de la responsabilidad

civil de los funcionarios públicos es el abuso de derecho que comenten sobre

los administrados; sin exceptuar las acciones que conllevan negligencia y culpa

que iambién causan daños y perjuicios sobre los part¡culares. Son estas las

circunstancias que hace nacer derechos de indemnización o reparación a favor

de los administraros o particulares que hacen uso del Registro de la Propiedad.
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La Ley del Organismo Jud¡cial, Decreto 2-89 del Congreso de la Repúbiica F "
Guatemala en su Artículo 18 regula: "El exceso y mala fe en ejercicio de un derecho, o

la abstención del mismo que cause daños o perjuicios a las personas o propiedades

obliga al titular a indemnizarlos". En estos términos el Código Civil establece en su

Artículo 1434 que los daños consisten en las pérdidas que se sufre en el pair¡mon¡o,

y los perjuicios son las ganancias lícitas que se dejan de percibir. Siguiendo estas

regulaciones elArtículo 1645 del Código Civil regula:

"Toda persona que cause daño o perjuicios a otra, sea intencionalmente, se por

descuido o imprudencia, está obligada a repararlo, salvo que demuestre que el daño o

perjuicio se produjo por culpa o negligencia inexcusable de la víctima". Es decir si el

Reg¡strador General de la Propiedad cause daños o perjuicios por intención o descuido

está obl¡gado a resarcirlo.

La Constitución Política de Ia República de Guatema¡a en su Artícu¡o 155 regu¡a:

"Cuando un dignatario, funcionario, o trabajador del Estado, en el ejercic¡o de su

cargo, infrinja la Ley en perjuicio de particulares, el Estado o la institución estatal a

quien sirva. será solidariamente responsabje por tos daños y perjutcros que se

causaren. La responsabilidad civil de los funcionar¡os y empleados públicos podrá

deducirse m¡entras no se hubiere consumado la prescripción, cuyo término será de

ve¡nte años. La responsab¡lidad crim¡nal se extingue, en este caso, por el transcurso

del doble del tiempo señalado por la Ley para la prescripción de la pena.
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También el Código Civil complementa esta normativa regulando en su Artículo 1665

que: "El Estado y las municipalidades son responsables de los daños o perjuicios

causados por sus funcionarios o émpleados en el ejercicio de sus cargos".

Es importante apreciar la citada garantía constiiucional, donde se aprecia una

tutelaridad jurídica constitucjonal en favor del adminisirado es decir a favor de los

usurarios del Registro General de la Propiedad, donde se establece la obligación de

reparación por daños y perjuicios no solo de parte del func¡onario público sino en

solidaridad con el Estado de Guatemala.

3.4. Personal administrativo inmediato inferior subordinado al Registrador General de

la Propiedad

El reglamento de los reg¡stros de la propiedad, Acuerdo Gubernativo Número 30-2005

regula en sus Articulos 26 al 3'1 que el Registrador General de la Propiedad para

efectos adm¡nistrat¡vos contará con un Secreiario General, un departamento de

contabilidad, un departamenio de tesorería, auditoría interna y el personal de apoyo

que sea necesario.

El secretario general deberá ser abogado y notaria, colegiado activo. Tendrá las

funciones de dirig¡r coordinar el trámite y operación de los documentos que ingresen al

Reg¡stro, las que consten en el reglamenio y las demás que le asigne el registrador.

El contador del reg¡stro deberá ser Contador Público y Auditor, colegiado activo, con

un mÍnimo de cinco años de experiencia, será nombrado por el respectivo registrador y
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será responsable del control mntable de los documentos operados y de las

certificaciones expedidas, así como del manejo de la contabilidad general del Regist.o;

deberá rendir informe mensual dé la elecución del presupuesto al registrador.

El tesorero es el encargado de efectuar los pagos que corresponda hacer a ¡os

registro. Será nombrado por el registrador, siendo necesario que, como mínimo, posea

el título de perito contador

De los operadoresi serán responsables, en el proceso de inscr¡pción de documentos,

de observar que, en cada caso, se llenen los requisitos de Ley. Cuando se contrate un

nuevo operador, los registradores darán preferencia a personas con título de notario,

especialmente si iienen experiencia en temas registrales.

3.4. Funcióncalificadora

3.4.1 . Generalidades.

Califlcar significa: "Apreciar o deierm¡nar las cualidades o circunstancias de alguien o

de algo'.zr La función cal¡ficadora, se pract¡ca en distintas ramas del conocimiento, así

como también en las distintas ramas del derecho, se presenta en el derecho registral,

en el derecho administrativo, en el derecho procesal, en el derecho notarial, en el

derecho laboral entre otros. Para efectos de la presente documentación se tratara el

enfoque jurídico.

:3 htto://buscon.rae.es/drael/. 111de octubre de 2011).
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Los estud¡os del derecho han realizado dist¡ntas presentaciones en relación al temY1y,,..

la mayoría co¡ncide en que la función calificadora en materia jurídica consiste en

apreciar la legalidad de los documentos, de las declaraciones, de los peritajes entre

otros. Para la ejecución de la func¡ón calificadora se utiliza por excelenc¡a Ia Ley, sin

embargo también se utilizan principios generales del derecho y otros pr¡ncipios

especiales o propios de algunas ramas o áreas del derecho, también se utiliza los

lineamientos de Ia sana crítica razonada, que es un sistema lógico racional para

apreciación o calif¡cación de cosas, personas o documentos.

En el derecho adm¡nistrativo Ia función calificadora cons¡ste en ser Ia act¡vidad por

excelencia de revisar los expedientes o documentos s¡ cumplen o no con los

requisitos establecidos para determinados actos adminisirativos. En Guatemala los

órganos adminjstratjvos mas comunes podrían ser el Registro Nacional de las

Personas, la Superintendencia de Administración Tributaria, entre otros donde se

puede observar claramente la función calificadora, por ejemplo al sol¡citar un traspaso

de Vehícülo, se hace un expediente apegado al reglamento del Regisiro Fiscal de

Vehículos, si el contribuyente no cumple presentar el expediente tal y como lo

establece ¡a reglamentación específica en aplicando la función calificadora la petición

de traspaso es rechazado.

3.4.2. Definición

La función calificadora registral es el "Pronunc¡amiento que conesponde hacer al

funcionario registral, idóneo para tal finalidad, en virtud del cual queda determinado, en

cada.caso, si el tíiulo presentado reúne las condiciones exigidas por los reglamentos
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para ser inscrito y surtir los efectos de ¡nmediato o, s¡ por el contar¡o, falta en él alguno

de los requ¡sitos o elementos precisos para fotmalizat la inscripción: en este último

caso, puede suceder que la causa pueda ser suplica en plazo breve o que no pueda

ser supl¡ca en plazo breve o que no pueda ser resuelta dentro del mismo título, porque

no sea suscept¡ble éste de rectificación".24

"Es la apreciación, examen, comprobación de la legalidad de los títulos y documentos

que se presentan en el Regist¡o de la Prop¡edad y que hace el registrador antes de

proceder al asiento o inscripc¡ón de aquéllos. El resuÍtado puede ser aprobatorio,

suspensivo o denegatorio, según se conformen los antecedentes a derecho, lo

contradigan o quepa complementarlos o subsanarlos El interesado dispone de recurso

ante los tribunales en los dos últimos supuestos, si discrepa la calificación" 25

"La ca¡¡ficación registral const¡tuye una de Ias manifestaciones del princip¡o de

legalidad. lmpone la exigencia que los documentos cuya inscripción se presentan en el

Registro, reúnan todos los requisitos exigidos por las Leyes para el efecio. A tal

propósito, establece la necesidad de someter aquellos documentos a un previo

examen, verificación o calificación por parte del Registradol'. 26

Después de haber consultado las expos¡c¡ones de diversos estud¡osos de la materia,

se percibe que el Registrador General de la Propiedad cuenta con dist;ntas funciones

administrativas s¡n embargo la función calificadora es una de sus atribuc¡ones mas

zaScotti, 
Edgardo O. Derecho Registrallñmobiliario, Modalidadesy Efectos de las Obli8aciones Registrates, págs.

21 y 24.

'75 C¿banellá< de ToÍes. Guillermo. ob. Cih pag. 56.

" Cabrera fdm" ldilberto: Elprocedimieñto R€tistraten etperú, pág. I89.
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complejas y esenciales dentro de su act¡vidad adminisirativa. La función califlcadora

es en sí el que hacer del Registrador General de la Propiedad, cons¡ste en ser un

análisis jurídico de los títulos que se presentan en el Registro General de ia Propiedad,

su fundamento mas importante es el principio de legalidad, por ser una ca¡if¡cación

basado en las distintas Leyes que regulan los d¡st¡ntos títulos inscribibles ante el

respectivo registro.

3.4.3. Naturaleza juridica

La función registral es una actividad puramente administrativa, atribuido al Reg¡strador

General de la Propiedad desde los puntos de visia objeio y p¡ocedimiento, tiene

como finalidad la realización del bien común y conlleva certeza y seguridad jurídica.

La guía de Calificación Registral, establece que la calificación es Ia func¡ón esencial

de los regisiradores, porque presupone la verificación de parte del Estado de la

correcta aplicac¡ón del pdncipio de legalidad a que están sujetos todos los actos y

contratos inscribibles.

3.4.4. Características

Es la actividad administrativa por excelencia del registrador general de la prop¡edad,

donde ca¡ifica los titulos que se inscr¡ben ante su competencia;

Es la ap¡icac¡ón del principio reg¡stral de legal¡dad, en cuanto a las observanc¡as de los

requ¡sitos de forma y de fondo de los titulos inscrib¡bles ante el reg¡stro respectivo;
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Es la actividad del Registrador General de la Propiedad, por medio del cual se admite o

se rechaza el trám¡te de un título inscribible según la Ley.

Es una actividad libre e independiente del registrador en el seniido, de que no está

ob¡igado a obedecer órdenes de ninguna otra autoridad para que inscriba instrumentos

públicos aun contrarios a la Ley.

3.4.5. Princ¡pios

La función calif¡cadora registra¡ se fundamenta en divetsos principios, algunos

generales del derecho y otros exclusivamente del Registro de la Prop;edad, a

continuación se comentan los más util¡zados.

Pr¡ncipio de especialidad: en base a este princjpio todo derecho, gravamen,

desmembraciones y demás limitaciones que deben inscribirse precisamente en el

fol¡o de la finca a que afecte, rigiéndose por el sisiema de folio real.

Pr¡ncipio de determ¡nación: fundamentándose en este principio el registrador

establece un pasivo para las fincas, donde se anotan las desmembrac¡ones,

limitaciones y demás derechos reales que afecten a la finca.

Princip¡o de legalidad: este princ¡pio es el que inspira a la función calificadora del

registrador, mediante el cual se analiza si un documento sometido a su competencia

cumple con todos los requisitos que la Ley de imponga.



Principio de Prior¡dad. Fundamenta las decis¡ones del reg¡strador,

temporal, es lo que inspira a la expresión "el primero en tiempo

derecho"

en
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el aspecto

pr¡mero en

> Principio de publicidad: insp¡ra al ñ1ículo 1222 del Código Civil que establece: "los

libros de los registros serán público".

3.4.5. Criterio registral

Es un tema muy polémico dentro de las exposiciones de los estudios de la materia,

puesio que tratan de juicios o discernimienios para calificar tiiulos inscribibles ante el

registro respectivo, sin embargo los criterios regisirales son los que fundamentan

decis¡ones contrarias, delfuncionar¡o públaco encargado de la función registral.

Es de mencionar, que en el registro general de la propiedad, laboran un amplio

número de asesores juridicos que se encargan de la rev¡sión de documentos

presentados ante su institución, pero la realidad es que no todos comparten los

mismos criterios para la func¡ón califlcadora registral, consecuentemente el criterio

registral constituye a veces la contraparte de la legalidad.

El registro general de la propiedad, cuenta con una serie de guías de calificación

reg¡stral, para evitar que la función calificadora se fundamente en criterios

regisirales, en la página electrónica oflcial del Registro General de la Propiedad se

publican 28 guías reg¡strales que guían lo relativo a:27

" http://www.rgp.org.gtlguias de calificación registral. (12 de octubre de 2011).
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'1 . Datos de ident¡dad y medios de ident¡ficac¡ón;

2. Documentos acred¡tativos de representación de personas juríd¡cas;

3. lntérpretes

4. Testigos

5. Testimonios

6. Representación de menores de edad o incapaces

7. Constitución de prendas e hipotecas

8. Servidumbres

9. Usufructo

10. Requisitos para efectuar la primera inscripción de dom¡nio de bienes inmuebles

1 1. Modiflcaciones a Ia pr¡mera inscripción ds dominio de b¡enes inmuebles

12.Insc¡ipción de bienes muebles identificabfes y unidades económicas

13. lnscripción en oiros registros

14 Patrimonio fam¡l¡ar

15. Arrendamientos

'16. Copropiedad

17 Testamentos

1B Planos

19. lnmovilización voluntaria de bienes registrados

20. Donac¡ones entre v¡vos

21 . Gestión de negocios

22. lnd¡v¡dualización del precio o valor de cada finca en contratos de compraventa,

donación entre vivos, aportación de bienes y fideicomisos

23. Escrituras autorizadas con la antefirma: por mi y anie mí
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24. Declaración sobre gravámenes o limitaciones

25. Solicitudes

26. Prohibiciones y correcciones én el instrumento público

27. Autorización municipal

28 Constitución de Prenda

3.4.6. Recursos.

Esta expresión enciena dos acepciones; el primero interpretado judic¡almente y el

segundo interpretado adm¡nistrat¡vamente. En su acepción jud¡c¡al expone Manuel

Osorio: "Denominase así todo medio que concede la Ley procesal para la impugnación

de las resoluciones judiciales, a efectos de subsanar los etrores de fondo o los vicios

de forma en que se haya incurrido al d¡ctarlas. El acto de recurrir corresponde a la parte

que en el juicio se sienta lesionada por la medida judicial".26

En lo administrativo: "Denominase así cada uno de los que los particulares pueden

interponer contra las resoluciones administrativas y ante los propios organismos de la

administración pública. En términos generales, puede decirse que.esos recursos son el

de reposición o recons¡derac¡ón, que se interpone ante la autoridad u organ¡smo que

haya dictado la resolución impugnada, y el jerárqu¡co, que se interpone ante el

superjor, deniro siempre de la vía administrativa y hasia agotarla. Una vez ierminada

ésta, la impugnación se ha de hacer ante la autoridad judic¡al, generalmente por el

trámite contenc¡oso-administrativo. En la Argentina no se encuentran determ¡nados con

':s osorio, Manuel. ob. cit, pág.41

69



zí",,".:\,,\
/+t"* 

*'*:i¡'

ki*";uñ'
carácter genérico ni el procedim¡ento administrativo ni los recursos utilizables dentro )É3ge'

él'2s

Para la presente exposición, se trata entonces de un recurso judicial-administrativo,

por plantarse en contra del titular de un órgano administrativo pero ante un órgano

jurisdiccional jud¡cial, que generalmente es el juez de pr¡mera ¡nstancia c¡v¡l del

domicilio. El recurso específico que la iegislación guatemalteca regula para

contradecir las decisiones del registrador General de la Propiedad es el ocurso, en la

vía procesal de los ¡nc¡dentes. Gustavo Adolfo SigÚenza S¡guenza expone que:

"Ocursar debe entenderse como: "Recurrir a un juez o autoridad" para preseniar formal

petición por escrito sobre la materia que atañe". 30 En tanto que el incidente es "Toda

cuestión accesor¡a que sobrevenga y se promueva con ocas¡ón de un proceso y que no

tenga señalado por la Ley procedimiento...".31

La legislación guatemalteca regula este derecho a través del Código Civil vigente que

en su Artículo 1164 norma: "El interesado que no estuviere conforme con Ia

denegatoria, suspensión de la anotaclón, cancelac'ón o inscripción de los documenios

presentados al Registro, podrá ocursar en la vía incidental al registrador ante Juez de

Primera lnstancia del ramo civil de la circunscripción departamental donde tenga su

sede el Registro".

:0 sigüenza sisüenza, Gustavo Ado¡fo.

" l¡í¿.
Oidigo C¡vilAnotado v Concordádo, pág.203.
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La resolución que resuelva el ocurso contra el registrador general de la propiedad es*tt''

apelable, así lo regula la Ley del Organismo Judicial en su Artículo 140: ""El Juez

resolverá el incidente sin más trámite, dentro de tres días de transcurrido el plazo de

aud¡encia y si se hubiere abierto a prueba, la resolució¡r se dictará dentro de ¡gual plazo

después de concluido el de prueba. La resolución será apelable, salvo los casos en que

las Leyes que regulan materias especiales excluyan este recsrso o se trate de

incidentes resueltos por lr¡bunales colegiados. El plazo para resolver el recurso, cuando

proceda su interposición, será de tres dias. La apelación tendrá efectos suspensivos en

los incidentes que pongan obstáculos al curso del asunto principal. En ¡os otros casos

no tendrán dichos efectos y el asunto principal cont¡nuará su trámite hasta que se ha¡le

en estado de resolver en definitiva. El tribunal que conozca en grado Io hará con base

en copia de las actuaciones certificadas por la Secretaría correspondiente. Se

exceptúan los inc¡dentes que dieren f¡n al proceso, en cuyo caso se suspenderá el

trámite".

La acción de amparo "es defensa y defensor. Valimiento, protección, favor. En

lenguaje de jerga, letrado o procurador que ampara o favorece a un preso. lnstitución

que tiene su ámb¡to dentro de las normas del Derecho Político o Const¡tucional y que

va encaminada a proteger la libertad tndtvrdual o patrimonial de las personas cuando

han sido desmnocidas o atropelladas por una autoridad cua¡quiera sea su índole que

actúa fuera de sus atribuciones ¡egales o excediéndose en ellas, generalmente

vulnerando las garantías establecidas en la Constitución o los derechos que e{{a

protege".32

'cabanellas delorres- ob. cit; pág. s6y 63.
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Manuel osorio expone: que el amparo es una "lnsiituc¡ón que tiene su ámbtio denlro de\""'*"1'

las normas del Derecho Político o Constitucional y que va encaminada a proteger la

libertad ¡ndividual o patrimonial de las personas cuando han sido desconocidas o

atropelladas por una autoridad, cualquiera que sea su índole, que actúa fuera de sus

atribuciones legales o excediéndose en ellas, generalmente vulnerando las garantías

establecidas en la Constitució¡ o los derechos que ella protege. Ha sido objeto de

amplia discusión en doctrina si Ia petición de amparo constituye un recurso un juicio o

una acción, si bien parece prevalecer este últ¡mo sentido, por no haber previa

resolución contradictoria. Respecio de ante quién se debe ejercitar esa acción, las

legislac¡ones, o las costumbres, no son unánimes, pero cabe afirmar que por lo general

se hace ante la autoridad judicial y sin apefura de juicio coniradictorio, porque lo que

interesa es el rápido restablecimiento del derecho conculcado. Por eso, precisamente,

es de esencja de esta acción, como de Ja de hábeas corpus, que se puede promover

ante cualquier juez o tribunal s¡n distinción de jurisdicciones, y que pueda ser iniciada

por quien necesita ser amparado o por cualquier persona en su nombre, desconocidos

esos pr¡ncipios, el amparo carece de eficacja. De ahí que el Poder Ejecutivo, en sus

var¡os órganos, contra cuyas autoridades de diverso grado se interpone casi siempre la

acción comentada, tenga la tendencia de dif¡cultar su ejercicio. En. fa Constitución de la

Segunda República española se creó un Tribunal de Garantías Constitucionales que

tenía competenc¡a para conocer, entre otl"as cosas, de "el recurso de ampafo de

garantías individuales, cuando hubiere sido ¡neficaz la reclamación ante otras

autoridades". Aparte el discutido acierto de titular "recurso" esa acción, es probable que

la necesidad de una previa reclamación ante otras autoridades le hubiera restado

eficaqia. Con respecto al conienido de la acción, la docirina discrepa. Según algunos
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autores, el amparo de Ia libertad ind¡v¡dual constituye el hábeas corpus, y el amparo de

la Iibertad patrimonial constituye el amparo propiamente dicho. Según otros, el amparo

tanto protege la libeñad individual como la patr¡monial. Y, finalmente, no faltan quienes

estiman que es el hábeas corpus el que ampa¡a ambas ljbertades'.33

La Constitución Política de la Repúbiica de Guatemala en su Artículo 265 regula "Se

inst¡tuye el amparo con el fin de proteger a las personas contra las amenazas de

violaciones a sus derecho o para restaurar el ¡mperio de Ios mismos cuando la violación

hubiere ocurrido. No hay ámbito que no sea susceptible de amparo, y procederá

siempre que los actos, resoluciones, disposiciones o Leyes de autoridad lleven

implícitos una amenaza, restricción o violación a los derechos que la Const¡tución y las

Leyes garantizan.

Es fundamental hacer nota¡ que la acción de amparo protege los derechos inherentes a

la persona humana regulados por la Constitución Política de la República de

Guatemala y demás Leyes que conforman el ordenamiento jurídico guaiemalteco. No

hay ámbito donde no proceda siempre y cuando se hayan hecho efectivos ios

recursos ordinarios que en cada materia se regulan. En este caso en contra de las

decisiones del Registro General de la Propiedad donde se haya agotado el recurso

denominado Ocurso

Es de hacer notar que la Asamblea Nacional Constituyente al legislar la Ley

33 osorio Manuel- ob. cit; pág.41.



mas trascendentales es e¡ primer considerando el cual establece "Que de

conformidad con los principios en que se basa la organización democrática del Estado,

deben existir medios jurídicos que garanticen el irrestricto respeto a los derechos

¡nherentes al ser hurnano, a la libertad de su ejercicio y a las norrnas fundamentales

que rigen la vida de la República de Guatemala, a fn de asegurar el régimen de

alerecho"

La Ley de Amparo, Exhibición Personal y de Consiitucionalidad, en su Artículo 10

regula: "Procedencia del amparo. La procedencia del arnparo se ext¡ende a toda

situación que sea susceptible de un riesgo, una amenaza, restricc¡ón o violación a los

derechos que la Constitución y las Leyes del a República de Guatemala reconocen, ya

sea que dicha situación provenga de personas y entidades de derecho público o

entidades de derecho privado. Toda persona t¡ene derecho a pedir amparo, entre otros

casos: Cuando en actuaciones administrativas se exijan al afectado el cumplimiento de

requ¡s¡tos, diligencias o actividades no razonables o ilegales, o cuando no hubiere

medio o recurso de efecto suspensivo....".
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CAPÍTULO IV

4. Análisis de las cualidades que debería lener el registrador general de la propiedad.

4.1. Cualidades

Eiimoiógicamente, esta palabra procede del latín qualitas, a través del latín

vuigar qualiiate. Esta voz está compuesta del lexemaqual, homófono a un pronombre

relativo de tercera persona y del morfema derivativo (¡)tas, (i)tat¡s, que aparece en

castellano como (¡) daü que sirve para construir sustantivos abstractos que aluden a

la esencia o a la fotma de ser un grupo de seres vivos u objetos. De este modo,

su hispanidad alude a un conjunto de esenc¡as propias de aquellos que viven en países

donde se habla español y ve¡dad a aquellos hechos que tienen Ia característica de ser

verídicos, cualidad se refiere al mismo hecho de tener una determinada característica o

forma de ser. A partir de este vocablo latino evoluciona otra voz en castellano calidad

En el caso de seres vivos, espec¡almente humanos, el concepto de cualidad está l¡gado

al de excelencia y las características a las que se a¡ude son, generalmente, positivas.

Por ejemplo hablaremos de las cualidades de un buen orador. En este caso,

el antón¡mo de cua¡idad es defecto. Esta es la acepción del térm¡no cual¡dad más

emp¡eada en el lenguaje coloquial.

"Cada uno de los caracteres, naturales o adquiridos, que distinguen a las personas, a

¡os seres v¡vos en general o a las cosas. Manera de ser de alguien o algo".3 Se refiere

a las caracteríslicas propias e innatas de un ser animado o inanimado.

'o http://www.r¿e.eslrae.html (16 de octubre de 2011)
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De la expresión taiina cualidad se deriva la patabra castellano calidad, entonces la':^,ry'
expresión cualidad, hace referenc¡a a características, calidad, apt¡tudes y formas de

ser de un sujeto de derecho. Para los efectos de la presente documentación al

hablar de cual¡dades que debería tener e¡ Reg¡strador General de la Propiedad se

hace referencia a las conjunto de características, calidades y aptitudes que debe tener

el Registrador en mención.

4.2. Calidades del Reg¡strador Generai de la Propiedad

La {egislación guatemalteca en materia registral específicamente el Artículo 1226 def

Código Civil regula que las calidades que debe reunir un profesional para optar al

cargo de Registrador General de la Propiedad únic€mente son:

a) ser guatemalteco de origen;

b) notario y abogado colegiado activo.

A estas mínimas calidades que exige la Ley de la materia para ser Registrador

General de la Propiedad habría que agregarse fa forma como es nombrado el cual

según e¡ Artículo 1225 del Código Civ¡l es nombrado por el Presidente de la

República, mediante acuerdo gubernativo a través del Ministerio de gobernación.

En Guatemala se vive una tradición de nombramientos de funcionarios públicos por

afinidad con los titulares de los Organismos de Poder del Estado; Organismo
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Ejecutivo, Organismo Judicial, y Organismo Legislativo. Es de mencionar que el

puesto de Reg¡strador General de la Propiedad deviene d¡rectamente del

Presidente de la República, y es un puesto de confianza de libre nombramiento y

remoción, condición que gubemamentalmente es normal, sin embargo para dirigir

un ente adm¡nistrativo como el Reg¡stro General de Ia Propiedad, es necesario el

nombramiento de una persona con cualidades adecuadas para la materia.

4.3. Clasiflcación legal del puesto

Según los Artículos 31 y 32 de la Ley del Servicio Civil, el puesto que desempeña

el Registrador General de la Propiedad se clasifica dentro del servicio exento;

cont¡núa regulando el Artículo I del Reglamento de la Ley en mención; que "se

entiende por servicio exento aquellos puestos cuyas funciones son consideradas de

confianza y que son de libre nombramiento y remoción.

Es de considerar la gran trascendencia jurídico-administrativa del Registro General de

la Propiedad de Ia República de Guatemala, con su tan imporianie función de

garantizar ta ce(teza y seguridad jurídica a los guatemaltecos que inscriben actos y

contratos ante el mismo, tanto de bienes muebles como inmuebles identificables,

versus la sencillez procedimental para su nombramiento y las escasas calidades

que la Ley de la materia exige para ocupar el cargo, es por ello de las necesidades

de legislar cambios a la legislación en el sentido que para este cargo se elija a un

profesional del derecho que mas cualidades demuestre en materia del derecho

registral

77



/dTr-\
lr¡ srciñ EE

":-.---fi
'"1..

Otro aspecto que se debe considerarse es el hecho de que el Reg¡stro General de la

Propiedad, es un Órgano Jurídico Administrativo, cuya función administrativa es

conirolada por el Organismo Judicial, así lo regula el Artículo 95de la Ley del

Organ¡smo Jud¡cial: "Atribuciones. Son at¡ibuc¡ones de los jueces de primera instancia:

e) Visiiar en inspección, cada tres meses, el Regisiro de la Propiedad, cuando lo

hubiere en su jurisdicción. Para la ciudad capital, el Presidente del Organismo

Judicial fijará a quejuzgados corresponde ia ¡nspecc¡ón.

Este atribución a los jueces de primera insiancia, fundamenta proponer que las

cualidades necesarias para optar al cargo de Registrador General de la Propiedad, los

debe calific¿r el Organismo Judjcia¡, debido a que si tiene la atribución de Ley de

controlar en inspección al Registro de {a Propiedad, cada tres meses, deberá tener así

mismo la atribución de nombrarfo

Al tener e¡ Presidente de la República, mediante acuerdo gubernativo, a través del

Ministerio de Gobernación la atribución de nombrar al Registrador General de la

Propiedad, sería una clara ventaja debido a que dentro de ese alto organismo judicial

existe dependencia específica encargada a la selección de recursos humanos con

conocimientos adecuados en la materia, contrariamente sucede con el facultado para

nombrarlo es decir el Presidente de la Repúblic€, quien generalmente posee

conocimienios de oira materia muy apartada a las ciencias jurídicas y sociales,

concretamente en el área del derecho registral, en camb¡o se fundamenta en ai¡nidad

hacia algún profesional, porque así le faculta la Ley.
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Por ausencia de regulación de clasificación para ocupar el cargo de Registrador

General de la Propiedad se transcribe el apartado específico de otra Ley que

podrá aplicarse análogamente, para este caso ia Ley del Servicio Civil, en su

Artícuio 36 norma: Objeto y contenido de ia Clasiflcación. Cada una de las clases

debe comprender a todos los puestos que requieren el desempeño de deberes

semejantes en cuanto a autoridad, responsabilidad e índole del trabajo a ejecutar,

de ial manera que sean necesarios análogos requisitos de instrucción experiencia,

responsab¡l¡dad, conocimientos, habilidades, destreza y aptitudes para desempeñarlos

con ef¡cacia; que las mismas pruebas de aptitud puedan ut¡lizarse al seleccionar a

los candidatos, y que la misma esca{a de salaíos, pueda aplicarse en circunstancias

de trabajo desempeñado en igualdad de condiciones, eficiencia y antiguedad.

Cada clase debe ser designada con un título que describa los deberes y dicho tÍiulo

deberá ser usado en los expedientes y documentos individualmente relacionados con

nombramientos, administración de personal, presupuesto y cuentas. Ninguna persona

puede seÍ nombrada en un puesto en el servicio por Oposición.o en el Servicio sin

Oposición, bajo un título que no haya sido previamente aprobado por la Oficina

Nacional del servicio e ¡ncorporado al plan de clarificación. Las clases pueden

organizarse en grupos o grados, determinados por fas diferencias en importancia,

diflculiad, responsabilidad y valor del fabajo de que se trate, tómese en cuenta que

d¡cha norma puede ser aplicada, previo una reforma al Artículo 1227, del Código Civil,

Decreto-Ley número 1 06.
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La aplicación de esta regulación es exclusiva para los trabajadores del Estado en

General, si bien es cierto que el nombramiento del funcionario objeto de la presente

exposición cuenta con un procedimiento especial por ubicarse dentro de la clasificación

exenta, es decir Iibre de nombramiento y remoción; b¡en podría aplicarse análogamente

para la selección del m¡smo para que los requis¡tos de instrucción, experiencia,

responsabil¡dad, conocimientos, habilidades, destreza y aptitudes constituyan la base

del nombramiento y para que posteriormente dicho cargo sea desempeñado por un

profesional del derecho, con eficacia y eficiencia, y así obtener resultados posit¡vos,

sobre todo en la agilidad para la inscripción de actos o contratos que pot su naturaleza,

son inscribibles en dicho registro.

Calidades para optar a cargos púbiicos en Guatemala

En Guatemala se tiene un sistema jurídico, que en mater¡a de nombramienios de

funcionarios públicos de alta jerarquía tales como el Pres¡denie de la República, los

Diputados ai Congreso de la República, los Magistrados de la Corte Suprema de

Just¡cia, es muy deficiente. No así para los funcionar¡os de menor categoría donde sí

se cuenta con una regulación que clas¡fica a los profesionales aptos para ocupar un

puesto determinando.

Es el caso que para ser Presidente de la República de Guatemala, según la

Constituc¡ón Política de la Repúb¡ica en su Arlículo 186 únicamente se necesitan: ser

guatemalteco de origen, en ejercic¡o de sus derechos y mayor de cuaíenia años De
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Io que se interpreta que aún una persona con escasa o sin instrucción formal podrát"""

desempeñar tan alto cargo público.

En el caso antes menc¡onado; si un ciudadano con poca o s¡n ninguna instrucción

académica llegara a ocupar el cargo de Presidente Constitucional de la Repúbl¡ca,

consecuentemente, por mandato de Ley, Ie corresponde elegir al Registrador General

de la Propiedad. ¿Pero con que criterio apreciará las cualidades necesarias para elegir

al Reg¡strador General? Si la misma Ley le faculta nombrar a alguien de confianza

dentro del servicio exento, es ahí donde habrá muchas probabilidades que se nombre a

un profesional del derecho s¡n conoc¡m¡ento en el área registral, sin conocirnientos en

el manejo de personal y administración de fondos públicos.

En cuanto a los D¡putados, la Constitución Política de la Repúbljca de Guatemala en

su Artículo 162 establece los requisitos para el cargo de diputado. "Para ser diputado

se requieres ser guatemalteco de origen y estar en el ejercicio de sus derechos

ciudadanos". Aqui se puede apreciar que son mínimos los requis¡tos que se

necesitan para ser d¡puiado, y de esta manera les corresponde la función legislativa,

consistentes en la creación, modificación o exiinción de Leyes generales y

específlcas, para el caso de Ia presente exposición; Leyes registrales.

Con esta segunda comparación se puede observar claramente, la ausencia de

regulación de calidades necesarias para ocupar cargos públicos cuya función son

trascendentales, si bien es cierto que para cua¡quier cargo puede obtenerse los

81



,.af'n.--o
:4-+ _"'-i
ii starr¡qL¡ !:ii-""'

:t41,'

servicios de asesores; no sería obligatorio sino complementario, si se nomb¡ara a un

funcionario con amplio conoc¡m¡ento para el cargo al cual asp¡ra.

4.5. Propuesta especifica

Luego de expuesto lo anter¡or, se considera necesario e impresc¡ndible la

inst¡tucionalización de un procedimiento específico para nombrar al Registrador

General de la Propiedad y la creación de normas que establezcan las calidades que

debe iener el profesional del derecho que opte porel cargo.

Es conveniente entonces aplicar un procedimiento de clasificación de puestos por

oposic¡ón, donde, con fundamento en la función trascendentai que le es atribuido al

Registrador, se busque establecer con precisión los conocimientos que en materia

registral posean los aspirantes a ocupar esie puesto, tomando en consideración que

en Guatemala ex¡sten profesionales con ampl¡os conocimientos sobre el derecho

registra¡ inmobiliario, y sea uno de ellos el que sea nombrado como tal.

En cuanto a las calidades que debe tener un Registrador General de la Propiedad, es

necesario que el Organismo Legislativo, emita nuevas normas que enlisten los

requisitos que deben tener los asp¡rantes a dicho cargo, entre estas calidades o

cualidades se proponen fos siguientes:

'1. Ser guateffralteco de origen.

2. Ser Notado y Abogado colegiado aciivo.

3. Ser mayor de 40 años.

a2



5. Ser una persona mn alto índice de Responsabilidad.

6. Ser de Reconocida Honorabilidad.

7. No ser pariente dentro de los grados de Ley del Presidente Constituc¡onal de la

Repúbl¡ca de Guatemala.

8. TenerVocación de Servicio al Público.

9. Tener alto grado de principios ét¡cos y morales.

10. D¡sponibi¡idad de tiempo para recib¡r capacitaciones en materia de derecho

registral, mn el objeto es estar a la vanguardia del derecho de su competencia.

'1 1. No pertenecer a partido político alguno.

l2.Poseer Bienes suficientes pata gaanlizar su responsabilidad, en caso de causar

daños y perluicios a usuarios.

13. Experienc¡a comprobable en el manejo de personal.

14. Capacidad de administrar fondos del Estado

15. Poseer una especialidad en derecho noiarial.

4 6 Autoridad nominadora

En cuanto a la autoridad nominadora, es de mencionar que el Cód¡go Civil, Decreto-

Ley número 106, en su Atliculo 1225 regula que será nomb¡ado por el Presidente de

la República, mediante acuerdo gubernativo, a través del Ministerio de Gobernación,

siendo necesario y conven¡ente, además, apl¡car ¡a Ley de Comis¡ones de

Postulaciones Decreto número 19-2009, y mn ello, fortalecer las calidades que debe

tener.un profesional del derecho, aspirante a Registrador de la Propiedad.
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Ba.io la clasiflcación se servicio exento, así lo regula la Ley del servicio civil en su

Artículo 32; sin embargo por ser un funcionario bajo el control del Organismo Judicial,

así lo regula la Ley del Organismo Judicial en su Artículo 95 inciso d) al establecer

visitas en inspección de parte de los jueces de primera instanc¡a cada tres meses,

también podría coadyuvar el Organismo Judicial en el procedimiento de

nombramiento, o por io menos se constituya en un ente de postulac¡ón para que el

Presidente en ejerc¡c¡o de las facu¡tades que la Ley le confere, autorice el

nombramiento, y se realice el acuerdo minister¡al correspondiente.
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'1 . La necesidad esiablecer mayores requisilos para optar al catgo de Registrador de la

Propiedad en Guatemala, en virtud que las deficiencias en el manejo de personal, y

falta de conocjmiento en derecho registral, ¡mpiden que exista un Registro de la

Propiedad eficiente y eficaz.

La demora en el registro e inscripción de documentos, así como la falta de

estratégica en ¡a ub¡cación del personal, hacen deficiente y vulnerable la inscripción

registral para toda la población guaiemalteca, tomando en cuenta el principio de:

primero en registro, primero en derecho, son deficjencias que debe coregirse de

manera inmed¡ata.

2

El Registrador General de la Propiedad, es nombrado por el Presidente de la

Repúbl¡ca, a través del M¡nisterio de Gobernación, para ser nomb¡ado como tal se

requiere ser guatemalteco de origen, notar¡o y abogado mlegiado activo, cuyo

cargo es incompatible con el ejercicio de las profesionés de abogado y notario,

s\endo \nsulic\eñte \os requisitos an{es menc\onados.

4. Las cualidades que la leg¡slación ex¡ge para ocupar el puesto de Registrador

General de la Propiedad, son mínimas y favoritistas; únicamenie ser notario y

abogado guatemalteco de origen; dejando omiso una necesaria clasificación de

acuerdo a la instrucción, experiencia, responsabilidad, conocim¡enios, habi¡idades,

destrezas y apt¡tudes del profesional a nombrarse.
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4.

RECOMENDACIONES

Que el eslado de Guatemala, a través del organ¡smo respectivo, promueva

reformas al Cód¡go Civ¡1, específicamente al articulo 1226, con la linal¡dad de ¡nclu¡r

en los requisitos para optar a dicho cargo: Experiencia en et mane¡o de personal y

recursos ptibl¡cos, poseer carrera admin¡strativa y especial¡sta en derecho notarial

entfe olrgs.

En los requisitos para optar al cargo de Registrador General de la Prop¡edad, debe

¡nclu¡rse el conocimiento en manejo de personal, para que dicho Registrador,

ubique de manera estratégica al personal según conocim¡entos, habilidades y

experiencia en cada área, y con ello se tendrá a un Registro de la Propiedad, mas

efic¡ente y ef¡caz.

Por consiCerarse que la función del Reg¡strador General de la Propiedad, es de

trascendencia nac¡ona¡, en tanto que los requis¡tos legales para su nombramiento

son muy déb¡les, se recomienda al Organismo Leg¡slat¡vo reformar el articulo 1226

del Código C¡vil, para que el nombramiento de dicho Registrador, se sujete a lo

regulado para los puestos por oposición de conformidad a la Ley del Serv¡cio Civil.

Que las lnst¡tuciones y Organ¡smos con iniciativa de Ley, propongas una norma

que ¡ncluya otros requ¡sitos para optar al cargo de Reg¡strador General de la
Propiedad en Guatemala, entre ellos: exper¡enc¡a en el manejo de personal y

recurcos públicos, carrera adm¡n¡strativa comprobable, y especialista en derecho

notarial entre otros.
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