UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD CONFORME LO
ESTABLECE EL ARTICULO 230 DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LA
REPUBLICA DE GUATEMALA, COMO UNA NECESIDAD IMPOSTERGABLE

MANFRED EMILIO PEREZ BRAN

GUATEMALA, NOVIEMBRE DE 2007



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

DESCENTRALIZACION,DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD CONFORME LO
ESTABLECE EL ARTICULO 230 DE LACONSTITUCION POLITICA DE LA

REPUBLICA DE GUATEMALA, COMO UNA NECESIDAD IMPOSTERGABLE

TESIS

Presentada a la Honorable Junta Directiva

dela

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

de la

Universidad de San Carlos de Guatemala

Por

MANFRED EMILIO PEREZ BRAN

Previo a conferirsele el grado académico de

LICENCIADO EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

Guatemala, noviembre de 2007



ABOGADA Y NOTARIA

Edificio el Centra, 7% Avenida 8-56 zona 1,
11 nivel oficina 19.
Tel. 2253-8040 Cel; 5408-TE5E

Licenciado

Mazrco Tulio Castillo Lutin

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis

Facultad de Ciencia Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala -USAC-
Guatemala

Ligenciado Castille Lutin:

En cumplimienio 2 lo dispuesto por esa unidad, procedi a Asesorar el trabajo de Tesis
del Bachiller Manfred Emilio Pérez Eran, del tema intitiado “DESCENTRALIZACION DEL
REGISTRO DE LA PROFIEDAD CONFORME LO ESTABLECE EL ARTICULO 230 DE LA
CONSTITUCION POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA, COMO UNA NECESIDAD
IMPOSTERGABLE", revisando para fal efecto con el bachiller el trabaje en mencicn, & mi
consideracion, la investigacién llena los requisitos establecidos por la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales de |la Universidad de San Carlos de Guatemala, para los efectos
corespondientes, ademas de ser innovador el tema.

Es importante mencionar que para la elaboracion de tesis, se ha cumplido con las
disposiciones normativas del articulo 32 de |2 elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias
Juridicas y Sociales, en virtud, en mi calidad de asesor, APRUEBQ el trabajo de tesis, como
consecuencia que se ha cumplido con las finalidades determinadas por la Facultad de Ciencias
Juridicas y Sociales y Universidad de San Carlos de Guatemala, por lo tanto, el referido trabajo
de tesis, puede ser discutido en el axamen general publico respectivo
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d)

LICENCIADO ROBERTO MEDINA HERRERA
ABOGADO Y NOTARIO
Gta. AVENIDA “A" 18-70, ZONA 1
OFICINA No. 10 GUATEMALA, GUATEMALA
TELEFONO: 2251-6397

Del contexto del trabajo de tesis elaborado, se infiere la importancia  de la
descentralizacién del Registro de la Propiedad en Guatemala conforme lo
establece la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala y el Decreto
14-2002 del Congreso de la Replblica de Guatemala, que establece, es deber
constitucional del Estado, de promover en forma sistematica la descentralizacion
economica administrativa, para lograr un adecuado desarrollo del pais, en forma
progresiva y regulada para trasladar las competencias adminisirativas,
econémicas, politicas y sociales del Organismo Ejecutivo, al municipio y demas
instituciones del Estado.

Es importante mencionar que para la elaboracién de tesis, se ha curnplido con las
disposiciones normativas del articulo 32 de elaboracién de Tesis de Licenciatura
en Ciencias Juridicas y Sociales, en tal vitud, en mi calidad de Revisor,
APRUEBO el trabajo de tesis, como consecuencia, se ha cumplido con las
finalidades determinadas por la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales y de Ia
Universidad de San Carios de Guatemala, por lo que, el referido trabajo de tesis,
puede ser discutido en el Examen General Plblico respectivo.
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Licenciado Castillo:

Con base en la providencia de fecha veinticuatro de agosto de dos mil siete,
mediante la cual se me designd como Revisor de Tesis del Bachiller Manfred Emilio
Pérez Bran, del tema titulado: "DESCENTRALIZACION DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD CONFORME LO ESTABLECE EL ARTICULO 230 DE LA CONSTITUCION
POLITICA DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA, COMO UNA NECESIDAD
IMPOSTERGABLE".

En virud del nombramiente de revisor de tesis requendo en mi persona, procedo a
extemnar opinidn favorable, por las razones siguientes:

a) En mi opinién que el contenido cientifico y técnice del trabajo, la metodologia, las
tacnicas de investigacion utilizadas, |a redaccion y Ia bibliografia, son idénecs
para el sustento de cada uno de los argumentos legales que sostiene la tesis;

b} Las conclusiones y las recomendaciones formuladas, son consecusncia y
producto de un amplio estudio sobre lo que implica la descentralizacion mediante
la regionalizacion, ya que anteriormente nunca fue considerada; por lo tanto,
debe llevarse a cabo de conformidad con la Consfitucion y en la forma que la
doctrina del Derecho Administrativo recomienda.
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b Con vista en Loz dictamenes que anfeceden 2e autonza la Impresion del trabajo de Tesis del
(de la) esindiante MANFRED EMILIQ PEREZ BRAN  Titalade
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ESTABLECE EL ARTICULO 230 DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LA
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Articulo 31 Y 34 del Normativo para la elaborarion de Tesiz de Licenciatwa en Ciencias
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INTRODUCCION

En el presente trabajo de tesis se hace un analisis del Registro de la Propiedad, de
la descentralizacion, asi como se establece la conveniencia de cumplir con lo preceptuado
en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en cuanto a que el Registro de
la Propiedad debe ser descentralizado, de tal manera que cada departamento tenga su

propio registro.

Asimismo, se hace un andlisis sobre la conveniencia de implementar la tecnologia
en la descentralizacion del Registro de la Propiedad, lo cual tendra como efecto inmediato
el desarrollo de los departamentos y la actualizacion del registro catastral que se opere en

las municipalidades departamentales respectivas.

Uno de los motivos esenciales que me llevd a desarrollar el presente trabajo de
investigacion, es la falta de certeza juridica cada vez mayor en la tenencia y posesion de
la tierra, lo cual se ha agravado en los departamentos de la republica, debido a que los
gastos de transporte de las personas que tienen derechos inscribibles en el Registro de la
Propiedad son muy altos y las distancias muy grandes, partiendo de la hipotesis de que si
es necesaria la descentralizacién del Registro de la Propiedad, conforme lo establece el

Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala.

La propuesta, pretende ilustrar a sus lectores sobre los aspectos basicos de orden
legal relacionados con esta tematica, asi como exponer de forma clara y precisa sus

alcances juridicos, lo que permitird dar una solucion viable al problema que se plantea.

Para el efecto, se desglosara el contenido de la investigacion en capitulos, los que se
encuentran estructurados de la siguiente forma: El capitulo uno se refiere a los
antecedentes histdricos del Registro de la Propiedad en Guatemala, como una institucion
de derecho publico encaminada a la proteccién de los intereses del conglomerado social,

creada en conjunto con el Cédigo Civil y de procedimientos en 1877, reglamento, sistemas

(i)



originarios, principios y su evolucion en el pais. El capitulo dos profundiza en los derechos
reales, su naturaleza juridica, doctrinas, caracteristicas, elementos, evoluciéon historica,
enumeracion de los derechos reales, diferencias entre derechos reales y derechos
personales, clases de derechos reales, debido a su relacion con los bienes que se
inscriben en el registro de la propiedad. En el capitulo tres describe lo mas importante del
derecho de propiedad, garantias, teorias, evolucidén historica, principios, el modo de
adquirirla histéricamente, su extincién, cual es su funcién social y las limitaciones existentes
al derecho de propiedad. El capitulo cuatro abordara el tema del Registro de la Propiedad,
el bien registrado, titulos inscribibles, principios, el registrador y sus funciones, libros que se
utilizan el Registro de la Propiedad, el procedimiento para inscribir un documento y el

Registro de la Propiedad en el derecho comparado.

En el capitulo cinco se desarrolla la descentralizacidn, por ser el punto medular de
esta investigacion, generalidades, naturaleza juridica, clases, principios, objetivos,
caracteristicas, ventajas y desventajas de la descentralizacion, el Registro de la Propiedad
como parte de la administracién publica, utilizacién de una red de computo para lograr las
ventajas de la descentralizacion, marco juridico, la descentralizacién del Registro de la
Propiedad, como una solucién viable al problema que se investigd, ventajas de la apertura
de un Registro de la Propiedad que cubra cada departamento, los aspectos relevantes
sobre la problematica del incumplimiento de la Constituciéon Politica de la Republica y la

falta de certeza juridica en la tenencia de la tierra.

Las encuestas y entrevistas que se utiliz6 para determinar si es necesaria la
descentralizacion al Registro de la Propiedad, la interpretacion de los resultados del trabajo

de campo.

Indudablemente, el aporte que se hace en el presente trabajo de tesis es de gran
importancia para la Universidad de San Carlos de Guatemala y para todas las
universidades del pais, para los usuarios del Registro de la Propiedad de los

departamentos de la Republica y en general, para todo el pais.

(i)



CAPITULO |

1. Antecedentes del registro de la propiedad en Guatemala

El Registro de la Propiedad es una institucion de derecho publico, encaminada a la
proteccion de los intereses del conglomerado social. Fue creado en conjunto con los
Cadigos Civil y de Procedimientos en 1877, por el decreto nimero 175, Cddigo Civil,
durante el gobierno del General Justo Rufino Barrios. Su antecedente inmediato fue el
registro de hipotecas, que consistia en una toma de razén de las mismas, que apenas
llenaba las necesidades del desarrollo crediticio de la época y se implanté en Guatemala el
31 de enero de 1768, basado en una pragmatica del Rey Carlos Ill de Espafa, que
modificaba el sistema general de registros, para que los diferentes pueblos cabezas de

jurisdiccién se reunieran en un solo registro comun a todos.

Debemos tener presente que con anterioridad a la creacion del Registro General de la
Propiedad en 1877, bajo el nombre de toma de razones hipotecarias y cuyo primer director
fue don Enrique Martinez Sobral, correspondia a las jefaturas policiacas, el llevarse el
Registro de la Propiedad Inmueble, situacién que predominé en la época de la colonia y aun
en la época de la independencia en sus inicios. En esas épocas los titulos registrables eran

aquellos expedidos por el rey de Espafia.

Segun lo establecido en dicha ley, debia tomarse razén de todos los documentos
relativos a imposiciones, ventas y redenciones de censos o tributos; venta de bienes raices
que estuvieren gravados; fianzas en que se hipotecaran bienes y en general, todas las que
tuvieran hipoteca especial o cualquier gravamen, designandose la forma de su liberacién.
También hizo obligatoria la inscripcion de los derechos reales; se previno el término en que
debian hacerse las inscripciones y la obligacién de advertir a los otorgantes acerca del

registro del testimonio de la escritura, para su inscripcion.



En dicho cuerpo legal se designé ademas que los documentos sujetos a inscripcion, la
razén que era necesaria poner en los documentos registrados, los honorarios de los
registradores; la fianza que estan obligados a prestar para poder ejercer el cargo, sus
responsabilidades, la manera de custodiar los libros, la intervencion de los jueces de primera

instancia de los registros.

A instancia de la Camara de Representantes de Guatemala, de la Corte de Justicia, de
la Sociedad Econémica de Amigos y del Consejo de Estado, el gobierno de la republica le
encarg6 al General Manuel Ubico elaborar un proyecto de ley hipotecaria, basada en los
principios de la legislacion moderna. El proyecto del General Ubico sigui6 la tendencia de la
ley espafiola y la comision codificadora la incluyé en el Cédigo Civil que empezé a regir a

partir del 15 de septiembre de 1877.

Este decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juridica que hasta entonces no
se habia podido conseguir. Antes de que entrara en vigor el mencionado decreto lo que
existia era un registro de hipotecas, que no llenaba el gran desarrollo crediticio que existia
en la época, a raiz y en consecuencia de la mala organizacion del régimen hipotecario
existente. Como se indico, la ley que dio vigencia al codigo del afio 1877 (decreto nimero
175), fue el que dio vida al Registro de la Propiedad existente: que transcribo a

continuacion:

“‘DECRETO No. 175

Justo Rufino Barrios, General de Division y Presidente de la Republica de

Guatemala;

CONSIDERANDO:

Que la legislacion hasta ahora vigente en la Republica en su mayor parte la

antigua Espafola, es incompleta, confusa y de dificil inteligencia y aplicacion, por



hallarse contenida en diferentes cuerpos. Que el gobierno, con el propdésito de
reemplazar esas leyes defectuosas, con Cddigos que se hallen a la altura de los
adelantos y progresos del pais, nombré en acuerdo de 26 de junio de 1875, una

comisién de jurisconsultos, encargada de redactarlos.

Que dicha comision ha dado cuenta con los proyectos de Cdédigo Civil y de
Procedimientos, conformes en todo con los principios de la legislacion moderna y

adaptable a las circunstancias de que me hallo investido;

DECRETO:

Los siguientes Cédigos Civil y de Procedimientos, que comenzaran a regir desde
el 15 de Septiembre proximo. Publiguese para su solemne promulgaciéon y

observancia.

Dado en el Palacio Nacional de Guatemala a los ocho dias del mes de marzo de
mil ochocientos setenta y siete. —J. Rufino Barrios. EIl Ministro de Gobernacion,
Justicia y Negocios Extranjeros, Joaquin Macal. El Ministro de Hacienda y Crédito
Publico, José Antonio Salazar. El Ministro de Fomento, Manuel Herrera. EIl Ministro
de la Guerra, J. M. Barrundia. El Ministro de Instruccion Publica, Lorenza

Montufar.”

Cada vez que leemos el proyecto de ley hipotecaria del registro civil de la propiedad
de inmueble, del General Jorge Ubico Castafieda, afirmamos mas la idea de todas las
bondades que él encierra y si bien parece que hubiera sido tomado de la legislacion
espafiola, el mismo dice en un parrafo, que es el sistema germanico el adoptado. Al

principio se deja ver su caracter innovador, la trayectoria de nuevas lineas, con el fin de

! Diario oficial. Decreto Gubernativo nimero 175. 1877.



terminar con un régimen tan arcaico como el que existia y desde luego, admite la dificultad
para introducir un cambio tan radical. Pero sin embargo, ésta carecia de requisitos
indispensables para su funcionamiento y aplicaciéon. Por tal razén este decreto quedd
derogado con el decreto ley nimero 106 de 1964, que en su parte considerativa,
manifiesta lo siguiente: “CONSIDERANDO: Que desde hace varios afios se ha sentido la
urgente necesidad de reformar la legislacion civil para adoptarla a los avances de la
ciencia y a la natural evolucion de las costumbres y demas relaciones sociales reguladas

por esta rama del derecho...”

1.1. El reglamento del registro de propiedad

El reglamento del Registro de la Propiedad, naci6 también en conjunto con los
Cddigos Civil y de Procedimientos, habla del rayado de los libros, de que deben ser
firmados y autorizados por el juez y por el registrador, indica la forma de como deben ir
foliados los mismos, asi como el modo de hacer las inscripciones, las cuales se haran, las
unas a continuacion de las otras y numeradas correlativamente, o sea el tracto sucesivo.
Las anotaciones se haran nominadas por medio de las letras del alfabeto. Los asientos
del diario unos a continuacién de otros y en orden sucesivo, en los libros respectivos de
asientos y que éstos tendran un margen suficiente, para poder anotar cualquier razén de
suspension, que sufra el documento. La obligacién para el registrador de autorizar con
firma entera, las inscripciones, cancelaciones y anotaciones y con media firma las notas
marginales. Que deben llevarse libros de inscripciones y de indices por cada
departamento. Manda también el reglamento, que es lo qué debe contener el asiento y las
inscripciones y como deben hacerse. Dispone que se lleven dos libros; uno para fincas
urbanas y el otro para fincas rasticas. Indica la forma y rayado de los libros, disponiendo
gque sean cuatro columnas para cada lado, siendo la primera para las anotaciones, la
segunda para las cancelaciones de las mismas, la tercera para las inscripciones y la cuarta

para la cancelacion de las inscripciones.

Hechas las operaciones en los libros de inscripciones o mayores, se trasladara los

indices. Estos tendran rayado especial, para hacer constar la fecha, mes y afio, nombre
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del propietario, municipio, departamento, si es rustica o urbana y su valor. Habr4 archivo
para los papeles que no se devuelvan a los interesados, siendo de advertir, que en la
actualidad y segun el Articulo 1802, del Cédigo Civil, existe en nuestras leyes una
verdadera innovacion, acaso tomada del sistema Torrens de Australia o Nueva Zelanda,
que consisten en que todo documento que deba presentarse al Registro debe
acompafiarse de su respectivo duplicado y cuando obliga el plano. Innovacién ya
aceptada en legislaciones de otros paises y el nuestro, con muy buenos resultados, pues
todos estos planos que se presentan al registro, han ayudado mucho a la formacién del

catastro municipal.

También dispone el reglamento, que cada vez que se cancele una finca para que
con ella se formen otras, deben éstas tener distintos nimeros. En cada oficina de Registro,
habra tantos operadores como el trabajo lo requiera, los que trabajardn bajo la
responsabilidad del Registrador, Articulo 27 del Acuerdo Gubernativo 30-2005. Los
Registradores, en su respectivo Registro, regiran todas y cada una de las relaciones
internas de la instituciéon y tendran a su cargo el nombramiento y remocién del

personal que sea necesario.

Establece que la oficina envie mensualmente, los datos estadisticos del movimiento
habido durante el mes y dicha documentacion se guardara en las bévedas del Banco de
Guatemala, Articulo 19 del Acuerdo Gubernativo 30-2005.

Con referencia al cobro de honorarios de parte del Registrador, dispone que,
cuando el interesado estime que son excesivos los honorarios que se le han cobrado,
puede acudir en queja al Juez, quien si la encontrare fundada, ordenara la devolucion del

exceso, imponiendo al Registrador una multa equivalente al cuadruplo.

Con referencia a los antiguos libros de hipotecas que antes se llevaban, dispone
gue a medida que se vaya inscribiendo el dominio de los inmuebles, se vaya haciendo el

traslado de las hipotecas de los referidos libros.



Segun lo establecido en el reglamento, el Registro de la Propiedad nacié como una
oficina descentralizada. Y no anduvieron descaminados los que le dieron ese caracter,

pues es justamente por ello que presta un servicio tan eficiente.

1.2. Sistemas originarios de registros de la propiedad

Al hacer un estudio del origen del Registro de la Propiedad en Guatemala, se
pueden sefialar los cuatro sistemas troncales ampliamente conocidos y que han influido y
contribuido grandemente a la institucién de los Registros de la Propiedad en el mundo

entero; son ellos, el francés, el aleman, el australiano y el suizo.

1.2.1. Sistema francés

Fue de transcripcion hasta 1921. Actualmente se rige por el Decreto-Ley del 4 de
enero de 1995 y por el Decreto del 14 de octubre de 1955. Anteriormente, el conservador
de hipotecas copiaba integramente el acto, desde 1921 el conservador, que es el
Registrador, encuaderna uno de los dos ejemplares que hay obligacién de exhibirle del
acto, en el lugar que le corresponde, devolviendo el otro con mencién de haber sido
registrado. Los documentos se encuadernan por orden de entrada y se anotan en un

indice que se lleva por riguroso orden cronolégico.

Ademas, se lleva lo que se denomina: fichero personal, que consiste en llevar una
ficha por cada propietario o titular de derecho real. En ella se mencionan todos los
inmuebles o los derechos reales de cada propietario o titular. Las fichas parcelarias se
llevan una por cada finca y estan ligadas con el catastro. Sélo se han establecido, donde
el catastro ha sido renovado y esta completamente al dia las fichas especiales que se
llevan para los inmuebles urbanos. En ellas se establecen las caracteristicas de dichos
inmuebles, asi como los derechos de propiedad y gravamenes que pesan sobre ellos. En
el derecho francés se tiene la precaucion de identificar a las personas de los otorgantes,

asi como a las fincas que han de ser objeto de registro. Por eso se exige que el



documento al inscribirlo tenga forma auténtica, siendo naturalmente el basico ésea el

documento notarial.

1.2.2. Sistema aleman

Este sistema se basa en un catastro de los bienes de la nacién, para garantizar la
seguridad de la propiedad. Se le llama inmatriculacion, porque se afirma en un predominio
absoluto de la propiedad que se consuma con la inscripcion en el Registro, de donde parte

la transmisién o extincion de los inmuebles.

La bondad del Sistema Aleman, consiste en hacer surgir el titulo de propiedad, del
catastro de todas las tierras estatales, de tal suerte que todo titulo primitivo, para poder
inscribirse en el Registro de la Propiedad, debe estar en el catastro y como tal, con un

valor innegable.

Segun el sistema aleman, el derecho no inscrito, no perjudica a terceros; este

principio salvador, marca la pauta de la garantia social de todo Registro.

No existen en este sistema, gravamenes generales, ni tacitos. Sin embargo, tiene
un defecto capital: para la calificacion de titulos, erige en Juez al Registrador, lo cual,
indudablemente puede originar dafios, ademas, en el sentido estricto de la palabra, el

Registro no es publico.

1.2.3. Sistema suizo

En varios cantones suizos el sistema registral es muy parecido al aleman, pues se
lleva también el registro por el sistema de folio real y es constitutivo. En Suiza se exige un
plano oficial, para lograr una concordancia con la realidad. Se requiere el consentimiento

del duefio de la finca para que pueda efectuarse algin cambio en el derecho sobre ella 'y



en las cancelaciones, basta la firma del acreedor puesta en el libro registral, para que

pueda extinguirse el derecho.

1.2.4. Sistema australiano

Este sistema llamado también de Torrens, por el nombre de su autor, Robert

Richard Torrens. Se basa en tres puntos substanciales:

a) Inscribir la propiedad completamente libre de cargas ocultas;

b) Dar a conocer, por medio de la publicidad, las cargas que la afectan v;

¢) Movilizar tanto la tierra como el crédito hipotecario.

1.2.5. Critica a los sistemas originarios del registro de la propiedad

Indiscutiblemente, todos los sistemas son buenos. Es necesario superar el aleman
en cuanto a su catastro, ya que es légico pensar, que si todas las tierras estan
catastradas, igualmente deben estar registradas.

El australiano es tan bueno como el alemén por su sistema del plano que debe
acompafarse y desde luego, ambos pueden tener alguna similitud, con el sistema
guatemalteco.

Todo esto ha hecho creer vanidosamente, que el Registro de la Propiedad de
Guatemala, puede catalogarse como uno de los mejores del mundo y estas son palabras

de la comisién legisladora de 1933, entre cuyos legisladores figuraba el recordado

jurisconsulto don José Mariano Trabanino Orellana.



Dice la comision, en su advertencia preliminar al informe que rindié y en la dltima

parte del mismo:

“No debe olvidarse que al ser formulado el proyecto de Ley Hipotecaria que ahora
se reproduce (se refiere al proyecto de Ley Hipotecaria del General Jorge Ubico de
1873) se trataba de algo insdlito, de verdadera resistencia en los particulares y en
tanto que se preparaba en entrenamiento de los funcionarios, la bondad de la obra
se impuso y Guatemala pudo en los finales del siglo pasado, ufanarse de tener el
mejor sistema hipotecario de América y superior en muchos puntos a los sistemas

mantenidos en Europa.” 2

1.3. Principios registrales

Explican el contenido y funcién del registro publico de la propiedad. Asi mismo estan
totalmente entrelazados unos con otros, de tal manera que no existen en forma
independiente. Su nombre no se deriva del término filosoéfico inmutable, sino que se refiere
a la constitucion de una técnica y elaboracién del estudio del registro publico de la

propiedad, sirve de explicacidn tedrica y practica de la funcion del registro.

La mayoria de los autores los tratan en forma sistematica, Roca Sastre, dice que:
“Son los principios, las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sistematica de base fundamentales, y el resultado de la sintetizacién del ordenamiento

juridico registral.” ®

? Diario oficial, Informe de la comision legisladora de 1933 con relacién al Registro de la Propiedad,
pag. 25.
® Roca Sastre, Ramén Maria, Derecho hipotecario, tomo |, pag. 872.



a) De publicidad

Bernardo Pérez Fernandez indica: “Que el registro publico de la propiedad se cre6
para dar seguridad juridica frente a terceros, y publicidad a la propiedad y posesion de
todos los bienes inmuebles y de algunos muebles y a los gravamenes y otras limitaciones

que los restrinjan.

Existen varias formas de dar publicidad respecto de la propiedad o derecho que una
persona tiene sobre un bien. Por ejemplo, el poseedor de una cosa mueble tiene la
presuncién de que es su propietario; en tratandose de la prenda, se desposesiona del bien
al deudor como forma de publicidad, etcétera. En cambio, cuando se trata de bienes
inmuebles, la publicidad se da a través de la inscripcion en el registro publico, pues la
simple posesion o celebracion de un contrato, no otorgan seguridad juridica frente a

terceros.” *

b) De legitimacion

Landaria, Caldentey J., dice: “es conocido también como de exactitud, es uno de los
mas importantes de la actividad registral, pues es el que otorga certeza y seguridad

juridica sobre la titularidad de los bienes y su transmisién.

Lo legitimo es lo que est4 conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es
legitimado lo que ha sido completado o beneficiado con una presuncién de existencia,

integridad, exactitud que le concede mayor eficacia juridica.

Algunas veces la legitimacion se asimila a la apariencia juridica; en efecto, debemos
tomar en cuenta que la apariencia es la causa de la legitimaciéon, porque, si se tiene

suficientes elementos para presumir la titularidad de un derecho, éste llega a ser valido.

* Fernandez del Castillo, Pérez Bernardo, Derecho registral, pag. 72.
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La apariencia juridica existe cuando la ley, para proteger al tercero de buena fe, le

da valor a una situacién o actuacion juridica que se contrapone con la realidad.” °

c) Derogacion

La inscripcion en el Registro de la Propiedad se realiza a instancia de parte y nunca
de oficio. Es potestativo solicitar la inscripcion o cancelacién de los derechos reales,
posesion, gravamenes y limitaciones. Este principio esta estrechamente ligado con el de
consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la peticion de inscripcién debe ser hecha

por el titular registral.

d) De consentimiento

Bernardo lo define asi: “Para que en los asientos del registro de la propiedad exista
una modificacién, es necesario la voluntad del titular registral o de quien lo sustituya. En
sentido negativo, nadie puede ser dado de baja en el registro sin su consentimiento tacito

o0 expreso.” ®

e) De prelacién o prioridad

Unos de los pilares de la seguridad proporcionado por el registro de la propiedad, es
la prelacion o prioridad que tiene un documento y el derecho o contrato contenido en él,
inscrito o anotado preventivamente. La fecha de presentacién va a determinar la

preferencia y rango del documento que ha ingresado al registro.

® Landaria, Caldentey J., Derecho hipotecario, pag. 805.
® Fernandez, Ob. Cit., pag. 72.
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f) De calificacion

Bernardo lo define como: “Llamado también como legalidad, consiste en que todo
documento, al ingresar al registro de la propiedad, dentro de su procedimiento de
inscripcién, debe ser examinado por el registrador en cuando a sus elementos de
existencia y validez, es decir, si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia
exijan los ordenamientos juridicos. A esta actividad se le llama calificadora, y es
concurrente con la notarial, por ejemplo, cuando se constituye una sociedad anénima, el
notario examina la legalidad del negocio juridico y redacta la escritura y mas tarde el

registrador lo califica para su inscripcion.

También nos referimos a que el titulo es un derecho y una obligacion del
registrador, quien bajo su responsabilidad y dentro del plazo sefialado por la ley, lo debe
realizar de manera independiente, asi como en forma personalisima y libre de cualquier

presion.” ’

g) Deinscripcién

La solicitud de inscripcién en el registro de la propiedad no se realiza de oficio, es
un acto potestativo y rogado. La transmision de la propiedad se verifica por mero efecto del
contrato, sin necesidad de su inscripcién. Ahora bien, si se desea que la adquisicién sea
oponible frente a cualquier tercero, es necesaria su inscripcidn en el registro de la

propiedad.
h) De tracto sucesivo
Las inscripciones de propiedad inmuebles en el registro de la propiedad, se

efectlan dentro de una secuencia o concatenacién entre adquisiciones y transmisiones,

sin que haya ruptura de continuidad.

" Ibid., pag. 80
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1.4. Evolucién del registro de la propiedad de Guatemala

A continuaciéon se transcribe la primera operacion practicada en los libros del
registro guatemalteco, operacién que lleva fecha 17 de septiembre de 1877, que figura al

folio 2 del libro Primero Antiguo y que literalmente dice:

“Casa, calle que de la iglesia de Santa Rosa de esta ciudad, va para el Potrero
conocido como por de “Corona,” linda, segun el documento que se tuvo a la vista:
Oriente, por una parte, con casa de don Pablo Ortiz, por la otra, con la conocida por
de la sefiora Jesus Sandoval: al Poniente, calle de por medio, con una de las casas
conocidas del Doctor Juarros y que a la fecha del documento citado, pertenece a
dofia Luz Batres: al Sur con la que fue de don Felipe Tibble y después de los
herederos de don Damaso Angulo y al Norte con la de dofia Juliana Yela.
Compuesta de Treinta y nueva varas de Oriente a Poniente y Veinticuatro de Sur a
Norte; don Valentin Escobar, segun el documente aludido, mayor de edad, vecino
de Quetzaltenango y residente en esta capital, adquirié dicha finca, por compra que
hizo a dofa Jesus Larrave.”

NUMERO 1

Segun aparece el folio 198, vuelto, del tomo 15, de los antiguos libros de
hipotecas, afio de 1876, en tres de febrero de ese afio, se tomo razon de la hipoteca
constituida, sobre esta finca nimero 2, llamada Mercades y hoy Modelo, para
garantizar la obligacién que la sociedad de refineria de azlcar, contrajo a favor del
sefior Larrave, por la parte del precio e intereses que quedaba adeudando, todo lo
cual se ha expresado, en la inscripcion nimero 1, de los derechos Reales de esta

misma finca NUmero 2.

Guatemala, septiembre veintidés de dos mil ochocientos setenta y siete.
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El Registro de la Propiedad, quedd abierto al servicio del publico, el 15 de
septiembre de 1877 en esta capital, habiéndose establecido posteriormente otros, en

Quetzaltenango, Chiquimula y Alta Verapaz.

Aln cuando los Articulos 1077 y 1078 del Cddigo Civil sefialan que habrd tantos
registros como los disponga el Poder Ejecutivo, en la practica no hay mas que tres, el de
esta capital, llamado Registro General de la Propiedad, el de Quetzaltenango y el de Peten
; el primero comprende a los departamentos de Guatemala, Escuintla, Santa Rosa,
Sacatepéquez, Chimaltenango, El Progreso, Zacapa, Jalapa, Jutiapa, Chiquimula, lzabal,
Alta Verapaz y Baja Verapaz y el Peten; y el segundo, los de Quetzaltenango,
Totonicapan, Suchitepéquez, Retalhuleu, Solola, San Marcos, Huehuetenango y El Quiché
y el tercero que no funciona como una agencia receptora de documentos, ya que los
Unicos facultados para esto son los Registros de la Propiedad de la zona central y el de

Quetzaltenango.

Es necesario referirse en este apartado, a los libros especiales que se abrieron en
virtud de Acuerdo Gubernativo de 22 de septiembre de 1881 y que pueden quedar
comprendidos entre los que cita el inciso quinto del Articulo 1092 del Cédigo Civil. Se les
llama diarios especiales y en ellos se hicieron las inscripciones, que de conformidad con el
Acuerdo Gubernativo antes citado, se llamé redencién de terrenos, por lo que el General
Justo Rufino Barrios hizo reparto de ellos a un precio bajo y a fin de que los fueran

redimiendo por medio de pagos a plazos largos.

Por virtud del acuerdo en mencién, las operaciones de estos libros, eran unas
verdaderas inscripciones, sin embargo, cada vez que se presenta un titulo en que hay que
operarse sobre estos terrenos, se cancelan los asientos de estos diarios especiales y se
forman fincas nuevas en los Libros de Inscripciones o Mayores. Sin embargo, es de
lamentar, que tanto en la Alta Verapaz y Baja Verapaz como en Chiquimula y Jalapa,
donde estuvo el Registro de Chiquimula, estos libros sufrieron verdadero deterioro, al

grado que en la actualidad se hace bastante dificil encontrar tantas inscripciones perdidas.
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La evolucion del Registro General de la Propiedad ha sido muy lenta y sin mayor
trascendencia desde que se establecié el mismo, al extremo de que hasta hace poco
tiempo, seguian empleandose los mismos procedimientos obsoletos de hace cien afios. La
modernizacién del Registro de la Propiedad, es lenta y costosa pero como todo cambio
implica capacitacion, tiempo invertido y paciencia de los usuarios ya que lo que
anteriormente parecia un proceso interminable, hoy por hoy parece una odisea. Se afirma
que el presente siglo deja como legado al siguiente una nueva era: la era de la
informacién. Todos reconocemos que el presente siglo ha sido un periodo de mdltiples
avances en el campo de la tecnologia, los cuales encuentran su base en la obtencion,
manejo y distribucién y procesamiento de informacion. El sistema del Registro de la
Propiedad asegura que se seguira empleando el sistema de folio real, con el cambio que
toda la informacién que antes la obtenian de libros, tendra un acceso mas practico
mediante la implementacion de computadoras basadas en un sistema electronico.
Mediante este sistema no se pretende la unificacion de las leyes dispersas, sino que lo que
se pretende lograr es la unificacion de la informacion registral, para que exista
concordancia entre el folio real y toda la informacién plasmada en los discos 6pticos, con lo
que se pretende salvaguardar la informacidn mas eficazmente y asi evitar el gran
problema de extravio de informacién, y de esta manera lograr llevar un historial exacto de

todo lo inscrito en el registro.

Los cambios se iniciaron a mediados de mil novecientos noventa y tres, pero no es
hasta mil novecientos noventa y seis que se pone en marcha la reforma registral. Las
primeras modificaciones se llevaron a cabo el aspecto financiero, respecto a modo,
distribucién y manejo de los fondos que se percibian a través de los honorarios, ya como
un ente con autonomia financiera. El gran error en el aspecto financiero lo constituia que lo
que percibia el registro era invertido al pago de honorarios de trabajadores y un minimo los
gastos generales de la institucién. Con el transcurso del tiempo esta modalidad de
distribucién de ingresos no permitié que se automatizara la institucién para responder a las
necesidades de los usuarios y del ritmo tan avanzado que llevaba la modernizacion, pues

mas bien se convirti6 en una mina de oro para todas aquellas personas que laboraban en
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dicha institucion, desvirtuando de esta manera los fines para los cuales fue creado. Todo
esto provocd que el sistema registral empezara a colapsar y se hiciera cada dia mas
evidente, tanto en las condiciones fisicas en las que permanecia el edificio, al igual que en
la carencia de recursos para la inversion en mobiliario y equipo para la implementacion y
buen manejo de dicha institucion el cual dejaba mucho que desear para el cumplimiento de

sus funciones.

No fue hasta el periodo presidencial del Licenciado Ramiro de Ledén Carpio, que se
apoyl la comisiébn Nacional de Reforma Registral, la cual estaba encargada de la
modernizacién del registro, dicha reforma fue inaugurada en noviembre de 1995. El
Acuerdo Gubernativo 317-93. En su articulo primero suprimié todos los privilegios de
repartir los honorarios de los registros publicos, ya que era claro que dicha remuneracion
no reflejaba la capacidad y funcionamiento que llevaba tanto el personal laboral de dicha
entidad, al igual que el manejo y funcionamiento del mismo. A raiz de este acuerdo
gubernativo se llegaron a implementar la forma en que los honorarios del registro deberian
ser distribuidos, teniendo en cuenta que la modernizacion era mas que evidente. Se le fijo
un sueldo fijo al registrador, con lo que elimind un privilegio, y se fij6 porcentajes de los

ingresos para la modernizacién de la institucion.

A principios de 1996, fue nombrado para el cargo de Registrador al sefior Jorge
Rolando Barrios, quien también era presidente del Instituto de Derecho Notarial. Durante
su gestion se han logrado varios avances. Entre ellos el contenido en el Acuerdo
Gubernativo nimero 5-97 de la Comisidon Nacional de Reforma Registral. El cual postula el
principio de continuidad de los servicios que presta el Registro de la Propiedad. El acuerdo
indica que los trabajadores del registro deberdn gozar de sus vacaciones sin que las
labores de la institucion sean suspendidas, para lo cual se tomardn las medidas

necesarias.
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Un avance en la modernizacion del sistema es que en la actualidad ya se pueden
obtener certificaciones registrales por medio del sistema bancario, tanto en la ciudad
capital como en los departamentos. Otra muestra es la inauguracion de la agencia registral
en el departamento de Petén. Esta oficina no funciona como una agencia receptora de
documentos, ya que los Unicos facultados para esto son los Registros de la Propiedad de
la zona central y el de Quetzaltenango. Sin embargo, la oficina esta facultada para dar
informacién y certificaciones necesarias a los usuarios. Se recalca que esta agencia no es
un registro independiente, si no una derivacién del principal, para descongestionar y
facilitar el uso e informacién a nivel departamental, maxime por la distancia a la que se

encuentra el departamento del Petén con la ciudad capital.

La informacién, para que sea procesada, es necesario enviarla al Registro General
de la Propiedad de la zona central mediante discos Opticos, para que esta sea la
encargada de procesar toda la informacién proporcionada y asentarla donde sea
pertinente, esto es parte del proyecto de descentralizacién previsto. Esto responde en
parte hecho de que la poblacién ha crecido notablemente, y los indices de negocios y
transacciones se han incrementado de tal manera que se necesita operar con agilidad y

versatilidad.

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

es un titulo inscribible en el Registro de la Propiedad por los siguientes motivos:
« EI titulo inscribible debe constar por escrito. A pesar de las caracteristicas del
documento electrénico, no es considerado necesariamente como un documento

escrito, ain cuando la tendencia a identificarlo como tal es muy fuerte.

» El documento debe ser perceptible para el hombre sin la intervencién de fuentes

externas en este caso las computadoras.
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« No cumple con los requisitos de forma que la ley requiere para poder inscribir un
titulo.

» Los documentos electrénicos no prueban por si su autenticidad (carece de firmas o
por lo menos no constituye elementos esenciales y como tal son facilmente

alterables, lo cual se contrapone al requisito de inscriptibilidad.

Otro aspecto de la modernizacién es la firma digital, el cual es un medio de control
de alteracion de documentos electrénico que la tecnologia moderna ha puesto a
disposicion de los usuarios de computadoras, quienes en la mayoria de los casos,
efectlan transacciones que desean sélo sean conocidas por otro individuo o un grupo
limitado de personas. En Guatemala, como en muchos paises, se ha aceptado la
necesidad de reconocer la validez del documento electrénico para que la firma digital
adquiera operatividad, es decir no se concibe separada del soporte digital o electrénico.
Por otro lado, no se ha legislado en forma expresa sobre la misma y desarrolla una
infraestructura informatica que permita su aplicaciéon en un marco de seguridad juridica.
Por ser un componente de los documentos electrénicos a la firma digital no puede
atribuirsele de conformidad con el sistema juridico guatemalteco efectos de indole

registral, sino Unicamente contractuales al igual que el documento electrénico.
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CAPITULO Il

2. Derechos reales

Para hablar de los derechos reales, es necesario hacer una distincion entre éstos y
los derechos personales, los cuales en su conjunto son denominados por algunos autores
como derechos patrimoniales, por representar un valor pecuniario. Los derechos reales
tienen por objeto las cosas del mundo exterior, mientras que los derechos personales

Unicamente ciertos actos de los hombres.

Desde ese punto de vista y para entender mejor el tema que nos ocupa,
comenzaremos diferenciando entre los derechos reales y los personales. Para el civilista
Valverde: “En los derechos reales, el titular tiene una relacion y poder juridico inmediatos
sobre la cosa. En el derecho personal, la relacion juridica esta referida a otra persona.
Asi, en el derecho de propiedad sobre un bien inmueble, se realiza directamente sobre el
mismo. En cambio, si una persona adeuda a otra una cantidad de dinero, la relacion
juridica existe de persona a persona. En los derechos reales la relaciéon juridica se
enfatiza sobre la cosa, mientras que en el derecho personal la relacidn existente es de

persona a persona.” ®

Como ya se dijo, ambos derechos reales y personales al unificarse son,
considerados como derechos patrimoniales, que segun Borda: “son los que sirven para la
satisfaccion de las necesidades econdémicas de su titular y que son apreciables en

dinero.”®

8 valverde y Valverde, Calixto. Tratado de derecho civil espafiol, parte especial derechos reales, pag. 7.

° A. Borda, Guillermo. Manual de derechos reales, pag. 10.
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Este autor, en su obra nos ofrece las siguientes definiciones de derecho real y

derecho personal:

“Derecho real: es un poder o facultad que se tiene directamente sobre una cosa;

\

Derecho personal: es la facultad que se tiene de exigir de otra persona el

cumplimiento de una obligacién.” *°

2.1. Definicion

Existe un derecho real cuando una cosa se encuentra sometida, completa o
parcialmente, al poder de una persona, en virtud de una relacion inmediata que se puede
oponer a cualquier otra persona. Esta definicion implica como caracter esencial del derecho

real, la creacion de una relacién entre una persona y una cosa.

2.2. Naturaleza juridica

El derecho real junto con el derecho personal, de crédito o de obligaciones, integran
los dos polos definidores del concepto de patrimonio. Son las caracteristicas mas
importantes de los derechos reales, que el titular tenga una relacion y poder juridico
inmediato sobre la cosa, configurando con esto su elemento interno y el poder de oponer

Erga Omnes dicho derecho.

% bid., pags. 10y 11.
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2.3. Doctrinas

2.3.1. Clasica

Canovas, resume con precision los fundamentos de esta teoria, diciendo que: “la
concepcion clasica del derecho real naci6 en Roma y es aquella que lo concibe como un

sefiorio inmediato sobre la cosa que puede hacerse valer contra todos.”

Expresa este autor: “que el titular del derecho real ostenta un poder inmediato sobre
la cosa; hay, por tanto, una relacién directa entre persona o cosa y que son dos las
caracteristicas del derecho real segln esta teoria: la inmediatividad del poder sobre la
cosa, es decir, la relacion directa y sin intermediario entre persona y persona, y su eficacia
erga omnes, por la cual el titular puede perseguir la cosa donde quiera que esté y contra
cualquiera que la posea; asimismo, que al ser concebido de esta forma el derecho real
aparece como figura contrapuesta al derecho de obligacion o personal, ya que éste
consiste en una relacion entre dos personas por la que una de ellas (deudor) tiene que
realizar un prestacion (dar, hacer o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir que se

realice esta prestacion.” ™

2.3.2. Personalista

El tratadista Brafias, nos comenta: “Esta teoria surgié en Europa como resultado del
estudio critico de la teoria clasica, parte del punto de vista que las relaciones juridicas sélo
existen persona a persona, no entre personas y cosas; apartandose asi del criterio clasico
sobre el derecho real (sefiorio directo sobre la cosa), dando vida a una relacion personal
entre el titular del derecho real y todas las demas personas, que por razén de la existencia
de ese vinculo estan obligados a un no hacer, consistente en la abstencion de perturbar al

titular del derecho en relaciéon a la cosa objeto del mismo (obligacién pasiva universal).” 12

™ Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espafiol. pag. 1

2 Brafias. Alfonso. Manual de derecho civil. pag. 291.
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Es denominada también obligacionista y anticlasica y parte de la afirmacién de que
s6lo existen relaciones juridicas entre personas y no entre personas y cosas, apartandose

asi del criterio clasico del derecho real (sefiorio directo sobre la cosa).

Los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden en afirmar que existen
ciertas diferencias entre el derecho real y el derecho personal, esencialmente en lo que
concierne a la oponibilidad, contra todos en el primero, contra una persona, generalmente

en el segundo.

2.3.3. Ecléctica

Puig Pefia, al estudiar esta teoria nos comparte: “Frente a las posiciones
representadas por las teorias clasica y personalista, algunos autores, observando que
ambas teorias incurren en exageraciones y defectos, llegan a una solucion, que talvez se
aproxime mas a la verdad y hacen una doble critica a dichas teorias: a la clasica se
reprocha su insuficiencia al desconocer que todo derecho se da entre los hombres y a la
personalista se le imputa el error de confundir el deber juridico general con la obligacion

patrimonial, al reducir el derecho real a una obligacién patrimonial.” **

Es asi como nace la teoria ecléctica, que por primera vez formula Berker. El derecho
real, se afirma, tiene un lado externo y otro interno, constituido por el poder sobre la cosa y
aquél por su oponibilidad erga omnes. Asi como la teoria clasica no destaco el lado
externo, la teoria obligacionista, en cambio, desconoci6 el lado interno. Estos dos aspectos

propios de todo derecho, si bien en algunas se destaque mas alguno de ellos.

Esta posicidn es la mas exacta, ya que no desconoce el aspecto personal de toda
relacioén juridica, ni identifica el deber general de abstencién de todas las personas con la

obligacién patrimonial.

13 puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil, pag. 15.
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En resumen, esta teoria establece que la relacién de propiedad se produce entre el
propietario y las demas personas, pero el objeto de dicho derecho es un bien sobre el cual
el propietario tiene un poder directo e inmediato por consecuencia del cual, las demas
personas estan obligadas a respetar su derecho. Asi, ha surgido la llamada direccion
ecléctica, que recogiendo la nueva orientacidon obligacionista y como una conciliacién de

las tendencias opuestas termina con la discusion habida sobre el particular.

Aunque nuestra ley sustantiva no hace ninguna definicion de los derechos reales,
seguiremos el sendero de la teoria ecléctica, por ser ésta la mas aceptada dentro del
ambiente juridico y estudiosos del derecho, la que expresa lo siguiente: “Derechos reales
son aguellos que conceden a su titular un poder directo e inmediato sobre una cosa, que
puede ser ejercitado y hecho valer frente a todos.”

2.4. Caracteristicas de los derechos reales

Los derechos reales tienen por objeto una cosa especifica y determinada.

Para su constitucion necesitan de lo que doctrinariamente se le llama modo o

tradicion.

El derecho real da lugar a una accién real para proteger los derechos del titular.

Inmediatividad: Poder directo e inmediato que tiene el titular sobre sus bienes que

son objeto de su derecho.

Aspecto técnico-juridico: que caracteriza a los derechos reales de los derechos de

preferencia y persecucion.

La teoria Francesa considera que en el derecho real existe un doble derecho:
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De persecucion: Consiste en perseguir el objeto de cualquier detentador o poseedor.

De preferencia: Cuando se prefiere un derecho real de otro o de un derecho de

obligaciones.

2.5. Sus elementos

Segun Alfonso Brafias, podemos entender que en los derechos reales se distinguen

regularmente dos elementos:

“Elemento interno: que consiste en el poder inmediato que cierto derecho otorga a

una o mas personas sobre la cosa;

Elemento externo, que consiste en lo absoluto de ese derecho en relacion a las

demas personas.” **

2.6. Evolucioén historica

Narra el historiador Antokolets: “que antiguamente, el derecho real era por
excelencia el dominio o la propiedad, porque confiere el sefiorio absoluto sobre la cosa. El
dominio se empez6 a ejercerse sobre las cosas muebles 0 semovientes, antes que sobre
la tierra. La propiedad mobiliaria fue anterior a la inmobiliaria y primitivamente ha sido

colectiva y pertenecia a la tribu 0 a la gens.”

Agrega este autor: “que posteriormente, la propiedad lleg6 al estado de familiar y
pertenecia exclusivamente al paterfamilias la cual era inenajenable durante la vida de éste.
Solamente en las tierras tomadas a los enemigos podian adquirirse en propiedad

individual, con el tiempo, se permitié la adquisicion particular y fue a fines del siglo V,

! Brafias, Ob. Cit, pag. 290.
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cuando el régimen de la propiedad privada, tanto de cosas muebles como de bienes

raices, se generalizé gracias a la creacién de la moneda como instrumento de cambio.”

Para este autor: “el dominio es un derecho real compuesto de tres elementos: el
uso, el fruto y el abuso. Cuando estos tres elementos estan reunidos en un mismo titular,

la propiedad es plena.

Por el uso, el duefio de una cosa puede servirse de ella. Por el fruto, tiene derecho
de percibir los frutos o productos de la cosa y por el abuso, posee el poder de disponer de

la cosa en la forma que crea conveniente, aln de destruirla.”

A juicio del autor citado, las caracteristicas del dominio son: “la exclusividad a favor
del propietario y la perpetuidad a favor de sus herederos, dentro de las normas y
restricciones establecidas por las leyes, debido a que durante mucho tiempo el derecho de
propiedad fue un atributo exclusivo del ciudadano romano y los bienes del dominio
constituian la propiedad civil o quiritaria, ya que para constituir la propiedad civil, la cosa
debia ser una cosa romana, adquirida por un ciudadano romano, mediante un

procedimiento romano.

Asimismo, la propiedad de los extranjeros desprovistos de tratados, se consideraba
un dominio que no gozaba de los atributos de la propiedad quiritaria. Lo mismo sucedia

con la propiedad de los peregrinos”

Este autor agrega: “que en la época clasica aparecid, al lado de la propiedad civil o
quiritaria, la propiedad bonitaria o pretoriana. El pretor reconocié los atributos del dominio
a las personas que lo habian adquirido por algun procedimiento distinto al civil o por
personas que carecian de ciudadania. Finalmente, Justiniano borré toda diferencia entre el

dominio quiritario y el dominio bonitario.” *°

15 Antokoletz. Daniel. Tratado de derecho romano, historia, fuentes, personas, cosas, acciones. pags.

179y 180.
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Como podemos observar, no se puede hablar de derechos reales sin que aparezca
en escena el dominio y la propiedad, es por ello que el Codigo Civil le ha conferido para su
ordenamiento el libro Il, en donde bajo el titulo de los bienes, de la propiedad y demas
derechos reales, se desarrolla juridicamente; por su importancia y jerarquia, en su seno se
han desenvuelto otras instituciones como la propiedad, que es el derecho real por
excelencia, la posesion, la usucapion, la accesion, la servidumbre, la hipoteca y la prenda

entre otras.

2.7. Enumeracion de los derechos reales

Para el catedratico Vazquez: “la enumeracion de los derechos reales se sintetiza en

dos sistemas:

Legislacion de numeros apertus

Legislacion de nimeros clausus.

Legislacion de numeros apertus (nUmero abierto)

Esta fundamentado en el criterio de que los particulares pueden crear dada la

diversidad del negocio juridico, figuras de derechos reales no consignados en la ley.
Legislacidon de numeros clausus (nimero cerrado)
Establece que no existen mas derechos reales que los que se encuentran

especificamente legislados en nuestro ordenamiento juridico (es el aceptado en nuestra

legislacién).” *°

'® vasquez Ortiz, Carlos. Derecho civil Il, primera parte, pag. 21.

26



2.8. Diferencias entre derechos reales y derechos personales

De los sujetos o personas: En el derecho real el sujeto activo esta determinado y el
pasivo indeterminado, en el derecho de obligaciones el sujeto activo y el pasivo estan

plenamente determinados desde el inicio de la relacion juridica..

Por el objeto sobre el cual recae el derecho: El derecho real recae sobre un objeto
corpéreo. El derecho de obligaciones recae sobre una prestacion o actividad

humana, a la cual se obliga alguien mediante una vinculacion juridica.

Por el poder de los titulares: En el derecho real existe un poder de la persona sobre
la cosa. En el derecho de obligaciones existe una facultad para exigir a otra persona

gue haga o que deje de hacer algo.

Por la eficacia: El derecho real es absoluto o sea que se puede ejecutar “Erga
Omnes”. El derecho de obligaciones es relativo o sea se puede ejercitar sélo sobre el

obligado.

Por los modos de originarse: El derecho de obligaciones se origina por el contrato y
basta el titulo para que estén perfectos. Los derechos reales necesitan ademas del
titulo, un acto complementario que venga a perfeccionar el acto. A este acto especial
se le llama doctrinariamente: modo, cuando es un inmueble que se debe inscribir en
el registro y tradicién, cuando es un mueble que se debe entregar al que es su

propietario.

Por su duracién y extincion: Los derechos reales son perpetuos ya que no se pierden
por su ejercicio, pues al contrario, al ejercer el derecho de propiedad se va
aumentando mas. Los derechos de obligaciones son transitorios, ya que al

gjercitarse termina con su cumplimiento. Al destruirse un objeto termina el derecho
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real porque termina el de propiedad, en cambio el derecho de obligaciones no

termina porque no recae sobre objetos sino sobre prestaciones.
Por su inscripcion en el registro: Los derechos reales se inscriben siempre en el
registro de la propiedad, los derechos de obligaciones muy eventualmente, (Ejemplo:
obligacién de inscribir en el registro de la propiedad los contratos de arrendamiento
gue se pacten por mas de 3 afios y que se de la renta de 1 afio por adelantado).

2.9. Clasificacion de los derechos reales

Derecho real de goce y disposicion: Propiedad.

Derechos reales de goce: Usufructo, uso, habitacion, servidumbre, censos, superficie,

derecho de elevacion de edificacion.

Derechos reales de garantia: Prenda, hipoteca.

Derechos reales de adquisicion: Retracto, tanteo, opcion.

Nuestro Cdédigo Civil acepta los siguientes derechos reales: Propiedad, posesion

usucapion, accesion, usufructo, uso, habitacion, servidumbres, hipoteca y prenda.
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CAPITULO 1l

3. Derecho de propiedad

3.1. Concepto y naturaleza de la propiedad

El significado gramatical de la palabra propiedad, denota adherencia a un sujeto,
que en materia juridica no puede ser otro que el ser humano o la entidad formada por
seres humanos. La palabra propiedad cuando se refiere a alguien indica algo que no es
ajeno. En derecho se entiende por propiedad una pertenencia, la adquisicion de bienes

utiles al hombre.

3.2. Derecho de propiedad

La doctrina de origen romanista fundamenta el concepto de derecho de propiedad
en el conjunto de facultades que lo integran. Este criterio ha hecho sentir su influencia en
los Codigos Civiles de los paises latinos. Asi, el Codigo Civil en su Articulo 464 lo define

como: “...el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la

observancia de las obligaciones que establecen las leyes.”

La doctrina moderna tiende a concebir el derecho de propiedad, con abstraccién de
las facultades que lo caracterizan, pero enmarcandolo en su totalidad. Asi, Puig Pefa
conceptua la propiedad como: “...el derecho por el que una cosa pertenece a una persona

y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente, universal.” 1

El Cddigo Civil, en los Articulos 468, 469 y 471 respectivamente, reconoce como

derechos fundamentales del propietario:

7 puig Pefia, Federico, Compendio de Derecho Civil, pag. 238.
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a) El derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser

perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio.

b) EIl derecho de reivindicar la cosa de cualquier poseedor o detentador.

¢) El derecho del propietario a los frutos de sus bienes y a cuanto se les incorpore

por accesion.

3.3. Definicién de propiedad

En la actualidad existen dentro de la doctrina una gran variedad de definiciones de
la propiedad y por tener relevancia dentro del tema que desarrollamos citaremos algunas

de ellas:

El autor Peniche, define la propiedad como: “el derecho que una persona tiene
sobre una cosa para gozar y disponer de ella con las modalidades y limitaciones que fijen
las leyes. La propiedad es un derecho real que se tiene sobre una cosa, cuyo dominio
corresponde a uno solo o a varios individuos sin limitacion, con las restricciones que

dispongan las leyes.” *®

Rojinas, define la propiedad diciendo que: “es el poder juridico que una persona
ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa para aprovecharla totalmente en
sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo universal, por virtud de una

relacion que se origina entre el titular y dicho sujeto.” *

La propiedad dice Fiaren: “es el paradigma del derecho subjetivo, el punto clave del

mundo patrimonial, hasta el punto de que todas las instituciones juridico-privadas de

18 peniche Lopez, Edgardo, Introduccién al derecho civil, pag. 157
' Rojinas Villegas, Rafael, Compendio de derecho civil, pag. 78
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trascendencia econ6mica, encuentran en la propiedad su mas genuina expresion y

participan de algin modo en el arquetipo maximo que constituye el dominio.” *°

Por su parte, el maestro Valverde expresa: “La propiedad es el vinculo juridico por
el cual una persona tiene la facultad exclusiva de obtener la generalidad de los servicios
sobre una cosa, a excepcion de aquellos prohibidos por la ley o la concurrencia de los

derechos de otro.” #

Puig Pefa, al hablar de la propiedad indica que: “entre los derechos reales, por su
misma naturaleza y por los efectos que produce, la propiedad es la mas amplia y perfecta

de las relaciones juridicas que el hombre puede establecer sobre las cosas.” #

Para Cabanellas, propiedad es: “en general todo cuanto nos pertenece o es propio,
sea su indole material o no, y juridica o de otra especie. Por antonomasia, la facultad de

gozar y disponer ampliamente de una cosa.” ®

El Articulo nimero 464 del Cédigo Civil guatemalteco, Decreto ley nimero 106, al
referirse al contenido del derecho de propiedad preceptla: “La propiedad es el derecho de
gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de las

obligaciones que establecen las leyes.”

Si el propietario tiene derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los
limites y con la observancia de las obligaciones que establecen las leyes, éste da al
propietario el derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser
perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio, asimismo, le otorga
el derecho de reivindicar la cosa de cualquier poseedor o detentador y el derecho de

disfrutar de los frutos de sus bienes y de todo lo que se le incorpore por accesion.

20 Fairén Martinez, Manuel, La propiedad, teoria de errores, pag. 225

2 valverde y Valverde, Calixto, Tratado de derecho civil espafiol, pag. 147.

22 puig Pefia, Federico. Ob. Cit, pag. 44

23 Cabanellas. de Torres, Guillermo. Diccionario enciclopédico de derecho usual. Pag. 462.
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Reviste importancia el hecho de que la propiedad no concede Unicamente derechos,
sino también limitaciones a la misma, es por ello que se encuentra normada en nuestro
Cadigo Civil en el capitulo I, titulo Il del libro 1l (de los bienes, de la propiedad y demas
derechos reales), limitaciones de prohibiciones y de obligaciones que pueden ser legales o
sea las contempladas expresamente en la ley y voluntarias, las establecidas por la

voluntad del propietario, tal es el caso de las servidumbres.

3.4. Garantia del derecho a la propiedad

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala garantiza el derecho a la
propiedad privada, en su Articulo 39, que dice: “Se garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus

bienes de acuerdo con la ley.”

3.5. Teorias de la propiedad

Tanto los juristas como los fildsofos y socidlogos han querido buscar un fundamento
sélido a la propiedad, formulando multitud de teorias, la mayoria de las cuales carecen hoy
de interés y actualidad. Algunos autores, al clasificarlas exponian doctrinas que negaban
todo fundamento a la propiedad y que propugnaban por su abolicién, algunas incluso
extremas, como la que en nuestros dias se pretende mantener en la China comunista,
mediante la abolicién total de la propiedad privada, con el sistema de las comunas.

Castan, clasifica las teorias de la propiedad en clasicas y modernas.
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3.5.1. Teorias clasicas

3.5.1.1. Dela ocupacién

Grocio y Peffendorf ponen el fundamento de la propiedad en la apropiacion que el
hombre hizo de las cosa nullis (cosas que no tienen duefio), para servirse de ellas en la
satisfaccion de sus necesidades y que, de una mera apropiacion pasajera, pasoé a integrar
una relacién permanente y estable, garantizada por el respeto de cada uno a las

adquisiciones de los demas.

3.5.1.2. Del trabajo

Adam Smith, John Stuart Mill y otros economistas, justifican la propiedad
exclusivamente por el trabajo, mediante el cual imprime el hombre a las cosas el sello de

su personalidad.
3.5.1.3. De la convencion

Mediante ella, segun Rousseau, Kant y Fichte, fue la convenciéon y no meramente la
ocupacion o el trabajo, la que Unicamente pudo justificar la adquisicién de cada uno de los
miembros de la sociedad.
3.5.1.4. Delaley

Mirabeau, Montesquieu y Bentham sostienen que la propiedad se funda
exclusivamente en la ley, ya que Unicamente la ley puede sancionar la renuncia de todos y

servir de titulo al goce de uno solo, suprimida la ley, dice Bentham, la propiedad

desapareceria.
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3.6. Teorias modernas

Destaca la teoria de Hegel, Ahrens y Miraglia, que vinculan la propiedad con la
personalidad individual, es una continuacién de la persona en el espacio y segun Miraglia
precisa de recursos estables para su propia existencia y del destino que el hombre esti
llamado a cumplir en la tierra, constituyendo un deber encaminado a la conservacion de su

propia existencia.

Leroy-Beaulieu, Cimbali y D"Agnano, atribuyen a la propiedad la misién de reforzar
al individuo en su lucha por la existencia y la justifican exclusivamente en atencién a la

utilidad o servicio que reportan a la sociedad.

Una tercera posicion, mantenida por la generalidad de los civilistas modernos y
admitida por la iglesia en la enciclica de Ledn XIll, “de rerum novarum” (el nuevo orden de
las cosas) “fundamenta la propiedad en la naturaleza humana que, aunque normalmente
se presenta en forma individual, tiene, no obstante, una triple modalidad: individual, familiar
y social, la primera se desenvuelve no en un sentido absoluto, sino limitado, en interés de

la familia y de la sociedad.” **

3.7. Evolucioén histoérica

3.7.1. Epoca primitiva

Puig, al abordar este tema comenta que en la época primitiva, podemos suponer
que al dar principio la propiedad, apenas si se concibe ésta, pues el nomadismo de los
pueblos primitivos es incompatible con un estado juridico de propiedad, sobre todo
inmobiliaria. Agrega este autor, que sélo es posible una propiedad difusa del organismo

politico familiar entonces reinante, fue en esa etapa, cuando se consideraba que el hombre

24 Castan Tobefias. José. Derecho civil espafiol, comun y foral. pag. 123.
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es propietario de sus armas; la mujer, de sus adornos, que forman parte de su
personalidad, siendo preciso llegar al momento histérico en que la humanidad se va
asentando poco a poco en los territorios conocidos, abandonando el sistema de caza y

pastoreo por el mas progresivo del cultivo de las tierras.

Posteriormente, dice Puig Pefia: “empiezan a florecer los primeros vestigios del
derecho, y aunque existen otros derechos mas antiguos que el derecho romano, cuando
nos referimos al devenir historico de la propiedad desde el punto de vista civil, debemos
partir del derecho romano que es en el que tiene su mayor auge, lo cual es materia de

estudio de la sociologia.” ®

Debido a la trascendencia histérica que tuvo y sigue teniendo el concepto romano

de la propiedad haremos un estudio de los siguientes periodos o épocas:

3.7.2. Epocaromana

De acuerdo a Lafaille, “en ésta época, s6lo se conocié una pequefia propiedad
privada, reducida al area del derecho familiar, concentrada materialmente en un lindero
territorial corto (huerto familiar) y circunscrita a las cosas muebles (familia  pecuniaque-
conjunto de bienes del paterfamilia, esclavos y ganado). El resto de la tierra seguia la
estructuracion colectivista de la época més antigua y podia ser, por ende, utilizada por
todos. Ahora bien, la propiedad genuina del derecho romano sélo era asequible a los
ciudadanos de roma y ya observamos la existencia de la propiedad privada. La propiedad
quiritaria romana solo podia estar en manos de los ciudadanos, proyectarse sobre tierras
situadas en el suelo de roma y adquirirse por un procedimiento especial, previsto en el

derecho civil.

% puig Pefia. Ob. Cit, pags. 52 y 53.
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También se reconoce junto a la propiedad civil, una propiedad pretoria, hasta que
Justiniano unificd el sistema de la propiedad bonitaria, llegandose al concepto de
propiedad Unica, propiamente individual y sin diferencias en cuanto a las personas ni a las

cosas, diferencias que ya no tenian razén de ser por la evolucién de los tiempos.” %

La propiedad sufri6 modificaciones en el derecho romano, éste la consideré como
un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para usar, disfrutar y disponer de una cosa.
Esta era la caracteristica del dominiu ex jure quiritium, o derecho de propiedad quiritaria o
adquirida por los medios solemnes contrapuesta a la bonitaria o pretoriana propia del

derecho de gentes.

3.7.3. Edad media

Desde Justiniano hasta el cddigo de Napoledn: Segun De Diego, en la edad media
se produce una honda transformacion del concepto y caracteristicas de la propiedad, que
la hacen aparecer como fundamentalmente distinta de la anterior, esto obedecié a las
costumbres de los germénicos y a las necesidades surgidas de la invasion del imperio, ya
que los sistemas sociales como el patronato y la concesion hicieron nacer una nueva

concepcidn de la vida y por lo tanto de la propiedad.

No obstante, agrega este autor, que en el derecho de Justiniano se logra suprimir
las diferencias de caracter politico en la propiedad y se llegd a un concepto Unico del
dominio, el cual luego de sufrir transformaciones en la actualidad se conoce como la

institucién fundamental, en cuyo derredor gravita todo el universo juridico-privado.

Para el autor citado, el patrimonio es el conjunto de bienes pertenecientes a una
persona y son susceptibles de estimacién econémica, comienzan a partir de la época
feudal, por la organizacién especialisima del estado, a marcarse nuevas diferencias, pero

en sentido inverso y con una trascendencia de mayor alcance.

% | afaille, Héctor. Derecho civil |, tratado de los derechos reales, pag. 357.
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Manifiesta este autor, que en el Estado Feudal la propiedad o dominio la otorgé el
imperio. Todo estado descansaba en este principio: los sefiores feudales, por razén del
dominio que tenian sobre ciertas tierras, no s6lo gozaban del derecho de propiedad en el
sentido civil, para usar, disfrutar y disponer de los bienes, sino que también tenian un
imperio para mandar sobre los vasallos que se establecieran en aquellos feudos. El sefior

feudal se convirtié asi en un érgano del Estado.

Asimismo, el autor mencionado dice: “que el concepto de la propiedad de la época
feudal lleg6é hasta la revolucién francesa, con todo un conjunto de privilegios. De esta
manera viene nuevamente a establecerse que la propiedad no otorga imperio, soberania o
poder; que no concede privilegios, sino que simplemente es un derecho real de caracter
privado para usar y disponer de una cosa; que es, ademas, un derecho absoluto, exclusivo

y perpetuo, como lo caracteriz6 el derecho romano.” *’

En cambio, para Planiol y Ripert: “tanto en el derecho romano como a partir de la
revolucion francesa, priva un concepto individualista: proteger el derecho de propiedad a
favor del individuo, para sus intereses personales. La monarquia en manos de los reyes le
dio un duro golpe a las autonomias del feudalismo, pero el problema econémico social
consistente en destruir la jerarquia de propietarios feudales, se pudo resolver hasta que se
produjo la conmocion social mas grande que ha sufrido la humanidad: la revolucion

francesa.” *®

3.7.4. Edad moderna

El cédigo de Napoledn y la declaracién de los derechos del hombre: Segun De
Diego, “fue en esta época donde se reconoce en la declaracion de los derechos del
hombre y del ciudadano de 1789, que la propiedad es un derecho natural que el hombre

trae consigo al nacer, derecho que el Estado s6lo puede reconocer, pero no crear, porque

%" De Diego, Clemente F, Curso elemental de derecho civil espafiol, comun y foral, pag. 94.

%8 planiol Marcel y Ripert, Jorge, Tratado préactico de derecho civil francés. pag. 15.
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es anterior al Estado y al derecho objetivo que toda la sociedad tiene, que son
principalmente la libertad y la propiedad; el derecho de propiedad es absoluto e inviolable y
con estos fundamentos de caracter filoséficos de esta declaracion, el cédigo de Napoledn
elabora un nuevo concepto de propiedad muy semejante al romano en cuanto su aspecto
juridico, los cuales tuvieron una marcada influencia en las legislaciones europeas, y

posteriormente en las latinoamericanas”. *

De manera que los cddigos que se promulgaron en el siglo XIX tomaron como tipo

este concepto napolednico de la propiedad.

3.7.5. Epoca actual

El derecho de propiedad en la actualidad: El derecho de propiedad en la edad moderna,
tiene su antecedente doctrinal en las ideas de Duguit, autor que ha expuesto sobre la
critica a la doctrina individualista y ha formulado un concepto de propiedad que esta de

acuerdo con las nuevas orientaciones del derecho.

Duguit, considera: “que el derecho de propiedad no puede ser innato en el hombre y
anterior a la sociedad, toda vez que el hombre ha vivido en sociedad y tendra que
estudiarsele como miembro de un grupo y sus derechos; en otras palabras, los derechos
no pueden ser anteriores a la sociedad, ni sociolégica ni juridicamente, porque el derecho

s6lo se concibe dentro de una relacion social.” *

Puig Pefa, al referirse al tema, sefala: “El paso violento de la propiedad
individualista nacida en la revolucion y normatizada con arreglo a ese espiritu en los
cédigos civiles del siglo XIX, a la propiedad colectiva, que representa al comunismo. Se
desarroll6 la doctrina que algunos han llamado solidarista, con grandes influencias de la
iglesia, y se articula la propiedad a la teoria de los derechos subjetivos privados,

necesarios para el progreso de la humanidad. Sin prepotencias, sin abusos, cefiida a la

* De Diego, Ob. Cit, pag. 97.

% Duguit, Ledn, El derecho social, el derecho individual y la transformacién del Estado, pag. 25.
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verdadera misién, es decir, mirando no sélo al propietario, sino a todos, a la colectividad, a

la sociedad en general.

Asi se concibe la propiedad privada, la cual da desarrollo a un contenido social, el

cual debe superar la concepcion individualista liberal.” **

De estas definiciones podemos reconocer algunos aspectos del derecho de
propiedad, asi como los derechos fundamentales del propietario y las limitaciones que el

mismo codigo civil establece en relacién con la propiedad.

En derecho se entiende por propiedad una pertenencia, la adquisicion de bienes
Utiles al hombre, los cuales le serviran para su subsistencia, lo que significa que este
derecho ha sufrido cambios, dejando atras el individualismo para convertirse en social, ya
que los propietarios pueden disfrutar sus bienes, pero no pueden abusar de ellos a su
antojo y que el derecho de una persona llega hasta donde comienza el derecho de otra

persona.

3.8. Principios del derecho de propiedad

3.8.1. De limitacién

El propietario puede en principio, ejercer los poderes mas amplios sobre la cosa,
que es objeto de su derecho. Puede extraer de ella toda la utilidad econémica que
contiene; sin embargo, el derecho de propiedad no es absoluto si es restringido por las
leyes y los reglamentos. La férmula legal s6lo puede justificarse si ve en ella un permiso
otorgado por la ley al propietario, de hacer todo lo que no le esta prohibido. La libertad es

la regla; lo que debe precisarse es la limitacion.

% puig Pefia, Ob. Cit, pag. 149.

39



Mentalmente, la ilimitacion de los poderes del propietario se traduce en primer
término, en la posibilidad de cumplir todos los actos de uso y de goce. Tratandose de un
inmueble, por ejemplo, puede no sélo percibir los frutos y las cosechas, sino también hacer
ejecutar todos los trabajos que le plazca, incluso perjudiciales para él; arrasar las
construcciones que existen, abrir excavaciones, agotar una cantera, destruir los objetos

que le pertenecen.

Por otra parte, puede transformar la sustancia de la cosa e incluso destruirla; eso es
precisamente lo que los antiguos llamaban el “absus” (abusos en la autoridad), palabra
que designaba el consumo de la cosa y no el abuso en el sentido moderno de la palabra
que designa el acto contrario al derecho. El derecho de propiedad se distingue de los
demas derechos reales por esa caracteristica esencial: el usufructuario, por ejemplo, tiene

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

3.8.2. De exclusividad

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

no podria pertenecer en su totalidad a dos titulares.

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

esa situacion no implica un desmembramiento de la propiedad.

Puede suceder también que dos o varias personas tengan sobre la cosa derechos
de la misma naturaleza, pero concurrentes. Asi sucede bajo el régimen de la copropiedad.
Pero, esa concurrencia de los derechos entrafia la limitacién reciproca de los mismos, no
teniendo cada propietario mas que una cuota-parte indivisa de la propiedad, tal como lo
establece el Articulo 485 del Cdédigo Civil: “Hay copropiedad cuando un bien o derecho

pertenece pro indiviso a varias personas. Y cada uno puede pedir la division, ya que se

40



establece en el mismo cuerpo legal, que ningun copropietario estara obligado a

permanecer en la comunidad.”

3.8.3. De perpetuidad

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

segun se considere el derecho en si mismo o sus condiciones de ejercicio.

El derecho de propiedad es perpetuo en el sentido que no le es asignada duracion
alguna, dura tanto como su objeto. Por o menos, asi ocurre en la inmensa mayoria de los
casos.

El derecho de propiedad es perpetuo en otro sentido, segun el cual su existencia es

independiente de su ejercicio no pudiendo perderse por el no uso.

3.9. Modos de adquirir la propiedad

3.9.1. Definicién

Todo acto o hecho juridico que tienen por objeto y dan como resultado la adquisicion

del derecho de propiedad sobre un bien.
3.9.2. Clasificacién

En la actualidad, es reconocida en el derecho moderno la distincién romanista de
los modos de adquirir la propiedad en el sentido originario, que se verifica cuando esa

adquisicion se produce independientemente de toda relacion juridica anterior, es decir, que

las cosas no hayan tenido duefio y que el transmitete ostente el derecho sobre la cosa.
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En cambio, en el sentido derivativo, es aquélla que se produce por transmision de un
derecho anterior y para que se realice es necesario que exista un derecho anterior en una

determinada persona y que esta misma, transmita su derecho al adquiriente.
Rojinas, “divide la adquisicidn derivativa en las categorias siguientes.”
A titulo universal
Es aquélla por la cual se transfiere el patrimonio como universalidad juridica o sea,
como conjunto de derechos y obligaciones, constituyendo un activo y un pasivo; la forma
de adquisicién a titulo universal reconocida en nuestro derecho es la herencia, ya sea
legitima o testamentaria, cuando en ésta Ultima se instituyen herederos.
A titulo particular
Es aquélla que se refiere a cosas concretas y no a universalidades por lo que es el
medio general en las relaciones juridicas de trafico; la forma habitual de transmision a
titulo particular es el contrato, también en los legados, porque el legatario recibe bienes
determinados.
Primitivas derivadas
Se entiende aquélla forma en la cual la cosa no ha estado en el patrimonio de
determinada persona, el adquiriente no la recibe de un titular anterior, sino que ha
permanecido sin duefio, siendo el primer ocupante de la misma.

A titulo oneroso

Cuando la parte transmitente recibe a cambio una compensacion econdmica.

Ejemplo: los contratos onerosos.

42



A titulo gratuito

Surge cuando no se recibe ninguna prestacion a cambio del bien que se recibe.

Ejemplo: la donacion a titulo gratuito.

Por causa de muerte

Cuando el titular de los bienes ha muerto y el que recibe lo hace por medio de la

herencia o sucesion.

Por contrato entre vivos

El que se realiza durante la vida de las personas y comprende aquellos actos propios

del trafico mercantil.

Por accesion natural

Presenta las siguientes formas: aluvién, avulsion, nacimiento de isla y mutacién de

cauce de rio.

Por accesion artificial

En inmuebles: por edificacion, plantacién y siembra; y en muebles, por incorporacion,

mezcla, confusién y especificacion.
Por acrecentamiento o aluvion
Es el acrecentamiento natural que sufren los predios colindantes a las riveras de los

rios, por el depdsito paulatino de materiales que la corriente va formando en esas riveras.
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Por desprendimiento o avulsién

Se presenta cuando la corriente logra desprender una fraccién reconocible de terreno

y la lleva a un predio inferior o a la ribera opuesta o cuando arranca arboles o cosas.

Por incorporacion

Cuando dos cosas muebles pertenecientes a distintos duefios se unen por voluntad

de éstos, por casualidad o por voluntad de uno de ellos.

Por mezcla o confusién

La mezcla se refiere a solidos y la confusion a liquidos.

Por especificacién

Consiste en dar forma a una materia ajena o sea, en transformar por el trabajo esa

materia.

Por adjudicacion

Se da cuando el juez adjudica cosas determinadas o partes alicuotas, determinando

la proporcion que corresponde a los herederos.

Por venta judicial y remate

Se da cuando se pide por el acreedor la adjudicacion de los bienes objeto de la

subasta, debido a que no se presentan postores, el juez dicta una resolucién adjudicando

los bienes.
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Por cesién o enajenacion

Se refiere a la transmision de dominio de alguna cosa o algin derecho sobre ella,
gue una persona hace a favor de otra.

Por usucapion o prescripcion
Acto mediante el cual se adquiere el dominio de una cosa, por haber pasado el

tiempo que las leyes sefialan para que su anterior propietario pueda reclamarla, pero

siempre que ese bien se haya poseido en calidad de propietario e ininterrumpidamente por
quien pretenda la prescripcion.

Por herencia
Cuando existen testamentos o intestados.
Por derecho de autor

Cuando se registra una obra artistica o literaria en la dependencia oficial
correspondiente.

Por expropiacion

Cuando una propiedad inmueble es declarada de utilidad puablica por el Estado, este
la adquiere previa indemnizacion del afectado.
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Por accion reivindicatoria

“Es un medio juridico para poder obtener la restitucion de una cosa que nhos

pertenece y que se encuentra en poder de otra persona.” *

3.10. Modos de extincién de la propiedad

Los antiguos tratadistas no hicieron una clasificacion de los modos extintivos de la
propiedad, tan sélo consignaron una simple enumeracion de los mismos. Sanchez, los

clasificé de la siguiente forma:

Voluntarios e involuntarios o forzosos.

Los modos voluntarios pueden determinar la extincion de una manera directa, como

la transmision por acto unilateral o bilateral.

De igual manera, el abandono o renuncia, o de una manera indirecta, como sucede,

por ejemplo con el acto injusto voluntario que llevare consigo la pérdida del dominio.

Entre los modos involuntarios o forzosos se pueden citar, a modo de ejemplo, la
muerte del sujeto, la extincidn total fortuita de la cosa, las acciones rescisorias, el acto del

Estado y la perdida de la propiedad por ministerio de la ley.

Segln la escuela francesa: “distingue los diferentes modos extintivos de la
propiedad, dependiendo si los efectos que se produzcan sean absolutos o relativos. Son
modos absolutos, los que producen la extincién del derecho, sin que pueda revivir en otra

persona, desapareciendo para siempre y para todos.

¥ Rojinas, Ob. Cit.; pags. 87 al 101.
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Entre los modos absolutos de la extincion del dominio se encuentra en primer lugar,
la destruccion fisica o material de la cosa objeto de este derecho, y en segundo término, la

destruccion juridica, integrada por la salida de la cosa fuera del comercio de los hombres.

Los modos relativos, son aquéllos por cuya virtud deja de pertenecer la propiedad a

su actual propietario, para pasar a un tercero.

Entre los modos relativos de extincién del dominio tenemos:

la enajenacion;

la ley;

cuando la voluntad del poder publico lo determina;

cuando la voluntad del propietario determina la extincion; y

cuando la voluntad del anterior duefio es la causa de la extincion del dominio.”*

Nuestra ley sustantiva, no expresa las razones por las que puede extinguirse la
propiedad, Unicamente indica con respecto a la copropiedad que la misma puede cesar. El
Articulo 503 del Cédigo Civil expresa: “La copropiedad cesa por la divisién de la cosa
comun, por su pérdida, destruccion o enajenacion; y por la consolidaciéon o reunion de

todas las cuotas en un solo copropietario.”

¥ sanchez Roman, Federico. Estudios de aplicacién del derecho civil. pags. 242 y 243.
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CAPITULO IV

4. El registro de la propiedad

El desarrollo de la actividad estatal registral (inscripcién, anotacion y cancelacion,
generalmente en libros especiales, de ciertos negocios y actos juridicos) ha dado lugar a la
tendencia de crear una rama del derecho denominada Derecho Registral. La razén de ser

de los registros publicos radica en la necesidad de:

a) Garantizar al propietario o a un acreedor privilegiado, la prueba inmediata y
cierta de su derecho, respaldada por la fe publica, contra cualquier usurpador o

persona que aduzca igual o mejor derecho sobre determinado bien.

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

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

¢, Qué es Registro de la Propiedad?

El Registro General de la Propiedad de Guatemala, es la institucion responsable de
realizar con honestidad y de conformidad con la ley, las actividades registrales relativas a
los bienes inmuebles y muebles identificables, mediante la utilizacién éptima de sus
recursos humanos, materiales, financieros y tecnoldgicos, para satisfacer a los usuarios,

garantizando seguridad juridica y contribuyendo al desarrollo social y econémico del pais.

El Cadigo Civil en su Articulo 1124 lo define como: “...institucién publica que tiene
por objeto la inscripcidn, anotacidon y cancelaciéon de los actos y contratos relativos al

dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables”
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4.1. Qué es el bien registrado

Es todo bien que es susceptible de inscripcion y que se encuentra inscrito en
los Registros respectivos. En consecuencia, al tenor del Articulo 442 del Codigo Civil se
establece que o bien son todas las cosas que pueden ser objeto de apropiacion y se

clasifican en bienes muebles e inmuebles.

El concepto anterior tiene relacién directa con los bienes que son objeto de registro,
los cuales estan regulados en el Articulo 1125 del Cdadigo Civil: reformado por el Decreto

ley 218, Articulo 78, que dice: ...En el Registro se inscribiran:

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

impuestos sobre los mismos;

2. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos
reales sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;

3. Laposesién que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

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

derechos reales sobre los mismos;

5. Las capitulaciones matrimoniales si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales;

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

horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
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10.

11.

12.

13.

14.

contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o que se

haya anticipado la renta por mas de un afio;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas y los gravAmenes que se

impongan sobre cualesquiera de estos bienes.

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

hidrocarburos y su transmisién y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

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

La posesién provisional o definitiva de los bienes del ausente;

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

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

fundo en que estén instaladas ab

Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.
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4.1.1. Principios

a) Prioridad: Significa que quien es primero en registro, es primero en derecho.

b) Publicidad: Los actos del registro son publicos, lo que significa que pueden ser

consultados por cualquier persona.

c) Indice alfabético: El registro debera llevar un indice alfabético de las personas
gue hayan obtenido alguna inscripcion, anotacion o cancelacién de los actos

inherentes al registro.

d) Cuadros estadisticos: El registro deberd llevar cuadros estadisticos de las

operaciones registrables que realiza.

Actualmente estos principios no se cumplen en el Registro de la Propiedad, por
cuanto que no se llevan al dia los indices alfabéticos y estadisticos, provocando con ello la

falta de planificacion estratégica en el crecimiento del Registro de la Propiedad.

4.1.2. Registrador

El registrador es designado a través del Ministerio de Gobernacién por acuerdo
gubernativo. Para ser nombrado registrador ser requiere ser guatemalteco de origen,
abogado y notario, colegiado activo, al asumir el cargo deben prestar garantia por las
responsabilidades en que pueden incurrir; también contard con un registrador auxiliar que

llene las calidades del registrador titular.
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4.1.3. Lafuncion calificadora del registrador

Podemos definirla como el instrumento juridico por medio del cual el registrador de la
propiedad, verifica, examina y analiza la legalidad, tanto de fondo como de forma de los
documentos presentados al registro para su inscripcion, con el objeto de aceptarlos,
suspenderlos o denegarles el acceso al Registro, indicando en estos dos Ultimos casos, los

motivos y la ley en que se funda.

4.1.3.1. Naturaleza juridica

Teoria que la asimila a la funcién judicial

La calificacion registral, no comparte de las caracteristicas de la funcion judicial,
considerada en sentido estricto, ya que el registrador no resuelve a través de ella un conflicto
de intereses de relevancia juridica ni declara la existencia de un derecho controvertido, sino
solamente se concreta a determinar la legalidad de fondo y de forma de los documentos que
pretenden su inscripcion registral y como consecuencia si los mismos son suficientes para
inscribir, anotar, o dejar sin efecto legal alguno, un acto o contrato relacionado con el dominio

y demas derechos reales sobre bienes, tanto inmuebles como muebles identificables.

Teoria que le adjudica una naturaleza administrativa

Es claro que aunque el registro es un érgano administrativo, no esta instituido para
administrar. las decisiones del registrador transcienden del campo de una simple funcion
administrativa, ya que no solo reafirman la autenticidad del acto y el documento sino
promueven en forma determinante el desarrollo de las relaciones juridicas y fomentan como
consecuencia la certeza de que estan investidos los asientos registrales donde las decisiones

se reflejan produciendo efectos erga omnees.
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Teoria que afirma que encuadra en jurisdiccién voluntaria

Es la que prevalece al indicar que la funcion calificadora tiene la naturaleza propia de

los actos de jurisdiccion voluntaria con peculiaridades propias.

La calificacion de los documentos presentados al Registro de la Propiedad para su
inscripcion debe realizarla el registrador bajo su propia responsabilidad, habiendo en cada
registro un registrador titular y un substituto nombrado por el Presidente de la Republica en

Acuerdo Gubernativo a través del Ministerio de Gobernacion.

Los requisitos de la funcién calificadora son: subjetivos: Entre los que se mencionan
las actuaciones calificadores del registrador titulado y los del registrador substituto. Y como
requisitos objetivos, las calificaciones que se hacen de los documentos presentados al
registro para su inscripcion y que consiste en la idoneidad formal y en la idoneidad juridica y

de fondo.

4.1.3.2. Libros que se llevan en el registro de la propiedad

Para realizar su labor es obligatorio para el Registro General de la Propiedad llevar los

siguientes libros principales:

De entrega de documentos, de inscripciones, de cuadros estadisticos, de indices por

orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de inmuebles.

Ademas conforme al Articulo 4, del Reglamento del Registro de la Propiedad se

debera llevar los siguientes libros:

De prendas: comun, agraria, ganadera, agricola, industrial, de vehiculos motorizados,

y de prendas de bienes muebles por adquirir; de propiedad horizontal, de inscripciones
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especiales; de vehiculos motorizados, de naves y aeronaves, de minas, de concesiones
otorgadas por el Estado para la explotaciébn de cualquier recurso natural renovable y no
renovable, de avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte, asi como

cualquier otro necesario para el buen funcionamiento de la institucion.

4.1.3.3. Del procedimiento parainscribir un documento en el registro

"El interesado presenta el documento junto con su duplicado a la oficina de recepcion
de documentos en donde un reloj marcador le consigna la hora y fecha de presentacion tanto
al original como al duplicado. En esta oficina existen tres ventanillas: dos de recepcion de

documentos y una de entrega de los mismos.

Entre las de recepcion, una de ellas es para atencién preferente a los notarios, y otra
es para el publico. La tercera ventanilla esta destinada a la entrega de documentos inscritos o
defectuosos. Hay ademas dos ventanillas, una para recepciéon y otra para entrega de

certificaciones.

Respecto a la recepcién de los documentos solamente existe un reloj marcador de
entrada de documentos. Presentado un documento por primera vez, la recepcionista hace un

calculo previo de los aranceles que devengara y cobra el cincuenta por ciento del mismo.

Luego emite recibo en donde consta lo pagado respecto al arancel, el que se le
entrega al solicitante después de anotar en el libro de entregas el niimero de presentacién de
original y copia, y que es correlativo al recibo o boleta que se entrega al interesado para

efectos de que con posterioridad pueda retirar su documento, ya sea inscrito o suspendido.

Recibidos tales documentos en ambos registros, por la recepcionista y controlados en
el libro de entregas, los pasa a Secretaria General para que esta distribuya el trabajo entre
los operadores y certificadores, quienes califican el grupo de documentos que les

correspondié en labor de escritorio, verifican y tasan en forma definitiva honorarios, timbres y
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demds impuestos y analizan si cumplen con los requisitos formales que deben observar los
documentos aptos para inscribir. Pasado este examen de escritorio, procede entonces a
confrontar los datos del documentos a inscribir, con los que le consta al registro en las
inscripciones practicadas con anterioridad si no se trata de inscripciones originarias; y si de
tal confrontacion no surgen impedimentos para su inscripcién, procede a hacerla en el libro
mayor mediante la inscripcién de un resumen del acto o contrato en donde consignara los

datos que corresponda.

Una vez inscrito y razonado, el documento pasa al Departamento de Contabilidad para
gue se tome nota de aranceles, impuestos y timbres pagados, hecho lo cual el Departamento
de Contabilidad lo pasa al registrador para que autorice tanto la razén de inscrito, como el
asiento de inscripcion en el libro mayor. Autorizados asi los documentos son pasados a
recepcién en donde el original se entrega al interesado y el duplicado se archiva, por si en el

futuro hubiera que verificar o corregir algin error cometido.

Si el documento es suspendido por el operador lo pasa al Departamento de
Contabilidad para que se haga la devolucion del depdsito efectuado, cobrandose un quetzal
por la suspension y este departamento luego lo pasa al registrador para que autorice la razon
correspondiente que contiene el documento. Hecho esto, el documento para a la recepcion
para ser entregado al interesado. Recibido el documento por el interesado, puede suceder
que éste se allane o acepte la suspension y corrija los errores u omisiones mediante escritura

adicional. En caso contrario ocursara al registrador en la via judicial.

En este Ultimo caso, si la resolucién judicial le favorece, el registrador estara en la
obligacién de revocar la orden de suspension y proceder a su inscripcion, pero si la misma no
le favorece puede apelar, en cuyo caso, la resolucién de ésta Ultima autoridad no tiene mas
recurso y debe entonces inscribirse el acto o contrato suspendido, o suspenderse

definitivamente.
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Cuando a un documento le falten requisitos, el interesado puede solicitar su
inscripcién provisional por treinta dias, vencidos los cuales sin haberse corregido el defecto,
la inscripcién quedarda insubsistente. Sin embargo, el interesado podra solicitar de nuevo la

inscripcién provisional por otro periodo igual al de la mencionada inscripcion.

Una vez corregidos los defectos se procede a la inscripcidon definitiva. La inscripcion
provisional en Guatemala esta regulada como anotacién preventiva y hace las veces de
inscripcién provisional. La inscripcidon en el Registro de la Propiedad puede pedirse por
cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se de inscribir. Si el
documento presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio
documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de recepcién en el
registro, asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcién, Los casos

en que se puede pedir estan contemplados en el Articulo 1149, del Codigo Civil.

El Cddigo Civil no utiliza el término inscripcion provisional, sino por el contrario
anotacion preventiva. El Articulo 1161, del Codigo Civil habla de inscripcion provisional
cuando se presente un testamento en que se constituya patrimonio familiar, el registrador,
hard de oficio, anotacion provisional sobre los bienes afectados por el patrimonio, la que se

cancelaréa al hacerse la inscripcion definitiva.

Entre los efectos de la anotacion preventiva es que puede convertirse en definitiva y
los derechos se retrotraen a la fecha de la anotacién preventiva. Por ello los efectos son Utiles
pues cuando se presenta un titulo cuya inscripciéon no puede hacerse definitivamente por
faltas subsanables, se puede solicitar la anotacion preventiva o provisional por treinta dias, al
ser subsanada la anotacion preventiva se convierte en inscripcion definitiva y surte sus
efectos desde la fecha de tal anotacién y en esos supuestos el registrador a solicitud escrita
de quien hubiera obtenido cancelara las inscripciones de fecha posterior. En todos los casos,

el registrador pondrd razon al margen del libro correspondiente de toda cancelacién o
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prérroga de anotacion preventiva que inscriba. Las anotaciones de demanda y embargo se
cancelaran con solicitud escrita de la interesada por el registrador de conformidad con la

ley."3*
4.2. Registro de la propiedad en el derecho comparado

4.2.1. Sistemas de registro de la propiedad en centroamérica

Derechos de propiedad claros y estables son esenciales para la modernizacién y
estabilidad de Centroamérica. Atraccion de inversiones, construccion de nuevas viviendas,
facilitacién de financiamiento y prevencion de litigaciones innecesarias, dependen del
saber quién posee qué. Reconociendo este hecho, todos los paises en la regién han
estado haciendo significativos esfuerzos hacia la creacion de sistemas de propiedad
modernos y comprensivos. Con la asistencia de varias instituciones multilaterales, los
cinco paises han lanzado proyectos destinados a la modernizacion de sus registradurias y
catastros. Al mismo tiempo, se han estado esforzando por implementar los sistemas de

datos existentes y agilizar sus procesos de registro.

Aunque gran progreso ha sido alcanzado, muchos aspectos de la iniciativa de
reforma permanecen indefinidos. Mucho trabajo es necesario en aspectos como: mejora
de los mecanismos utilizados para resolver disputas provenientes de procesos de titulos;
extension de la integracidon de sistemas de mapado vy titulos; coordinacion de registro con
otras precondiciones de un sistema financiero de bienes raices o vibrante y; finalmente

financiamiento y la direccion politica general del proceso de reforma.

Los lideres de la reforma en cada uno de los cinco paises han aprendido muchas

lecciones importantes de su reciente trabajo. El propdésito de esta conferencia es reunir

* Mufioz, Nery Roberto, Derecho registral guatemalteco, pag. 32.
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esos lideres, junto con representantes de instituciones internacionales con experiencia en

la materia, a compartir sus percepciones y planear para el futuro.

4.2.2. Implicaciones politicas

Las opciones tomadas en el disefio e implementacién de catastros y sistemas de

registro, tendran gran impacto en todos los sectores de la poblacion centroamericana, los

siguientes son soélo algunos de los efectos:

a)

b)

El mé&s obvio, pero sin duda, el mas importante papel de registradurias
confiables, es el estimulo de inversiones. Con lamentable frecuencia, compafias
se retractan de inversiones atractivas en Centroamérica, porque ellos no pueden
estar seguros de la estabilidad de los titulos de la tierra en que esperan ubicar su

proyecto. La reduccion de este agente disuasivo es de crucial importancia.

La presente confusién en relacion con titulos de propiedad en la region,
contribuye al subdesarrollo de financiamiento de bienes raices. Los bancos son
reacios a otorgar a propietarios de tierras, préstamos a largo plazo con tasas de
interés razonables, sin una garantia de la calidad de los titulos ofrecidos como
colaterales. Por razones similares, instituciones financieras internacionales son
reacias a comprar paquetes de hipotecas centroamericanas. Como resultado las
tasas de interés en la region, permanecen innecesariamente altas, los fondos
disponibles para financiamiento son notablemente limitados y préstamos a largo
plazo no se encuentran disponibles. Estas condiciones impiden la adopcién de
una amplia variedad de proyectos de desarrollo y mejora de nuevas
instalaciones industriales, a la construccion de viviendas de bajo costo. En
conclusion, clarificaciébn del sistema de titulos, tendra grandes beneficios

sociales y econémicos.
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c)

d)

Los procedimientos administrativos y judiciales para resolucién de conflictos
resultantes del proceso de registro, han recibido insuficiente atencién en los
esfuerzos de reforma de las registradurias. El resultado es que las posibles
ventajas de la modernizacién tecnolégica de las registradurias; no estan siendo
apropiadamente utilizadas. La implementacién de un mecanismo confiable y
rdpido de resolucion de disputas, especialmente si es reforzada con un sistema
publico o privado para garantizar la calidad de los titulos, hara un gran bien en

aliviar el peso en los propietarios de tierra y atraer inversiones.

El principio de otorgamiento adverso de titulo de propiedad a ocupantes a largo
plazo de la tierra. La manera como el principio es definido y aplicado
frecuentemente, tiene dramaticas repercusiones en la propiedad y estabilidad de
la tierra. Si el periodo de tiempo requerido para obtener tierra en esta forma es
corto, las oportunidades para los agricultores pobres para adquirir tierra se
acrecientan. Al mismo tiempo, sin embargo, el peligro de los propietarios a ser
obligados a entregar sus propiedades a ocupantes ilegales de corto plazo,
también se acrecienta. Si el periodo de tiempo es largo, el riesgo disminuye,
pero la habilidad de los propietarios de confiar en la documentacion para sus
titulos, libre del riesgo de algin antiguo reclamo en su contra, también
disminuye. El mejor sistema de reglas no es obvio y podria cambiar con las

historias y necesidades particulares de cada pais.
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CAPITULO V

5. Descentralizacion

5.1. Generalidades sobre la descentralizacion

Ningun tema administrativo se maneja con tanta confusion y empirismo, tanto en
los libros, como en la catedra universitaria, en la legislacion y en la administracién publica,
como el de la descentralizacion. Usualmente, el tema descentralizacion, se mezcla con
otros, aparentemente similares pero diferentes entre ellos, como son la desconcentracién y
la delegacién. La politizacion de la descentralizacion contribuye a la confusion y a criterios
absurdos, ya que se ha manejado el criterio, que se deben descentralizar las instituciones,
no para buscar su desarrollo ni la prestacion de un buen servicio, sino como un medio de
tener mas poder en el ambito gubernamental; asi también, tenemos aquel criterio que
afirma que descentralizacion es el traslado fisico de oficinas, personal y servicios de un
lugar a otro y la descentralizacibn no es eso; es la busqueda de soluciones a los
problemas detectados por medio del acercamiento y la presentacion de un servicio a toda
la poblacién. Articulo 77, Decreto Ley Numero 218 del Congreso de la Republica. La
descentralizacion es lo opuesto a la centralizaciéon. Universalmente se reconoce que la
centralizacién es obsoleta y que limita la eficiencia y efectividad de la administracion

publica.

Sumado a lo anterior, es de vital importancia traer a relacion que la
descentralizacion implica el traslado del poder de decisidn politica y administrativa del
gobierno central; hacia entes autdnomos caracterizados por una mayor cercania y relacion
con la poblacién en cuanto a sus aspiraciones, demandas y necesidades, lo que produce
espacios de participacién nuevos y necesarios para el desarrollo y fortalecimiento del
sistema democratico, delegacion de competencias para implementar politicas publicas,
que deben ser acompafadas de recursos y fuentes de financiamientos acorde a los
mandatos constitucionales y a los compromisos asumidos en el Acuerdo de Paz firme y

duradera.
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No debemos olvidar que es obligacion del Estado promover en forma sistemética la
descentralizacion econdémica y administrativa, para lograr el desarrollo del pais. Articulo

224, segundo parrafo, Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

Son precisamente las dos premisas anteriores que permiten inferir la necesidad
imperiosa de la descentralizacién del Registro de la Propiedad a cada departamento. Esto

es una obligacién del Estado y en consecuencia un derecho de los departamentos.

5.2. Definicién

La descentralizacion se puede definir como: sistema administrativo que deja mayor
0 menor amplitud de accién, en la provincial o0 municipal para la gestién de los servicios
publicos y otras actividades que interesan en la esfera de su jurisdiccion territorial, a

organismos dependientes de una rama o especialidad.

La descentralizacién administrativa en Guatemala se encuentra regulada en la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el segundo péarrafo del articulo 224,
que establece: “Divisibn administrativa. El territorio de la Republica, se divide para su
administraciéon en departamentos y éstos a su vez en municipios. La administracion sera
descentralizada y se estableceran regiones de desarrollo con criterios econdmicos,
sociales y culturales que podran estar constituidos por uno o mas departamentos para dar
impulso racionalizado al desarrollo integral del pais. La administraciébn sera

descentralizada.”
El término constitucional descentralizacion, se tiene como el concepto general

integrado por cuatro conceptos especificos. Eso significa que a futuro existira la

administracion descentralizada dependiendo de las politicas y estrategias del gobierno.
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El problema de la descentralizacion, dentro del derecho publico politico comprende
dos aspectos diversos: el de la descentralizacion politica, que hace a la estructura del
Estado y el de la descentralizacién administrativa, que hace a la organizacion de los
servicios publicos. Es necesario distinguir la descentralizacion administrativa propiamente
dicha, que opera mediante la creacidon de entes u organismos autarquicos, de la mera
descentralizacion burocratica o de oficinas, imperativos en la estructura moderna del poder
administrador y en la especializacion y divisién del trabajo. En la descentralizacion
burocratica, los organismos especializados integran el orden jerarquico y responden a la
gradacion del mando que se ejercita, en Ultima instancia por el poder ejecutivo. Hay
direccion descentralizada y ejecucién descentralizada. En la organizacién burocratica
descentralizada, los organismos descentralizados son asesores del poder administrador y

tienen facultades resolutivas.

Segun Jorge Mario Castillo Gonzélez: “En principio, la descentralizacién equivale a
distribuir las tres principales funciones del Estado en tres organizaciones (organismos):
legislativo, ejecutivo y judicial. Efectuada esta distribucién, la funcién publica ya no estara

centralizada o concentrada exclusivamente en la presidencia de la Republica.” **®

El Organismo Ejecutivo concentra o centraliza una serie de diversas competencias y
las distribuye por medio de la descentralizacidon en otras organizaciones publicas. Esta
distribucion permite trasladar del seno del ejecutivo, la competencia, la jerarquia, y el
mando de la decision. Este traslado es el Unico que técnicamente puede sentar las bases
de la descentralizacion administrativa, existente en la administracién del Estado en

minima, media y maxima.

El grado es minimo si en la organizacion publica, internamente se ejercita
exclusivamente la avocaciéon y la delegacion. El grado es medio, si en la organizacion
internamente, se ejercita la avocacion, la delegacién, la desconcentracion y la autonomia.

Esta graduacion se aplica al Organismo Ejecutivo.

% Castillo Gonzalez, Jorge Mario, Derecho Constitucional, 1999, pag. 29.
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La doctrina prevé que la organizacién evoluciona del grado minimo al maximo. En
la practica, sin embargo, la evolucion no se da en esta forma. Puede darse, como se dio
en Guatemala en 1944, afio en que sin etapas previas se implanté con cierto auge la
autonomia administrativa. Uno de los tantos objetivos de la privatizacién del Estado es

terminar con la autonomia administrativa.

La Ley General de Descentralizacion en el Articulo 2, define la descentralizacion
como: “el proceso mediante el cual se transfiere desde el Organismo Ejecutivo a las
municipalidades y demas instituciones del Estado, y a las comunidades organizadas
legalmente, con participacion de las municipalidades, el poder de decision, la titularidad de
la competencia, las funciones, los recursos de financiamiento para la aplicacion de las
politicas publicas nacionales, a través de la implementacion de politicas municipales y
locales en el marco de la mas amplia participacion de los ciudadanos, en la administracién
publica priorizacion y ejecuciébn de obras, organizaciones y prestacion de servicios
publicos, asi como el ejercicio del control social sobre la gestién gubernamental y el uso de

los recursos del Estado.”

5.3. Naturaleza juridica

Para establecer la naturaleza juridica de la descentralizacién, es necesario
referirnos a la ley especifica, que es la Ley General de la Descentralizacion, Decreto
numero 14-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala, la que establece que es de

orden publico y de aplicacion general.

5.4. Clases de descentralizacion

5.4.1. Descentralizacion administrativa

El Gobierno de la Republica de Guatemala a partir de 1944, toma un papel activo y

preponderante en la sociedad, interviniendo en lo econémico, politico y social, es a partir

de ese momento que el crecimiento y complejizacion de su representacién material
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(Administracién Publica) se hace evidente, siendo necesaria la utilizacion de mecanismos
organizacionales que permitan responder a la sociedad, en todas aquellas funciones que
el Estado tiene bajo si, amplidandose de esa manera la organizacion centralizada y

haciéndose manifiesta la descentralizada y desconcentrada en el seno del aparato estatal.

La descentralizacion administrativa es: “El traslado de funciones, actividades y
d6rganos administrativos y la correspondiente autoridad y facultad de decision en los
aspectos politicos, econdémicos, administrativos, del centro (ciudad capital) a la periferia
(interior del pais), buscando un desarrollo homogéneo de las regiones y de los
departamentos de la Republica, orientada a superar las desigualdades y desequilibrios
existentes en el pais.” *® Ademaés, la descentralizacién constituye el establecimiento de
entidades regionales y/o locales con autonomia politica representativa es decir,
transferencia de los poderes y recursos del Estado desde el centro de la perif

Lia a través de entidades regionales, departamentales y locales.

La adopcion de un régimen administrativo descentralizado, es una respuesta por
parte del Estado a una estructura social, cuyas demandas no pueden ser atendidas ni

resueltas por un gobierno excesivamente centralizado.

El proceso de descentralizacion, opera en sentido vertical, multiplicando al maximo
los niveles de toma de decisidén y opera en sentido horizontal, en la medida en que aleja

del centro tradicional la toma de decisiones y las distribuye en todo el territorio nacional.

El objetivo de la descentralizaciéon es el de agilizar los tramites burocraticos, a
través de la ubicacion de determinada funcidén, econdmica o de servicio, en un organismo
publico que tiene vida juridica propia. En este sentido, la caracteristica mas sobresaliente
en la organizacién descentralizada es: la reparticion de competencia entre los érganos
distintos del aparato estatal central, los cuales poseen personalidad juridica, un ambito de

competencia territorial o funcional exclusivos, patrimonio propio y capacidad para contraer

% Mata Consuegra, Daniel, Derecho Sucesorio y Registral Guatemalteco, 2001. pags. 73, 74.
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derechos y obligaciones, teniendo un control por parte del organismo central, respecto al

manejo de sus fondos.

En el sistema de organizacion descentralizada, para el manejo de los asuntos del

Estado, pueden darse dos variantes que son:

5.4.1.1. Descentralizacién autarquica

Esta se manifiesta cuando el Estado traslada a algunas entidades que si estan
dotadas de personalidad juridica y patrimonio propio, la facultad de realizar funciones que
le asisten al organismo central. Estas dictan sus propias disposiciones legales y sus
autoridades superiores no son electas en el seno de la organizaciéon. Gobierno de uno
mismo, con entera independencia de todo lo exterior, es decir autosuficiencia. En nuestro
medio podemos encontrar al Instituto de Fomento Municipal y el Instituto Nacional de
Electrificacion (INDE).

Es importante aclarar, que estos no son ejemplos puros de una descentralizacion
autarquica, porque no se da en ellos una autosuficiencia, ya que de un modo u otro

dependen de lo emanado por el gobierno central.
5.4.1.2. Descentralizacion autbnoma

Potestad, que dentro del Estado pueden gozar los municipios, provincias, regiones y
otras entidades de él, para regir intereses particulares de su vida interior, mediante normas
y 6érganos de gobierno propios.

Ejemplo de ello es lo estipulado en la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala; Articulo 253: Régimen Municipal. Los municipios de la Republica de

Guatemala son instituciones auténomas Yy entre sus funciones les corresponde:
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a) Elegir a sus propias autoridades;
b) Obtenery dispones de sus propios recursos; vy,
c) Atender los servicios publicos locales, el ordenamiento de sus fines

propios.

También se define la descentralizacion auténoma como, condicion de ciertas
instituciones del Estado que se rigen por sus propias disposiciones, poseyendo capacidad
para elegir sus autoridades. Como ejemplo, tenemos la Universidad de San Carlos de

Guatemala.

Cabe hacer la aclaracién, que no existe una autonomia financiera total, respecto al
ejemplo de referencia, tomando en cuenta que el gobierno central, traslada cierto

porcentaje de su presupuesto a entidades como éstas.
5.5. Principios de la descentralizacion
Los principios de la descentralizacion se encuentran regulados en la Ley General de

Descentralizacion, Decreto nimero 14-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala,

Articulo 4 y son los siguientes:

1. La autonomia de los municipios.

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

3. La solidaridad social.

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

5. El didlogo, la negociacion y la concertacién de los aspectos sustantivos del
proceso.
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6. La equidad econdémica, social y el desarrollo humano integral.

7. El combate y la erradicacion de la exclusién social, la discriminacién y la
pobreza.

8. El restablecimiento y conservacion del equilibrio ambiental y el desarrollo
humano.

9. La participacién ciudadana.

5.6. Objetivos de la descentralizacién

Los objetivos de la descentralizacion son de suma importancia y se encuentran

establecidos en la Ley General de Descentralizacion, siendo los siguientes:
1. Mejorar la eficiencia y eficacia de la administracién publica
2. Determinar las competencias y recursos que corresponden al Organismo
Ejecutivo, que se transfieren a las municipalidades y demas instituciones del

Estado.

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

prestan a la poblacién.

4. Facilitar la participacion y control social en la gestion publica.

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

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

medio ambiente.

7. Reforzar la identidad de las organizaciones comunales, municipales,

departamentales, regionales y nacionales.

8. Promover el desarrollo econémico local para mejorar la calidad de vida y

erradicar la pobreza.
9. Asegurar que las municipalidades y demas instituciones del Estado cuenten con
los recursos materiales técnicos y financieros correspondientes para el eficaz y
eficiente desempefio de la competencia a ellos transferida.
5.7. Caracteristicas de la descentralizacion
Las caracteristicas mas importantes de la descentralizacién son:
a) Es un proceso de transferencia de competencias.
b) Transferencia de funciones y recursos.
c) Participacién ciudadana.
d) Ejecucion de obras.
e) Prestacion de servicios publicos.
f) Gradualidad del proceso.
5.8. Ventajas de la descentralizacion en la administracion

En el campo administrativo la descentralizacién presenta las siguientes ventajas:

a) Favorece el desarrollo de los servicios publicos especiales: la autarquia se

confiere, casi siempre a los d6rganos especializados, que atienden servicios

69



b)

d)

publicos también especiales y generalmente costeados con tasas provenientes

de la prestacién de esos mismos servicios o inherentes a ellos.

Libera de las influencias politicas y atiende mejor el desarrollo econémico
financiero, debido a que la administracion publica se encuentra influida
politicamente por el Organismo Ejecutivo, derivado de la gestion politica de los

gobernantes, crea inestabilidad e inseguridad.

Facilita y estimula el control publico. En los organismos descentralizados hace
controles mas idoneos, ya que a la responsabilidad legal del propio ente, se
suma la facultad del contralor, reservada al poder ejecutivo, que aln cuando
pueda ser limitada por la ley, existe y puede hacerse efectiva

jurisdiccionalmente.

Impide la concentracién perniciosa del poder. La descentralizacién tiene la
ventaja de disminuir la gestion absorbente a que puede llevar el centralismo del

poder administrador.

En conclusion, podemos decir que la descentralizacién administrativa consiste en

un o6rgano administrativo, dotandolo de personalidad juridica, otorgandole

independencia en cuanto a funciones de caracter técnico y cientifico, pero con ciertos

controles del Estado.

5.8.1. Ventajas de la descentralizacién

Existe una mayor participacion de la poblacién en la definicién de las actividades a

desarrollar por parte del Estado:

a) Permite agilizar las respuestas del Estado hacia la sociedad demandante.
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b)

d)

Elimina la existencia den un cuerpo Unico, que ejerce completos poderes sobre

la vida nacional.

Desarrolla dentro de los miembros de la sociedad, el espiritu de colaboracion y
participacion; asimismo, son participes de las funciones del Estado y se sienten

miembros de él.

Es un método adecuado para hacer corresponder las normas a la pluralidad de

los individuos de la poblacion sobre la cual actia el Estado.

Desarrolla relaciones de cooperacion entre Instituciones, gobierno y grupos de

interés o de apoyo para la realizacién de programas y/o proyectos.

5.8.2. Desventajas de la descentralizacion

Peligra el mantenimiento de la unidad nacional, si no se cuenta con experiencia y

madurez para desarrollar la organizacion descentralizada.

a)

b)

d)

Puede proliferare la parcialidad y desigualdad en la atencion de los servicios del

aparato estatal.

Puede pulverizarse el poder, entre estructuras autonomas y peligra la

integracion nacional.
Impide la conduccién centralizada de los plantes de gobierno y resiste la eficacia
ejecutiva de su accion. La centralizacidon permite mayor unidad y coercién en la

accién administrativa.

Dificulta y complica el régimen legal de la administracion publica. El ideal del

Derecho Administrativo es el de una legislacién general, sencilla y practica, de
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aplicacion comun a los negocios publicos. El régimen de descentralizacion

aumenta la regulacion juridica de la administracién publica.

e) Debilita la responsabilidad del poder ejecutivo. EI control que el poder
administrativo ejerce sobre los 6rganos descentralizados, es siempre limitado

por la ley.

5.9. Desconcentracion administrativa

La desconcentracion administrativa es una parte de la descentralizacién, que

consiste en una etapa de transicién para llegar a una autonomia con bases solidas.

La descentralizacién se define como la atribucion de competencia o de funciones
administrativas a una organizacién subordinada. Esta atribucion debe estar prevista en la
ley en forma exclusiva y permanente, a efecto que la organizacién desconcentrada, tome

decisiones en forma definitiva en toda clase de asuntos a su cargo.

En forma exclusiva, significa que sera la Unica autorizada y en forma permanente,

que se desarrollard mientras perdure el mandato de la ley.
Decisiones en forma definitiva, es decir que las decisiones que tome el 6rgano
desconcentrado no necesitan autorizacidn del superior; podra resolver cualquier asunto de

su competencia.

Esto significa que la administracién desconcentrada, es un fenémeno que distribuye

competencias para obtener mayor eficacia, logrando la modernizacion administrativa.
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Criterios que informan la desconcentracion

a) Intermedio o de transaccion
b) Centralizacién piramidal

c¢) Criterio técnico organizado

Caracteristicas

a) Otorga al 6rgano facultades de decision limitada

b) Siempre existe jerarquia

c) Manejo autbnomo del presupuesto

d) El érgano desconcentrado goza de autonomia técnica, pero sigue dependiendo

del érgano central.

Ventajas de la desconcentracion administrativa

a) Es mas rapida y flexible.
b) La accién administrativa se acerca a los particulares.
c) Aumenta el espiritu de responsabilidad.

d) Se conserva la unidad del poder publico.

5.10. El registro de la propiedad como parte de la administracién publica

La administracién publica se desarrolla dentro de un ordenamiento juridico, el cual
se encuentra plasmado en la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que
ocupa dentro de la pirdmide juridica el primer lugar y donde se encuentra estructurado
todo el Estado y sus organismos y, la casi totalidad de 6rganos administrativos

descentralizados y autbnomos.
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En conclusion, podemos decir que la administracion publica ordena las partes que
integran los organismos del Estado y sus entidades, para cumplir en cuanto interesa a la

sociedad, las actividades y servicios publicos.

La administraciébn publica tiene caracteres propios entre los cuales podemos
mencionar: la autoridad, sin la cual nada puede ordenar, exigir, ni imponer, la
responsabilidad, para no ser un poder tiranico ni arbitrario, la independencia, porque no
solo ejecuta, sino que dispone y organiza, la generalidad en sus principios, ain cuando se
concrete su accién en grupos o personas determinadas, la permanencia, por la naturaleza
de sus fines, la energia que ratifica su autoridad, la prontitud que refuerza la confianza que
suscita, la capacidad, basada en los conocimientos y dotes de caracter, de los miembros

en que encarga.

Partiendo del concepto de administracion publica y de sus caracteristicas, podemos
decir que el Registro General de la Propiedad forma parte integral de ella y se tiene que

regir de acuerdo a su organizacién y sus leyes.

5.11. Utilizar una red de coOmputo para lograr las ventajas de la centralizacion y

descentralizaciéon

Actualmente, los cinco paises de la regidn tienen registros con estructuras muy
diferentes. Honduras y Nicaragua tienen sistemas altamente descentralizados, en los que
operan muchas oficinas de registro regionales de forma auténoma. En contraste, Costa
Rica, El Salvador y Guatemala tienen registros centralizados, en los cuales un pequefio
numero de oficinas, generalmente gobernadas por la oficina de la capital, administran los

archivos de todo el pais.
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Cada sistema tiene sus ventajas:

a)

f)

La

sistemas.

Los sistemas descentralizados, brindan un mayor acceso a los propietarios de
inmuebles, lo cual mantiene bajos los costos y aumenta las probabilidades de

inscripcion registral.

Los sistemas centralizados, aunque tienen menor facilidad de acceso,
Ofrecen economias de escala.

Facilitan la tarea de registral.

Son convenientes para los propietarios o para las instituciones financieras con

inmuebles en muchas partes del pais.

Brindan una estandarizaciéon de normas y regulaciones.

tecnologia de informatica, hace posible aprovechar las ventajas de ambos

Especificamente, los paises centroamericanos podrian establecer un sistema de

registro con las siguientes caracteristicas:

a)

b)

Una red de computo concentraria a todas las oficinas.

La oficina central administraria todo el sistema, procesaria todas las
inscripciones y solicitudes de informacion, guardaria y preservaria todos los
archivos de registro y garantizaria que todo el sistema se mantenga actualizado

con las innovaciones tecnoldgicas y gerenciales.

No obstante, muchos usuarios acudirian a las modestas oficinas sucursales.
Estas oficinas, con pocos funcionarios y terminales de cOmputo, podrian
ubicarse facilmente dentro de otras oficinas gubernamentales, por ejemplo,

oficinas municipales.
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d) Ya que estas oficinas sucursales serian pequefias y econémicas, cada nacion

podria tener muchas de ellas en todo el pais.

e) Elresultado neto seria superior a cualquier sistema existente de la region.

f) Seria mas facil acceder, que los sistemas descentralizados actuales y seria

también mas eficiente y accesible para el usuario.

Esta idea fue discutida inicialmente en Harvard y creo que la mayoria de los

participantes expresaron interés en analizarla con mayor profundidad.

5.12. Marco juridico

a) Constitucién Politica de la Republica de Guatemala

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala en el segundo parrafo del
Articulo 224 dice: “La administracion serd descentralizada y se estableceran regiones de
desarrollo con criterios econémicos, sociales y culturales que podran estar constituidos por

uno o mas departamentos para dar impulso racionalizado al desarrollo integral del pais...”

La descentralizacién prevista constitucionalmente, se tendr& como el concepto
general, integrado por los cuatro conceptos especificos (avocacion, delegacion,

desconcentracion y autonomia).

Cualquier otra interpretacion mantendra viva la confusién, estimulando el manejo
empirico y caprichoso del tema. Sera significa que el Gobierno habra de procurar
establecer una administracion descentralizada, dependiendo de su politica y estrategia. La
interpretacion seria diferente si el texto Constitucional dispusiera que la administracion

debe ser descentralizada. Entonces, la descentralizacion pasaria a ser obligacion
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constitucional, de ineludible cumplimiento. En relacion con este tema la interpretacion de
la Constitucion Politica es dificil, por la oscuridad del texto constitucional, contradictorio y
ambiguo, que mezcla los conceptos técnicos y juridicos sin diferenciacion y sin precision.
El texto del Articulo 134 lo confirma: El municipio y las entidades auténomas y

descentralizadas, actuan, por delegacion del Estado.

Se mezcla autonomia, descentralizacion y delegacion.

El esfuerzo por iluminar el texto constitucional, conduce a interpretar el Articulo 134,

en el sentido de que el mismo se refiera a autonomia en doble via:

1. Autonomia Constitucional: Aquélla que reconoce expresamente la Constitucién a

varias organizaciones publicas en varios articulos de su texto.

2. Autonomia Legal: Aquélla que reconoce el Congreso de la Republica por medio

de sus leyes.

Autonomia, es la denominacion empleada cuando ésta es reconocida por la
Constitucion y descentralizacién es la denominaciéon empleada, cuando la autonomia es
reconocida por el Congreso de la Republica por medio de una ley formal. La
descentralizacion no excluye la centralizacién. En el Estado de Guatemala y en cualquier
otro, no se concibe la posibilidad de una organizacion exclusivamente centralizada o
exclusivamente descentralizada. Al respecto, se afirma que todo Estado en cualquier
momento de su evolucién histérica es a la vez centralizado y descentralizado en diferente
medida. Aun durante el pre-estado, el jefe de la horda némada, no pudo ejercer una
autoridad centralizada absoluta, en la medida en que sus érdenes requirieron el concurso
de un lugarteniente o de segundos que actuaron en su nombre. Lo anterior significa que el
Estado centralizado total, histéricamente no ha existido nunca y que el Estado

descentralizado total, es una utopia o una irrealidad.
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b) Ley General de Descentralizacion, Decreto 14-2002 del Congreso de la Republica de

Guatemala:
La Ley General de Descentralizacion, es una ley que se decretd de urgencia
nacional por el Congreso de la Republica de Guatemala, en la cual se define la

descentralizacion y se establece su naturaleza, principios, objetivos y prioridades.

Juntamente con la ley citada, se estableci6 el Reglamento General de

Descentralizacion, cuyas caracteristicas mas importantes son:

1. La competencia.

2. Los organos responsables de descentralizacion. Es importante sefalar que

es la Secretaria Ejecutiva de la Presidencia de la Republica la autoridad

responsable.

3. El procedimiento para descentralizacion de competencias.

4. Régimen financiero.

5. Participacion ciudadana.

5.13. Descentralizacién del registro de la propiedad

5.13.1. Aspectos generales

Como es sabido por todos, actualmente contamos con dos Registros de la

Propiedad en Guatemala; el Registro General de la Propiedad en la ciudad capital y el

Segundo Registro de la Propiedad en la ciudad de Quetzaltenango; realmente, han
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funcionado bastante bien como institucion, pero, en lo que es servicio al usuario, le han

causado problemas y atrasos tales como:

1. La distancia del Registro de la Propiedad. Se pierde un dia en ir a dejar los
documentos y de quince a veinte dias en recogerlos; también invirtiendo el
usuario otro dia para recoger los mismos. Esto ocasiona, que por o menos,
transcurran veintidés dias, para que el usuario tenga en las manos los

documentos que ha solicitado.

2. Muchas veces las inscripciones son suspendidas por diferentes cuestiones de
calificacién, pero por cuestiones de distancia, los interesados se enteran pasado
mucho tiempo y eso puede perjudicar los asuntos a inscribir y vuelve a iniciarse

el ciclo de tiempo nuevamente, al realizarse las correcciones necesarias.

3. El que no exista un Registro de la Propiedad en diferentes regiones del pais,
causa falta de certeza y seguridad juridica en los actos y contratos susceptibles
de registro, ya que hay lapsos de tiempo, en los cuales los interesados pueden
sufrir algun perjuicio en sus intereses, por no contar en la regién con un Registro

de la Propiedad.

4. La acumulacién de trabajo en ambos registros (el General y el Segundo
Registro), pero especialmente en el Registro General de la Propiedad, que es el
gue nos ocupa, ocasiona que se atrasen los documentos y que muchas veces,
se ha sabido de actos y contratos que no se han inscrito con la debida diligencia

a causa del exceso de trabajo.
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5.13.2. Descentralizacién del registro de la propiedad

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, en su Articulo 230,
establece que el Registro General de la Propiedad debera ser organizado a efecto de que
en cada departamento o regién que la ley especifica determine, se establezca un registro

de la propiedad y el respectivo catastro fiscal.

Al tenor de dicha norma el proceso de descentralizacién, puede hacerse no sélo de
la eventual conveniencia de que cada departamento disponga de su propio Registro y
Catastro, sino en atencion de la disponibilidad financiera que un objetivo de tal naturaleza
requeriria, no sélo desde el punto de vista de la preparacion y capacitacion de recursos
humanos, infraestructura y dotaciéon de medios materiales, sino también de la dotacion de
recursos financieros que permitan realmente la prestacion de los servicios registrales en

condiciones eficientes.

Con respecto al mandato constitucional contemplado en el Articulo 230 de la

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, se puede deducir lo siguiente:

a) La descentralizacion mediante la regionalizacion, es wuna innovacion
constitucional, ya que anteriormente nunca fue considerada; por lo tanto, debe
llevarse a cabo de conformidad con la Constitucion y en la forma que la doctrina

del Derecho Administrativo recomienda.
b) Descentralizar y regionalizar, constituyen servicios a toda la nacion en
condiciones similares, por lo que estas formas de organizacion administrativa

para el funcionamiento del Registro de la Propiedad son novedosas.

c) El Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala,

conlleva a la flexibilizacion de los actos registrales, evitando la pérdida de
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recursos econémicos y esfuerzos humanos, garantizando los bienes, derechos y

acciones de los usuarios en cada departamento o region.

d) El Catastro Fiscal y el Registro de la Propiedad, son instituciones intimamente
relacionadas, por lo que la Constitucién las contempla en un soélo proceso.
Ambas instituciones coordinaran la informacién que manejan para sus fines
especificos y comunes. En la descentralizacion y regionalizacion se deja abierta
la posibilidad de que esa fluidez al trafico mercantil, se lleve a cabo con los
avances que la ciencia pone a nuestra disposicion, facilitando los negocios
propios de cada departamento o region, a la vez que reducira esfuerzos y costos
a los habitantes de esas comunidades, proporcionandoles la informacion

registral inmediata.

5.14. Ventajas de la apertura de un registro de la propiedad que cubra cada

departamento

Desde el punto de vista de seguridad juridica, la descentralizacion y regionalizacion
del Registro de la Propiedad, traeria grandes avances a todo lo relacionado con las
inscripciones y consultas que en el mismo se realicen, ya que cualquier persona podria ir y
consultar en el Registro, en cualquier momento y sin pérdida innecesaria de tiempo,

haciendo uso del principio de publicidad.

Desde el punto de vista econdmico, todos los usuarios del mismo, obtendrian
ventaja pues seria mas barato todo lo relativo a inscripciones y demas consultas, ya que
no habria necesidad de viajar a la capital para estos trdmites. Es decir, se permitiria a la
sociedad en general acceso a todos los documentos susceptibles de registro en el area, en
el momento oportuno, lo cual ubicaria al Registro de la Propiedad dentro de los parametros

de una institucién moderna y eficaz; comprometida con el desarrollo de la comunidad.
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Por los antecedentes del Registro de la Propiedad conocidos por los usuarios del
mismo, se sabe que es una de las instituciones del Estado que presta un servicio bastante
aceptable y eficiente a la poblacién, pero en las provincias los usuarios han sido hasta
cierto punto relegados, ya que las instituciones se concentran en la ciudad capital por lo
gque debemos tratar que se nos atienda como parte también de la sociedad, una sociedad
productiva e interesada en que sus instituciones y, lo mas importante, sus poblaciones,
evolucionen y busquen su propio desarrollo, sin depender tanto de otros lugares para
solucionar sus problemas e incluso, atender sus necesidades en lo que respecta a la

seguridad juridica que brinda el Registro de la Propiedad.

Por muchisimos afios los usuarios del Registro de la Propiedad, han sufrido de los
inconvenientes que acarrea el no contar con registro en la regién, lo cual conlleva a que
los tramites que se realizan en él sufran atrasos y lo que es peor, desprotejan a la
sociedad de una de las funciones primordiales del Registro, como lo es la publicidad. Los
asientos registrales son publicos y pueden ser consultados por cualquier persona que
tenga interés. La certeza y la seguridad juridica son los bastiones de todo sistema juridico,
constituyen todo a lo que aspiran los habitantes de una nacién y lo que deben proporcionar

las instituciones.

El problema en si, es que los habitantes de la mayoria de departamentos no
cuentan con un Registro de la Propiedad y eso causa contratiempos, gastos, etc., como
anteriormente se ha expuesto en el presente trabajo. Varios profesionales del derecho, en
especial quienes han estado ligados al trabajo y funcionamiento del Registro de la
Propiedad, se han pronunciado a favor de la descentralizacion del Registro por medio de
regiones; ya que aunque la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala en su
Articulo 230, ordena que en cada departamento exista un Registro de la Propiedad, eso
resultaria realmente oneroso y el Estado no tendria la capacidad, tanto estratégica como
administrativa de implementarlo. Pero si seria bastante factible y el texto constitucional lo
contempla, que se instituyera una nueva regién para la parte norte del pais; ya que reune

las condiciones necesarias y seria sumamente beneficioso para todos. Deben tomarse en
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cuenta estudios y opiniones de expertos, para poder llevar a cabo este proyecto pero
sobre todo, ver el beneficio que traeria a la sociedad en general el tema en cuestion y es
imperativo que se establezcan los mecanismos necesarios, tanto legales, como de
infraestructura, humanos, etcétera, para poder llevar a buen fin la descentralizacion del

Registro de la Propiedad, por medio de la implementacién de otros registros.
5.15. Problematica

5.15.1. Incumplimiento de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala

El problema central del Registro de la Propiedad es que no se cumple con lo
preceptuado por la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, la que estipula que
se debe crear un Registro para cada departamento. En la actualidad funciona Unicamente
el Registro de la Propiedad de la Zona central, el Segundo Registro de la Propiedad en
Quetzaltenango y la agencia Registral en el departamento de Petén, lo que ha provocado
atraso en las operaciones que se llevan acabo en estos Registros y la consiguiente
incomodidad del usuario al tener que hacer viajes de lugares lejanos de la Republica para

hacer efectiva una inscripcién, anotacion o cancelacion.

La falta de descentralizacion ha favorecido también operaciones registrables

dudosas de compraventa y otros asuntos.

5.15.2. Falta de certeza juridica en la tenencia de la tierra

La falta de descentralizacion ha provocado que un alto porcentaje de la tierra
carezca de inscripcion, ha favorecido el incremento de posesidn sin titulo, debido a que es
dificil el acceso al Segundo Registro o al Registro de la Propiedad de la Zona central;
ocasionando serios problemas en las regiones en donde la falta de certeza juridica en la
posesion de la tierra, ha dado lugar enfrentamientos entre pobladores. Sumando a esto,
existe aun costumbre del campesino de heredar de su padre y transmitir a los hijos la

posesion y la tenencia de la tierra, sin que se haga la inscripcién respectiva en el Registro
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de la Propiedad. A este efecto es pertinente que el Estado a través del Ministerio de
Gobernacion, una vez descentralizado el Registro de la Propiedad a cada departamento,
de facilidades de inscripcion a través de declaraciones juradas, lo que tendria relacion

directa en la certeza juridica de la tenencia de la tierra.

5.15.3. Dificil acceso de los usuarios del registro de la propiedad

Es necesario insistir en que el Registro de la Propiedad debe ser una institucion
moderna, que tenga relacion directa con los habitantes de cada departamento, para
facilitar los actos y contratos inherentes al dominio, lo que significa dejar en el pasado los
prolongados y costosos viajes del interior de la republica de las personas interesadas.
Ademas, debe haber eleccion de un registrador por cada registro y las actividades tendran
que ser coordinadas por el Registrador de la Zona Central. Esto facilitaria el poder de

decision.
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CONCLUSIONES

1. El problema fundamental del Registro de la Propiedad es que a la fecha no se ha
dado cumplimiento a lo preceptuado en la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala, la que estipula que se debe crear un registro para cada departamento.
Asimismo la Ley General de Descentralizacion, Decreto 14-2002 del Congreso de la
Republica de Guatemala, establece como deber constitucional la descentralizacion,

lo que no se cumple actualmente.

2. En la actualidad funciona Unicamente el Registro de la Propiedad de la Zona
Central, el Segundo Registro de la Propiedad en Quetzaltenango y la agencia
registral en el departamento de Petén, lo que ha provocado atraso en las
operaciones que se llevan acabo en estos Registros y la consiguiente incomodidad
del usuario al tener que hacer viajes de lugares lejanos de la Republica para hacer
efectiva una inscripcién, anotacion o cancelacién en dichos registros, ademas de los

gastos que esto les ocasiona.

3. La falta de descentralizacibn ha favorecido la realizacibn de operaciones
registrables dudosas. De la misma manera, ha aumentado que un alto porcentaje
de la tierra carezca de inscripcion, debido a lo engorroso del tramite ante los entes
centrales, lo que favorece el incremento de posesion sin titulo, debido a que es
dificil el acceso al Segundo Registro o al Registro de la Propiedad de la Zona
Central; provocando serios problemas en las regiones en donde por no existir
certeza juridica en la posesion de la tierra, se han originado enfrentamientos entre

pobladores.

4. La disponibilidad de la tecnologia informatica juega un rol fundamental en la
tematica de descentralizacién, ya que traduce la posibilidad del acceso remoto de la
informacion, el comportamiento de los recursos, mejor organizacion de la

informacion y en el caso que nos ocupa la disponibilidad de informacién registral y
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catastral en un medio digital, la cual es materia prima para los sistemas basados en

tecnologia informatica.

La adopcion de un régimen administrativo descentralizado, es una respuesta por
parte del Estado a una estructura social cuyas demandas no pueden ser atendidas
ni resueltas por un gobierno excesivamente centralizado. De tal manera podemos
decir que la descentralizacién administrativa consiste en crear un 6érgano
administrativo, dotandolo de personalidad juridica, otorgandole independencia en
cuanto a funciones de cardcter técnico y cientifico pero con ciertos controles del
Estado.
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RECOMENDACIONES

1. El Estado debera crear politicas y estrategias para descentralizar el Registro de
la Propiedad en los distintos departamentos de la republica, obteniendo el
presupuesto econdmico para su financiamiento de los mismos honorarios,
cobrados por las distintas operaciones que en dichos registros se realizan, con

el fin de obtener los recursos necesarios para su propio financiamiento.

2. Crear en forma sistematica la descentralizacion econdmica administrativa,
transfiriendo el poder de decision, la titularidad de la competencia, las funciones,
los recursos de financiamiento, desde el Organismo Ejecutivo a las
municipalidades, para mejorar la calidad de los servicios basicos que se prestan
a la poblacién, disminuyendo la gestién absorbente a que puede llevar el
centralismo del poder administrador, para renovar la confianza entre los
habitantes de los diferentes departamentos y la institucion del Registro de la
Propiedad, asimismo, sera un incentivo para que todos los propietarios de

bienes inmuebles inscriban sus derechos.

3. Que el Congreso de la Republica de Guatemala, legisle y reconozca por medio
de un Decreto legislativo, la autonomia legal del Registro de la Propiedad y asi
poder conferirle de personalidad juridica, otorgandole independencia en cuanto a
funciones de caracter técnico y cientifico, esto traeria grandes avances a todo lo

relacionado con las inscripciones y consultas que en el mismo se realicen.

4. Es necesario fomentar el uso de tecnologia moderna, para obtener informacion
de las inscripciones, anotaciones o cancelaciones de los actos inherentes al
dominio. De esta manera podemos hablar de tres sistemas para facilitar el
acceso remoto a la informacion; Internet: que consiste en obtener una red
privada para uso exclusivo de los empleados de la institucion; Extranet: obtener

red privada con extension a usuarios externos especificos que se adhieren al
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uso del sistema mediante convenios con la institucion; Internet: red de uso

publico, el acceso es proporcionado a través de diferentes proveedores,

Es necesario que cada registro cuente con su propio registrador. Las opciones
disponibles son que el registrador pueda nombrar a los registradores de cada
registro, o bien, que sea el Organismo Ejecutivo a través del Ministerio de
Gobernaciéon quien por acuerdo gubernativo nombre a cada registrador. Es
preciso que dentro de cada Registro hayan personas que hablen preferiblemente
el lenguaje de la comunidad, para crear mas confianza entre la poblacién. De la
misma manera es importante que el control y vigilancia de los registros de los
departamentos, esté a cargo del Registro de la Propiedad de la Zona Central, el

cual establecera las directrices para su funcionamiento.
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ANEXO
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Andlisis e interpretacion de los resultados del trabajo de campo

El trabajo de campo consisti6 en cuestionarios escritos, habiéndose escogido la
muestra de treinta personas, entre ellas, abogados y notarios, estudiantes de las
Facultades de Ciencias Juridicas y Sociales de las diferentes Universidades y operadores

del Registro de la Propiedad Inmueble, habiendo obtenido los resultados siguientes:

1. ¢Conoce usted la Ley General de Descentralizacion?

959% contestd Si

5% contestd No

100%

80%
60%

40%

20%
0%

Sl NO

2. ¢ Son suficientes los dos Registros de la Propiedad existentes para la inscripcion,

anotacion y cancelacién de los actos concernientes al Registro?

40% contestd Si

60% contestd No

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Sl NO

91



3. ¢ Considera que se cumple la obligacién del Estado de descentralizar el Registro de la
Propiedad?

40% contesto Si
60% contesté No

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

4. ¢Cree usted qué es necesario descentralizar el Registro de la Propiedad a cada
departamento?

95% contesto Si

5% contesté No

100%
80%
60%
40%
20%

0%
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5. ¢Cree usted que al descentralizarse el Registro de la Propiedad a cada departamento

dependa de cada municipalidad?

50% contest6 Si

50% contesté No

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
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