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USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
04 de octubre de 2016.

Atentamente pase al (a) Profesional, CARLOS HUMBERTO GARCIA NAJERA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
CECILIA JOSEFINA BOROR PAZ , con carné 9421200
intitulado LA DIFERENGIA ENTRE AVALUO CATASTRAL Y ARANCEL CATASTRAL EN GUATEMALA PARA

APLICARLOS CORRECTAMENTE EN LOS TRAMITES CORRESPONDIENTES.

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) para recomendar al (a) estudiante, la modificacion del
bosquejo preliminar de temas las fuentes de consulta ongma!mente contemp!adas as{ como, el titulo
de tesis propuesto.

E! dictamen correspondlente se debe emmr en un plazo no mayor de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en este debe hacer’ﬂ'onstar su oplmon respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologla y tecnlcas de mvest;gacxon utmzadas la redaccién, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, fa- cont'anc:o:n~Qient|f1§;a de la mlsma, la conclusién discursiva, y la
bibliografia utilizada, si aprueba o He'sapru'ébépéln,iré5é16~ de"i&hvey'stigacién. Expresamente declarara
que no es pariente del (a) estudiante d'éntrqde los grados de ley y otras consideraciones que estime
pertinentes. - : |

Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo.

LIC. ROBE
Jefe(a)

Fecha de recepcion 05 ol s0l6.
oct . 26/6

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
" Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala
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Licenciado Carlos Humberto Garcia Najer

Abogado y Notario
Colegiado 6850

29 Avenida 28-61 zona 7.
Paseo de la Fuente III. San Miguel Petapa.

Guatemala, 25 de enero de 2017.

dm‘hm
u \ l:kl Lotz
Licenciado %
Roberto Fredy Orellana Martinez U\\*\ -
Jefe de la Unidad de Tesis ONIDAD DE AGESD

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales Hora:

Firma:

En cumplimiento del nombramiento emitido el dia veintisiete de abril de dos mil
dieciséis, de la Unidad de Asesoria de Tesis de la Facultad, en el que se me faculta
para que como asesor realizara recomendaciones y modificaciones, asi como para
emitir mi opinion con respecto al contenido del trabajo de investigacion de la bachiller
CECILIA JOSEFINA BOROR PAZ, intitulado “LA DIFERENCIA ENTRE AVALUO
CATASTRAL Y ARANCEL CATASTRAL EN GUATEMALA PARA APLICARLOS
CORRECTAMENTE EN LOS TRAMITES CORRESPONDIENTES”, analizando con la
bachiller la conveniencia de modificarlo el titulo; este quedo de la siguiente manera
:APLICACION CORRECTA DE LOS TERMlNOS AVALUO CATASTRAL Y ARANCEL
CATASTRAL EN LOS TRAMITES NOTARIALES CORRESPOND!ENTES
respetuosamente me permito informar a usted lo siguiente:

1. He revisado detenidamente el trabajo de tesis presentado, al cual he realizado
observaciones y correcciones, mismas que fueron atendidas y realizadas por la
estudiante en el tiempo requerido.

2. Con respecto al contenido cientifico y técnico del trabajo de investigacion, el cual
se centra en el andlisis de las figuras del avallo y arancel catastral y sus
diferencias, en mi opinion a través del miso se realiza un aporte de conocimiento
a través de su elaboracién, constituyéndose el mismo en una contribucién
cientifica para facilitar la correcta aplicaciéon de ambos conceptos legales

3. La utilizaron los métodos analitico, deductivo y sintético permitieron la correcta
investigacion y redaccidn del estudio, facilitando el analisis de la informacidn.

4. La redaccion utilizada es adecuada y de facil comprensién, permitiendo al lector
entender a profundidad el tema y diferenciar ambos conceptos para su correcta
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6. La conclusién discursiva, es acertada en relacién al objeto de mvestngacnon
permitiendo recomendar las adecuaciones necesarias para la correcta aplicacion
de los términos avallo y arancel catastral.

7. La bibliografia utilizada es adecuada y abundante, permitiendo identificar el
esfuerzo que se realizé para la recopilacién del material bibliografico empleado
en la redaccién del informe final.

8. En tal sentido y atendiendo a lo anteriormente expuesto, me permito informarle
gue a través del presente dictamen apruebo la tesis presentada por la estudiante
CECILIA JOSEFINA BOROR PAZ.

9. Asi mismo, hago de su conocimiento que el trabajo de tesis que he tenido a bien
asesorar, cumple con los requisitos exigidos por el Articulo 31 del Normativo
para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y
del Examen General Publico, por lo cual le otorgo mi plena aprobacion.

Finalmente, declaro expresamente que no soy pariente de la estudiante asesorada
dentro de los grados de ley.

Sin otro particular y agradeciendo la atencién prestada, su suscribo de Usted
atentamente,

Licenciads
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Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicés y la Universidad de Sociales de San

Carlos‘de Guatemala. Ciudad de Guatemala, treinta de noviembre de dos mil veintidos.

Con vista en los dictamenes queanteceden éé;édtbriz:‘aflég impresién del trabajo de tesis de
/a estudiante CECILIA JOSEFINA BOROR PAZ, tltulado APLiCAmON CORRECTA DE LOS
TERMINOS AVALUO CATASTRAL Y ARANCEL CATASTRAL EN LOS TRAMITES
NOTARIALES CORRESPONDIENTES. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la

Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General

Publico.
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PRESENTACION

La investigacibn pertenece a la rama del derecho catastral, analizandose la correcta
aplicacion y diferenciacidn de los términos de avaluo y arancel catastral, por parte de
funcionarios publicos, usuarios del Registro de Informacién Catastral y profesionales del
derecho, ya que es una obligacion del Estado garantizar el principio de legalidad y dar fe
de los actos registrales celebrados por sus funcionarios en el ejercicio de sus cargos.

El trabajo de investigacién es de tipo cualitativa, debido a que analiza las figuras del
avaluo y arancel catastral, y los derechos y obligaciones que de ellas se desprenden
para el Estado y los particulares, abarcando un periodo de cinco afos, teniendo como
objeto de estudio las figuras juridicas del avaluo catastral y arancel catastral, y como
sujetos de estudio los profesionales del derecho y las personas particulares que hacen
uso de las figuras juridicas de avallo y arancel catastral, desarrollandose en el
departamento de Guatemala.

La misma representa un aporte juridico y académico para el derecho catastral, al abordar
y desarrollar un problema que afecta a los usuarios del Registro de Informacién Catastral
en Guatemala, en lo relativo al correcto entendimiento, diferenciaciéon y aplicacién de las
figuras legales de avallo y arancel catastral, ya que mediante su elaboracién se analizan
y diferencian ambas figuras, con el fin de promover su adecuada aplicacién en la
tramitacion de procedimientos catastrales y registrales sobre los derechos reales,
procurando su adecuada comprension para brindar la certeza juridica necesaria a los

negocios realizados sobre bienes inmuebles en el pais.

kS ﬁ/
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HIPOTESIS

La hipdtesis planteada en el presente estudio se basa en que, la confusion entre las los
conceptos legales de avallio catastral y arancel catastral se presenta como un serio
problema debido a las implicaciones legales que su inadecuada utilizacion produce en la
realizacion de tramites legales relacionados con derechos reales sobre bienes inmuebles

en Guatemala, por lo que es necesario diferenciarlos y aplicarlos correctamente.

La hipétesis planteada es de tipo descriptiva, ya que tiene como variable central la
confusion que surge en la practica en la aplicacion y utilizacion de los conceptos legales
de avaluo catastral y arancel catastral, a través de la cual se indica que la confusion en
la aplicacién y entendimiento de ambos conceptos legales, a través de la cual se
identifica la problematica que esta confusidn produce en la realizacion de tramites
legales relacionados con derechos reales sobre bienes inmuebles en Guatemala, por lo
gue no existe una muestra, habiéndose analizado los datos correspondientes a la
totalidad del departamento estudiado doctrinariamente los conceptos legales sobre los
cuales se ha elaborado la investigacion.

El objeto de estudio se constituye por las figuras juridicas del avallo catastral y arancel
catastral, y los sujetos de estudio se constituyen por los usuarios del Registro de

Informacion Catastral en Guatemala
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COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

La comprobacion de la hipotesis fue realizada mediante la implementacion de los
métodos analitico, deductivo y sintético, los cuales hicieron posible detectar, identificar e
individualizar la problematica que justifica la necesaria y oportuna diferenciacion de los

términos avaluo catastral y arancel catastral para su correcta aplicacién en Guatemala.

La hipdtesis planteada es valida, comprobandose la confusion entre las los conceptos
legales de avaluo catastral y arancel catastral, siendo un serio problema debido a las
implicaciones legales que su inadecuada utilizacién produce en la realizacién de tramites
legales relacionados con derechos reales sobre bienes inmuebles en Guatemala, por lo

que es necesario diferenciarlos y aplicarlos correctamente.

La comprobacion de la hipbtesis se constituye en un factor exegético de la investigacion,
atendiendo a que mediante su realizacion ha sido posible explicar y diferenciar
adecuadamente los conceptos legales de avalud y arancel catastral para facilitar su

adecuada utilizacion e implementacién.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion, desarrolla lo concerniente al avallo y arancel
catastral, ambos términos relacionados con el derecho registral y catastral, los cuales se
encuentran poco desarrollados en la doctrina nacional, y que a la fecha generan

confusién en su definicidn y por ende, una utilizacion inadecuada de los mismos.

Los objetivos de la investigacion son establecer que la mayoria de la poblaciéon
guatemalteca desconoce de la existencia del Registro de Informacidén Catastral y de sus
funciones, asi como de la terminologia utilizada en el derecho catastral y registral, otro
objetivo importante que la utilizacion de términos se da de forma inadecuada,
produciendo confusidn y error, tanto en los usuarios de los productos y servicios
proporcionados por el Registro de Informacion Catastral, como en algunos profesionales
del derecho, que se encuentran desvinculados de estas areas de especialidad. Asi
mismo se analizo la diferencia entre las figuras legales del avallo catastral y el arancel
catastral en Guatemala, sus implicaciones y efectos, para que los mismos sean
aplicados correctamente en los tramites correspondientes, sean estos realizados por

personas particulares, profesionales liberales, o bien, por funcionarios publicos.

La realizacion de esta investigacion, permiti® comprobar la hipétesis planteada para el
mismo mediante la implementacién de los métodos analitico, deductivo y sintético,
comprobandose que existe confusidn entre las los conceptos legales de avallo catastral
y arancel catastral, se presenta como un serio problema debido a las implicaciones
legales que su inadecuada utilizacion produce en la realizaciébn de tramites legales
relacionados con derechos reales sobre bienes inmuebles en Guatemala, por lo que es

necesario diferenciarlos y aplicarlos correctamente.

El informe final ha sido estructurado en cinco capitulos: el Capitulo | desarrolla el

derecho catastral, exponiendo su origen, caracteristicas, principios, asi como sus usos y

utilidades; el Capitulo Il analiza la instituciéon del vregistro catastral y sus funciones, asi

como los antecedentes de su creacidn en Guatemala y las funciones que desempeiia en

la actualidad; en el Capitulo 1l se expone y estudia el arancel catastral dentro del registro
(i)
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procedimiento para su determinacion; el Capitulo IV expone y estudia el avallo

catastral, sus fines y su clasificacioén legal en el pais, y en el Capitulo V se analiza a
profundidad la diferencia existente entre la figura del arancel catastral y el avallo
catastral, para que ambos términos sean comprendidos a cabalidad y utilizados

correctamente.

La investigacién realizada se fundamenta en el principio de legalidad y certeza juridica,
derivada de la correcta utilizacidon de la terminologia juridica dentro del derecho catastral
y registral en Guatemala. Durante su realizacion se utilizaron los métodos analitico,
deductivo y sintético, los cuales permitieron analizar y ordenar la informacion utilizada; y

se aplicaron las técnicas bibliografica y documental.

La presente investigacion busca contribuir al mejoramiento de la utilizacion vy

comprension de las figuras juridicas de avaluo y arancel catastral en Guatemala.
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CAPITULO |

1. Derecho catastral

Para poder definir el derecho catastral es necesario definir el tema del derecho a la
propiedad privada, ya que derivado de este derecho surge el catastro como forma de
registro de la propiedad sobre bienes inmuebles y como mecanismo para garantizar el

ejercicio del derecho de propiedad sobre bienes inmuebles.

En Guatemala, el Articulo 39 de la Constitucidn Politica de la Republica de Guatemala,
garantiza el derecho de todas las personas a la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana, es decir, un derecho que le corresponde sin la
necesidad de que le sea otorgado por ninguna ley; en tal sentido, el Articulo reconoce
dicho derecho y asigna la obligacion al Estado de garantizar a las personas el libre

ejercicio del derecho a la propiedad privada, por lo tanto reconoce su proteccion.

Asi mismo, el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala
asigna al Estado la obligacidn de generar las condiciones necesarias para que las
personas puedan ejercer derechos sobre su propiedad privada y cuenten con garantias
que permitan su proteccidn ante ataques externos. Para el autor Santiago Carretero, la-
propiedad sobre bienes “es la forma juridica de las facultades o poderes del hombre

sobre las cosas, la relacién de pertenencia 0 apropiacién sobre las mismas”.’

' Carretero Sanchez, Santiago. La propiedad. Péag. 1.

1
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Este poder de propiedad sobre los bienes, sean estos muebles o inmuebles, permite a
duefio ejercer derechos sobre estos, como lo son el uso, goce y disfrute de las cosas, asi

como la obtencion de los beneficios que estos generen.

El Articulo 460 del Codigo Civil, Decreto Ley 106 del afio 1963, promulgado por el Jefe
de Estado Enrique Peralta Azurdia, los bienes de propiedad privada son todos aquellos
que pertenecen a las personas individuales o juridicas, quienes poseen un titulo legal

gue comprueba su derecho sobre los mismos.
La propiedad, como un derecho real, posee las siguientes caracteristicas:

“a) Generalidad o absolutividad: La propiedad es el poder mas amplio que se puede

tener sobre las cosas, comprende la totalidad de las facultades permitidas por la ley.

b) Abstraccion: Aunque falle alguna facultad, el derecho persiste porque la propiedad

tiene una existencia distinta e independiente del nimero de sus facultades.

-c) Elasticidad: Las facultades de la propiedad pueden ser objeto de reducciones o

ampliaciones, sin que por ello se pierda el dominio.

d) Exclusividad: Permite excluir a cualquier persona de toda relacion con la cosa en

propiedad, a menos que el titular del derecho disponga cosa distinta.

%

ah

R,
SN
«

Lad

> g Piman®

4

>

Syl

gy "


Administrador
Cuadro de texto

Administrador
Cuadro de texto


de distintos titulares.”

Sin embargo, para poder ejercer la propiedad sobre los bienes, quien se presume o
alega ser el duefio de los mismos debe demostrar ser el propietario legitimo de este
derecho real, ya que de lo contrario el ejercicio de las facultades que le otorga la
propiedad puede ser cuestionados. En atencidon a esta necesidad de demostrar la
tenencia legitima de los bienes, es decir la legalidad con la cual se ejerce la propiédad,

surge lo que se denomina el derecho catastral.

El autor Luis Arévalo Salazar, el derecho catastral define el derecho catastral a través
de la institucidon del catastro, “es el responsable de preparar y mantener el inventario o
censo, debidamente cuantificado y clasificado, de la propiedad inmueble perteneciente al
Estado y a los particulares, para lograr una adecuada identificacion fisica, juridica,
econdmica y fiscal, de tal manera que sirva los planes de desarrollo econdémico y social

del pais”?

En este sentido, el derecho catastral otorga al titular del derecho real de propiedad sobre
un bien inmueble, la seguridad juridica para la disposicion, uso, goce y disfrute de dicho
derecho, incluida la venta o0 sesién del mismo. De tal forma, el derecho catastral otorga a
los particulares duefios de derechos reales sobre bienes inmuebles, la garantia de que

estos derechos pueden ser ejercidos, siendo el Estado el que asegura a través del

> Universitat Jaume I. Derecho Civil lll. P4ag. 37.
3 Arévalo Salazar, Luis. Manual de derecho catastral. Pag. 1.
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registro de dichos bienes, que estos derechos no seran limitados o violentados,‘ﬁ”ii“ﬁ/

asegurando de esta forma el derecho a la propiedad privada.

Para ello, el derecho catastral cuenta con un registro donde se describe a detalle el
derecho de propiedad y las condiciones en las cuales este se encuentra, y con un

catastro, que es el lugar donde se realiza la descripcion fisica de la propiedad.

1.1. Origen

El derecho catastral, entendido como el derecho de los particulares a registrar a su
nombre los bienes inmuebles que les pertenecen y de esta forma exigir al Estado su
debida proteccidn, tiene su origen en los primeros inventarios de bienes inmuebles que

fueron levantados sobre las propiedades en el antiguo Egipto.

La referencia mas antigua de la topografia, unid‘a a la Agrimensura, procede del antiguo

Egipto y se debe a Herodoto 1400 a.C., donde “los denominados ‘estiradores de cuerdas

por emplear cuerdas de longitudes conocidas, se encargaban de realizar los replanteos

posteriores a las crecidas anuales del rio Nilo, asignando a cada agricultor la superficie y

los limites que les correspondian de acuerdo con los datos capturados con anterioridad a

la crecida, paralelamente a esta actividad topografica/catastral es destacable observar la
n 4

existencia de un gravamen sobre las parcelas proporcional a su produccion’,” es decir,

un impuesto pagadero al Estado.

* Alcazar Molina, Manuel. El catastro y su evolucion hasta el sigio XVI. Pag. 52.
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También se tienen antecedentes de este tipo de actividad en la época romana, “el nexyeane
de unién entre el Catastro Rustico y el desarrollo de los métodos e instrumentos
destinados a su confeccion; todo ello dentro de un meticuloso marco legal en el que se

apoyaba la propiedad de la tierra, se desarrolla en la antigua Roma”.®

Este tipo de registro de la tierra, también se da en Europa, donde la mayoria dé la tierra
pertenecia al Rey, por o cual estaba debidamente registrada, y quienes se atrevian a
violentar este derecho de propiedad eran severamente castigados. Durante la época de
la monarquia, los registros reales sobre la tenencia de la tierra se encontraban
asignados a funcionarios reales por 6rdenes del Rey, quien era el Unico que podia

disponer sobre la entrega de tierras.

Este tipo de registro de derechos reales sobre la tenencia y uso de la tierra fue
trasladado a las colonias de los paises europeos, que para el caso guatemalteco, es
trasladado desde Espafia. Para el caso de las colonias espafiolas, incluida Guatemala,
desde el inicio de la conquista de los territorios indigenas, “la corona esparola envié
funcionarios responsables de medir y registrar los territorios que se iban conquistando,
siendo el Rey quien otorgaba estos territorios en propiedad a los conquistadores,
reservandose la mayor parte de los mismos para la corona”.® Siendo de esta forma que
el derecho catastral es trasladado hacia vGuatemaIa, iniciandose de esta forma la practica

de registrar las propiedades en el pais.

® Ibid. P4g. 53.
® Martinez Peldez, Severo. La patria del criollo. Pag. 71.
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1.2. Caracteristicas areunds

"

El derecho catastral, a través del catastro, “tiene una gran importancia para cualquier
pais. Es un inventario, una fuente de informacidén sobre los bienes inmuebles, con sus
caracteristicas descriptivas fisicas, la titularidad de los mismos, sus usos, su valor, y
acostumbra a ser la base sobre la cual se fundamenta el sistema fiscal que se proyecta
sobre la propiedad inmobiliaria. Disponer de un buen catastro es una necesidad
indiscutible e indiscutida y llega a ser un instrumento de gran utilidad para las
administraciones publicas y la sociedad en general, ademas de complementar el marco
de seguridad juridica necesario para el trafico inmobiliario y para el desarrollo econémico

de los paises.

El catastro se puede definir como un sistema de informacién dei territorio, que contiene
los datos fisicos, juridicos y econdmicos de todos los bienes inmuebles. Se le considera
como una base de datos inmobiliaria, al servicio de todas las administraciones y del
ciudadano. Su objetivo es constituir un registro territorial, con la finalidad de capturar

informacién, incorporarle valor afiadido y distribuirla y publicitaria”.’

De tal forma que el catastro se caracteriza por ser un inventario de todas las propiedades
inmuebles existentes en el pais, diferenciando aquellas que son propiedad del Estado y

las que son de propiedad privada.

" Guimet Perefia, Jordi. Descripcion y teoria general del catastro. Pag. 17.
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El derecho catastral es el que asegura a los propietarios de bienes inmuebles y titulé#rzgﬁi’y/
de derechos reales sobre estos, la legalidad de el derecho de propiedad y otros
derechos, como el usufructo o los derechos derivados de contratos hipotecarios, por
ejemplo, dotando de certeza juridica y de legalidad el dominio y el ejercicio de todos los

derechos inherentes a la propiedad.

De acuerdo al centro de preparacidon de oposiciones, Preparadores JC, en general, es
posible afirmar que el derecho catastral se caracteriza por: “pertenecer a la rama publica
del derecho, se global y de aplicacidn obligatoria y tener por objeto material los bienes
inmuebles y los derechos reales que pesan sobre estos, asi como dar certeza juridica
sobre la pbsesién, caracteristicas, propiedad y derechos reales sobre los bienes

inmuebles” ®
Las caracteristicas del derecho catastral son las siguientes:

a. Pertenecer a la rama publica del derecho: Esto porque es de servicio publico y
cualquier persona puede acceder a su informacién, teniendo efectos de fe publica

respecto de la titularidad y derechos reales sobre bienes inmuebles.

b. Es global y de aplicacion obligatoria: Debido a registra todos los bienes inmuebles
dentro de un determinado ambito territorial, y todo inmueble que se encuentre dentro

de este territorio debe ser registrado.

® Centro de preparacion de oposiciones Preparaciones JC. El catastro. Pag. 3.
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c. Objeto material: El objeto material que es sujeto de estudio a través del derecho

catastral son los bienes inmuebles y los derechos reales que existen sobre estos.

d. Brindar certeza juridica sobre la posesidn, caracteristicas, propiedad y derechos
reales sobre los bienes inmuebles: A través del derecho catastral, se brinda certeza
juridica sobre quien es el legitimo poseedor y propietario de un bien inmueble. Esta
titularidad permite al propietario disponer del bien y ejercer sus derechos con re’specto

a la propiedad.

El derecho catastral también permite conocer, tanto a los particulares como al Estado,
las caracteristicas de todos los bienes inmuebles, por ejemplo, su ubicacion, medidas, su
condicién topografica, asi como los derechos reales que puedan existir sobre este, como

las hipotecas, usufructos, servidumbres etc.
1.3. Principios

El derecho catastral, por encontrarse relacionado con el Derecho Registral, comparte los
principios que son aplicables a este Ultimo. Los principios son la base de la organizacion
del registro catastral y registral, siendo una fuente relevante y que varian dependiendo

del sistema de registro que sea adoptado por parte del Estado.
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De acuerdo al autor Rodrigo Facio, estos principios pueden resumirse en: “rogacion,
prioridad, tracto sucesivo, legalidad, publicidad registral, exactitud registral, fe publica

registral y especialidad”.’

a. Principio de rogacién: Este principio implica que el derecho registral no puede ser
implementado de oficio, aunque sea una rama del derecho publico, debido a que

guien es el legitimo propietario de un bien inmueble, debe solicitar su inscripcion.

Al momento de realizarse una desmembracidn de un bien inmueble, o la compraventa,
se acude al derecho registral y al catastral, para la creacién de una nueva finca o el
cambio de duefio, lo cual deben hacerlo quienes estan involucrados en dicho acto
juridico, siendo las consecuencias de este publicas y surgiendo efectos juridicos

oponibles a terceros.

Una vez realizado este tramite, el acceso a la informacién generada por los actos
juridicos se vuelven del dominio publico, siendo también de utilidad publica, como

para el cobro de impuestos.

b. Principio de prioridad: De acuerdo con Facio “este principio no es exclusivo del
derecho registral, aun cuando es fundamental para dicha materia. Mas bien es un
elemento caracteristico del derecho real, en el cual ha predominado el principio de

primero en tiempo primero en derecho (Prior in tempore, poitior in iure)” 10

® Facio, Rodrigo. La nueva perspectiva registral de la propiedad inmueble, a partir del sistema de
10informaci6n del registro inmobiliario. Pag. 53.
Ibid.
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Es decir, que la persona que registra un derecho real sobre un bien inmueble antes
gue sea solicitado este rhismo derecho, es considerada la titular del derecho por
haberlo inscrito primero. Sin embargo, es posible recurrir ante los tribunales para
desvirtuar esta afirmacion a través de recursos y procedimientos legalmente

establecidos.

. Principio de tracto sucesivo: Este principio implica que el derecho de propiedad es
sucesivo, y se establece de forma precisa a través del registro, integrandose a través

de este un historial juridico sobre el bien inmueble.

. Principio de legalidad: Establece que solo pueden registrarse e inscribirse titulos
debidamente calificados por la ley, permitiendo realizar un examen completo de los

titulos para determinar que reunen las condiciones exigidas por la ley para ser validos.

. Principio de publicidad registral: A través del principio de publicidad registral, permite
la oposicidon de inscripcidon de bienes inmuebles y de los derechos reales sobre estos
ante cualquier persona, dotando de certeza y seguridad juridica. El principio tiene
como objetivo facilitar el acceso a la informacion a cualquier persona, asi como a las
instituciones estatales que requieran dicha informaciéon para el ejercicio de sus

funciones.

PrinCipio de exactitud registral: Mediante este principio se asegura registrar las

calidades y cualidades de los bienes inmuebles, permitiendo armonia entre la realidad

10
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y los registros. Este principio se fundamenta a su vez en los de legitimacion y fe

publica registral.

g. Principio de legitimacion: “Esta referido al control de la legalidad, en cuanto a que todo

acto de inscripcion debe estar fundamentado en la legislacion vigente”."!

Mediante el principio de legitimacidén se asegura que todas las actuaciones registrales
se encuentren apegadas a derecho, lo cual también contribuye a la seguridad juridica
de los actos, dando certeza a las partes en relacién a lo actuado, lo cual les dota de

las herramientas para la posterior exigencia de sus derechos de propiedad.

h. Principio de fe publica registral: En relacion con el principio de fe publica registral,
reviste de vital importancia, debido a que complementa el principio de exactitud
registral, como se menciona, ya que confiere seguridad plena sobre el contenido de
los documentos, la fecha de su otorgamiento y su legitimidad, brindando de esta forma
seguridad juridica, proveyendo el registro de los documentos fe publica de que los

mismos son reales y se ajustan a derecho.

i. Principio de especialidad: “El principio de especialidad, exige que los asientos que se
encuentran inscritos, contengan de manera precisa todos los datos referentes a la
titularidad, naturaleza, contenido y limitaciones de los derechos y de la propiedad

sobre la que recaen”.’?

" Ibid. Pag. 68.
2 Ibid. Pag. 71.
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Los principios del derecho catastral, dotan a la actuacion de los funcionarios publicos de
la legalidad requerida para el reconocimiento, respeto y libre ejercicio del derecho de
propiedad sobre bienes reales, lo cual permite a los poseedores de la titularidad de
derechos sobre bienes inmuebles ejercer los mismos con certeza juridica, es decir,
dentro del marco legal, ya que estos han sido reconocidos por el Estado a través de la
actuacion de sus funcionarios e instituciones, dandose la aplicacion de Derecho Publico

y Derecho Privado dentro de un mismo acto.

1.4. Usos y utilidades

El Derecho Registral, en especifico el catastro, tienen usos y utilidades practicas para la
administracion publica y para los particulares. De acuerdo al Centro Agroforestal y
Acuicola Arapaima, estoé se clasifican en: “uso fiscal, uso para la simplificacidon
administrativa, como herramienta de gestion, para la proteccion del mercado inmobiliario,
como apoyo en el registro de la propiedad, para el disefio de infraestructuras, para la
planificacién urbanistica, la identificacion de espacios protegidos, asi como para la

investigacion y el desarrolio”."

En este sentido, el Derecho Registral mediante la institucién del catastro, facilita la
recaudacion fiscal mediante la definicion y el cobro de impuestos, permitiendo el control
estatal efectivo sobre la propiedad de la tierra por parte de los particulares, y realizando

los cobros correspondientes por dicho derecho, los cuales se traducen en ingresos

'3 Centro agroforestal y acuicola arapaima. Catastro urbano. Pag. 3.
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estatales para la mejora de la poblacion del pais; también permite que los recursos

obtenidos sean utilizados e invertidos en la mejora de la infraestructura estatal.

Otra de sus utilidades se constituye en la certeza juridica sobre la propiedad de la tierra,
lo cual permite también la proteccién del mismo mercado inmobiliario, ya que se asegura
tanto a negociantes como compradores, que los negocios juridicos que realizan con
respecto a la tierra son legales, es decir, asegura que quien vende la tierra es su legitimo
propietario, 10 cual da la certeza juridica a los negocios, y protege los derechos de los

terceros involucrados en el mercado inmobiliario.

También permite a la administracion publica conocer la topografia de los lugares, lo que
facilita la construccion de espacios publicos, la planificacion de la urbanizacion de forma
ordenada y segura y la reserva de espacios naturales. Esto resulta de vital importanci‘a
en un pais como Guatemala, donde se han suscitado diversos desastres que han
afectado la vida de las personas, debido a que las construcciones de colonias y
vivi_endas se han realizado en lugares que no son aptos para ello, lo cual ha ocasionado

la pérdida de vidas humanas y otras perdidas materiales.

Y en un plano mas practico, a través del registro en el catastro de los bienes inmuebles,.
es posible para la administracion publica determinar su valor para efectos tributarios,
brindar informacién que le sea solicitada, contar con informacion sobre los bienes y sus
duenos, dar seguridad juridica sobre la tenencia de la tierra para su comercializacion o
para su utilizacion adecuada, asi como le facilita autorizar y planificar el disefio y

construccion de infraestructurales, generandose de esta forma una adecuada
/

Vi
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planificacion urbanistica que permita la identificacion y conservacion de espacios

protegidos, entre otras actividades como la investigacion y el desarrollo sostenible de las

comunidades.
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CAPITULOII

2. Registro Catastral

El registro catastral, “es el registro publico sistematizado de los bienes inmuebles de una
jurisdiccion, contemplados en sus tres aspectos fundamentales: el juridico, el geométrico
y el econdmico. Tiene la finalidad de coadyuvar a la publicidad y garantizar los derechos
reales, a una justa y equitativa contribucion de las cargas fiscales, y sirve de base
indispensable para la planificacion del ordenamiento territorial y la obra publica. Ello
supone una metodologia para instrumentarlo, una larga y compleja tarea para
ejecutarlo, una organizacion administrativa para conservario, y un aporte constante de

informacion para mantenerlo actualizado”.'

El registro catastral es el lugar donde la cosa inmueble nace a la vida juridica, donde se
conserva o se transforma y donde se extingue, debido a que en este registro es donde
se debe asentar cualquier negocio juridico que involucre un bien inmueble, ya sea su
desmembracidén, compra-venta, hipoteca, o el establecimiento de un usufructo o una

servidumbre.

En el registro catastral se asienta cualquier cambio sobre los derechos reales que se
realicen, y es en él donde constan las caracteristicas y propiedades de los bienes

inmuebles de todo un territorio, teniendo por objeto la inscripcidn de cualquier acto o

" Facultad de Ingenieria. El catastro desde el aspecto histérico. Pag. 21.
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contrato relacionado con el dominio, propiedad y demas derechos reales sobre bienes

inmuebles.

En este sentido, es posible afirmar que a través del registro catastral se garantiza la
propiedad, se determinan los impuestos y tasas, se planifican las obras publicas, se
obtienen datos estadisticos sobre la propiedad en un determinado territorio y se

conserva la historia del patrimonio de una nacion.

El registro catastral, puede entenderse, de acuerdo con el autor Roca Sastre, desde tres

puntos de vista:

“a. Como institucion juridica: En la medida que en cuanto a sus fines puede definirse
como aquel organismo destinado a robustecer la seguridad en el trafico inmobiliario

mediante la publicacion del estado juridico de los bienes inmuebies.

b. Como oficina: Definiéndose como el organismo estatal que tiene por objeto la
constancia y publicidad de la propiedad inmueble, encontrandose bajo su
responsabilidad los registros electronicos y los libros donde consta el historial de cada

propiedad existente en el pais.

c. Como conjunto de libros: Entendiéndose como la reunién ordenada de los libros

oficiales debidamente numerados y legalizados existentes en cada oficina del

16
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registrables”.”™

De acuerdo a lo establecido en la Ley del Registro de Informacién Catastral de
Guatemala, esta es una institucion estatal, autbnoma y de servicio, con personalidad
juridica, patrimonio y recursos propios, que actua en coordinacidn con el Registro
General de la Propiedad sin perjuicio de sus atribuciones especificas, siendo la autoridad

competente en materia catastral.

Esta institucion tiene por objeto establecer, mantener y actualizar el catastro nacional, y
todas sus actuaciones y registros son publicos, teniendo el derecho cualquier persona
interesada a obtener informacién en un tiempo prudencial, con las formalidades de ley y
sin limitacién alguna, la cual puede consistir en informes, copias, reproducciones y

certificaciones de las actuaciones del registro sobre una determinada propiedad.
21. Antecedentes histéricos del Registro Catastral en Guatemala

Como se menciona, en el pais los primeros antecedentes sobre la tenencia de la tierra
en propiedad provienen de la conquista éspaﬁola, “‘donde por Ley Real, el Rey era
propietario de todas las tierras y Unicamente él podia cederlas en propiedad a los
conquistadores, autoridades reales e inmigrantes que poblaron las tierras

conquistadas”.’®

® De Reina Tartiére, Gabriel. Derecho Registral inmobiliario y el registro de la propiedad. Pag. 2.
"®Martinez Pelaez. Op. Cit. P4g. 73.
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De tal forma, la apropiacién de las tierras conquistadas por parte de la corona espanél hreunst

su posterior entrega en forma privada a los conquistadores y primeros colonizadores, asi
como a la iglesia, son el antecedente de la propiedad privada sobre la tierra en
Guatemala. Junto con otras autoridades provenientes del reino de Espaﬁa, también
fueron trasladas a las colonias las instituciones propias de la época, entre las cuales se
encontraba el Registro de la Propiedad, quien era el responsable de catastrar las nuevas

tierras conquistadas.

Después de la asignacién de tierras por parte de la corona, para los conquistadores y
colonizadores, asi como para los indios y la iglesia, se marca el inicio de “la
comercializacidn de las tierras, debido a que estas al encontrarse en manos privadas

pueden ser vendidas, transadas, heredadas o cedidas”.!”

Esta situacion se mantuvo hasta la independencia de Guatemala, cuando se “declaran
las tierras baldias como particulares, se promueve la compra venta de tierras y se realiza

el registro de matriculas de terrenos para pagar el impuesto territorial”.'®

Posteriormente, en 1877, “se da el inicio del funcionamiento del Registro General de la
propiedad, el cual data de la época del General Justo Rufino Barrios. A través de los
afnos y atendiendo las necesidades de cada época, se fueron creando registros en otros
departamentos y a su vez eliminando registros de otros, hasta llegar hoy en dia, mas de

130 anos después de su creacién, a tener dos registros, el Registro General de la Zona

"Ibid. Pag. 78. , , V ‘ -
18Registro de Informacién Catastral. El catastro como herramienta para la titulacion de tierras en
Guatemala. Pag. 4.
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Central, con caracter de Registro General, con sede en la ciudad de Guatemala y el

Segundo Registro de |la Propiedad con sede en Quetzaltenango.

El sistema de llevar a cabo las operaciones relacionadas con fincas era un sistema
manual, las operaciones de los documentos presentados eran lentas y el proceso de

presentacion, operacién y devolucion de un documento podia durar meses”.'®

Posteriormente, en 1892 “se crea el Cuerpo de Ingenieros Oficiales que tendria a su
cargo la Direccion de Obras Publicas, Agronomia, Catastro y Geografia, bajo la
dependencia de la Secretaria de Fomento, y en 1894 un Decreto Gubernativo ordena el
levantamiento del Mapa de la Republica por medio de la red geodésica, tarea que

incorporé a los trabajadores de esta Direccion”.

“La Divisidon de Catastro del Instituto Geografico Nacional, fue creada en 1965 con el
objetivo de administrar el catastro nacional por medio de la investigacion e identificacion
de los derechos de propiedad, elaboracion de mapas y registros, determinacién de

limites jurisdiccionales y prestacion de servicios catastrales en general.

En 1978 se crea la Direccion General de Catastros y Avallios de Bienes Inmuebles,
DICABI, con las funciones de elaborar y mantener el catastro de los Bienes Inmuebles
de la Republica, establecer un sistema de valoracion uniforme y determinar el valor fiscal

de los mismos para efectos impositivos, planificar, organizar y controlar la ejecucion de

19h'(’(ps://www.if"g'jp.org.c_‘;‘t/index.;5hp/hi$'(oriéi Reégistro General de la Propiedad de Guatemala. Historia del
Registro General de la Propiedad. (Consultado: 04 de julio de 2016).
D1bid. Pag. 2.
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Catastro, los elementos cartograficos y coordinar con otras dependencias de la

administracién publica, las actividades relacionadas con el levantamiento catastral”.®'

Con la apertura democrética a partir de 1985, se vuelve publico, pero no se actualiza, por
lo que el catastro heredado, no cumple con su funcién, en virtud que las relaciones de

tenencia y propiedad de la tierra son dinamicas y cambiantes dia a dia.

Asi pues el catastro del Instituto Geografico Nacional tenia una utilidad de informacion
histérica, pero no aplicable a las distintas necesidades estratégicas de planificacion del

pais.

“En el contexto de los acuerdos de paz, especificamente en el Acuerdo sobre aspectos
socioeconémicos y agrarios, se acuerda en el numeral 38 la creacién de la Comisién
Institucional para al Desarrollo y Fortalecimiento de la Propiedad de la Tierra (Protierra),
la cual es creada mediante el Acuerdo Gubernativo 307-97, siendo su funcidén la

coordinacion del tema tierra en Guatemala.

Para 1997, se desarrolla el proyecto de catastro dependiente de Protierra, el cual cuenta

con presencia en 8 municipios de 7 departamentos, el cual en 2001 abarca un total de 33

municipios en 7 departamentos”. %

21 -
Ibid.
22 Registro de Informacion Catastral. Op. Cit. Pag. 7.
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Posteriormente, el 15 de agosto de 2003, el Acuerdo Gubernativo 426-2003 adscribe a la
Unidad Técnico Juridica al Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién, con las
responsabilidades de planificar, coordinar, dirigir, ejecutar y administrar todas las
actividades relacionadas con el proceso de establecimiento y mantenimiento catastral a

nivel nacional.

Sin embargo, no es hasta la creacién del Registro de Informacion Catastral que en el

pais se cuenta con una institucion responsable del catastro nacional.

2.2. Creacion del Registro Catastral en Guatemala

Ante la necesidad de contar con un catastro en Guatemala, en 2005 el Congreso de la
Republica de Guatemala aprueba el Decreto Nimero 41-2005, que crea el Registro de
Informacién Catastral RIC, siendo la autoridad competente para establecer, mantener y

actualizar el Catastro Nacional de Guatemala.

La creacion del RIC se fundamenta no solo en el vacio institucional, también en el
Acuerdo Sobre Aspectos Socioeconémicos y Situacion Agraria establece el compromiso
por parte del Gobierno de Guatemala, de promover cambios legiélativos que permitan el
establecimiento de un sistema de registro y catastro descentralizado, multiusuario,
eficiente, financieramente sostenible y de actualizacion facil y obligatoria, por lo que se

emite la ley que crea y regula esta institucion en el pais.
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Dentro del actuar del RIC y su propia ley, es el Registro de la Propiedad la institucion “~4rse>
gue cobra mas relevancia, por el alto grado de coordinacién que deben mantener. El
objetivo final del proceso catastral se tendra por logrado, cuando la informacion fisica de
un predio y la informacion legal del mismo, sea la misma, tanto en el Registro de

Informacién Catastral, como en el Registro de la Propiedad.

En la actualidad se encuentran inscritos bienes inmuebles en el Registro de la
Propiedad, que fisicamente no existen y por otro lado, existe una gran cantidad de
bienes inmuebles que no se encuentran inscritos en el Registro de la Propiedad. Siendo
el objetivo del RIC al finalizar el proceso catastral, que todo el territorio nacional se
encuentre debidamente identificado, medido, geo referenciado y registrado y que la
informacién obtenida por el RIC, conste en el Registro de la Propiedad, asi como la

informacién legal de un predio, también conste en el RIC.

2.3. Funciones del Registro Catastral en Guatemala

Las funciones del Registro de Informacién Catastral en Guatemala, se encuentran

establecidas en su ley organica, especificamente en el Articulo tres, donde se le asignan

las siguientes funciones:

a. [Establecer, mantener y actualizar el catastro nacional de acuerdo a lo preceptuado

en la Ley y su respectivo reglamento,

b.  Definir politicas, estrategias y planes de trabajo en materia catastral.
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Registrar y actualizar la informacidén catastral como responsabilidad exclusiva de

Estado, y extender certificados catastrales y copias certificadas de los mapas,

planos y de cualquier otro documento que esté disponible.

Definir politicas para percibir y administrar los ingresos provenientes de la

prestaciéon de servicios y venta de productos catastrales.

Proveer al Registro de la Propiedad la informacién que en los analisis realizados en
el proceso catastral se determine que es susceptible de saneamiento, coordinando

las actividades para tal efecto.

Coadyuvar en los estudios necesarios para la definicion de los problemas
nacionales relativos a la propiedad y tenencia de la tierra y en las propuestas
juridicas de su solucion.

Promover el intercambio y la coordinacién de la informacion bésica del RIC con la
de otras instituciones, a efecto de obtener su maximo aprovechamiento en
beneficio del desarrollo nacional.

Coordinar con el Registro de la Propiedad la informacidn basica registro-catastro.

Evaluar periddicamente todos los procedimientos del proceso catastral para

proveer a su actualizacion tecnolégica.
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cartografica y la obtenciébn de informacion de limites municipales vy

departamentales.

Proveer informes y | estudios técnicos de las zonas en proceso catastral o
catastradas a las instituciones responsables de la resolucion de conﬂicfos agrarios,
a aquellas encargadas de programas de adjudicacién de tierra y de regularizacion
de la tenencia de la misma y a cualquiera otra institucién estatal o privada que lo

solicite.

Cooperar con las autoridades administrativas, judiciales, municipales y otros entes

publicos cuando éstas requieran informes en materia catastral.

Apoyar a los 6rganos jurisdiccionales en los expertajes necesarios para la solucion
de conflictos en los que exista dificultad de ubicacion espacial de fincas, siempre
que se trate de zonas en proceso catastral, zonas declaradas catastradas o zonas

que hubieran sido objeto de catastro focalizado.

Celebrar convenios con las autoridades administrativas, municipales y otros entes
publicos y privados que requieran informaciébn o estudios catastrales, o bien
proporcionar informacion y asesoria gratuita de interés para los usuarios

catastrales.
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las autoridades comunitarias y las organizaciones de la sociedad civil, por todos los
medios posibles y en los distintos idiomas que se hablan en el pais, cuando asi se

requiera.

p. Coordinar con las oficinas de ordenamiento territorial y control inmobiliario de las
municipalidades o las oficinas que cumplan dichas funciones, para la aplicacién de

la presente Ley y sus reglamentos.

g. Planificar y ejecutar un proceso permanente de formacion y capacitacion para el

desarrollo territorial y catastral.

r.  Autorizar a técnicos y/o profesionales egresados de carreras afines a la
Agrimensura, para la realizacion de operaciones catastrales, de los cuales llevara

un registro.

La ley también establece que, para la realizacion de las actividades de establecimiento,
mantenimiento y actualizacion registro catastral, el Registro de Informacién Catastral
establecera relacioneé, de coordinacion con el Registro de la Propiedad, el Instituto
Geogréfico Nacional, las municipalidades, el Fondo de Tierras y otras entidades del
Estado. Para cumplir con sus funciones, el Registro de Informacion Catastral recopilara
la informacion registral relativa al dominio de las fincas y otros derechos reales en poder
del Registro de la Propiedad, la cual sera utilizada en el proceso de investigacion para
los diagnosticos de propiedad, analisis catastral y analisis juridico.
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Una vez que el RIC haya definido las zonas que en sus prioridades estaran sujetas al
proceso catastral, lo hara saber al Registro de la Propiedad para iniciar la coordinacién

entre ambas instituciones.

En relacion al Instituto Geografico Nacional, la ley establece que el Registro de

Informacion Catastral debe coordinar. con esta institucion las siguientes actividades:
a. La densificacion y uso de la red geodésica para apoyo catastral.
b. La definicion de términos de referencia para la ejecucion y supervision de vuelos
para toma de fotografia aérea y la generacién de productos fotogrameétricos con
fines multifinalitarios.

c. Eluso de la base cartografica nacional para efectos de planificacion catastral.

d. El intercambio de informacién referente a la identificacion de limites municipales y

departamentales.

e. El acompafiamiento a las municipalidades y gobernaciones departamentales en la

identificacion fisica de limites municipales y departamentales.

f. Laintegracion, para fines de planificacién nacional, en formato no modificable, de la

informacidn de las zonas catastrales al Centro Nacional de Informacion Geografica.
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El Instituto no podra comercializar la informacién proveniente del Registro

Informacidn Catastral, salvo autorizacién expresa de este Ultimo.

La definicidbn y constitucidn de la Escuela de Formacion para el Desarrolio

Territorial y Catastral.

Asi también, para el cumplimiento de sus funciones, el Registro de Informacién Catastral

debe coordinar con las Municipalidades del pais:

El disefio y ejecucidn de la campafa de comunicacion social y acompafiamiento
durante el levantamiento catastral y la exposicién publica a que hacen referencia

los Articulos 31, 32, 33 y 34 de la Ley del Registro de Informacién Catastral.

La delimitacién del perimetro de la jurisdiccién municipal, en coordinacién con las

municipalidades colindantes.

La adecuacion de la informacién catastral municipal, cuando existiera, a las normas

técnicas y legales contenidas en la Ley del Registro de Informacién Catastral.

El establecimiento catastral, cuando los municipios no se encuentren en un area

declarada catastral y los concejos municipales correspondientes 1o soliciten y lo

financien.

La definicion de la nomenclatura fisica de los predios urbanos y rurales.
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las zonas de adjudicacion y regularizacion de la tenencia de la tierra, responsabilidad del

Fondo de Tierras, a través de:

a. La ejecucidon del proceso catastral por la via de administracion directa o

subcontratacion.

b. Especificacién de las normas técnicas, acompafiamiento técnico y de supervision
en aquellos proyectos de regularizacidén del Fondo de Tierras ejecutados por
organizaciones no gubernamentales, empresas privadas o proyectos del

Organismo Ejecutivo.

La creacién de la institucién especifica y la regulacion de sus funciones, permitiran al
pais contar con un registro catastral, contribuyendo a la modernizacion del Registro
Catastral en Guatemala, facilitando la actualizacién de datos y el mejoramiento de la
recaudacién de impuestos relacionados con el uso y tenencia de la tierra, permitiendo

conocer la forma en que este bien se encuentra distribuido entre los habitantes del pais.
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3. Arancel catastral dentro del Registro Catastral de Guatemala

El arancel, puede ser definido como un medio para remunerar |los servicios que presta el
Registro Catastral, los cuales pueden ser calificados como servicios profesionales, ya
que revisten de legalidad y dan certeza juridica a los documentos y/o instrumentos que
se producen por el registro en relacién a los bienes inmuebles y derechos reales sobre
estos. Es decir, se paga por un servicio prestado, como si se tratara de un profesional,

ya que el registro otorga fe publica a los instrumentos.

El arancel, en el ambito registral, es aplicable en los registros mercantiles, de la
propiedad y catastrales, teniendo estos en comun el hecho de que brindan seguridad
juridica al Estado y a los particulares, y esta seguridad juridica tiene el costo que debe
“cubrirse por los honorarios de quien brinda esta certeza, que para el caso de los

registros es una persona juridica abstracta.

En ese sentido, el arancel catastral podria decirse que cubre los servicios prestados por
el registrador, toda vez estos servicios no sean de naturaleza administrativa. De acuerdo
al autor Ricardo Navarro Gémez, “el arancel es el modelo retributivo del llamado registro

de seguridad juridica, en contraposicion con la financiacibn mediante tasas de los
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registros adscritos organicamente a la Administracién Publica, insertados propiamente

en la tipologia de los registros de informacion administrativa”. >

‘Este dato se extrae de una comparacion a posteriori del régimen juridico de unos y
otros, no de una decisidn previa del legislador, lo que evidencia la ausencia de un criterio
informante en torno a la financiaciéon de estos registros y su subordinacién por inercia a
la estructura que inicialmente acogio el arancel en el Registro de la Propiedad, Catastral
y Mercantil, toda vez que en todos estos registros el sujeto que presta el servicio y
percibe el arancel es siempre el mismo: el registrador catastral, de la propiedad y/o

mercantil” %4

En relacién a la afirmacién expresada por el autor, de que quien presta el servicio y
percibe él arancel es el registrador, la misma obedece a que este funcionario publico
también ejerce su labor como profesional del derecho, al brindar certeza juridica y fe
publica de los actos que certifica, por lo cual estos honorarios deben ser cahcelados, no

como honorarios sino como aranceles catastrales.

Esto debido a que los registradores ejercen profesionalmente y bajo su responsabilidad
las funciones publicas que les asignan las leyes, y que es una exigencia que quienes
ocupan el puesto de registradores sean profesionales del derecho debidamente

acreditados.

“Navarro Gomez, Ricardo. El arancel de los funcionarios publicos: un estudio de derecho tributario.
Pag. 35.
2 Ibid. Pag. 35.
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En ese sentido, “el registrador ejerce las funciones publicas que le atribuyen las leyes y
dentro de éstas, distingue entre las que serian propias de su condicion de funcionario
publico y las que se estiman mas adecuadas a su perfil de profesional del derecho”.®

Entonces, es posible concluir que el arancel catastral cubre los honorarios por los

tramites legales realizados ante el Registro de Informacién Catastral en Guatemala.

3.1. Clasificacion de los aranceles

Los aranceles, como se menciona, pueden ser de distinto tipo cuando son aplicados
dentro del territorio nacional, como lo ejemplifican los aranceles registrales y catastrales,

o los aranceles mercantiles.

También es necesario aclarar que €l arancel también es todo aquel “tributo que es

aplicado-sobre los bienes que son objeto de importacion o exportacion (este ultimo caso

es el menos frecuente). También podemos encontrar aranceles de transito que son

aquellos aplicados sobre los objetos 0 mercancias que entran en un pais con destino a
» 26

otro distinto’,“° siendo estos aranceles de tipo comercial, los cuales gravan las

importaciones y exportaciones de bienes y mercancias.

Otra definicibn de arancel es la brindada por la autora Ana Lucia Fernandez, quien

expone que el arancel “es el impuesto que pagan los bienes que son importados a un

* |bid. Pag. 42
26h’(tp://www.mai’(sa.com/agen’(e-de-aduanas-en-espana/aranc;el-definicion-tipos—efec;tos-org Aranceles:
definicién, tipos y efectos. (Consultado: 20 de julio de 2016).
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pais. Estos gravan las mercancias que se importan a fin de proteger a las similares

se fabriquen en el pais”.?’

Entonces, el arancel sin importar cual sea su clasificacién, es el impuesto que le es
aplicable a las mercancias o bienes que son importados y exportados entre paises, los
cuales pasan a formar parte de los ingresos publicos del Estado, los cuales ademas de
aportar recursos al Estado, permiten realizar un control especifico y detallado sobre las
mercancias o bienes que ingresan o egresan del territorio nacional, por lo cual hacen
importante su aplicacidon, ya que con ello se contribuye al combate del contrabando y se

garantiza la calidad de los bienes y mercancias que ingresan o egresan del pais.

Estos aranceles, también denominados derechos de aduana, de acuerdo a la autora Ana

Lucia Fernandez, pueden clasificarse en “ad valorem, especificos y mixtos”.?

a) Ad valorem: Se expresa en términos porcentuales y se aplica sobre el valor en aduana
de la mercancia. Este impuesto de importacion se calcula con base en el valor de la
factura, el cual debe determinarse conforme a las normas internacionales previstas en

el Articulo VII del Acuerdo de la Organizacién Mundial del Comercio OMC.

En ese Articulo se define que el valor de aduana es el valor de un bien objeto de
transaccion comercial, por lo que la base gravable para el cobro del impuesto de

importacion es el precio pagado o por pagar que se consigna en la factura.

*Fernandez Leppe, Ana Lucia. Oportunidades y desafios del comercio exterior por area geografica,
28que brinda el mercado mexicano a Guatemala con el tratado de libre comercio. Pag. 23.
ibid.
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b) Especifico. Se expresa en términos monetarios por unidad de medida, por eje
US$ 5.00 por metro de tela; US$ 150.00 por cabeza de ganado. En este caso el valor

real calculado o ficticio de la mercancia no tiene ninguna trascendencia fiscal.

c) Mixto: Es una combinacion de los dos anteriores (ad valorem y especifico); por

ejemplo: 5% ad valorem mas US$1.00 por metro cuadrado de tejido de poliéster.

En atencién a lo expuesto, es necesario diferenciar el arancel comercial, que se traduce
en un impuesto al comercio de bienes y mercancias entre paises, y el arancel pagado a
los distintos registros nacionales con fe publica, que se traduce en honorarios por los

servicios prestados.
3.2. Arancel catastral en Guatemala

En relacion al arancel del Registro General de la Propiedad de Guatemala, el Cédigo
Civil establece en el Articulo 1180, el pago de aranceles por las certificaciones expedidas

a peticion de los particulares, este Articulo regula:

“Los registradores expediran las certificaciones gue se les pidan, relativas a los bienes
inscritos en el Registro. Dichas certificaciones se solicitaran por escrito y se extenderan

sin citacién alguna, debiendo pagar el solicitante los honorarios fijados en el Arancel”.

Para regular lo relativo a los aranceles que deben ser pagados por los particulares por
los servicios prestados a través del Registro General de la Propiedad en Guatemala, se
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para los Registros de la Propiedad.

Este acuerdo fue promulgado atendiendo a la necesidad de aprobar un arancel que
cubra las necesidades de los requerimientos de inscripcidn de la regularizacidon catastral,
asi como para obtener fondos para el correcto mantenimiento y funcionamiento de los
Registros de la Propiedad existentes en él pais, lo cual permitira regular de manera
sencilla, precisa y no discrecional, el cobro de los servicios que presta el Registro de la

Propiedad a los usuarios.

En el Articulo uno del acuerdo en mencion, se establece el objeto del arancel del
Registro de la Propiedad en Guatemala: “Objeto. Por los servicios que presten, los
Registros de la Propiedad percibiran unicamente los honorarios que fija este arancel; los
recursos que generen dichos honorarios se destinaran exclusivamente para su

funcionamiento, continua modernizacién y desarrollo.

Cuando un documento deba inscribirse en mas de un Registro y no esté individualizado
el valor, precio o estimaciéon correspondiente a cada bien, cada Registro percibira los

honorarios por el total consignado en el documento”.
En tal sentido, este Articulo responde al fin del arancel registral, debido a que se cobra
por los servicios prestados y no como un impuesto. El Arancel General para los

Registros de la Propiedad, establece el cobro de honorarios por la inscripcion, anotaciéon
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o cancelacién de actos o contratos sobre bienes muebles o inmuebles y otros servicios;<Curss

enumerando estos honorarios en el Articulo dos, siendo estos honorarios por:

a. Asuntos de valor determinado: Por la inscripcion de contratos, actos o documentos
de valor determinado o determinable,

b. Asuntos de valor indeterminado: Por la inscripcidn anotacién de toda clase de
contratos, actos o documentos de valor indeterminado, de sus modificaciones y
cancelaciones, aunque mencionen valores,

c.  Anotaciones: Por cada anotacion de demanda, embargo, orden judicial, disposicién
o resolucién administrativa y anotaciones de testamentos o donaciones por causa
de muerte o de cualquier otra naturaleza, sus modificaciones y cancelaciones, asi
como por la anotacidn preventiva de contratos o de su prérroga,

d. Razonamiento de documentos,

e. Rechazo o suspensién de documentos,

f. Informes,

g. Exhibicién de libros,

h.  Certificaciones, y

i Por consultas electrénicas.

También regula el pago de honorarios adicionales por la inscripcién o cancelacion que se
haga del mismo contrato, en cada und de los bienes adicionales al primero; la
transcripcidn de cada gravamen, de sus prérrogas, ampliaciones o modificaciones que
no impliquen incremento del valor original; la inscripcién o cancelacién de cada finca que
se forme o se cancele por desmembraciones, unificaciones, particiones o divisiones de la
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cosa comun y por anotar cada desmembraciéon en la finca matriz, y, por transcribir

derechos reales en las fincas nuevas.

El Registro de Informacién Catastral, a través de su Consejo Directivo, aprobé la
Resoluciéon Numero 219-001-2011, de fecha 29 de septiembre de 2011, la cual establece
el Reglamento del Arancel General del Registro de Informacidén Catastral en Guatemala,

el cual fue modificado en 2012, mediante la Resolucién Numero 234-001-2012.

El reglamento fue creado como parte de las atribuciones del Consejo Directivo del
Registro de Informacién Catastral de Guatemala, con el fin de determinar los montos a
pagar por los usuarios por la prestacidn de servicios y por la venta de productos
catastrales, atendiendo a que es una funcion del RIC definir las politica para percibir y
administrar los ingresos provenientes de la prestacidn de servicios y la venta de

productos catastrales.

3.3. Impuesto Gnico sobre inmuebles y su diferencia con el arancel catastral

El impuesto unico sobre inmuebles recae sobre los bienes inmuebles, rusticos o rurales
y urbanos, integrando los mismos el terreno, las estructuras, construcciones,

instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras; asi como los cultivos permanentes.

Para los efectos de la determinacion del impuesto, no integrara la base imponible el valor

de los bienes siguientes:
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b. En las propiedades rusticas o rurales, las viviendas, escuelas, puestos de salud,
dispensarios u otros centros de beneficio social para los trabajadores de dichas
propiedades.

c. Para los efectos del impuesto, se consideran cultivos permanentes los que tengan un

término de produccion superior a tres afos.

El impuesto unico sobre inmuebles, es creado y regulado a través de la Ley del Impuesto
Unico sobre Inmuebles, Decreto Numero 15-98 del Congreso de la Republica de
Guatemala, la cual lo establece como un impuesto Unico anual sobre el valor de bienes

inmuebles situados en el territorio de la Republica de Guatemala.

El mismo se encuentra destinado para la inversion social en el desarrollo local y
municipal. Cuando este es recaudado por la administracion tributaria, este se traslada a
las municipalidades respectivas en su totalidad, ingresandose los fondos como fondos

propios.

Cuando el impuesto es recaudado por el Ministerio de Finanzas Publicas, el mismo es
distribuido en un 25% para el Estado y un 75% para las municipalidades en cuya

jurisdiccion se encuentra el inmueble gravado.

El impuesto unico sobre inmuebles se diferencia del arancel catastral en que, el
impuesto es una contribucion establecida en la ley que deben pagar las personas de
forma obligatoria, cuando se encuentren en la situacion juridica o de hecho prevista en la
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servicio prestado.

Es decir, el impuesto es de pago obligatorio para todas las personas individuales o
juridicas, propietarias de un bien inmueble, en cambio, el arancel debe ser cancelado por
cualquier persona, no importando si es duefia de un bien inmueble o no, cuando hace

uso de los servicios del Registro de Informacion Catastral en Guatemala.

3.4. Procedimiento para determinar el arancel catastral en Guatemala

Como se menciona, el Consejo Directivo del Registro de Informacién Catastral, promulgé
el Reglamento del Arancel General del Registro de Informacién Catastral en Guatemala,
siendo este el medio legalmente establecido para determinar el pago por los servicios
por la prestacion de servicios y por la venta de productos catastrales; es decir, son los
honorarios que deben cancelar los usuarios por el pago de los servicios prestados y por

la compra de productos catastrales.

Para determinar el monto a pagar por servicios y productos catastrales, el Reglamento
establece en el Articulo ocho, una tabla que determina los costos, la cual se divide en
pago por: servicios catastrales esenciales, servicios catastrales eventuales y productos

catastrales eventuales.

a. Servicios catastrales esenciales. El reglamento establece como servicios catastrales
esenciales;
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Certificado catastral para desmembraciones y/o unificaciones,
Certificacion de plano catastral,

Constancia de aprobacion de planos de desmembracion o unificacion y su
renovacion para predios urbanos, segun tamano del predio resultante, y

Constancia de aprobacion de planos de desmembracion o unificacion y su

renovacién para predios rurales, segun tamano del predio resultante.

. Servicios catastrales eventuales. El reglamento establece como servicios catastrales
eventuales:
Certificacion del expediente catastral completo, de etapas finalizadas del proceso, 0
de actuaciones especificas que sean solicitadas,
Certificacion de la declaratoria de predio catastrado regular o irregular,
Certificacion de las inscripciones de los predios en el Registro de Operaciones
Registrales, ya sea en la totalidad de las mismas o en las especificas solicitadas,
Certificacion de mapa catastral,
Consulta electrénica a distancia,
Expertajes de gabinete,
Expertajes de campo,
Catastros focalizados,
Estudios técnicos y/o régistrales de fincas y/o predios,
Elaboracién de diagndsticos e propiedad,
Elaboracién de diagnédsticos territoriales,

Levantamientos topograficos,
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Curso profesional de agrimensor,
Curso técnico de agrimensor, y

Curso médulo institucionalidad catastral.

¢. Productos catastrales eventuales. El reglamento establece como productos catastrales

eventuales:

Copia simple del expediente catastral completo, de las etapas finalizadas del
proceso, o de actuaciones especificas solicitadas,

Copia simple de declaratoria de predio catastrado,

Copia simple de las inscripciones de los predios en el Registro de Operaciones
Registrales, ya sea en la totalidad de las mismas 0 en las especificas solicitadas,
Copia simple de plano catastral,

Copia simple de mapa catastral,

Copia impresa del Manual de Normas Técnicas y procedimientos catastrales del
RIC,

Copia impresa de la Ley del RIC o sus reglamentos en forma individual,

Croquis y ubicacién del punto RAC1 o RAC2, y

Croquis y ubicacién del punto RACS.

Los servicios y productos catastrales contemplados en el Reglamento del Registro del

Arancel General del Registro de Informacion Catastral en Guatemala, como es posible

apreciar, son una clasificacidbn extensiva y exhaustiva de éstos, debido a que en la

40


Administrador
Cuadro de texto

Administrador
Cuadro de texto


R/
o JQLRLO;‘j
>

r\/ﬁg‘\\
5/
5%

practica se constituyen en los que se prestan en la actualidad, por lo cual se consignars: e

‘3
e
533 “‘L‘cf'n’

e

3 '~
C‘/L, S
\\\\

DDE

iy
1@

S\DA
s

o
~\"5\

0
4

&
C‘

en el presente estudio para conocimiento de quien tenga a bien leer el mismo.

Asi también, el reglamento regula en el Articulo nueve, que cuando los servicios y
productos no se encuentren enumerados y no cuenten con un monto descrito, los
mismos podran ser prestados y suministrados, debiendo establecerse el monto a pagar

previa opinidn de la Comision Técnica del RIC.

Con esta clasificacién y la prevision de procedimientos para los cuales no se encuentra

dispuesta una tramitacidén o clasificacion, se logra dar una atencidn especializada a los

usuarios, fortaleciendo la certeza juridica sobre la tenencia de la tierra en Guatemala.
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CAPITULO IV

4, Avaluo catastral

El avallo catastral puede ser definido como la actividad desarrollada para ‘la
determinacion del valor de los predios obtenido mediante investigacion y analisis
estadistico del mercado inmobiliario. El avallo catastral esta conformado‘ por la adicién
de los avallios parciales practicados independientemente para los terrenos y las

edificaciones existentes.

En el avalud catastral quedaran comprendidos, el valor de los terrenos y el valor de las
edificaciones. Para establecer estos valores es necesario definir las partes integrantes
de las edificaciones y seran elementos de avaluos las casas que bontribuyan a formar un
bien compuesto de manera que no puedan separarse sin que aquel se destruya,
deteriore o altere. Para el avaliio catastral no tendra en cuenta el mayor por la utilizacién
futura del inmueble. Tampoco que se tendra en cuenta los valores artisticos, afectivos y

otros valores intangibles” %

De acuerdo al diccionario del Dr. Manuel Ossorio Sandoval, el avalud es la “accién y
efecto de valorar o evaluar, de sefialar a una cosa el valor correspondiente a su
estimacion, asi como también ponerle precio. Esta expresion tiene importancia juridica

en diversos aplicable a los contratos de préstamo con garantia hipotecaria o prendaria, a

Pavedafio Garcia, Gladys Alicia. La importancia del avalto catastral como base gravable del
impuesto predial. Pag. 48.
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determinacidn de la cuantia de ciertos impuestos y contribuciones, a las sucesiones

mortis causa, para la valoracion de los bienes, a efectos de su par‘cicic’)n”.30

En términos generales, el avallo catastral, es la actividad por la cual se determina el
valor de un bien inmueble, obtenido mediante la investigacién y el analisis de las
caracteristicas del bien, y las construcciones que se encuentren edificadas en el mismo;
asi también, mediante su ubicacién y acceso. El avallio catastral, toma en cuenta el valor
del lote, asi como el valor de la construccion edificada en este, si es que el mismo cuenta

con una construccion.

El avaltio catastral es utilizado, tanto para la fijacién del valor total de un bien inmueble
para su posible comercializacion, o bien para la determinacion del impuesto imponible,

que para el caso guatemalteco, es el impuesto unico sobre inmuebles.

El avallio puede ser clasificado en:

“a. Avalio comercial: Este avalio es realizado por un perito especializado para
determinar el valor real de una propiedad en un momento determinado, de acuerdo
con sus caracteristicas fisicas y topograficas, ademas de las variables de entorno

que afectan positiva 0 negativamente el precio de transaccion del predio.

*®0ssorio Sandoval, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Pag. 100.
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donde se indica el valor que le ha asignado el fisco a un bien y que por lo general es

diferente al valor comercial.

c. Avallo catastral: Este avaluo consiste en la determinacidén del valor de los predios,
obtenido mediante investigacion y andlisis estadistico del mercado inmobiliario. Se
determinara por la adicidon de los avallos parciales practicados independientemente
para los terrenos y para las edificaciones en &l comprendidos y a la vez es el que
solicita la tesoreria para el pago de impuesto catastral, asi como también le sirve a las
empresas para reclasificar sus tipos de construcciones repercutiendo esto en el pago
del impuesto predial”.*!

El avaluo catastral es una de las tareas que en la actualidad se encuentra

desarrollando el Registro de Informacién Catastral de Guatemala, debido a que

muchos de los terrenos que se encuentran en manos privadas hace ya mas de treinta
afnos gue no han sido valuados, lo cual implica que el Estado ha dejado de percibir

ingresos por los mismos, de alli la importancia de este tipo de actividad.

d. Autoavaluo: Un término aplicado al proceso de avalto catastral, o a ciertas fases del
proceso, cuando el contribuyente presenta una declaracién que pretende establecer la
base tributaria adecuada para calcular su obligacidn tributaria, la cual es aceptada a

su valor nominal, desde el punto de vista juridico o practico.

31ht’[p://www.avaluosinmobilian‘os.com.mx/AvaI%C3%BAosInmobilian’os/T iposdeaval%C3%BAos.aspx
Tipos de avaltos. (Consultado: 27 de julio de 2016).
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e. Avallo catastral basado en la adquisicion: La propiedad se incluye en el registro fiscal

a su costo de adquisicién.

f. Avallo catastral centralizado: Un avaluo catastral inicial hecho por un funcionario u
organo cuya competencia respecto de la propiedad avaluada se extiende mas alla de

dos 0 mas distritos catastrales locales.

g. Avallo catastral negligente: Consiste en la evaluacién hecha sin la informacion
adecuada cuando un contribuyente no cumple con las leyes que exigen que él o ella

registren su propiedad para efectos fiscales.

4.1. Fines

El principal fin del avallo catastral es conocer cual es el valor real de una propiedad
inmueble, que incluya todos los componentes que se encuentran en la misma, con el fin
de su comercializacién posterior, o bien para establecer el valor del impuesto que esta

debe pagar.

Por ejemplo, si una persona compra un terreno por un valor determinado, pagara el
impuesto correspondiente conforme al valor asignado al terreno, sin embargo puede ser
que este terreno sea valorado con un menor costo, con la intencion de pagar un
impuesto menor. En casos como este, seria necesario realizar un avaluo catastral para
determinar el valor real de la propiedad y el impuesto que el duefio de la misma debe
tributar al Estado.
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Esto podria implicar la comision del delito de fraude, pero los indicios de este tipo de
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actividad irregular deben ser determinados por la autoridad competente, que para el
presente caso se constituye por el Registro de Informacion Catastral, quien al realizar el
avaluo correspondiente y determinar que ha existido una actuacién de mala fe en cuanto
al valor de la propiedad, debe denunciar dicha situacion ante el Ministerio Publico, ente
responsable de investigar y procurar la deduccidén de responsabilidades civiles y penales

a quienes hayan realizado actuaciones con el fin de defraudar al Estado.

También puede darse el caso de que se adquiere un terreno sin construccién, pero
posteriormente se edifica una casa o un edificio, lo cual objetivamente incrementa el
valor de la propiedad, por lo que el duefio del terreno debera realizar un avallo catastral
con el fin de determinar el nuevo precio de la propiedad, ya que este se incrementa con
la construccidn realizada. En este caso también debera pagarse un mayor tributo por las

mejoras incorporadas en la propiedad.

Como se menciona, el fin principal del avallo catastral es conocer el precio real de una
propiedad inmueble, el cual no solo puede aumentar sino que también puede disminuir,

atendiendo a distintas circunstancias.

Por ejemplo, si un terreno se ubica en un area que se considera de alto riesgo, como las
faldas de un volcan o un lugar propenso a deslaves, pero que cuando el terreno fue
adquirido esta situacién no se presentaba en el lugar, sin duda alguna esta circunstancia

afectara el valor de la propiedad disminuyéndolo.
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Igual circunstancia ocurre con los terrenos o construcciones que se ubica en zonas
violentas, consideradas como zonas rojas por los elevados indices en la comisién de
hechos delictivos, situacion que también afectara el valor de una propiedad,

disminuyéndolo considerablemente por el riesgo que implica residir en este lugar.

En este sentido, el avaluo puede permitir conocer el valor real de una propiedad, ya sea
para incrementarlo o para disminuirio, y en cualquiera de estas dos circunstancias, variar
el impuesto que se debera pagar por la propiedad en cuestidbn. Aunque una tercera
opcion también la representa el hecho de confirmar el valor de la propiedad, con los fines

que para la persona interesada en la realizacién del avaluo requiera.

Para el caso guatemalteco, la realizacion del avaluo sobre grandes extensiones de
terreno que tributan poco al Estado, es necesario, ya que la mayoria de la tierra se
encuentra en manos privadas y la tributacion por ello no representa un mayor ingreso
para el fisco, por lo que debiera realizarse un avallo de la propiedad privada para con

ello mejorar la recaudacion fiscal del Estado.
4.2. Procedimiento del avaltio catastral en Guatemala

La Direccidén de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles es la dependencia del Ministerio
de Finanzas Publicas responsable de administrar los impuestos al patrimonio, integrados
por el Impuesto Unico sobre Herencias, Legados y Donaciones. Le corresponde,
asimismo, establecer y mantener el sistema devaluacion uniforme y el Registro Fiscal de
todos los bienes inmuebles del pais, y fue creada mediante el Acuerdo Gubernativo, Ley
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de Creacion de la Direccién de Catastro y Avaluo de Bienes Inmuebles DICABI, de fecw

28 de diciembre1978.

Cuenta con una Unidad de Asesoria Técnica y Municipal, cuya funcién es brindar
asesoria a los distintos Consejos Municipales en la tematica del Impuesto Unico sobre
Inmuebles. Uno de los departamentos mas importantes de esta Direccion es el de avaluo
de Bienes Inmuebles, ya que como su nombre lo indica es el responsable de dirigir y
coordinar las actividades relacionadas con la valuacién de bienes inmuebles, verificar y
aprobar los avaluos presentados por valuador autorizado, investigar valores de la tierra y
la construccion en el territorio nacional y prestar asesoria a las municipalidades en

materia de valuacion inmobiliaria.

En su Departamento de Registros Fiscales se dirigen y coordinan las actividades para
mantener actualizados los registros inmobiliarios, de los bienes inmuebles de toda
Guatemala y sus propietarios, no obstante, sefialaremos como principales funciones las

siguientes:

a. Registro de Avisos Notariales de traspaso de bienes inmuebles,

b. Emision de Certificaciones de Carencia de Bienes,

c. Tramite de solicitudes de Rectificaciones de datos de los contribuyentes o de los
bienes inmuebles,

d. Elaboracion de informes matriculares para Instituciones que los requiereny,

e. Emision de estados matriculares.
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Administracion Tributaria el calculo de los impuestos que afectan a los bienes inmuebles
tales como, el IVA, Impuesto de Herencias, Legados y Donaciones, asi como el IUSI;

informacién sirve de base para extender las Carencias de Bienes Inmuebles.

La Direccién de Catastro y Avallio de Bienes Inmuebles, cuenta con tres procedimientos
para la realizacién de avallos catastrales, dependiendo de quién sea el solicitante,

siendo los siguientes:

a. Municipalidades: Cuando el solicitante es una municipalidad, el procedimiento a seguir

es el siguiente:

. Solicitud con copia dirigida al Director (a) de DICABI indicando el fundamento legal
sobre la cual basa el requerimiento, destino del bien inmueble a valuar. Firmada por
el Alcalde indicando el nimero de teléfono de la Municipalidad, el nombre y numero
de teléfono de la persona que mostrara el inmueble al valuador asignado, en
ausencia del Alcalde podra estar firmada por el primer concejal basado en el

Articulo 54 del Codigo Municipal.

. Copia del Acta de Toma de Posesidn del Alcalde y de su credencial.

o Acuerdo Municipal, donde el Consejo Municipal apruebe la compra, con indicacion
del érea que se comprara, nombre del propietario, Aclarar si se trata de toda la

finca o una fraccion.
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de la propiedad ésta no debe ser mayor a seis meses, si se trata de si es

documento de posesion debera venir autenticado.

Despliegue matricular donde conste la inscripcion del bien inmueble en Matricula

Fiscal Municipal.

Autorizacidn del propietario o poseedor para que el valuador ingrese a su

propiedad.

. Croquis para llegar al inmueble.

Plano topografico, con referencias geograficas.

En los municipios que exista levantamiento catastral, debera adjuntar certificacién

catastral, emitida por el RIC.

Si el terreno tiene construccién, se debe adjuntar:

. Planos de Plantas y elevaciones de las construcciones con las medidas.

Si el avallo se realizara sobre tratamiento de agua, se debe adjuntar:
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la municipalidad) con firma y sello responsable; y cuyo caudal sea tomado en los

meses de febrero, marzo y abril.
o Certificacion del valor del Servicio de Agua proporcionada por la Municipalidad.

° Analisis bacteriolégico de conformidad con el Articulo 88 del Decreto 90-97 del
Congreso de la Republica, Codigo de Salud; establece que todo proyecto de
abastecimiento de agua previo a su puesta en ejecucion, debe contar con un
certificado de la calidad del agua y que este debe ser extendido por el Ministerio de
Salud Publica y Asistencia Social bajo los términos establecidos en el reglamento
respectivo, por o cual debera presentar un informe de analisis bacterioldgico con
base a la norma COGUANOR 29:001.98, donde establece que el agua para
consumo humano debe estar libre de patégenos como bacterias coliformes totales,
fecales, parasitos y virus. El area a comprar no debe ser menor a 2,500.00 m?, (50
x 50) para que exista mejor recargal hidrica, y cumplir con el articulo 122 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, y se debe presentar toda la
documentaciéon para poder efectuar el avallo, debido a que la informacion

requerida es la base para el trabajo valuatorio.

Si el avallio se va a realizar por miotivos de eXplOt'aCi(')'h minera u otros, 0 en el caso de
yacimientos de metales preciosos, petréleo y otros; explotacién del subsuelo, deberan

presentar el aforo del recurso no renovable, asi como la capacidad maxima de
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el Ministerio de Energia y Minas.

Si se trata de terrenos para vivienda popular, debera adjuntarse dictamen de
habitabilidad y de riesgos, por la Comisidén Nacional contra la Reducciéon de Desastres

CONRED.

b. Otras entidades estatales: Si el avallio es solicitado por otras entidades estatales, para

su realizacién, la institucién interesada debera presentar:

o Solicitud dirigida al Director (a) de DICABI. Expresando el area a valuar,
fundamento legal sobre la cual basa el requerimiento y destino del bien inmueble a
valuar e indicar el nombre de la persona que mostrara el inmueble.

. Certificacion del Registro no mayor a 6 meses u otro documento que acredite la

propiedad.

o Plano topografico, con referencias geograficas.

Autorizacion del propietario o poseedor para que el valuador ingrese a su
propiedad, o de Juez competente. Si se trata de terrenos para vivienda popular,
debera adjuntarse dictamen de habitabilidad y de riesgos, por la Comisién Nacional

contra la Reduccion de Desastres CONRED.
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° Despliegue matricular donde conste la inscripcion del bien inmueble en Matricur

Fiscal municipal y DICABI.

Si el terreno tiene construccion, también deben presentarse planos donde consten las

medidas de dicha construccion.

c. Particulares: Si la solicitud es presentada por una persona particular, esta debe

presentar:

. Solicitud dirigida al Director (a) de DICABI, conforme al Articulo 122 del Cédigo
Tributario, expresando la finalidad del avalio y el nombre de la persona que
mostrara el inmueble.

o Certificacion del Registro de la Propiedad actualizada no mayor a 6 meses.

o Croquis de localizacion.

¢  Autorizacion del propietario o poseedor.

. Despliegue matricular donde conste la inscripcidon del bien inmueble en Matricula

Fiscal.
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medidas de construccion. Al ser recibidas las solicitudes, el DICABI resuelve el

expediente y realiza la notificacion a las entidades o personas interesadas.
4.3. Clasificacién del avalto catastral en la legislacion guatemalteca

En Guatemala, existen a la fecha numerosas organizaciones y personas particulares
que también se dedican a la realizacién de avalUos catastrales, quienes deben estar
debidamente acreditados ante el Ministerio de Finanzas Publicas y la Superintendencia

de Administracion Tributaria, entidades que les autorizan para ejercer esta funcién.
En la legislacion guatemalteca, es posible identificar los siguientes tipos de avallo:

a. Avaluo judicial, el cual es realizado dentro de un proceso judicial en el cual se
encuentre en discusion la propiedad sobre un bien inmueble, por ejemplo en un juicio
para determinar los herederos y el monto de la herencia, o también cuando existe
una propiedad en comuln dentro de un matrimonio y esté& por disolverse el vinculo
conyugal.

b. Avaldo fiscal, cuando este es ordenado por la administracion tributaria con el fin de
actualizar el valor del bien inmueble y determinar el impuesto aplicable.

c. Avallto bancario, el cual se realiza a solicitud del duerio de la propiedad a uné
entidad bancaria debidamente acreditada en el pais, cuando se encuentra realizando

una transaccion bancaria, como por ejemplo un préstamo con garantia hipotecaria.
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Avaluo simple urbano, este se realiza cuando se valla la propiedad y no & curant

construccidon que se encuentra en ella.

Avaluo completo urbano, en este tipo de avaliuo se obtiene el valor total de la
propiedad, incluido el precio de las construcciones que en ella se encuentren
edificadas.

Avaluo simple rUraI, al igual que el avaluio simple urbano, este se realiza unicamente
sobre el terreno, aunque se denomina rural debido a que se encuentra fuera de la
ciudad.

Avaluo racional urbano, en este se toma en cuenta otros aspectos para la valuacion,
como por ejemplo la ubicacion del terreno y su accesibilidad, o si este se ubica en
una zona que puede considerarse conflictiva, influyendo en el valor de la propiedad.
Avaluo racional rural, es igual que el avallo racional urbano, con la diferencia que se
valuan prdpiedades ubicadas fuera de los centros urbanos. En este tipo de avallo
también puede influir las propiedades de la tierra, por ejemplo si son aptas para el
cultivo.

Avaluo unitario, cuando se avalla una Unica propiedad.

Avallo corporativo simple, cuando una corporacidon valla sus propiedades,
basandose Unicamente en el precio de la tierra. |

Avallo corporativo completo. Cuando una corporaciéon valia sus propiedades,

tomando en cuenta la ubicacion, construccién y accesibilidad.

Como es posible apreciar, dependiendo del fin para el cual el propietario del bien

inmueble desee utilizar el avaluo, o bien el fin que el Estado tenga del proceso de

valuacion, asi sera aplicado el tipo de avaluo catastral que corresponda.
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CAPITULO V

5. APLICACION CORRECTA DE LOS TERMINOS AVALUO CATASTRAL Y
ARANCEL CATASTRAL EN LOS TRAMITES NOTARIALES

CORRESPONDIENTES

Como se menciona, el avallo catastral es el medio por el cual se establece el costo real
de una propiedad, con el fin de determinar su valor, que para efectos del Estado, facilita

la determinacién del impuesto a pagar.

Para los Estados, los impuestos se constituyen en “uno de los instrumentos de mayor
importancia con el que cuenta el Estado para promover el desarrollo econémico, sobre
todo porque a través de éstos se puede influir en los niveles de asignacién del ingreso
entre la poblacion, ya sea mediante un determinado nivel de tributacion entre los
distintos estratos o, a través del gasto social, el cual depende en gran medida del nivel

de recaudacion logrado”.3?

Los impuestos pueden ser definidos como, “‘una parte proporcional de la riqueza de los
particulares deducido por la autoridad publica, a fin de proveer a aquella parte de los

gastos de utilidad general que no cubren las rentas patrimoniales”.3®

%2Bonilla Lopez, ignacio. Sistema tributario mexicano 1999-2000. Politicas necesarias para lograr la
equidad. Pag. 1.
Flbid. Pag. 3.
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particulares deducido por la autoridad publica, a fin de proveer a aquella parte de los

gastos de utilidad general que no cubren las rentas patrimoniales”.

El impuesto, como figura legal, “tiene como elementos el sujeto, €l objeto, la fuente, la
base y la cuota’,* elementos que son descritos a continuacion con el fin de facilitar la

comprensién de los mismos y la forma en la cual se integra la figura legal.

a. El sujeto

El sujeto en el impuesto es de dos tipos, activo y pasivo. El sujeto activo es quien tiene el
derecho a determinar y exigir el pago del impuesto, que en este caso es el Estado, el
que a través del avalluo catastral determina la base imponible del impuesto, y
posteriormente mediante la SAT, el Ministerio de Finanzas Publicas y las

municipalidades recauda el impuesto.

Y el sujeto pasivo, que en este caso es toda persona individual o juridica gue posee un
bien inmueble y que debe pagar el impuesto que sea determinado para dicho inmueble,
que en Guatemala se denomina impuesto Unico sobre inmuebles, pagadero una vez al

ano por los contribuyentes.

La determinacion del impuesto por parte del Estado para su posterior recaudacion, se

hace necesaria en paises como Guatemala, donde la mayoria de la poblacién se

*Ibid. Pag. 3.
% Bonilla Lopez. Op. Cit. Pag. 5.
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encuentra en situacion de pobreza, por lo que el Estado debe contar con todos log~Smse

recursos disponibles, incluidos los impuestos, para el disefio, institucionalizacion y
operativizacion de programas tendientes a la atencion de la poblacién, principalmente
aquella que carece de acceso a los recursos basicos como la salud y la educacion, de
alli la importancia de una adecuada determinacion del impuesto y del sujeto pasivo,
atendiendo a los recursos que éste posea, como las propiedades, y la tributacion que

deba cancelar por ello.

b. El objeto
Es la actividad o la cosa que se encuentra gravada por ley, que para el presente caso es

el bien inmueble sujeto al impuesto, siendo este el hecho generador del mismo.

En Guatemala, tal y como se describe, es responsabilidad el Registro de Informacion
Catastral, el catastrar todo el pais, en funcidon de facilitar el conocimiento de la extension
de los inmuebles y sus caracteristicas, asi como si éstos son propiedad del Estado o son

propiedad privad‘é.

Este es un paso clave para la determinacién del impuesto a pagar sobre los bienes
inmuebles y su actualizacion, debido a que muchos inmuebles no han sido actualizados,
por lo que el impuesto que pagan no es el que corresponde en la actualidad, lo cual sera

de beneficio para el Estado debido a que incrementara sus ingresos.
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c. Lafuente
Este elemento hace referencia al monto de los bienes de la persona, de donde provienen

las cantidades necesarias para realizar o cubrir el pago del impuesto.

d. Labase imponible
La base es el monto gravable sobre el cual se determina el impuesto a pagar. En el caso
de bienes inmuebles, esta base se determina por el costo de una propiedad, el cual es

obtenido a través de la realizacion de un avaluo catastral.

El avallo catastral, como se menciona, puede realizarse para determinar el monto inicial
de una propiedad y para actualizar el mismo, ya sea porque la propiedad ha

incrementado su valor o ha disminuido el mismo.

e. Lacuota
Finalmente, la cuota se refiere a la cantidad de dinero que debera tributar el sujeto

obligado al pago del impuesto.

Como puede apreciarse, el avaluo catastral es la actividad realizada para la tasacién de
un bien inmueble, con el fin de determinar su valor real, lo cual a su vez permite y facilita
la determinacion del impuesto que sobre el bien inmueble debe cancelar el propietario

del mismo.

Asi también, el avaluo catastral permite determinar el impuesto que debera cancelarse
por cualquier transaccion realizada sobre los derechos reales de dicho bien inmueble;
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vendido o hipotecado, dependeré de su precio el pago del impuesto que debera pagarse

por la operacidn realizada sobre los derechos reales sobre dicho bien.

Esto facilita a la administracion publica el llevar un adecuado y detallado re‘giétro de los
bienes inmuebles en propiedad privada, asi como una mejor y mayor recaudacion fiscal,
la cual se encuentre acorde a las necesidades del Estado y a los valores reales de los
inmuebles registrados, por lo que la labor realizada por el Registro de Informaciéon

Catastral es de suma importancia para el pais.

Caso contrario es el arancel catastral, que como ya se menciond es el pago que debe

realizar cualquier persona usuaria de los servicios y productos ofrecidos por el catastro.

Como lo expresa el autor Ricardo Navarro, “el arancel es el medio para remunerar los
servicios de un profesional, el cual encuentra su razén de ser porque dentro de un
sistema brinda un mayor beneficio para los particulareé, toda vez que garantiza la
prestacion del servicio con profesionalidad e independencia. Con todo, su justificacion
ultima radica, a nuestro modo de ver, en el peculiar estatuto juridico de quienes prestan
el servicio; en la medida en que se entiende que el arancel es el mecanismo mas
adecuado a la genuina naturaleza juridica dual de los fedatarios publicos a quienes se

remunera su trabajo”.®

* Navarro Gémez. Op. Cit. Pag. 221.
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Lo expuesto por el autor, permite concluir que el arancel es un cobro por servicios%,
profesionales que han sido prestados por un funcionario con fe publica, costo que es

menor al que pagaria un particular si contratara los servicios de un profesional liberal.

Para el caso guatemalteco, el arancel por los servicios y productos ofrecidos por el
Registro de Informacién Catastral, se encuentra determinado en el Reglamento del

Arancel General del Registro de Informacion Catastral en Guatemala.

De tal forma que la diferencia entre avaluo y arancel catastral, radica en que el primero
es la accion por la cual se determina el valor real de una propiedad, y el segundo es el
cobro por los servicios y productos prestados y ofrecidos por el Registro de Informacion

Catastral de Guatemala.
5.1. Aplicacion del avalto catastral en Guatemala

“La valuacion es un proceso de estimacion. Un avalu6 es una estimacién, una opinién.
Un estimado de valor puede ser interpretado, en la mas amplia acepcion, como la
respuesta a una necesidad, bajo condiciones y circunstancias especificamente

establecidas.

Este estimado de valor requiere de experiencia profesional, asi como del conocimiento
en la aplicacién de ciertos métodos y técnicas. Los métodos y técnicas de valuacion
deberan proporcionar respuestas que han de servir plena y cabalmente a los propdsitos
que fundamentan la solicitud de los estudios.
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Los objetivos varian considerablemente y requieren la aplicacion de métodos y técnica
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diferentes de valuacién. En otras palabras, el método es controlado por el objetivo de la
valuacién, ya que esta no constituye una finalidad en si. El problema no radica en el
hecho de establecer el valor, sino que hay que encontrar un valor o una serie de valores

para un propdsito determinado”.*®

En el avallo catastral, el objetivo de esta practica es la determinacion de la base
gravable de la propiedad raiz, para los efectos del pago del impuesto uUnico sobre

inmuebles.

Es recomendable que el avallo catastral se actualice periédicamente; en el caso de la
legislacién mejicana, esta prevé que el avallio catastral se actualice entre dos y cinco '

afnos, dependiendo de los cambios que se realicen en el bien inmueble.

Sin embargo, Guatemala no cuenta con plazos especificos para la actualizacién de los
avallios catastrales, por lo que no es comun que los propietarios de bienes inmuebles
actualicen la valuacion de sus propiedades, lo cual impide conocer el valor real de las

mismas y la tasacion del impuesto a pagarse sobre estas.

Esta situacion afecta la recaudacion fiscal del Estado, principalmente por aquellas
grandes extensiones de terreno que se encuentran en manos privadas, cuyo valor fue

estimado hace mas de 25 afios, el cual se ha incrementado sensiblemente. Sin embargo,

*®Universidad auténoma de Chihuahua. Valuacién catastral y valuaciéon comercial. Dos enfoques
diferentes para propositos distintos. Pag. 1.
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estas propiedades siguen pagando un impuesto bajo, debido a que el valor de la

propiedad no ha sido actualizado.

Para corregir esta situacion, como ya se menciona, la responsabilidad del Registro de
Informacidén Catastral de realizar el avaluo y la declaracién de zona catastrada en todo el
territorio nacional, permitira contar con un registro actualizado en lo referente a la
extension y valor de las propiedades, facilitando determinar el impuesto de forma

actualizada.

En el mismo sentido, la municipalidad de Guatemala, cuenta con la Direccidn de
Catastro y Administracion del Impuesto Unico sobre Inmuebles, la cual es la unidad
responsable de realizar el avalio catastral de los bienes inmuebles dentro de la

jurisdiccién municipal.

Para ello y de conformidad con la Léy del Impuesto Unico Sobre Inmuebles, &l Concejo
Municipal aprobd, segun el Acuerdo COM-026-07, la aplicacion de los procedimientos
establecidos en el Manual de Valuacion Inmobiliaria, autorizado por el Ministerio de
Finanzas Publicas, Acuerdo Ministerial 21-2005 de fecha nueve de septiembre de 2005,
el cual permite y regula el avallo directo de los inmuebles en la circunscripcion del

Municipio de Guatemala.

Dicho acuerdo fue aprobado con la finalidad de consolidar un régimen de legalidad
basado en la justicia y equidad tributaria, en relacién con los valores de la tierra y de la
construccion, de conformidad con los estudios que se derivan de las zonas homogéneas
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fisicas y econdmicas, asi como la tipologia constructiva de los bienes inmuebles dentro

’

de esta circunscripcion municipal.

5.2. Aplicacion del arancel catastral en Guatemala

En relacién al arancel catastral, este ha sido actualizado en dos ocasiones desde la
creacion del Registro de Informacion Catastral. ElI primer Reglamento del Arancel
General del Registro de Informacion Catastral fue aprobado mediante Resolucion
Numero 175-002-2010, de fecha 10 de agosto de 2010, el cual fue derogado mediante |la
aprobacion del Reglamento vigente, Resoluciéon Numero 219-001-2011, el cual fue

modificado en 2012, mediante la Resolucion Nimero 234-001-2012.

El reglamento vigente ée encuentra en aplicacién por parte de los funcionarios del RIC,
quienes realizan el cobro de servicios y productos en base al mismo. Como se
menciona, la reforma al Articulo ocho del Reglamento vigente, permitié al Registro de
Informacién Catastral, realizar una clasificacion de sus servicios y productos, asignando

un valor determinado a cada uno de ellos.

Asi también, el Articulo nueve define el procedimiento a seguir para fijar el arancel para
aquellos servicios y productos que no se encuentren contemplados en el Articulo ocho,
lo cual garantiza a los usuarios certeza acerca de los pagos que deberan realizar por los
servicios prestados, evitando con esto la arbitrariedad en el cobro, y generando procesos

transparentes en la recaudacién de fondos por el Registro de Informacién Catastral.
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5.3. Importancia de la difusion de los temas diferenciados de avalao y arancel

catastral en Guatemala

En Guatemala, son pocos los notarios y las personas particulares que poseen
conocimientos sobre el derecho catastral y registral, y sobre las implicaciones que el

mismo tiene sobre la tenencia y uso de la tierra.

Para muchos guatemaltecos es desconocida la creacion y funcionamiento del Registro
de Informacién Catastral y la labor que este realiza en relacion a la actualizaciéon del
catastro nacional. En el mismo sentido, la mayoria de guatemaltecos desconocen los

deben ser cancelados por estos productos y servicios.

El desconocimiento de estos temas a nivel general, y en especifico para los
profesionales del derecho, en ocasiones puede llegar a obstaculizar el correcto
desempefio de las funciones del RIC, asi como afectar la correcta tramitacion y

realizacidn de contratos sobre los derechos reales de bienes inmuebles en Guatemala.

cuenta con una unidad de capacitacién, que pone a disposicion de los usuarios
interesados, cursos de actualizacién y de formacién profesional, los cuales tienen un

costo, para quienes estén interesados.
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del derecho, por lo cual deben ser incluidos en la curricula de las distintas universidades

del pais para asegurar su divulgacion.

5.4. Beneficios de la aplicacion diferenciada del avaltio y arancel catastral en

Guatemala

La correcta utilizacion de los términos en materia legal, es indispensable para dotar a los
instrumentos y actos juridicos de la debida legalidad. Este conocimiento también asegura
a las personas usuarias de los servicios estatales y de profesionales particulares, el
realizar los tramites que en verdad buscan y no confundirse y solicitar otros servicios o0

productos por equivocacion.

La aplicacion diferenciada de los términos avaluo y arancel en materia catastral, es
fundamental para el correcto desempeno de la funcién registral, asi como para la
correcta operativizacién de los tramites legales correspondientes sobre derechos reales

en Guatemala.

Su adecuada diferenciacion y aplicaciéon, permite tanto a funcionarios publicos como a
usuarios de los servicios del Estado, comprender la finalidad del avaluo y el arancel, asi
como la importancia que cada uno de ellos tiene para la prestacion de servicios y una

adecuada recaudacion fiscal.
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identifiquen con la obligacion de pagar impuestos que necesariamente deben ser

invertidos por el Estado en programas de beneficio social y de atencidon a la ciudadania

guatemalteca, especialmente de los sectores carenciados de la sociedad.

Como parte de esta cultura, también es importante destacar la necesidad de la
transparencia en la adecuada utilizacién de los fondos publicos, atendiendo a que en €l
pais se han conocido casos de corrupcién, por lo cual la ciudadania como parte de la
cultura tributaria, también debe encontrarse informada acerca de la auditoria de la forma

en que los recursos que entrega al Estado en forma de tributo, estan siendo utilizados.
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En Guatemala, el Articulo 39 de la Constitucién Politica de la Republica garantiza el
derecho de las personas a la propiedad privada, asignando al Estado la obligacién de
generar las condiciones necesarias para que las personas puedan ejercerlo, 1o cual

incluye el dotar de certeza juridica a las transacciones con respecto a derechos reales.

En tal sentido, el desconocimiento del lenguaje juridico y la poca especializacién de los
profesionales del derecho en las ramas del derecho catastral y registral, ocasionan la
confusion de los términos avallo y arancel catastral sean inadecuadamente utilizados,
hecho condicionado por el desconocimiento en la aplicacién de la Ley del Registro de
Informacién Catastral y su Reglamento, el Acuerdo Gubernativo que determina el
Arancel General para los Registros de la Propiedad y la Ley del Impuesto Unico sobre
Inmuebles, generandose la confusion en la utilizacion de dichos términos y sobre el
.desconocimiento de sus implicaciones legales, lo cual puede afectar seriamente la
realizacion de tramites juridicos y contratos sobre derechos reales de las propiedades

inmuebles en el pais.

Esta situacién hace necesario que el Registro de Informacién Catastral, en alianza con el
Ministerio de Finanzas Publicas, las Universidades y la Superintendencia de
Administracion Tributaria, realicen actividades de formacién e informacién, que permitan
a la poblacion guatemalteca, y en especial a los notarios, conocer y diferenciar ambos
términos y sus implicaciones legales, para con ello garantizar su adecuada
implementacidn y correcta aplicacion, en beneficio de la legalidad en el pais.
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