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Guatemala 9 de julio del 2004

Sefior Coordinador de Postgrado
De la Facultad de CC. JJ y SS.
Universidad Rafael Landivar
Ciudad de Guatemala.

Séﬁor Coordinador:

Por resolucién del Decanato de esa Facultad, se me nombrd para asesorar al licenciado”
Alfonso Carrillo Castillo, en la investigacion sobre el tema de la necesidad de crear el
registro catastral en Guatemnala, como complemento necesario a la funcién del Registro de la
Propiedad, y que fuera propuesta para escribir su tesis doctoral en Derecho Privado.

E razén de lo anterior procedi a darle la asesoria requerida al licenciado Carrillo Castillo,
durante el tiempo que se llevd la referida investigacién, sugiriendo y corrigiendo las
versiones que me fueron presentadas, hasta llegar a la redaccion final del resultado, la que se
nresenta conjuntamente con las preliminares.

Sobre el tema tratado hago énfasis en su importancia dentro del debate socio-politico que
se desarroila en Guatemala, el cual tiene diversas aristas: en lo politico, en lo econdmico, en
lo juridico, en lo social en general. Y aun cuando lo polémico de institucionalizar un registro
catastral se agudizé con motivo de la firma de los Acuerdo de Paz, la necesidad de definir los
limites de los bienes inmuebles, siempre ha existido y ha sido fuente de divergencias entre
propictarios “particulares y con relacion a los de dominio piblico, provocando el accionar
de los tribunales ante demandas de orden reivindicatorio y con consecuencias no deseables
para la paz social. De todo ello da cuenta la investigacién realizada por el licenciado Carrillo
Castillo; y por eso mismo, su trabajo es un aporte al esclarecimiento del problema que
origind la tesis, pues dada la contradiccién que despierta entre los propictarios, no se puede
eludir su discusion a nivel de Universidad.

En consecuencia, y estimande que se cumplieron los requisitos reglamentarios, como
asesor, Je doy mi aprobacién para que sea sometida a la defensa privada conforme a las

normas vigentes.
Atentamente, 0 /

Dr. René Ariuro Vi
Asesor. /
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INFORME

Reg. No. D-03-05

La infrascrita Secretaria de la Facultad de Ciencias Juridicas y Socicles de la Universidad
Rafael Landivar tuvo a la vista el expediente del trabajo de tesis del Doctorado en Derecho
Privado, del Licenciado ALFONSO CARRILLO CASTILLO, fitulado "EL REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD Y EL CATASTRO, UNA PROPUESTA DE
COORDINACION ENTRE REGISTRO Y CATASTRO": del cual emite el informe siguiente:
1) €1 veinte de marzo de! afio dos mil cuatro, el Licenciado Carrillo Castillo presentd solicitud
pidiendo aprobacién’ del tema y plan de su tesis: solicitud que previo dictamen del Licenciado
José Francisco Asensio Camey Coordinador de la Maestria En Dereche Econdmico Mercantil
y Persona Designada por el Consejo de Faculted Como Coordinador de los procesos
Administrativos de! Programa del Doctorado En Derecho Privade, fue aprobado por el
Consejo, habiéndose nombrado como asesor de la tesis al Doctor René Arturo Villegas
Lara. 2) Concluido el trabajo de tesis, el asesor rindié dictamen con fecha nueve de julio
del aflo dos mil cuatro, recomendando la aprobacién del mismo. 3) El veintiséis de abril del
afio dos mil cinco, fue practicado el examen de defensa privada de tesis, por el tribunal que
estuvo presidido por Doctor Roberto Guillermo Aguirre Matos, y como secretario Doctor
Victor Manuel Rivera Woltke, con los vocales Doctor Rodrigo Montifar Rodriguez, Dr.
‘Edgardo Daniel Barreda Valenzuela y Dr. Milton Estuardo Argueta Pinto. Segin el acta
del examen, el tribunal examinador APROBO POR UNANIMIDAD ¢l examen de Defensa
Privada de Tesis. En virtud de lo anterior ésta Secretaria solicita a la Decanatura la
autorizacién de la orden de impresién de la tesis titulada "EL REGISTRO GENERAL DE LA
PROPIEDAD Y EL CATASTRO, UNA PROPUESTA DE COORDINACION ENTRE
REGISTRO Y CATASTRO”, elaborada por el Licenciado ALFONSO CARRILLO CASTILLO.
Guatemala, dos de mayo del afio dos mil cinco.

Sin otro particular, me suscribo de usted, atentamente,

I Pacultad de Ciencias
- el s

: o/ Juridicas y Sociales
Licda. Ménizo

etgdr 6.
Secretaria delConsejo
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En la ciudad de Guatemala, siendo las diecinueve horas en punto de! dia tres de mayo del afio
dos mil cinco, en la oficina de la Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

de la Universidad Rafael Landivar, el sefior Decano de la Facultad, Licenciado ALVARO
RODRIGO CASTELLANOS HOWELL, resuelve:

PUNTO UNICO: De conformidad con el informe rendido por la Secretaria de esta unidad
Académica con fecha dos de mayo del afio dos mil cinco y habiéndose cumplido con todos los
requisitos establecidos para el efecto se autoriza la impresidn de la tesis del Doctoradoe en
Derecho Privade titulado “"EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD Y EL
CATASTRO, UNA PROPUESTA DE COORDINACION ENTRE REGISTRO Y
CATASTRO", elabarada por ei Licenciddo ALFONSO CARRILLO CASTILLO.
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Lic. Alvaro Castellanos Howell
Decano
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LA SECRETARIA DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
TRANSCRIBE LA RESOLUCION DE DECANATURA DE FECHA TRES DE MAYO ANO
DOS MIL CINCO, QUE LITERALMENTE DICE:

“En la ciudad de Guatemala, siendo las diecinueve horas en punto del dia tres de mayo del
afio dos mil cinco en la oficina de la Decanatura de la Facultad de Ciencias Juridicas y
Sociales de la Universidad Rafael Landivar, el sefior Decano de la Facultad, Licenciade
ALVARO RODRIGO CASTELLANOS HOWELL, resueive:

PUNTO UNICO: De conformidad con el informe rendido por la Secretaria de esta unidad
Académica con fecha dos de mayo dei afic dos mi! cinco y habiéndose cumplido con todos los
requisitos establecidos para el efecto se autoriza la impresidn de la tesis del Doctorado en
Derecho Privado titulado “"EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD Y EL
CATASTRO, UNA PROPUESTA DE COORDINACION ENTRE REGISTRO Y
CATASTRO", elaborada por el Licenciado ALFONSO CARRILLO CASTILLO".
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‘RESPONSABILIDAD:  El autor sera el dnico responsable del contenido y
conclusiones de la tesis.” Articulo 4. del Reglamento de Trabajos de Tesis de la
Facuitad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad Rafael Landivar.
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INTRODUCCION

En nuestro p.ais, se habla del Catastro y sus mﬁltiples fines, que van desde
oficina auxiliar del Registro General de la Propiedad, el establecimiento de un Catastro
Fiscal, hasta la creacion de un sistema de regularizacién de la tenencia de la tierra o
redistribucién de la misma. En los medios de comunicacién se escuchan y leen
diferentes criterios al respecto. Personalmente, me ha interesado el tema durante

varios afios y veo con interés que se le ha ido dando la importancia que merece.

Esta tesis, propone al principio la creacién del Catastro como oficina auxiliar
del Registro de la Propiedad hasta concluir en la necesidad de institucionalizar un

sistema: Registro- Catastro.

Se aborda el tema relativo al Registro y el Catastro, desde una perspectiva
estrictamente juridica y técnica, sin descuidar los aspectos econdémicos, sociales y
politicos que es imposible dejar de mencionar, pero que no constituyen el objefo
central de este estudio.

La exposicién parte de un marco conceptual de temas juridicos fundamentales,
como propiedad, posesion y tenencia y junto con ellos se realizard un analisis juridico -
descriptivo de las normas que han estado ¢ estan vigentes en nuestro ordenamiento
Juridico, tanto de jerarquia constitucional, como de jerarquia ordinaria; en el que, de

forma directa o indirecta, se ha tratado la materia que nos ocupa.

Se aborda también el tema del Registro de la Propiedad, desde una perspectiva
histérica, doctrinal y funcional, con el objeto de dejar evidencia de cémo las demandas
de la poblacién, en cuanto a la necesidad de proteger su propiedad inmueble, han
dado como resultado la evolucion de la institucion de la propiedad, y vincularlo con la
necesidad de crear un catastro con las caracteristicas que se conceptian en este

trabajo de investigacion.

Se exponen también los aspectos del catastro y se asienta el criterio de que, en

Guatemala es necesaria su creacién como complemento del Registro de la Propiedad,



ente rector de la propiedad en Guatemala. En palabras mas sencillas, y haciendo uso
de una metafora, estimo que el “Catastro debe ser los cjos del Registro de la
Propiedad”.

Por otra parte, se. propone el proceso de creacion e institucionalizaciéon, con la
consecuente vinculacién entre Registro General de la Propiedad y Registro Catastral,

para resaltar la importancia de ambas instituciones.

Se mencionan en el desarrollo de la investigacién, como apéndice, algunos
casos paradigmaticos en los que, por la ausencia de un registro catastral, no puede
darse la coordinaéién con el Registro de la Propiedad lo que ha dado como resultado
gran cantidad de procesos judiciales de reivindicacion, eﬁstencia o localizacién de
inmuebles, reﬂejando la incertidumbre juridica que priva con respecto a la ubicacién

y area de las propiedades.

Esperc que este ‘trabajo escrito en forma sencilla y llana, contribuya a la
solucién de un problema que, es uno de los mas algidos y contradictorios en la
sociedad guatemalteca: el derecho de propiedad y su proteccién como garantia
individual. |

Espéro que esta propuesta contribuya a fortalecer la certeza y seguridad

furidica del derecho de propiedad.

Alfonso darriuo Castillo.




CAPITULO I

NORMATIVA E INSTITUCIONALIDAD DE LA PROPIEDAD EN
GUATEMALA

Generalidades: 7

Es importante tratar en esta primera parte, la ternnnolog1a de caracter
sustantivo referente a uno de los temas que se tratan de relac1ona.r y complementar en
esta investigacion; por lo tanto se hara alusion a Ios conceptos de derecho de
propiedad, dominio, posesion y- tenencia. Con ello pretendemos explicar el alcance de
cada uno de ellos.y.establecer cuél es el derecho que se protege por medio del Regxstro
de la Propiedad.

Asi también se realizara un esbozo de las prmmpales leglslaczones y
disposiciones legales que han regido el derecho de propiedad asi como las prmcxpales
discusiones normativas en torno a su derecho registral; se expondra cuales vhan side
las refo;mas' que se han dado para buscar su proteccién por medio de la no;mativa

constitucional y en la legislacién ordinaria.

Se abordara someramente lo referente al espiritu de los Acuerdos de Paz y las
bases que los mismos sientan para la creacion del Catastro Nacional, como \ina
herramienta institucional para la proteccién de la propiedad en Guatemala, haciendo
la necesaria salvedad de que no profundizaremos en ellos, toda vez ﬁue_: la presente
investigacion es eminentemente juridica, y busca en consécuencia analizar el terna

desde esta perspectiva.



I. Aspectos conceptuales de la propiedad, el dominio la posesién y tenencia

La relacion amplia y perfecta del hombre con las cosas del mundo exterior, para
la satisfaccién exclusiva de sus necesidades, se ampara en el campo juridico, bajo dos
términos que, al parecer, son sinonimos. Estos dos términos son propiedad y
dominio. Sé iniciara este capitule haciendo una clarificaciéon de ambos términos con

el afan de evidenciar los aspectos comunes y los aspectos que los diferencian.

1. LA PROPIEDAD:

La propiedad es un derecho real. En efecto, crea una relacion directa entre la
cosa. y el duefio de ella, y, por comsiguiente, concurre lese requisito esencial y
caracteristico de todo derecho real. El propieta:jo, para gozar y disponer de la cosa,
no necesita de intermediario alguno y en el caso de ser privado de ella, esta protegido
por acciones especiales como la reivindicacién!, que tienden a obtener su restitucion y

asegurarle el libre ejercicio de su derecho.

En algunas legislaciones se habla de dominio y no de propiedad. Se ha
sosfenido qué las dos palabras, dominio y propiedad, si bien designan ambas a un
mismo derecho real, tienen un significado distinto. El dominio, se dice, se aplica
solamente a las cosas, en tanto que la palabra propiedad se aplica a las cosas y a los

bienes.

En alguna'svlegislaciones existe el criterio de que, la palabra dominio ha sido
-empléada en el mismo sentide de propiedad, lo cual es acertado, ya que se usan
indistintamente en las legislaciones, y juntas forman la teoria general de la propiedad.
La posicion de esta doctrina se recoge por citar un ejemplo, en el Codigo Civil Espariol
al indicar que: “El dominio es el derecho real en yirtud del cual una cosa se encuentra

sometida a la voluntad y a la accién de una persona”.

! Reivindicacién es un derecho que tiene el propietario de una cosa para reclamarla de cualquier poseedor o
detentador. Articulo 469 del Cédigo Civil.



Nuestra legislacion incorpora varios elementos del Cédigo Civil Espariol, con
una tendencia mas moderna, estableciendo en el articulo 464 que “La propiedad es el
derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de

las obligaciones que establecen las leyes”.

Al tenor de la doctrina y la base legal revisada se puede afirmar que en virtud del
derecho real de dominio o de propiedad, una cosa se encuentra sometida a la voluntad y
a la accién de una persona. Practicamente, esta surr1isi6n de la cosa a la voluntad del
propietario, se traduce en una serie de derechos o facultades, los cuales le aseguran. el
uso, goce y disposicién de ella, en la forma que mejor le parezca, pero éiempre dentro de
lo que las leyes determinan. La propiedad, constituye por esto el mas completo de los -
derechos reales; todos los otros, dominic, posesién, tenencia, uso, etcétera no son sino

manifestaciones de la propiedad o €l gjercicio de derechos que competen al propietario.

Al hacer uso exclusivo de una propiedad, la persona hace uso del derecho de
propledad privada que es la que individualmente corresponde a una persona o pro
indiviso a varias, con la exclusién de los demas y aprovechamiento y disposicic‘)n

privativa.

La propiedad privada esta garantizada como derecho inherente a la persona en
el articulo 39 de la Constitucién Politica de la Reptublica de Guatemala,' que
textualmente dice: “Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de
sus bilenes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este
derecho y deberd crear las condiclones que faciliten al propietario el uso ¥y
disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual Yy
desarrollo nacional en beneﬁéio de todos los guatemaltecos” Como se puede
observar el texto constitucional da a los propietarios el derecho de usar, disfrutar y

disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley.




La exclusividad que el propietario tiene sobre un bien es lo que da soporte at
derecho de propiedad que comprende el derecho a utilizarla, venderia rentarla,
regalarla desarrollarla cultivarla, o a no ejercer nmguno de estos derechos lEsq
derecho de propxedad se puede e]erccr sobre un bien mueble o J.nmueblc Es este

B

‘ultu'no del que se ocupa este trabajo de investigacion,

. El derecho de una persona individual o colectiva a usar y gozar de sus

b1enes ]o reconoce la ley, de ahi nace el concepto de propledad pnvada

‘1.1, Caracteres del Derecho de Propiedad:
Son tres los caracteres del derecho de propledad seglin la doctnna c1v1hsta

postenor a 1a época dela cod1ﬁcac10n2 Absoluto Excluswo y Perpetuo

Es un ‘Dérecho absoluto" La absoluti;zidad del derecho de prdpieaad sigluiﬁc;é,
segin. el Derecho Roma.no la facuitad omnipotente del propietario de hacer o no hacer
en sus cosas aquello que creyera conveniente. Act‘ualmente, se entJende que esta
absolu'umdad debe ser mterpretada restrictivamente a la luz de los preceptt;s\d”e .'la
razon, porque los derechos son dados al hombre para usarlos 7] e_;erc:tarlos en provechoi
de sus fines racionales. No hay obstaculo a que las legislaciones consignen que el'
propietario pueda obtener las. consecuenmas econormcas de su derecho de propiedad;
a cerrar su propiedad; a oponerse, mcluso al acto arbitrario. del Poder swmpre que
todo e]lo conduzca a considerar el derecho de propiedad como onentado hac1a un ﬁnv=
superior. La prop1edad que se goza €s un derecho lumtado lntnnsecamente por su;'

propia naturaleza y por esa propia cond1c10n que tiene en la v1da actual 3

Es un Derecho exclusivo: Al amparo de esta caractenstlca es que se dec1a que

el prop:etano puede rechazar la intervencién de terceros que pretendan mterfenr en el

% Codificacién: se dice del periodo en el cual se integran las leyes de una misma naturaleza civil en un solo cuérpo
quc recibe el nombre de Cédigo.

% Sobre el particular el articulo 465 del Codngo Civil de Guatemala sefiala que el propletano en gjercicio de su
derecho no puede realizar actos que causen perjuicio a otras personas y especialmente en sus trabajos de explotacidn
industrial, est4 obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del vecino. Ejemplo: los desechos téxicos
no puede ser trasladados a los predios vecinos. Asimismo el articulo 97 de la Constitucién Politica de la republica




uso y goce de la cosa y tomar a este respecto todas las medidas que estime
conveniente para protegerla. Esta concepcién fue modificada por las tesis modernas
al establecer que por muy exclusiva que se quiera considerar a la propiedad, nada
impide que puedan coexistir sobre la cosa otros derechos al lado de la propiedad, sin
que ¢éste, sin embargo, quede desnaturalizado. Actualmente, la exclusividad absoluta
no existe, tomando en cuenta todos aquelles deberes que imponen las limitaciones

legales a la propiedad.

Es un derecho perpetuo: Se le ha asignado a la propiedad la caracteristica de
ser una relacidn juridica de naturaleza perpetua, dado que no lleva en si mismo una -
razén de caducidad. La propiedad subsiste independientemente del ejercicio que se
pueda hacer de ella. El propietario no deja de serlo, aunque no ejerza ningan acto:de -
propiedad; aunque esté en la imposibilidad de hacerlo y aunque el tercero lo ejerza
con su voluntad o contra ella, a no ser que deje a otro poseer la cosa durante el
-tiempo requerido. En la doctrina moderna, el caracter de perpetuidad se recoge éon
las limitaciones propias del caso, ya que si bien en principio no hay nada que obste a

él, sin embargo, esto no impide la existencia de la propiedad revocabie. -

1.2. Defensa y limitaciones de la propiedad:

Las facultades inherentes a la propiedad son tres: el uso, el goce y la disposicion
de la cosa, ya sea ésta bien mueble o inmueble, corpdrea o incorpérea. Cuando una
persona que tiene derecho de propiedad sobre la cosa se ve perturbada de ella, en
cualquier forma, puede defender su propiedad por todos los medios a su alcance,
siempre y cuando estos sean legales. En este sentido, el articulo 468 del Cédigo Civil
de Guatemala establece: “El propietario tiene derecho de defeﬁder su propledad.
por los medios l_egales Yy de no ser perturbado en ella, sl antes no ha sido citado,
oido y vencido en fuicio.”. ‘

de Guatemala, establece que la utilizacién y el aprovechamiento de la fauna, de la flora, de la tiemma y del agua, se
realicen racionalmente, evitando su depredacién.
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Hay casos, en que por ley, se limitan ciertas o todas las facultades inherentes al
dominio. Estas son las denominadas limitaciones al derecho de propiedad. Una de
ellas, generalmente aceptadas, y que ticne relacidén con la libertad individual, es el
abuso de ‘derecho, contenido en el articulo 465 del Cédigo Civil, que establece: “El
propletario, en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen
perjuicio a otras personas y especialmente en sus trabajos de explotacién
industrial, esta obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del
vecino.”, esta norma restringe al propietario realizar actos que causen perjuicio a
otras personas. En ese sentido, el articulo 18 de la Ley det Organismo Judicial, al
preceptuar: “El exceso y mala fe en ejerciclo de un derecho, o la abstencién del
mismo que cause danos o perjuicios a las personas o propiledades, oblig;a al
titular a indemnizarlos.” También contempla casos que limitar el abuso en el

gjercicio de este derecho.

Existen otras limitaciones al derecho de propiedad. Una de ellas, y talvez la -
que mas ha causado controversia, es la expropiaciéon que es la intervencién del poder
publico por el cual éste impone a un particular la cesién de propiedad por razones de
utilidad ptublica mediante indemnizacién, con el fin de realizar obras de interés general
o de beneficio social. La expropiacidn se encuentra contemplada en el articulo 40 de
la Constitucidén Politica de la Repiiblica, gque establece: “ En casos, cdncretos, la
propiledad privada podra ser expropiada por razones de utilidad colectiva,
beneficio social o interés piiblico debidamente comprobadas. La expropilacion
debera sujetarse a los procedimientos sesialados por la ley, y el bien afectado
se justipreciard por expertos tomando como base su valor actual.” Esta norma
constitucional esta acorde con el concepto, alcances y conclusiones establecidos sobre
el particular en el articulo 467 del Cédigo Civil4, incluyendo lo referente a la previa

indemnizacion.

Entre otras limitaciones al derecho de propiedad esta la relacionada al derecho

*  Fl articulo 467 del. Codigo Civil preceptia: “La propiedad puede ser expropiade por razones de. utilidad

colectiva, beneficio social o interés publice, previa indemnizacion determinada de conformidad con la ley de la
materia.” : :
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de propiedad sobre el suelo, el subsuelo y el sobresuelo, y las servidumbres por
utilidad publica y comunal. Lo anterior se encuentra regulado en la'Constitucién
Politica de la Reptiblica de Guatemala que establece en su articulo 121 los bienes del
Estado, entre los cuéles enumera los sigdicntes: “ () inciso d) las zonas

maritimas, terrestres, la plataforma continental y el espacio aéreo en la
" extensién y forma que determinan las leyes o los trafados internacionales
- ratificados por Guatemala; (...} inciso e} El subsuelo, los yacimientos de
hidrocarburos y los minerales, asi como cualesquiera otras substancias
organicas e inorganicas del subsuelo.” Por su parte, el Cédigo Civil en el
articulo 473 establece que: “La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al
sobresuelo, hasta donde sea ttil al propietario, salvo disposiciones especiales™.
En suma, son esas limitaciones a las que se sujeta la normativa legal del derecho de

propiedad.

2. DOMINIO:

Una vez descrita la definicién de prepiedad, su contenido, caracteristicas y sﬁé
limitaciones, pasamos a conceptuar y especificar lo que el dominio implica, ya que
teniendo claro lo que es la propiedad se podra entender el por qué el uso del término

dominio en forma indistinta con el de propiedad.

Existen diversas tesis que se inclinan a pensar que ambos términos son
conceptualmente distintos y otras que se inclinan por su igualdad conceptual. La
tesis espanola mas antigua estimé que el dominio es un término mucho més exteniso
que el de la propiedad, puesio que por el primero se designaba tanto el dominio
directo como el util, mientras que con el término propiedad se hacia referencia sélo al
directo.

Otra doctrina indica que el término propiedad es mas extenso que el término
dominio, puesto que la propiedad designa toda relacion del hombre con la naturaleza

y todo poder sobre ella, mientras que el dominio se aplica inicamente al podef pleno,



indiviso e ilimitado, de la persona sobre una cosa del mundo exterior. Por lo que, no

toda propiedad es dominio, pero el dominio es una expresién de propiedad.

El tratadista Manuel Osorio, referente al dominio sefiala: “Es el poder que uno
tiene de usar y disponer libremente de lo suyo. Derecho real en virtud del cual una
cosa se encuentra sometida a ld voluntad y a la accién de una persona. Plenitud de los

atributos que las leyes reconocen al proptetano de una cosa para disporier de ella”, E

Sin embargo, cons1deramos que es vahdo argumentar que entre la prop{edad y
el dominio no hay diferencia de extensién y contenido sino smplemente de punto
de wsta, o lo que es lo rmsmo, que la propiedad es un concepto econdémico- j_undxco,
mientras ‘que el dominio lo es s6lo técnicamente juridico. o ) :

PR e

De lo anteriormente expuesto se. puede colegir, que la constante ‘confusi(m que
se da entre los térrm;nos propiedad y dominio reside en el hecho de que el dominio, es
poner en ejercicio la propiedad, y se constituye en ‘el conjunto de atributos 'due Ia
ley le otorga a las personas que e_]ercen el derecho de prop1edad de hecho Manuel

‘Osorio al referirse a la propxedad la define como' “...cosa que es objeto de

LA IR

dominio...”

En suma, la linea qu’e' divide la propiedad del dominio es tan pequefia que se
‘hace dificil descubrir la diferenciacién, ya que al hacer uso de los derechos que
incluye la propiedad se esta ejerciendo el dominio, por lo tanto con frecuencia son

_ utilizados indistintamente.

De hecho al revisar el texto de algunos articulos del Cédigo Civil, se infiere que
pese a que la institucién que regula el libro cuarto es el Registro General de la
Propiedad, el articulo 1124 establece que el Registro tiene por objeto la inscripcion,
anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio; asi también, el
1125 hace referencia a que en el Registro se mscnbl.ran 1. Los titulos que acredlten el

domlmo de los mmuebles y de los derechos reales impuesto sobre los mismos. E

050no Manuel, Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales; Editorial Eliasta, Argentma 1981.
¢ Ob. Cit.
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Por lo tanto, el Registro General de la Propiedad como su nombre lo indica
resguarda el derecho juridico de la propiedad pero, al materializar dicho concepto, lo
que se ejerce es el dominio, y es éste ejercicio lo que resguarda o protege la inseripcién

'de derecho real de propiedad como poder directo e inmediato sobre el bien inmueble.

3. POSESION:

El tercer término a analizar es el de posesion, el cual tiene relevancia abordarlo
para hacer la diferencia de los derechos reales garantizados con la inscripcién

registral.

De forma general la posesién implica tener materialmente una cosa en nuestro
poder; en términos enfocados a lo juridico, la posesién es definida como el disfrute por..
alguna persona de una cosa bajo su poder, con intencién de someterla al ejercicio de

un derecho de propiedad.

Es esta iiltima frase la que caracteriza especificamente a la posesion, ya que se
constituye en un preambulo al derecho de propiedad reflejado en la intencionalidad de
adquirir -posteﬁormente (pasando previamente por la usucapion) el derecho de
propiedad; de hecho la posesion participa de las formas originarias de adquirir la

propiedad.

El articulo 2351 del Cédigo Civil Argentino establece la definicién de
posesion en la siguiente forma: “Habrd posesién de las cosas, cuando alguna
persona, por si o por otro, tenga una cosa bajo su poder, con intencién de
someterla al ejercicio de un derecho de propledad. Para que exista entonces
posesién legal, es necésan'o que concurran dos condiciones: 1% Detentacién de una cosa
bajo el poder de una persona (elemento material de la posesién); y 2° Que esta
detentacién se efectiie con la intencién, de parte del poseedor, de someter la cosa al

ejercicio de un derecho de propiedad, o mejor dicho, con la intencién de comportarse
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respecto a esta cosa como propietario de ella, se tenga o no el derecho de propiedad

(elemento intelectual o psicolégico de la posesion)”.

El Cédigo Civil guatemalteco, en su articulo 612, establece: “ Es poseedor el
que ejerce sobre un bien todas o algunas de las facultades inherentes al
dominio.” Obviamente sin reunir las cualidades de propietario por alguna u otra

circunstancia.

La posesién no debe ser confundida con la propiedad, ya que la posesion
confiere al poseedor el derecho de tener la cosa sometida a su voluntad, de usarla y
aprovecﬁarla como lo crea mas conveniente y este conjunto de derechos recibe en
doctrina el nombre de ius possessionis o derechos derivados de la posesién; mientras

que la propiedad confiere al propietario el derecho de poseer la cosa o ius possidendi,

pero al lado de este derecho el propietario tiene otros mas, que le permiten disponer y

gozar ampliamente de ella.

Debe tenerse en cuenta que si bien la posesion y la propiedad son cosas diferentes,
existen entre estas tres importantes relaciones: 1°. La posesion es protegida y
amparada por la ley, porque ella crea una presuncién de propiedad; 2°. La posesién
en si misma es un elemento de adquisicién de la propiedad; y 3°. La posesi6én por el
transcurso del tiempo conduce a la adquisicién de la propiedad por la prescripcién

adquisitiva.

Nuestra legislacién establece en el articulo 617 del Cédigo Civil la presunciéon
de que el poseedor es el propietario, admitiendo como siempre la prueba en contrario.
El texto de dicho articulo es el siguiente: “La posesién presume la propiledad. La
posesién da al que la tiene, la presuncién de propietario, mientras no se pruebe lo
contrario. Sélo la posesién que se adquiere y disfruta en concepto de duerio de la cosa

poseida, puede producir el dominio por usucapién.”

La presuncion de la posesion lleva una doble finalidad: se refiere tanto al anirmo

de ejercer la posesién en provecho propio, como al de tener la cosa como propia. De

acuerdo con esta doctrina, desde el momento que la relacidn posesoria exista, la
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presuncion de la ley es que la detentacién corporal de la cosa se ejerce a titulo de

duenio y que por consiguiente existe una verdadera posesion.

El poseedor no tiene, pues, necesidad de probar la existencia del animus
domini;, a & le basta acreditar la detentacién material y el ejercicio de actos posesorios,.
para que la existencia de la posesién se de por comprobada, lo cual se explica
perfecfamente, porque normalmente, la posesién y la propiedad existen juntas y los
actos posesorios no constituyen otra cosa ciue la manifestacion del derecho de

propiedad.

Las condiciones estabiecidas para que la posesion se torme en dominio,
conforme el articulo 620 del Cédigo Civil son: el justo titulo, adquisicién de buena fe,
la continuidad publica y pacifica, elementos que revisten a la misma de cierto grado
de seguridad juridica para el adquirente, ya que de esta manera se comprueba que no

se esta violentando la propiedad privada y/o seguridad juridica.

La posesién puede ser de buena fe o de mala fe. La posesion es de buena fe
cuando €l poseedor, por ignorancia o por error de hecho, se persuadiere de su
legitimidad. Es necesario, en primer lugar, que el poseedor tenga la persuasiéon de la
legitimidad de su posesién. Esta condicién significa que el poseedor debe tener la
conviccién de que posee la cosa en v1rtud de un titulo apto para transmitir, sea un
derecho real de propiedad, sea un derecho real de usufructo o de uso. Cuando esta
conviccién existe, el poseedor tiene en realidad la conviccién de ser el propietario,
usufructuario o usuario de la cosa y en consecuencia, de estar legalmente investido del

derecho de poseerla.

La segunda condicién necesaria para la existencia de la buena fe, es que la .
persuasion de legitimidad repose sobre ignorancia o error de hecho. La ignorancia o el
error de hecho deben ser excusables y recaer sobre los vicios o defectos que impedian

que la transmision de la propiedad se operara.
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Elementos de la Posesidn:

Aprehensiéon de la cosa: La adquisicion de la posesién exige la aprehension de la
cosa, la cual constituye el elemento material o corporal de la posesion, es decir, la

detentacién.

Intencién - de tener la cosa como propia: El segundo ‘elemento de la
adquisicién de la posesion de una cosa, consiste en la intencién de tenerla como suya,
o mejor dicho, en la intencién de someterla al eJercwlo de un derecho de propledad

‘Este es el elemento intelectual o psicologico de la posesion.

4.  TENENCIA:

El tltimo concepto a desarrollar en esfa primex_"a parte y que'gst‘él ﬁiﬁfnamé_qtg_
relacionado con el' derecho de propiedad, el derecho 'inmobiliario y registral, ;s el
término.tenencia, el cual sale a relucir en muchas ocasiones al referirse a los bxenes
inmueble y por lo tanto se estima necesario exphcar en forma general a lo que se

refiere tal concepto. _ ' _ |

_En forma extensa, la teneﬁcia es entendida corﬁo la ocupaciéﬁ y Iposesién.
actual y corporal de una cosa, es decir se reﬁere aun instante prec1so no hace
referencia a la calidad que posee el tenedor y tampoco la condicién en la que se “tiene”
el bien. L

El tratadista don Manuel Osoric indica sobre este tema: “Juridicamente, el
concepto se ha de ampliar en el sentido de que la cosa ocupada (tenida) ha de ser

propiedad de otra persona y estar reconocida por el tenedor esa propiedad

afena. En la legislacién Argentina se dice que quien tiene efectivamente una cosa,

reconaciendo en otro la propiedad, es simple tenedor de la misma y representante de la
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posesion del propietario, aunque la ocupacion de la cosa repose sobre un derecho. 7

‘ Otra de la caracteriét_icas propias de la tenencia es el hecho de que se refiere a
un momento preciso, es decir que se tiene materialmente el bien en un momento
determinado. Asi, retoméndo a Osorio Sandoval, refiere que el “tenedor es guien
posee materialmente una cosa, sin titulo o con él; ...es el ocupante actual de un bien

inmueble”s.

De lo relacionado anteriormente, se puede colegir, que la tenencia se
caracteriza por darse en un momento determinado, se puede tener con o sin titulo, y ‘
la mas importante es que el tenedor tiene reconocida la propiedad del bien por otra

persona, ademas el tenedor representa la posesioén del propietario.

5. . PRINCIPALES DIFERENCIAS ENTRE LOS TERMINOS EXPUESTOS

" Al revisar los términos antes-expuesfos (pfopiédad &ominio pos.esién,'tenencia) :
puede notarse que cada uno tienen sus rasgos propios que los diferencia; lo que
queda evidente es que la tenencia es la que tiene menor fuerza legal ya que se reduce
a un momento especifico y el tenedor reconoce plenamente la propiedad en poder de .

otra persona.

Le sigue en extensién o profundldad la posesién, la cuaJ se caracteriza por la
intencién del poseedor de adqumr la prop1edad (por medio de la usucapion); es decir
que, ademas de que el bien se encuelntra en poder del poseedor, éste tiene la intencién

de adquirir la propiedad.

La posesién ejercida llenando los requisitos que la misma requiere, lleva a la
PROPIEDAD, que es el derecho real por excelencia, en el cual el propietario tiene el

pleno derecho de goce y disposicién, el cual es oponible ante y contra todos.

7 Ob. Cit, pagina 737.
¢ Ibidem.
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Es ese conjunto de derechos que da origen al dominio, que se resume en la
plenitud de los atributos que las leyes reconocen al propietario de una cosa para

disponer de elia.

_ A continuacién se trata de esquematizar cada uno de los conceptos antes
descritos, haciendo énfasis en la relacion que los mismos tienen y los elementos
caracteristicos que los diferencian; determina también sus alcances en materia -

juridica.

Propiedad: Derecho real por medio
- del cual una persona puede gozar y
disponer de sus bienes dentro de los
limites y con las observancias de las
obligaciones que establecen las leyes.

ra
Posesion: cuando alguna . )
persona, por si o por otro, , Dominio: Plenitud de los |
tenga una cosa bajo su poder, atributos  que - Icfs 'leyes |
corn intencion de someterla al : BIENES ) reconocen al propietario de
ejercicio de un derecho de INMUEBLES — una cosa para disponer de |
\nroniedad. ella. |

ocupada (tenida} ha de ser
propiedad de otra persona y
estar reconocida por el
tenedor esa propiedad ajena.

L
Tenencie: que la  cosa




II. Regulacion de la propiedad de la época colonial a la época actual

1. EN MATERIA CONSTITUCIONAL:

Durante la época de la conquista (1492-1524), la concepci()n'juridica que
imperaba respecto al derecho de propiedad era que todos los bienes que estuvieran en
calidad de res nuilius pertenecian a quienes los descubriera y ocupara; fue por lo
mismo que la prioridad temporal del descubrimiento y ocupacién constituia en esa

época el mejor titulo juridico.

Ya durante la época colonial, el reparto de tierras tuvo caracter feudal y en
consecuencia los controles inmobiliarios eran basicamente establecidos con el objeto
de satisfacer la recoleccidn de los impuestos, situaciéon que no tuve variaciones

fundamentales después de la independencia.

“En el régimen colonial la politica de la Monarquia Espariola en materia
agraria consistid, por una parte en asegurarle tierra a las comunidades
indigenas por derecho de ocupacion original, y por la otra, formalizar la
propiedad de la misma en manos de los conguistadores y sus
descendientes bajo los procedimiento de composiciones y mercedes de _

tierras.” 9

Ese sistema de distribuir, posesionar y acreditar la propiedad y su derecho sobre

ésta rigié por mucho tiempo.

“...en la segunda década del siglo XIX con la instalacién de las Cortes de
Cadiz, se promulgé el Decreto del 4 de enero de 1,813, que promovia la

reduccién de baldios o realengos a dominio particular, tal y como lo venian

® Taracena Arriola, Arturo; Emicidad, estado y nacion en Guatemala, 1,808 — 1,944 volumen I._Guatemala 2002,
pdgina. 344.
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reclamando varios sectores de las colonias. De cualquier manera que:

fuesen distribuidos serian en plena propiedad y en clase de acotados™®

1.1. Bases Constituclonales ' S e

En materia constitucional, la garant1a de la propiedad ha tenido el ‘siguiente
desarrollo. Bases Constitucionales  de 1823 El artlculo primero " de las Bases: .
Constitucionales de 1823 establecia: S

“Lq constitucion se dirige a asequrar la felicidad -del pueblo, *- .
‘sostemendole en el mayor goce posible de sus facultades: establece la
independencia y soberania nacional: determina con exactitud la dwtsmn :
de los tres poderes: y afianzar los derechos del hombre y del ciudadaro, -
" sobre los principios eternos de libertad, tgualdad segundad Y
| proptedad” ' ‘

1.2. Primerd Constitucién Politica del Estado de Guatemala (1825)

La primera Constitucion Politica del Estado de Guatemala, tenia incluice. 108
derechos humanos individuales y sociales, de hecho protegia er los articulos 20 y 28
la libertad, la igualdad, la seguridad y la propiedad y el goce de suvida. -+ - - ‘

Asi también, al amparo de esos derechos y en una clara proteccién al ejercicio
~del derecho de propiedad dentro del marco de la ley, garantizaba la ‘inviolabilidad del
derecho de propiedad en su articulo 31 el cual reza: “La Constitucién:garantiza- la
inviolabilidad de todas las prdpiedades, el uso libre de los bienes de todos los
habitantes y corporaciones, y la justa indemnizacién de aquellas, cuyo sacrificio exija
con grave urgenbia " la necesidad publica, legal y ' previamente Justificada;

[

garantizandose también previamente”. A Cotd

1.3. La Declaracién de los Derechos del Estado y de sus Habitantes

10 [biden Pdgina 348. o
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La Asamblea Constituyente convocada el 25 de julio de 1838, promulgé el
Decreto 76 en el aiio de 1839, este Decreto confenia la declaracién de los Derechos del
Estado y de sus Habitantes la cual fue la primera declaracién_de su tipo y era una ley
constitucional que tuvo vigencia mucho tiempo, y fue innovadora en su época; su

caracteristica principal fue que definia las relaciones entre el Estado ¥ los ciudadanos.

Es dentro de esa éptica que en el articulo 4°. de dicha Declaracién definia

especiﬁéamente como la principal funcién del Gobierno, “asegurar a todos sus

_ habitantes del goce de sus derechos, entre los cuales se enumeran principalmente la

vida, el honor, la propiedad y la facultad de procurarse por medios honestos”. El
articulo 11 de la declaracién consagraba la limitacién al derecho de propiedad al
decir: “Toda propiedad, ya pertenezca a alguna poblacion, corporacién o persona, es
inviclable; mas elA'Estado, por causa de interés ptiblico, legalmente comprobada, puede
exigir el sacnﬁcw de aIguna y en este caso el duerio, antes de qué le sea tomada,
deberd recibir en oro o plata acunada 0 én bienes equivalentes, a su propia

satzsfacaén, su _]UStO ualor

El Acta Constitutiva c'lella Republica de Guatemala del 19 de octubre de 1851
mantuvo la visién de proteccién y funcién del gobierno en materia de proteccion de los

derechos de los ciudadanos y reconocié lo éstableci_dd én la Declatacion de 1839.

1.4, Ley Constitutiva de la Repibliéa de Guatemala de 1879 =

La Ley Constitutiva de la Repﬁbﬁca de Guatemala de 1879, tuvo vigencia hasta
1944 solo suspendida por un breve penodo de tlempo en 1921 y objeto de muchas
reformas. Contmua en su articulo 28, en correspondenma con lo expuesto en el
articulo 4° de la Decla.racmn de 1839 el respeto a la mv101ab1hdad de la propiedad;
ademas mantiene los conceptos de la expropiacion “solo por causa de interés publico

legalmente comprobado” y el de la “previa indemnizacién en moneda efectiva por un

justo valor”.
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1.5. Constitucién Politica de la Repiiblica Federal de C. A. (1921)

En 1921, se decretd la Constitucion Politica de la Repubhca Federal de Centro
Ameérica, la cual estuvo vigente hasta 1923, cuando fue adoptada otra vez, pero con
reformas, la Ley Constitutiva de 1879. En esta Constitucién se normaba en el
articuio 32 lo siguiente: “La Constttuczon garantiza a los habitantes de la Republica la
vida, la honra, la seguridad mdwzdual la libertad, la propiedad, la igualdad ante la

»

ley...
1.6. Reformas a la Constitucién de 1879, Decretadés en 1927

Esta fue la primera reforma que se le hizo a la Constitucién de 1879 y el

articulo 28 que contenia lo referente ala propiedad, quedé de la manera siguiente: “La

propiedad es inviolable, y no sera objeto de confiscacion. Solo por causa de utilidad y .

necesidad publica, legalmente comprobadas, procederd decretar su expropiacién; pero
el duerio recibirad su justo valor en moneda efectiva, antes de que la propiedad sea

ocupada. En estado de guerra, la indemnizacién puede no ser previd.

1.7. Constitucién de la Repiblica de 1945

En 1945, después de la Revolucién de 1944, se promulgd una nueva
Constitucién. FEsta era mas sistematica y ordenada. En cuanto al derecho de
propiedad, quedd regulada en el articulo 90 en donde se preserva la norrma
garantizando el derecho de la propiedad privada sin embargo reconoce la
preenﬁnencia de la funcion social. Pese al poderio que en materia de propiedad le
daba al Estado, incluyé una limitante ya que se excluia del dominio del Estado los

excesos de la propiedad individual.

Por su parte, como limitacion al derecho de propiedad individual en el articulo
92, dej6 plasmado lo referente a la expropiacion: “Por causa de utilidad o necesid ad
publicas o interés social legalmente comprobado, puede ordenarse la expropiacion de la

propiedad privada, previa indemnizacion.”
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También se incorpord el dominio del Estado sobre la propiedad como una clara
orientacién ideclogica del gobierno en el poder. El articulo 93, indicaba: “El dominio
directo del Estado sobre sus bienes es inalienable e imprescriptible. Se exceptian los
excesos de la propiedad particular, los derechos-adquiridos para los efectos de la
titulacion, y los: bienes muebles, derechos y acciones... Por causa de necesidad o
utilidad publicas, o interés social, y en casos de excepcién, el Estado pﬁede enajenar
sus bienes urbanos o permutar pequerios lotes risticos en la extensién que senale la

»

ley”.
1.8. Constitucién de la Repiblica de 1956

En la Constitucién de 1956 la cual surge dentro del marco de una nueva era €n
materia de los derechos humanos, ya estando en vigencia la Carta de las Naciones
Unidas se incorporaron todos aquellos principios universalmente aprobados en la

misma.

De hecho se mantiene la misma ténica en cuanto a la proteccién del derecho de
propiedad con las limitaciones que impone la ley, sin embargo ¢l texto legal reﬂeja la
ingerencia y un avance significativo en virtud de la vinculacién con la Carta de
Naciones Unidas principalmente en lo referente a los derechos individuales del

hombre.

Ademas por primera vez el Estado otorga garantia a los elementos inherentes al
derecho de propiedad, siendo estos uso, goce y disposicién de la cosa. De igual forma,
siguiendo la tendencia de la Constitucién anterior hace mencion que el derecho de
propiedad tiene sus limites. Otro tema innovador es el referente a las tierras ociosas

que es muestra de la evolucién social de la legislacién.

Es el articulo 124 el que encierra en su mayoria las innovadoras en materia
legal quedé redactado de la manera siguiente: “Se garantiza la propiedad privada. El
Estado debe asegurar al propietario las condiciones indisp_énsables para el desarrollo Y
utilizacién de sus bienes. El propietario tendra las obligaciones que la ley establezca.

La ley determinard las limitaciones a la propiedad que sean adecuadas para la
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transformacién de la tierra ociosa, la proteccién del patrimonio familiar y el mejor
aprovechamiento de los recursos naturales de la Nacién. Las tierras ociosas, laborables

pero no cultivadas, podrdn gravarse o expropiarse... Las tierras ociosas expropiadas

deberdn adjudicarse en propiedad privada, con el fin de atender el desarrollo cigraﬁo .

del pais”.
1.9. Constitucién de la Repiblica de 1965

La Constitucién de 1965 fue innovadora y sentd las bases en materia legislativa>

_ influida principalmente por las normas indicadas en el Codigo Civil Decreto. Ley- 106.

En el articulo 69 de dlcha Constitucion se refleja dicha tendencia: “Se garantiza la

propiedad privada. El Estado tiene la obligacion de asegurar al propietario las

condiciones indispensables para el desarrollo y utilizacién de sus bienes. La .
ley determinara las obligaciones y los derechos del propietario. Por causa de .
* delito politico no puede limitarse el derecho de propiedad en forma alguna. Se

prohibe la confiscacién de bienes, las multas confiscatorias y las excesivas.
Las multas no podran exceder del valor del impuesto omitido”. Como se

observa, la Constitucién de 1965 conservo en materia del derecho de propiedad, la

linea de las constituciones que le antecedian, especialmente lo relacionado en el

citado Cédigo Civil de 1963. ‘ - S S

1.10. Constitucién Politica de la Repiiblica de 1985

Es la primera Constitucién del régimen civil y democritico, entré en vigencia el

14 de enero de 1986 y es la que sigue vigente en el pais.. Refleja una orientacion

mas amplia al corisagrar el derecho de propiedad. Dicho derecho esta.contenido ena el

articulo 39 que establece lo siguiente: “Se garantiza la propiedad privada como. un.

_derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de
sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y
debera crear las condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes,
de manera que se alcance el progreso individual ylel desarrollo nacioﬁal en beneficip .de

todos los guatemaltecos”.
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La expropiacién continiia vigente en ¢l articulo 40, que establece: “En casos

concretos, la propiedad privada podrda ser expropiada por razones de utilidad
colectiva, beneficio social o interés publico debidamente comprobadas. La
expropiacién debera sujetarse a los procedimientos sefialados por la ley, v el bien

afectado se justipreciara por expertos tomando como base su valor actual.”

El articulo 41 establece la protecciéni al derecho de propiedad, en la forma
siguiente: “Por causa de actividad o delito politico no puede limitarse el derecho de
propiedad en forma alguna. Se prohibe la confiscacién de bienes y la imposicidn de
multas confiscatorias. Las multas en ningin caso podrdn exceder del valor del

impuesto omitido”.

La Constituciéon actual también otorga proteccién espécial a ciertos derechos de
propiedad tomando en cuenta en forma prioritaria la funcién social de la tierra!' Dicha
proteccién se encuentra en el articulo 67 que establece: “Las-tierras de las
cooperativas, comunidades indigenas o cualésquiera otras formas de tenencia comunal
o colectiva de propiedad agraria, ast como el patrimonio familiar y vivienda popular,
gozaran de proteccién especial del Estado, de asistencia crediticia y de técnica
preferencial, que garanticen su posesion y desarrollo, a fin de asegurar a todos los
habitantes una mejor calidad de vida. Las comunidades indigenas y otras que tengan
tierras que histéricamente.les pertenecen y que tradicionalmente han administrado- en

forma especial, mantendran ese sistema”.

Sin perjuicio a que mas adelante se trate con profundidad el articulo 230 de la
Constitucién, debemos aqui indicar, someramente que este articulo es novedoso en el
tratamiento del registro inmobiliario y que contiene una referencia catastral limitada a
uno de los aspectos de este registro ya que le concreta al catastro fiscal.

2.  REGULACION DE LA PROPIEDAD EN LA LEGISLACION ORDINARIA:

2.1. Cddigo Civil de 1877

Siguiendo la corriente doctrinaria (expuesta anteriormente en el numeral I -
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generalidades) que determina que no existe diferencia alguna entre propiedad y dominio,
el Codigo Civil de 1877 establece en el articulo 513 lo siguiente: “La propiedad.o
dominio es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que
las que fifan las leyes”. El articulo 514, dispone como efectos del dominio: “...) 1° El
derecho que tiene el propietario de usar de la cosa y de hacer suyos los frutos y
todo lo accesorio a ella; 2° El de recogerla, si se halla fuefa de su poder; 3°. El
de disponer de ella; 4°. El de excluir 4 otros de la posesion y uso de la cosa” (sic).

Ademas, aquel cuerpo legal dejaba ya instituides como modds originarios para
adquirir la propiedad las figuras juridicas de: el dominio, la ocupacién, la invencién, por
accesién y por prescripcién positiva. Este queda reflejado en el texto de los signientes
articulos:

Articulo 516: “Posesién es la tenencia o goce de una cosa o de un derecho,

con el animo de conservarlo para si...”

Articulo 629 “Prescripcidon es un medio de adquirir el dominio de una cosa é
de librarse de una carga it obligacién mediante el transcurso de cierto tiempo y
bajo lus condiciones establecidas por la ley”. En este caso la adquisicién de las
cosas o derechos en virtud de la posesion se consideraba como prescripcion positiva o

adquisitiva (Usucapion).

Articulo 646 “La posesidn necesaria para prescribir debe ser: 1°. Fundada en justo
titulo: 2°. De buena fe: 3° Pacifica: 4°. Continua: 5° Publica”. Como se puede apreciar,
estos requisitos atin se exigen en nuestro ordenamiento civil actual. Lo que si variaba
era el tiempo de prescripcién, siendo ésta, para los bienes inmuebles, de cinco arios
entre presentes, diez afios entre ausentes, y en el caso de terrenos baldios de veinte

arios, ya que estos se consideraban como propiedad del Estado.

2.2, Cébdigo Civil de 1933

El Cédigo Civil de 1933 dio un aporte importante para establecer la diferencia

entre la propiedad y la posesién, dejando implicito en el derecho de propiedad a la
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posesién, con lo cual se evidencia la amplitud de contenido de la propiedad sobre la
posesion; lo anterior queda de manifiesto en los articulos 387 y 388 respectivamente:
“La propiedad es el derecho de gozar y disponer de un bien, sin mds limitaciones que las
que fijen las leyes”; “La propiedad es inviolable y comprende los derechos de posesion,

accesion, transformacion, enajenacion, reivindicacion e indemnizacién.”.

En cuanto a la posesion, el articulo 479 de este Cadigo normaba que: “Posesién es
la tenencia o goce de un bien con el énimo de conservarlo para si. Hay posesién natural
por la mera aprehensién de la cosa, y la hay civil por ministerio de la ley, atin sin dicha
aprehensién”. Se requeria para que la posesion fuera legitima, que ésta. debia
adquirirse de buena fe, y ser continua, pacifica, publica v con'intencién de tener la cosa
como suya propia. Ademas se presumia que todo poseedor poseia para si y de buena fe

mientras no se probaba lo contrario.

2.3. _Cbdigo Civil, Decreto Ley 106

Es el Cadigo Civil vigente; se expuso anteriormente en los apartados relativos a
propiedad y posesion lo que €l actual Codigo Civil establece acerca de estos conceptos y
sus respectivos efectos. Queda expener ahora acerca de uno de los modos para adquirir

el dominio, la usucapion.
La Usucapion:

La usucapién es también conocida como prescripcion adquisitiva. Es la
édquisicic'm de un derecho (en este caso el derecho de propiedad) por el transcurso del
tiempo. Pero el transcurso del tiempo no es el unico requisito para que opere la

prescripcion adquisitiva o usucapién; también deben reunirse otros requisitos tales

como que se encuentre fundada en justo titulo, y que dicha posesion se de con buena fe.

Preceptiia el articulo 620 del Cédige Civil que: “Para que la posesién
produzca el dominio se necesita que esté fundada en justo titulo, adquirida de
buena fe, de manera continua, ptblica y pacifica y por el tiempo seftalado en

ley”. Tratandose de bienes inmuebles, la posesién por diez afios, con las demas
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condiciones sefialadas en el articulo 620, da derecho al poseedor para solicitar- su -

titulacién supletoria a fin de ser inscrita a su nombre en el Registro de la Propiedad: - El.
articulo 634 del Codigo Civil establece que: “...) la resolucién aprobatoria de las
mismas es titulo para adquirir la propiedad”. ' *

El articulo 636 del Coédigo Civil fija limites para la titulacidon supletoria, al

establecer ciertas normas imperativas prohibitivas: R

- “Los inmuebles situados dentro de las reservas del Estado no pueden titularse .. .~

- supletoriamente. ' : S ‘ e e
‘ ) o -vt,‘:ll:"'t"

' -“Tampoco pueden titularse los excesos de las propiedades raices, los que se winu

adquieren segun lo dispuesto por las leyes administrativas de la materia®. . = :.5....n

E! dominio sobre bienes inmuebles y demas derechos reales sobre los mismos, se-
adquiere por prescripcién, por el transcurso de diez aflos. La prescripciéon una vez
perfeccionada, produce el dominio de la cosa adquirida, y con la accién que nace de él,
puede reivindicarse de cualquier poseedor y utilizarse como accién o excepcion:por:el-
usucapiente. .- . - o : Tl e

PRSI TS b

2.4. Ley de Titulacién Supletoria, Decreto 49-79 del Congreso de la

ur

Repiiblica R R S

La titulacién supletoria surgi6 por la necesidad existente y la realidad social de los
guatemaltecos que no tienen titulos de propiedad que ampare la posesién de sus bieneés:
inmuebles. : i T

El articulo primero de esta ley establece: “El.poseedor de bienes inmuebles, gue: -
carezca de titulo inscribible en el Registro de la Propiedad, podra solicitar su titulacion
supletoria ante el Juez de Primera Instancia del Ramo civil. El interesado deberd probar la
posesion legitima, continua, pacifica, piblica, de buena fe y a nombre propio, duranté-un;
periodo no menor de diez arios, pudiendo agregar la de sus antecesores, Siempre cue.

retina los mismos requisitos”. BN ’ RS
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En Guatemala, muchas personas poseian bienes inmuebles, pero no tenian un

titulo de ellos inscribible en el Registro de la Propiedad; tal posesién si reunia los
requisitos establecidos pa.ra adquirir el dominio de esa propiedad mediante prescripcic‘m;
adquisitiva podria legalizarse y documentarse para conformar un titulo inscribible en el
Registro de la Propiedad. Las diligencias de titulacién supletoria no se podian llevar
acabo para todo tipo de poseedores, y la ley prohibié la titulacién supletoria para todos
aquellos bienes con una extensién mayor a una caballeriall, y para los excesos de
propiedades rusticas y. urbanas. Es condicién necesaria para que opere la titulacion
supletoria, que el bien inmueble objeto de posesion no se encuentre inscrito en el
Registrd de la Propiedad.

Estas diligencias se inician con un escrito inicial de titulacién supletoria qué se
presenta ante el juez competente, quien resuelve: a) ponexj.en conocimiento de la
comunidad esta solicitud publicandola en el Diario Oficial por tres veces durante un
mes; b) oir las declaraciones testimoniales de personas propietarias de bienes
registrados en la jurisdiccién; ¢) citar al Ministerio Publico y d) solicitar a la
municipalidad de la jurisdiccién del inmueble rendir un informe dér_ltm de quince dias
para comprobar los requisitos establecidos para la adquisicién del inmueble por

usucapién.-

Cualquier persona puede oponerse a las diligenciaé de titulaciéﬁ supletbria, lo
cual se resolvera por la via ordinaria, suspendiéndose las diligencias. Concluidas 1as
diligencias, el juez dara audiencia por ocho dias al Ministerio Publico, y con su
contestacién o sin ella, aprueba o imprueba la titulacion supletoria. Contra este atato

procede el recurso de apelacion.

Se puede solicitar la accién de nulidad de las diligencias de titulacién
supletoria, cuando las mismas no hayan-reunido los requisitos establecidos por las
leyes, se haya violado la ley, o se haya pretendido la titulacién supletoria de un bien

del que se prohiba su titulacién supletoria.

" Una caballeria equivale a 64 manzanas, de 10,000 varas® cada una, o sea a 640,000 varas®, Una caballeria
equivale a su vez a 447,157 mts.?
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Pasados diez arfios sin accionarse en contra del. titular supletorio, este deviene

s6lido y legitimo para acreditar la propiedad del inmueble.

II.  Acuerdos de paz y la tutela de la propiedad:

Se estima conveniente terminar este primer capitulo sobre la propiedad, dominio,
posesién y tenencia de los bienes Inmuebles, haciendo una referencia de las
innovéciones que se presentan en nuestro pais al terminar el conflicto armado que
duraﬁte mas de 36 afios se dio en Guatemala y del que afloraron muchas deficiencias de
nuestra organizacién social y, por que oéultarla, la necesidad de revisar en cierta medida
el concepto tradicional de la propiedad inmueble tratando .de guiarlo hacia un
fundamento. social, econémico, histérico y de beneficio colectivo y no necesariamente
individual. o '

Los Acuerdos de Paz fueron firmados por representantes del Gobierno de la
Republica y de la Unidad Revolucionaria Nacional Guatemalteca en 1996; mediante
ellos se culmind el histérico proceso dc.negociacién para la basqueda de la Paz por
medios politicos ¥y que dejaron constancia de los esfuerzos nacionales e internacionales
por alcanzar la paz en nuestros pais, constituyen un marco que busca sentar las bases o
pilares fundamentales para darle solidez al procéso democratico en Guatemala; éor eso
€s necesario incluir en este trabajo los aspectos que en dichos acuerdos se establecen
para lograr la seguridad y certeza juridica so‘bre la tierra. La importancia de estos dos
aspectos reside en el hecho de que ambos son elementos clave para promover la
confianza y contribuir a la gobernabilidad y el Estado de Derecho, procurando dotar de

tierra a la mayor parte de guatemaltecos.
En virtud de esa circunstancia en el Acuerdo Sobre Aspectos Socioeconémicos y

Situacion Agraria se plantea una estrategia general para proteger la propiedad de la

" tierra.
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En el apartado del Marco Legal y seguridad juridica, en el numeral 37, se definen

las acciones a emprender para garantizar un marco legal e institucionalidad adecuado:

Son dos areas las fundamentales: la primera, para una reforma legal que de
seguridad y certeza juridica a la propiedad y la segunda para el fortalecimiento y
coordinacién de la institucionalidad de la propiedad. :

Con respecto al primer eje de la reforma legal, el Acuerdo en su ﬁumeral 37

establece.

a. Promover una reforma legal que establezca un marco juridico seguro, simple y
accesible a toda la poblacion en relacién a la tenencia de la tierra. Dicha
reforma debera simplificar los procedimientos de titulacion y registro del
derecho de propiedad y demas derechos reales,_'aéi como simplificar los

tramites y procedimientos administrativos y judiciales.

b. Promover la creacién de una jurisdiccion agraria y ambiental dentro  del
Organismo Judicial mediante la emisién de la ley correspondiente por el

Congreso de la Republica.

c. Promover una revisién y adecuacion de la legislacién sobré tierras ociosas de
manera que cumpla con lo estipulado en la Constitucién y regular, incluyenndo
incentivos y sanciones, la sub utilizacién de las tierras y su uso incompatible
con la utilizacién sostenible de los recursos naturales y la preservacion del

ambiente.

d. Proteger las tierras ejidales y municipales, en particular, limitarndo
estrictamente y de manera pormenorizada, los casos en que se puedan
enajenar o entregar por cualquier titulo a particulares.

e. En cuanto a tierras comunales, normar la participaciéon de las comunidades
para asegurar que sean éstas las que tomen las decisiones referentes a sus

tierras.
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El segundo eje se refiere a la institucionalidad del derecho de propiedad en
general; ésta, sin embargo, vista como un todo organico coordinado para el c_ontrol{
| actualizacion, proteccién y coordinacién de los temas relativos a la propiedad. Dentro de

la institucionalidad esta contemplado literalmente lo siguiente:

“Para 1997, haber puesto en marcha una Dependencia Presidencial de Asistencia
Legal y Resolucion de Conflictos sobre la Tierra con cobertura nacional y con
funciones de asesoria y asistencia legal a los campesinos y trabajadores agricolas para

. hacer valer plenamente sus derechos, y, entre otras, las siguientes:

a. Asesorar y dar asistencia legal a los campesinos y trabajadores agricolas y/o

sus organizaciones cuando asi lo soliciten.

b. Intervenir en controversias sobre tiefras, a solicitud de parte, paré. lograr .

soluciones just'as‘ y expeditas.

c. En el caso de litigios judiciales, otorgar asesoria y asistencia legal gratuita a los

campesinos y/o sus organizaciones, que lo soliciten.

d. Recibir denuncias sobre abusos que se cometan en coﬁ_t_ra de la comunidades,
de las organizaciones campesinas y de los campesinos individuales y hacerlas
del conocimiento de la Procuraduria de los Derechos Humanos y/o de cualquier

otro mecanismo de verificacién nacional o internacional,”12

El otro gje para el fortalecimiento de la propiedad lo constituye la reforma legal

en materia de propiedad; es asi como en la literal G), numeral 38 del mismo Acuerdo, .
se propone lo referente a la creacion del Registro de la Propiedad Inmueble y

Catastro.

'2 FONAPAZ, Comunidad Econdmica Europea, Los Acuerdos de Paz; Pdg. 83-84.
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“Con base en lo dispuesto en el numeral 37, el Gobierno se

compromete a promover cambios legislativos que permitan el

establecimiento de wun sistema de registro y catastro

descentralizado, multiusuario, eficlente, | financieramente sostenible
y de actualizacién facil y obligatoria. .
Asimismo, el Gobierno se compromete a iniclar, a mas tardar en
enero de 1997, el proceso de levantamiento de informacion catastral
Yy saneamiento de la informacién registro-catastral, empezando por
zonas prioritarias, particularmente para la aplicacién del numeral

34 sobre acceso a tierras y otros recursos productivos”.

Hacemos la anterior explicacién, con la advertencia de que en este trabajo
{inicamente buscamos presentar los instrumentos que, segin nuestro criterio, le daran
la certeza y segui‘idad juridica a la propiedad, dominio, posesién y tenencia de la tierra

como son un buen Registro de la Propiedad con una base real de Catastro.
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CAPiIiTULO I

EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD EN GUATEMALA

Generalidades

La intencién de este capitulo es dejar evidencia de cémo la demanda de la
poblacién, en cuanto a la necesidad de proteger su propiedad inmueble, ha dado como
resultado la evolucién de la institucionalidad de la propiedad, asi como del sustento
normativé del derecho inmobiliario y registral y su propia evolucién catastral con la
modificacién de los articulos 1130 y 1131 del Céodigo Civil.

Dentro de esa dinamica juridica, registral e inmobiliaria, en la actualidad se
requiere la existencia de un catastro como institucién auxiliar del Registro de la
Propiedad, para garantizar con sustento técnico y fisico las inscripciones registrales;
ésta necesidad han surgido en virtud de algunas limitaciones que tiene el desempetio
del Registro de la Propiedad para garantizar la seguridad y certeza juridica registral, por

lo tanto se tratari de describir cémo se visualizan esas limitaciones.

Los aspectos tedricos que se tomaran como base para el desarrollo de este
capitulo son trabajos preparados por el autor de esta tesis, consistentes en ponencias
presentadas en Congresos Juridicos y Notariales, nacionales ¢ internacionales.
Ademas, se citan las monografias de los Notarios Jorge Rolando Barrios!?, Pedro
Francisco Guzman Escobar!4 y Axel Estuardo Alfonso Barrios Carrillo!s, que se refieren
a la resefa histérica de la creacion del Registro de la Propiedad en Guatemala y su

evolucién.

Asimismo, de la informacién obtenida se hari una sintesis del desarrollo del

Registro en cuanto a sus actividades y funciones enmarcadas en los distintos cuerpos

'3 Barrios, Jorge Rolando. El Nuevo Procese Registral en Guatemala. Registro General de Guatemala

14 Guzmian Escobar, Pedro Francisco. Presentacion realizada en la jornada del 26 de octubre de 2002, dentro del
Diplomado de Derecho Notarial y Registral, Seccion Quetzaltenango.

'S Barrios Carrillo, Axel Estuardo Alfonso. Tesis Aspectos Fundamentales de los Registros en Guatemala.
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legales que desde su creacidn se han emitido. En ese orden de ideas, por medio del
analisis de las funciones del Registro, a la luz de cada una de las leyes que las han
regulado, se hara mencién a la evolucién sufrida por csa‘i‘nstitu'cién especialmente a
aquélla vinculada con el Registro de la Propiedad Inmueble, ya que en armonia cor el
objeto del presente trabajo, es determinante ‘estab‘lecer claraménte cuél ha sido el

proceso de inscripcién de la propiedad inmueble en Guatemala.

I !.)ésiaz;rollq‘histérico del Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad moderno tiene sus origenes en el Derecho Medieval
Aleman.16 La transmision de la propiedad era un acto de jurisdiccion voluntaria, en que
laéwpartes declaraban la misma ante un juez. Aproximadamente, en los Siglos IX y X,
nace el concepto de un regiétro con caracter piblico, en la época Feudal. ' Los dominios'
utiles s§bf¢ los bienes que fenian- los vasallos, eran inscritos en libros especiales,

lamados Libros del Pais o del Sefiorio. 17
1. EPOCA COLONIAL

En lo que respecté.a la historia del Registrd de la Propiedad en Guateniala, el
antecedente remoto mas importante data de méas 'de tres'siglos atras. Ya enla épd&a '
colonial, el 31 de enero de 1768, el Rey Carlos III de Espafia publicé una ley por
medio de la cual se modificé todo el éistema registral que en esa época imperaba en
las regiones americanas sometidas ala colonizaciénlé. Por medio deVIa reférida ley, el
Rey mandé a que los diferentes pueblos se reunieran y conformaran un solo registrp
de hipotecas, el cual seria comiin a todos los pueblos. o

Dentro de las dispoéicibnes contenidas en el citado cuerpo legal, se regularon

18 Gonzalez Cuevas, José Angel Donald. Proyecto del Reglamento del Reglstro Gencral de la Propledad Tesis,
Universidad Francisco Marroquin, 1986, paginas . 24 a 32.
Y7 Gonzalez Cuevas, José Angel Donald. Ob. Cit, p.27.
'8 Guzman Escobar, Ob. Cit. Pag. 4
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asuntos relativos al sistema registral que se utilizaria, las formalidades prescritas

para cada inscripcién y los actos que serian objeto de inscripcion.

Entre las normas ‘que trascienden y conforman antecedentes del sistema y de
los principios del Registro General de la Propigdad de Guatemala, se establecié que
el sistema de anotar las inscripciones y llevar un registro de las mismas seria por
medic de libros. Asimismo, se ordend que en el registro se debia tomar razén de los
documentos que tuvieran relacion con bienes gravados con alguna carga; flanzas en
que se hipotecaran bienes; escrituras de mayorazgos y de obras caritativas; y, en
general, todos aquellos actos que llevaran implicito gravdmenes hipotecarios o de
cualqui'er‘ otra indole. Ademas, se iﬁstituyé la obligatoriedad de inscribir todos
aquellos derechos reales sobre bienes inmuebles, penaqdo la omision de. esta

obligacidon, vedandole a estos titulos tener fe en juicios.

En tal sentido, el derecho registral en Guatemala, marca la pauta de cual seria el
sistema de registro que adoptaria y delimita un avance significativo en materia registral,
pues se empieza a controlar los actos y contratos relativos a derechos reales, y.la idea
de inscribirlos iba enfocada a proteger los derechos de los terceros, controlando,
avalando y registrando toda actividad relativa a gravdmenes.de bienes inmuebles;
sobretodo por la obligacién de inscripcién y la sancién que se imponia e-t qurienﬂno

cumpliera con hacerlo.
Lo significativo de esa ley es que regula aspectos muy importantes como:

| a: lo relativo al rigurosos orden cronolégico en que debian hacerse las
inscripciones
. b.. se enumeraron los documentos sujetos a registro

c. establecen las formalidades que debian tomarse en cuenta para efectuar

una inscripcion;
d. los honorarios de los registradores incluyendo la fianza que debian prestar
para poder ejercer el cargo;

e. las responsabilidades de los registradores; y
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f. las formalidades y medidas de seguridad que debian tomarse para custodiar

los libros, entre otros. 19

De las disposiciones previstas en esa ley, se desprende también aquelila que
regulaba el deber notarial de advertir a los otorgantes de las obligaciones posteriores
a la autorizacién de una escritura publica, entre ellas la obligacion de presentarla a.
16s Registros pafa su inscripcién, norma que hoy en dia sigue vigente y se encuentra

contenida en la legislaciéon notarial y civil de nuestro pais.

Como secuela de la normativa registral emitida en esa época, queda en
Guatemala instaurado el primer antecedente fisico del Registro de la Propiedad,
siendo éste €l Registro de Hipotecés al que se le denominé “Oficio de Hipotecas”; de
hecho °“El primer asiento en los libros de nuestro antiguo oficio de hipotecas tiene
fecha 24 de abril de 1777”. 29

Por Real Cédula 'del afio 1778, se amplié la ley de 1768, y en esta ultima se
regulé la obligacién de inscribir en el “Oficio de Hipotecas” todas aquellas escrituras
en las que se constituyeran  hipotecas  expresas y esiaeciales. Asimismo, se
establecieron los actos que debian ser inscrites en ese registrb, entre los que
figuraban los censos, sus redenciones, los vinculos, mayorazgos y patronatos,
fianzas, cartas de pago, empefios, desempenos, obligaciones, traspasos de bienes
raices, censos, juros y todo aquel documento en el que se éonstituyera hipoteca,
cartas de dote, donaciones o posesiones de herencia o posesion de bienes en virtud
de sentencia.

Con la ampliacién de la regulacién registral imperante, se aumentan las
formalidades y requisitos para llevar a cabo la actividad registral; sin embargo, los
actos sujetos a registro seguian siendo los relativos a hipotecas y demas derechos

reales que pesaban sobre bienes inmuebles.

* '* Ibidem Pag. 4 .
20 Carrillo Castillo Alfonso; El Registro de la Propiedad. Caracteristicas y Modernizacién, VI Jornada de
derecho Notarial del Norte, Centroamericana y el Caribe, Colegio de Abogados y Notarios de
Guatemala, Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial, 25 de mayo de 1,991; pagina 6.
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En 1783, por Real Cédula, el Rey ordené que se estableciera un “Oficio de
Hipotecas” en cada una de los pueblos que c,;onforrnaran la jurisdiccién registral del
Oficio de Hipotecas, siendo éstas independientes unas de otras, por lo que se
empieza a descentralizar y desconcentrar el Oficio de Hipotecas. En 1802, se
complementé la ley anterior, y se establecieron las formalidades necesarias para
llevar a cabo la creacién de los oficios de hipotecas y asimismo, normar, regular y

fiscalizar las funciones de los anotadores. 21

De lo anterior es innegable que la normativa que aplicaba a los Oficios de
Hipotecas estaba adaptada a la realidad social y necesidades de la época, siendo
ésta de efectivo cumplimiento; sin embargo, no obstante que en este registro se
inscribian los derechos reales que recaian sobre bienes, en ningin momento tratd
de normar lo relativo a la inscripcién de los bienes sobre los cuales recaian esos
derechos reales. Esto representaba un problema de certeza juridica, tanto para los
propietarios de los bienes como a terceros o acreedores, pues si bien constaba la
inscripcién de las hipotecas y gravamenes, en ningin momento se tenia la
informacién certera o se constataba la existencia fisica del bien sobre el cual recaian

las mismas.

En vista del problema de la omisién relacionada en el parrafo anterior el
Gobierno de la Republica le encargé al jurisconsulto don Manuel Ubico, elaborar un
proyecto de ley hipotecaria basada en principios de legislacion moderna. Ubico
formulé el proyecto solicitado, el cual estaba basado en la ley vigente en Espafia.
Dicha propuesta fue presentada ala Comisién encargada de redactar el Cédigo Civil,
la cual califico la propuesta y la integré al Codigo Civil contenido en el Decreto

Gubernativo 176 que comenzé a regir el 15 de septiembre de 1877.

Es importante hacer mencién que antes de la entrada en vigencia del Decreto
176, en el Decreto 175, dictado por el General Justo Rufino Barrios, se establecié la
creacién y organizaron de tres registros, los cuales se encontraban ubicados en la
ciudad capital, en Jutiapa y en Quetzaitenango. A cada uno de elios se les asignd

los departamentos sobre los cuales tendrian jurisdiccion.

2! Carrillo Castille, Ob. Cit. Pag. 7.
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La creacién de unicamente 3 registros, denota el sistema para " el
establecimiento de registros adoptado por Guatemala consistente eri el sttema"
Concentratlvo que “..consiste en establecer los regtstros en las czudades cabezas de o

distrito, capitales o cabeceras departamentales” 22

Paralelamente a la emisién del Decreto 175, se emitid el pn.mer Reglamento
del Registro en el que se normé el rayado de hbros la obligacién de firma y‘ )
autonzacmn del Juez y del Registrador y lo referente a la foliacién de los hbros Se
introdujo que la técnica para la inscripcién seria por folio real, la cual fue tomada .
“de Za Ley Hipotecaria Espanola de fecha 8 de febrero de 1861. ..que con51ste en‘ v
" abrir una cuenta corriente a cada finea perfectamente 1nd1vu:lwllnzada”23 en la que Tas .
mscnpcmnes anotaciones y asientos se asentarian atcnd.lendo a un s1stema ‘de
tracto sucesivo, cumphendo y atendxendo a un rigurosc orden cronolog;.co para 16
cual los hbros tendrian un margen suficiente para anotar cualquler razon de
suspensmn o cualcsqulera otra anotacién que pudlere sufrir el b1en 0 derecho objeto i |

S R 57 1 |
de la inscripcién. .

[ Y

Creado el reglamento y las normas referentes al Registro y habiendo entrardO{
en vigencia el Codige Civil contenido en el Decreto Gubernativo 176 inicié sus
labores el Registro de la Prop1edad en Guatemala. “El Registro quedo deﬁmtwamente
abierto al publtco el 17 de septzembre de 1877, siendo Regtstrador de la capital el

ilustre junsconsulto don Enrique Martinez Sobral.”4 e

T S S S A

Una vez mstaurado el Registro y prestando su servicio, émpezaron a ”
presenta.rse algunas limitantes, una de ellas la centralizacién de la labor reglstral
razén por la cual el proceso de descentralizacién fue una tarea que se inicio en‘:j
1892, cuando se aumentd el nﬁmerg de sedes del Registro, al autorizarse la
creacion del Registro de San Marcos con jurisdicciéon en la cabecera dé ese

L

departamento. En 1892 se creb el Registro de Retalhuleu abarcande su juﬁséiécféri ’

*? Escobar Diaz, Hermenegildo. Reglstro de la Promedad Anilisis - Prictica _ Legislacion _ Arancel

Reg]amento Guatemala, Editorial Ediciones Especiales, 1999; Pag. 15. . S e e .
% Jdem Pag. 19. !
** Carrillo Castillo Ob. Cit, Pég. 8.




en ese departamento y en el de Suchitepéquez. En - 1897 se redujo la jurisdiccion
registral a tres Registros: en la capital, en Jalapa y en Quetzaltenango. .En 1898,
se dictaron acuerdos mediante los cuales el Registro de la Propiedad Inmueble de la
Reptiblica quedaba dividido en seis secciones o Registros: Primer Registro de la
Propiedad: ubicado en la capital, su jurisdiccién abarcaba los departamentes de
Guatemala, Amatitlan, Sacatepéquez, Chimaltenango y Santa Rosa; segundo
Registro: ubicado en Quetzaltenango con jurisdiccion en los departamentos de
Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenéngo, Solola y
Quiché; tercer Registro, ubicado en Jalapa, tenia jurisdiccién en Jalapa y Jutiapa;
cuarto Registro con ubicacin en Zacapa, su jurisdiccion abarcaﬁa los
departamentos de Zacapa,' Chiquimula e Izabal; quinto Registro ubicado en Coban,
y tenia jurisdiccién en los departamentos de Alta Verapaz, Petén y Baja Verapaz y el

sexto Registro ubicado en San Marcos con jurisdiccién en ese mismo departamento.

Hoy. en dia, a mas de ciento veinte afios de la creacion del Registro de la.
Propiedad, existen en Guatemala, dos registros: El Registro General de la Propiedad
de la Zona Central ubicado en la ciudad capital, cuya jurisdiccién abarca los
departamentos de Guatemala, Sacatepéquez, Escuintla, Chimaltenango, Santa
Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula,. [zabal, Alta Verapaz, Petén, Baja.
Verapaz y El Progreso; y el Segundo Registro ubicado en Quetzaltenango, cuya
jurisdiccion comprende los = departamentos de Quetzaltenango, Retalhuleu,
Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché y San Marcos. La
orgam'zacién' de dichas registros se encuentra normado por los Acuerdos
Gubernativos de 1934,

El 13 de mayo de 1933 la Asamblea Legislativa emitié un nuevo Cédigo Civil
contenido en el Decreto Legislativo 1932 que entré en vigencia el 30 de junio de
1933 y que reguld el Registro de la Propiedad en el Capitulo VII (Articulos 1076 al

1192), conservando en su mayoria la Organizacién vigente a esa fecha.
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En 1963 sec emitié el Decreto Ley 106 con fecha 14 de septiembre de ese
mismo afo que es el actual Codigo Civil vigente a partir del 1 de julio de 1964 y que

regula al Registro de la Propiedad en el Libro IV y que a su vez sufrié las reformas

cohtenidas en el Decreto -Ley 218-64, vigente a partir del 9 de julio de 1964, 124-85, .

' 53-99, y 33-2000 del Congreso de la Republica de Guatemala, que se analizan a

fondo en el punto 3.2 del capitulo II de este trabajo de investigaci6n.

2. ASPECTO REGLAMENTARIO.

El Reglamento del Registro emitido en 1878 estuvo vigente por mucho
tiempo, y se considera de gran valor ya que el mismo contenia no solo los preceptos
y pilares fundamentales en los que esta institucién descansaba, sino que regulaba la
~ estructuracién y funcionamiento del mismo. Y no fite hasta en 1987 cuando el
mismo fue derogado y sustituido por el Acuerdo Gubernativo 359-87 emitido por el
Presidente de la Republica con fecha 13 de mayo de 1987, empezando su vigencia el
12 de junio del mismo aifio. ) |

El 27 de enero de 2005, fue emitido el actual Reglamento de los Registros de
la Propiedad contenido en el Acuerdo Gubernativo 30-2005 emitido el 27 de enero de
2005, el cual derogd expresamente el Reglamento contenido en el Apuerdo

Gubernativo 359-87 relacionade.

Actualmente, la tecnologia y los avances cientificos han llegado a las técnicas

registrales. El registro de la Propiedad, cuenta con un sistema de registro

electronico, el cual dejé atras el uso de aquellos grandes y pesados libros que se

utilizaron hasta el 14 de agosto de 1997, fecha en que entrd en vigencia este
sistema digital. Sin embargo, no obstante no contar con libros fisicos, las

inscripciones siguen haciéndose en base al folio real, contenidas en los libros

electronicos.
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II. Normativa Ordinaria referente al Registro General de la Propiedad

1.- DECRETO GUBERNATIVO 176 DE 1877:

Por Decreto Gubernativo nimero 176 del afio 1877, el General Justo Rufino
Barrios, Presidente de la Reptiblica de Guatemala en ese entonces, decretd el Codigo
Civil y de Procedimientos que empezarian a regir en Guatemaia a partir del quince
de septiembre de 1877.

En esta normativa se establecen preceptos que regulaban lo relativo al
Registro de la Propiedad. Para objeto de estudio y analisis del Codigo Civil,
contenido en el Decreto Cubernativo 176, es importante hacer énfasis al sigxﬁﬁcado
que el mismo da a términos relacionados con los bienes, la propiedad y el Registro
de la Propiedad, de los que ya hicimos alguna referencia en el capitulo I de esta

investigacidn y que juzgamos necesario insistir en el presente capitulo.

Al tenor de dicha ley, la propiedad o dominio se entendia como el derecho de
gozar y disponer de una cosa, sin mas limitaciones que las que fijan las leyes. La
posesién se define como la tenencia o goce de una cosa o de un derecho, con el
animo de conservarlo para si. La ocupacion se entiende como la forma por la cual
se adquiere el dominio de las cosas que son de ninguno. Se llama accesién el
derecho que la propiedad de una cosa mueble o inmueble nos da sobre todo lo que
esta produce, sobre sus mejoras y sobre lo que se le une por obra de la naturaleza ©
por mano del hombre o por ambas cosas juntamente. y finalmente la enajenacion,
es decir la forma en que se transfiere a otro el domino de una cosa. Respecto ala
normativa contenida en el Codigo Civil referente al Registro de la Propiedad es

importante hacer referencia a los preceptos que a continuacién se mencionan.
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1.1. Registro:

El articulo 26 del Decreto Gubernativo 176 citado establec1a que las

| mscrlpcmnes se harian tomando como referencia la propiedad, proporcmnandole un
| nUmero a la primera mscrlpcmn el cual se conservaria, aunque la propiedad-fuera

objeto de varias anotaciones o mscnpcmnes De lo anterior puede deducirse que el

smtema de inscripcién del Registro era el de folio real, ya que a cada bien.se le
asignaba un nimero que quedaria 1gual no importandc si este era objeto. de;s:
enajenaciéon o transmisién a otro propietario. La inscripcién se hacia en base -al bien:.

y.no al propietario. : T Feyneen

Conforme a dicha ley se inician las primeras inscripciones de bienes, de
manera, que, para poder anotar algin derecho real que los afectara, era necesario que:;
-estuﬁeran inscritos. Esto constituyé un avance en las normas registrales .pues,, a .
diferencia de los preceptos anteriores, a partir de ellas se tomaba como base para las,,
demas anotaciones, la inscripcién del bien, denominada primera inscripcién.. -« .’ L oan

BEERINE SRS A A S S |

] Respectb de la funcién de control sobre ¢l desemperio del Registro se establecia

que estaba bajo la inspecciéon det Juez de Primera Instancia, y en caso de-anomalias

&

podria interveriir el Presidente del Tribunal Supremo de Justicia. TR TP
1.2. De los Registradores B .

Este codigo contemplé lo relativo a los registradores, su nombramiento, - . ;.
honorarios y al registrador sustituto. El Juez de Primera Instancia. del....
departamento era el encargado de darle posesién al registrador, quien recibia el .,

. cargo por medio de inventario. Los registradores estaban facultados para nombrar . .,
un sustituto, quien ejerceria sus funciones en caso de enfermedad o ausencia-gel , . ;
propietario. Respecto a los honorarios, el registrador tenia que cobrar directamente-,;

al interesado de la inscripcién en base a un arancel que estaba contemplado en la

misma ley.
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En el capitulo que regula lo relativo al Registro, en ningin articulo se
establecian preceptos como: qué era el Registro de la Propiedad, qué documentos eran

susceptibles de registro, qué sistema registral utiliza el registro, entre otros.

No se indican cuales eran los documentos inscribibles; no obstante,
atendiendo al arancel, sobre la base del cual debia cobrar sus honorarios el
registrador, se mencionan una serie de actos inscribibles; puede asumirse que los

alli mencionados son los actos susceptibles de inscripcién.

Respecto a la forma en que se realizarian las inscripciones, el articulo 26 de la
citada ley establecia que se le asignaria un nimero a cada primera inscripcién, que es
invariable en las siguientes enajenaciones o transmisiones, por lo que puede asumirse

que hacia referencia en forma indirecta al sistema o técnica registral de folioc real

Finalmente, respecto al Registrador, tinicamente se menciona lo relativo a
asumir €l cargo, sus honorarios y la facultad de nombrar al Registrador Sustituto:
Sin embargo, no establece los requisitos necesarios para ser Re_gisfrédor ni la

3

duracion del cargo, entre otros.

En relacién a los avances del derecho registral, se puede hacer referencia que

ya en este codigo se norma lo relativo a las primeras inscripciones, las cuales

consistian en inscribir los bienes que posteriormente podrian ser objeto de alguna
transaccién enajenacién o de cargar algin derecho real. La funcién del Registro esta
restringida a inscribir ciertos contratos en base a documentos que se presenten para
su inscripcion; no obstante, respecto a los primeros registros, en ningin momento se
verificaban los datos de los bienes que contenian los decumentos a inscribir, por lo
que Iﬁuede afirmarse que en ningin momento esa inscripcidon estaba fundada ni

constituia un catastro ni ejercia tampoco una funcién catastral.
2. DECRETO 921 DE 1932

En 1932, el Organismo Ejecutivo promulgd un nuevo Cédigo Civil, contenido en

el Decreto ntumero 921, que derogd todo el Codigo Civil anterior.
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Referente a la terminologia empleada en este nuevo cuerpo legal, se puede
establecer que la misma queda practicamente equivalente al cadigo anterior. -

Dentro de los avances de la legislacion registral con la entrada en vigencia del
nuevo Codigo Civil, aparecen reguladas figuras como: a) La indicacién y enumeracién
de los libros que tienen que llevarse en el Registro; b) Se da un concepto de lo que es
el Registro de la Propiedad; c) Se establecen los requisitos para ser Registrador, asi
como lo rclétivo a prestar garantia para poder asumir el cargo; d) se establece que el
Juez de Primera Instancia esta facultado para conocer de aquellas demandas
presentadas en contra del registro, estableciéndose asimismo, la responsabilidad del
Registrador, si éste fuere responsable; €} introduce figuras como el usufructo, uso y
habitacion; f) se enumeran los documentos que son susceptibles de inscripcién; g) se

establece y norma la forma de realizar las inscripciones , entre otras.

En cuanto a los libros que debian llevarse en el Registro, obligatoriamente, se

indican los sigujentes:

a. De entrega de documentos;

b. De diario o de asientos:
¢. De inscripciones;

d. Prenda agraria;

e. De inscripciones especiales;
‘ f. Registro de testamentos;

g. De cuadros estadisticos;

h. De indices;

En esta forma el Registro va ampliando su campo de accidon, pues empieza a
concentrar en su funcion, los actos y hechos relativos a la propiedad, como lo es €l

registro de testamentos, por ejemplo.

En cuanto al concepto de Registro de la Propiedad, el articulo 1076 dice que es:

Una institucién publica que tiene por objeto la inscripcidon, anctacién, cancelacién vy
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la publicidad de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales...”.
En esta norma estd expresada la naturaleza, objetivo y funcién del Registro, su
caracter institucional y su funcién tendiente al resguardo de la seguridad juridica en

lo que a la propiedad se refiere.

"Entre los requisitos para ser Registrador, la ley establecié que para optar al
cargo se debia ser guatemalteco de origen y Abogado de los Tribunales de la
Republica. Se establecia también la incompatibilidad con cualquier otro cargo publico

y con la profesion de Abogado y Notario.

Sobre los documentos susceptibles de inscripcién, en el articulo 1093 del
Decreto 921 se indican los documentos que deben ser registrados, para su valor legal
y acreditables ante los tribunales de Justicia. Todos 1os documentos inscribibles son
los que contienen cualquier clase de contratos, actuaciones o transacciones que

afectan el derecho de propiedad.

De lo anterior se infiere que la funcién del Registro de la Propiedad comprendia
el control de la propiedad, derechos reales constituidos sobre la misma y cualquier
anotacién que la afectara. Las inscripciones se realizaban en base al documento en
que constara’ la ubicacién, medidas, colindancias y linderos de un bien. Es
importante resaltar que, no obstante establecer formalidades para llevar a cabo las
inscripciones, en ninglin momento esta informacién era corroborada o respaldada por
algiin sistema que certificara que la informacién que constaba en los documentos a

inscribir realmente existia o estuviera fisicamente respaldada. (Precaridad Catastral)

3. DECRETO LEY 106

Bajo el régimen del gobierno presidido por el Coronel Enrique Peralta Azurdia,
se emitié el Codigo Civil contenido en el Decreto Ley 106, el cual entré en vigor el 1 de
julio de 1964. La finalidad de crear una nueva legislacién civil aliviaba la necesidad

de actualizar y adaptar la normativa a la evolucién de la sociedad guatemalteca. -
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Entre las disposiciones contempladas en esta nueva ley, se encuentran todas
las disposiciones legales aplicables al Registro de la Propiedad, las cuales. estan

contenidas en el Libro Cuarto del citado cuerpo legal.

Referente a los términos utilizados para normar la legislacién registral en este
nuevo codigo, y al confrontarlo con los contenidos en las leyes ya a:ializadas,. resulta
que no se encuentran diferencias de fondo, a excepcidn del concepto de posesién, al
cual lo identifica como un derecho y no como un estado o circunstancia de la persona-

como lo percibia la ley anterior. ‘ e

Entre las figuras que se regularon por primera vez o que se amplié o modifico
su regulacién se encuentran: - R

F R W

» Respecto a la concepcién que se tenia del Registro de la Propiedad, éste la:
modifica en el sentido que' se da una ampliacién de competencia,.ya que.
incluye los términos de bienes muebles e inmuebles en si y no solo a los
derechos reales que recaen sobre los mismos.25 e

» En cuanto a los funcionarios del Registro, esta ley ademas de-regular la
figura del registrador sustituto, que ya habia sido contemplada afios.atras,.
crea la figura de los registradores auxiliarés, quienes tienen la funcién .de,
firmar las razones, documentos, asientos,r inscripciones, anotaciones,. y,
cancelaciones que determine el Registrador. Si bien es cierto. gque..¢l,
Registrador sustituto hace las veces de registrador en su ausencia,,-los
registradores auxiliares cumplen las funciones especificas que el Registrador
Titular les asigne. Esta nueva figura es creada como resultado del
incremento del trabajo que ingresa al Registro, tanto por el aumento de

nll
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2 ARTICULO 1124 del Cédigo Civil preceptia: El Regisiro de la Propiedad es una institucién piblica que tiene
por objeto la inscripeidn, anotacién y cancelacion de los actes y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.
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> habitantes, como por la ampliacién de las funciones y atribuciones que al

registro competen.26

> Con relacion al derecho de propiedad, esta ley contempla situaciones que lo
limitan y regula determinados preceptos a los cuales los propietarios deben

atender para poder ejercerlo.??

En este codigo ya se agrega la figura de la usucapién, la cual viene a darle un
nuevo sentido a la institucion de la posesion, pues, por el transcurso del tietapo y.

previo a cumplir ciertos requisitos, se puede convertir en propiedad. 28

* ARTICULO 1225 del Codigo Civil, Reformade por el articulo 1 del Decreto No. 85-97, del Congreso, vigente
desde el 01/Noviembre/1997, establece; "Cada registro estara a cargo de un registrador propietario, nombrado por
el Presidente de la Repiiblica, mediante acuerdo gubemativo a través del Ministerio de Gobernacién. Su permuta,
traslado o cesacion seran acordados en la misma forma. Cada registro podra contar con uno o varios registradores
auxiliares, designados por e}l registrador propietario bajo su responsabilidad, quienes firmaran las razomes,
documentos, asientos, inscripciones, anotaciones y cancelaciones que determine dicho funcionario. Cada
registrador auxiliar tendra las mismas calidades del registrador propietario, estara sujeto a las mismas limitaciones y
garantizara las responsabilidades en que pudiere incurrir, con hipoteca o fianza. El registrador propietario fijara el
importe de la garantia, conforme al criterio y limites a que se refiere el Axticulo 1228 de este Codigo".

PARTICULO 1131.- "Toda inscripcién expresara: 1.- "Si la finca es nistica o urbana, su ubicacién indicando el
muanicipio y departamento en gue se encuentra, area, rumbos o azimuts; o coordenadas geograficas debidamente
georeferenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y colindancias; su nombre y direccién si lo
tuviere. Tales datos se expresaran en el documente que se presente para s inscripcion en Registro de la Propiedad
respectivo y en los planos que podrin ser realizados por ingemeros civiles, arquitectos ¢ ingenieros agronomos, que
se encuentren colegiados activos en la repiblica de Guatemala. Se exceptian de la obligacion de presentar planos
firmados por los profesionales indicados, los casos de titulaciones supletorias y desmembraciones de las fincas
risticas menores de siete mil metros cuadrados, y las urbanas que se localizan en aquellas poblaciones recénditas
del pais en que no fuere posible localizar a uno de los profesionales indicados, extremo gue el Notario debera hacer
constar en el instrumento correspondiente, con la salvedad de que si se tratare de tres desmembraciones o mas de la
finca matriz, o en el caso de parcelamientos urbanos, el Registro de Propiedad respectivo exigira como requisito
para la inscripcién de cada una de las nuevas fincas que los planos sean suscritos de conformidad con las exigencias.
que contiene el parrafo anterior. 2.- La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba y su
valor si constare; 3.- La naturaleza, extension, condiciones y cargas de derechos sobre los bienes que sean objeto
de la inscripcion; 4.- La naturaleza del acto o contrato, la fecha y lugar de éste; 5.- Los nombres completos de las
personas otorgantes del acto o contrato. 6.- El juez, funcionario o notario que autorice el titulo. 7.- La fecha de
entrega del documento al Registro con expresién de la hora, el mimero que le corresponde segin el libro de
entregas, el nimero de duplicado y el tomo en que sé archivara; y 8.- Firma y sello del registrador, asi como el sello
del Registro. Los requisitos a que se refiere el incise lo., s6lo serdn necesarios en la primera inscripcion. La
inscripeion de bienes muebles identificables se hard con los requisitos y en la forma establecida en el Articulo 1214
de este Codigo.”

* ARTICULO 642 del Cédigo Civit regula: Quiénes pueden adquirir por usucapién).- Pueden adquirir la propiedad
por usurcapion, todas las personas capaces para adquirir por cualquier oftro titulo
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» En cuanto a las inscripciones, se legisla el procedimiento, para enmendar

las inscripciones en las que se haya incurrido en error. 29

3.1. Debilidad Catastral

Es importante mencionar que, no obstante los avances alcanzados. y la
ampliacién de las funciones el registro, al igual que en las legislaciones que
antecedieron al Decreto 106, dentro de los requisitos para levar a cabo las
inscripciones, no se previo lo relativo a corroborar la mformacmn contenida en 105

titulos con la Ioca.hzacxon y realidad fisica del inmueble.

Esta comprobacién se puede lograr si se tiene un sustento o referencia técnica
por medio de la aplicaciéon del sistema geodésico ¢l cual funciona cuando los
inmuebles se localizan con relacién a otro (s) objeto (s} cuya posicién terrena sea
previamente conocida o determinada. Esta fusion entre el sustento juridico y el -
técnico se fue dando pfogresivamente con las reformas legislativas tal ¥ como Sse
expone a continuacién. En el capitulo III de este trabajo se iran dando las

definiciones de algunos conceptos relacionados con el Catastro.

3.2. Atisbos Catastrales

La limitante referida en el nufneral anterior se ha intentado superar con las
reformas al articulo 1131 del Decreto Ley 106, Codigo Civil en donde se trata de
incluir, en la inscripcién registral el mayor ntmero de datos que puedan
individualizar el inmueble y describir su ubicacién. Estas reformas se han dado por

medio de los siguientes Decretos:

P Articulos 1242 al 1250 del Cédigo Civil regulan el procedimiento de correcciones, rectificaciones u omisiones
cometidos en los libros del Registro.
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» El Decreto Léy 218 del 9 de junio de 1964, en el articule 8330 por el cual se
reforma el articulo 1131 define lo que toda inscripcion deberd expresar,
fundamentalmente requiere algunas bases catastrales que consisten en
describir st la finca es rustica o urbana, su situacién, municipio,
departamento, linderos, medida superficial, segin el sistema meétrico
decimal, su nombre y nimero si constare. Debe indicarse la naturaleza,
extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba, su valor si
constare y la extensién, condiciones, y la naturaleza del acto o contrato y la

fecha y lugar de éste.

Asi también impusec la obligacién de expresar los datos de informacién
general de los otorgantes del acto o contrato y la autoridad o funcionario

gque lo autoriza.

» El Decreto 124-85 de fecha 29 de noviembre de 1985, en el articulo S5

31adiciond, dentro de los requisitos de la inscripeién, la ubicacién, area,

3 E] articulo 83 del Decreto Ley 218 establece: ARTICULO 83.- El articulo 1131 queda asi: "Articulo 1131.- Toda
inscripcién expresara: 1.- Si la finca es nistica o urbana, su situacién, municipio, departarmento, linderos, medida
superficial, segin el sistema métrico decimal, su nombre y niimero si coustare. 2.- La naturaleza, extension,
condiciones y cargas de derecho que se inscriba y un valor si constare. 3.-La naturaleza, extension, condiciones y
cargas de derechos sobre los bienes que sean objeto de la inscripcién. 4.- La naturaleza del acto o contrato y la
fecha y lugar de éste. 5.- Los nombres y apellidos patemo y matemo, si los tuvieren de las personas otorgantes del
acto o contrato, o la denominacion de la persona juridica que otorgare el acto o conirato a cuyo favor deba hacerse
la inscripcién. 6.- El juez, funcionario o notario que autorice ¢i titulo; y 7.- La fecha de 1a entrega del titulo en el
. registro con expresion de la hora. Los requisitos a que se refiere el inciso 1 solo seran necesarios en la primera
inscripcion. La inscripcién de bienes muebles identificables se hard con los requisitos que establezca el reglamento
del registro”. _ ‘

31 Bl articulo 5. del Decreto 124-85 preceptia: ARTICULO 5.- E1 Articulo 1131, queda asi: "Articulo 1131.- Toda
inscripcion expresara: lo. Si la finca es nistica o urbana, su ubicacién, indicando ¢l municipio y departamento en
que se encuentra, irea, rumbos, medidas lineales y colindancias; su nombre y direccidn, si los tuviere; 2o. La
naturaleza, extensién, condiciones y cargas del derecho que se inscriba y su valor si constare; 30. La naturaleza,
extension, condiciones y cargas de derechos sobre los bienes que sean objeto de la inscripeién;  4o. La naturaleza
del acto o contrato, la fecha y lugar de éste. So. Los nombres completes de las personas otorgantes del acte ©
contrato.  Go. El juez, funcionario o notario que autorice el titulo. 7o. La fecha de entrega del documento al
Registro con expresién de la hora, el niimero que le corresponde segiin el libro de entregas, el mimero de duplicade
y el tomo en que se archivar; y 80. Firma y sello del registrador, asi como el sello del Registro. Los requisitos a
que se refiere-¢l inciso lo., sélo serdn necesarios en la primera inscripeion. *La inscripcién de bienes muebles
identificables se haré con los requisitos y en la forma establecida en el Articulo 1214 de este Codigo.”

.
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rumbos, medidas lineales y colindancias (base catastral). Asimismo agregs,
un numeral conforme el cual se debia consignar el nimero que le
correspondia a la inscripcion segin el libro de entregas, el nimero de
' duplicado y el tomo en que se archivaria. Otro aspecto importante fue el
requisito autenticador de la firma del registrador, sello de éste y el sello del

Registro.

Se infiere de lo anterior que fueron aspectos encaminados a fortalecer la
seguridad de las inscripciones ya que exigian una mayor descripcién det
bien asi como la autorizacién de la inscripcién por parte del registrador y el

sello del Registro.

> Decreto 53-99 De fecha 30 de noviembre de 1999. El articulo 1 de esta ley
hace valiosos aportes; introduce al articulo una serie de datos para
identificar de una forma mas precisa el inmueble, de tal suerte que este
articulo en su numeral 1 requiere que conste en la inscripcién, los rumbos o
azimuts;32? o coordenadas geogréﬁcas debidamente georeferenciadas; asi
también regula que los planos del bien podran ser realizados por
ingenieros civiles, arquitectos o ingenieros agrénomos, colegiados activos en
la Republica de Guatemala. Se exceptian de la obligacién de presentar .
- - planos firmados por los profesionales indicados en los casos de titulacién
supletoria y deérnembraciones de las fincas rusticas menores de siete mil
metros cuadrados, y las urbanas de un mil metrés cuadradoé. La cxigencia
dé planos fue cﬁﬁcada con mucha energia por los abogados del intérior del

pais lo que dio lugar a la ley que se comenta a continuacion,

2 AZIMUT: Angqu que con el meridiano forma el cxrculo vertical que pasa por un punte de la esfera celeste o del
globo terraqueo Diccionario de la Real Acaderma Espaiiola.
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» Decreto 33-2000 Este Decreto en su articulo 1.33 introduce reformas al

articulo 1131, inciso 1 en su segundo parrafo, agregando lo referente a los
inmuebles que se exceptian de la obligacién de adjuntar los planos
especificamente a los fincas urbanas, con lo cual se busca facilitar la

inscripcion registral en el caso en que se carezca de recursos.

Esta reforma frena un avance catastral gue se habia logrado con el Decreto
53-99 antes citado.

El resto del articule no ha sufrido modificaciones significativas.

III. Funciones del Registro General de la Propiedad protegiendo la seguridad
juridica de la propiedad

En un sentido amplio, la principal funcién del Registro de la Propiedad es la de
dar seguridad al trafico inmobiliario consolidandola a través de los asientos,
anotaciones e inscripciones que realiza. De hecho, el Registro de la Propiedad es
definido como “una institucién que ha sido creada por el Fﬁtado, en donde se inscriben
hechos, actos y contratos de los particulares y resoluciones de las auteridades,

destinadas a dar fe para el aseguramiento de los derechos que de ellos se derivan”. 34

** El articulo 1. del Decreto 33-2000 establece: ARTICULQ. 1.- Se reforma el numeral lo. del Articulo 1131 del
Cédigo Civil, Decreto-Ley 106, reformado por el Articulo 5 del Decreto-Ley 124-85, ambos del Jefe de Estado y el
Articulo 1 del Decreto Nitmero 53-99 del Congreso de la Repiiblica, el cual queda asi: "lo. Si la finca es nistica o
urbana, su ubicacidn indicando el municipio y departamento ¢n que se encuentra, irea, rambos o azimuts; o
coordenadas geograficas debidamente georeferenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y
colindancias; su nombre y direccidn si lo tuviere. Tales datos se expresardn en el documento que se presente para
su inscripcion en Registro de la Propiedad respectivo y en los planos que podran ser realizados per ingenieros
civiles, arquitectos e ingenieros agrénomos, que se encuentren colegiados activos en la reptiblica de Guatemala. Se
exceptian de la obligacion de presentar planos firmados por los profesionales mdicados, los casos de titulaciones
supletorias y desmembraciones de las fincas risticas menores de siete mil metros cuadrados, y las urbanas que se
localizan en aquellas poblaciones recénditas del pais en que no fuere posible localizar a uno de los profesionales
indicados, extremo que ¢l Notario deber4 hacer constar en el instrumento correspondiente, con la salvedad de que si
se tratare de tres desmembraciones o mis de la finca matriz, o en el caso de parcelamientos urbanos, el Registro de
Propiedad respectivo exigird como requisito para la inscripcién de cada una de Ias nuevas fincas que los planos sean
suscritos de conformidad con las exigencias que contiene el parrafo anterior”.
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El autor de este trabajo agregaria: es un Registfo de Derechos.

Para _proporcionar esa segundad el registro se basa en una serie de prmmplos
reglstra]es encaminados a lograr la seguridad del trafico inmobiliario, y cuyo
cumplimiento y observancia logran que las funciones que realiza, alcancen tal
. objetivo. Entre esos principios se encuentran: pﬁblicidad, determinacién, especialidad,
fe publica registral, prioridad, tracto sucesivo, legalidad y el principio de

inoponibilidad.

Para ampliar lo relativo a la fuvn-cién del Registro respecto a la proteccion de la

 propiedad, se hara una breve reseiia de cada uno de los citados principios registrales

con énfasis en la relacién de cada uno de éstos con la funcién del Registro ya
mencionada.

*

Principio de Publicidad: Este principio tiene por finalidad hacer publicos los

. bienes y derechos reales inscritos, concibiéndose que lo inscrito en el Registro es de .

conocimiento 'de todos, por lo que nadie puede alegar ignorancia al respecto,
incidiendo de esta forma la existencia legal de los hechos y actos juridicos. Asimismo,
por medio de éste, se pretende evitar la clandestinidad de gravamenes y limitaciones
~ que puedan afectar a terceros. Por otro lado, se debe tomar en cuenta que nuestra
propia legislacién establece que los titulos que deban inscribirse en el Registro,
surtiran efectos contra terceros, una vez hayan sido inscritos. Este priﬁcipio provee
entonces la seguridad a las personas de poder tomar en cuenta las anotaciones
registrales para tener conocimiento del estado juridico de determinado bien. En
conclusidn, el 'principio de publicidad proporciona segundad en cuanto da a conocer
el estado de los bienes reg;strados ¥ asegura que toda inscripcién sea realizada,

condicionando la efectividad de los titulos, a su inscripcién en el registro.

Este principio se deduce del articulo 1129 del Codigo Civil, el que regula lo
referente a condicionar a los titulos objeto de inscripcion de no ser admitidos en los

tribunales ni oficinas publicas, sin cumplir con tal precepto.
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Princfpio de determinacién: Consiste en que las personas pueden estar
seguras, que lo inscrito es la concreta naturaleza y extensién de las fincas y sus
derechos reales. Se proporciona seguridad, en cuanto a que lo que aparezca inscrito
y anotado realmente refleja el estado de un bien. No obstante, que su finalidad es la
de coadyuvar con la seguridad que el Registro proporciona, la misma se ve reducida y
dﬁbitable, jra que la informacién alli representada en ningin momento fue objeto de
cotejo o confrontacion con la situacion fisica del bien, que es materia catastral como
se explica mas adelante.

Respecto a este principio, varios articulos det Codigo Civil, contienen en si,
disposiciones que van ligadas al mismo. Podemos mencionar los siguientes: 1130,
1136, 1137, 1138, 114835 del Cédigo Civil, entre otros. Los articulos aqui citados
guardah en comun la obligatoriedad de insecribir todo aquél documento que esté
relacionado con algin bien, ya sea respecto a gravamenes, limitaciones, hipotecas,

servidumbres, cancélaciones, entre otros. El Cédigo Civil regula a lo largo del capifulo

3% ARTICULO 1130.- Modificado por el Articulo 4 del Decreto-Ley No. 124-85, vigente desde el 10/12/1985, el
cual queda asi: "La primera-inscripcién ser4 la del titulo de propiedad o de posesion y sin ese requisito no podra
inscribirse otro titalo o derecho real relativo al mismo bien. Dicha inscripcién solamente podra modificarse,
ampliarse o enmendarse en los siguientes casos: 1o.- En virtud de resolucién judicial firme; 20.- A la presentacién
de testimonio de escritura publica: a) Cuando los otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera
inscripcién de un bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos solicitando la modificacion, ampliacién
o enmienda de tal inscripcién, por haberse cometido error u omisién en la escritura publica o en el documento
original; y b) Cuando el propietario solicite que se consigne 13 ubicacion ¢ la direccion del inmueble. En estos
casos los datos los declarara baje juramento en lIa escritura piblica cormrespondiente y ¢l notario transcribira el
documento extendido por la municipalidad respectiva, en el que conste la ubicacién o direccién del bien de que se
trate y su identificacién registral; 30.- En los demds casos que expresamente autorice la ley.” '

ARTICULG 1136.- Articulo 85 del Decreto-Ley néimero 218.- “Las inscripciones hipotecarias y prendarias
expresaran las condiciones a que estén sujetos los créditos, el importe de la obligacién garantizada y el plazo.

ARTICULO 1137.- “Las servidumbres se harin constar en la inscripcién de la propiedad, tanto del predio
dominante como del predio sirviente; pero si fueren constituidas con el caricter de uso publico y a favor de pueblos,
ciudades o municipios, sélo se harin constar en. el predio sirviente, cuando no hubiere predio dominante
determinade.”

ARTICULO 1138.- “El cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o rescisorias que afecten los
actos o contratos inscritos, se hara constar en el Registro por una nueva inscripcion a favor de quien corresponda, al
ser presentada la escritura piiblica respectiva o la resolucién judicial que lo ordene.” ’

ARTICULO 1148.- “Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro. Por
tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato. Los titulos inscritos o anotados
surtirdn efectos contra tercero y aun contra los acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega
al Registro.”
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que se refiere al Registro de la Propiedad, una serie de actos, documentos y titulos,

para asi cumplir con lo que el principio de determinacién establece.

Principio de especialidad: Este va .intimamente relacionado con la técnica
registral de folio real, el cual proporciona a cada bien {finca} un folio, en el que se
asentaran todas las inscfipciories y anotaciones relativas al mismo. Es decir, las
personas pueden visualizar la situacién de un bien basandose en el mismo, en el cuat
las anotaciones se van asentando correlativa y cronblégicamente. Ademas, se brinda
" seguridad en cuanto a que todo lo relativo a un bien se encuentra en .un' mismo.foljo,

¥ sujeto a un rigurosos orden de anotacion.

Principio de fe piablica: El principio de fe publica registral, cohstitu)}e
practicamente la razén de ser del Registro respecto a su funcién especifica de
asegurar el trafico juridico inmobiliario. Sobre su base, se tiene la certeza que lo
inscrito y contenido en el Registro de ia Prorpiedadr es cierto, por lo que la informacion

tendra todos sus efectos ante y contra terceros.

Comprende también la obligacién del Registro de llevar los libros legalmente,
cumpliendo con toda estipulacion contenida en ley, por lo que haran fe \inicamente

aquellas anotaciones que se asienten en libros llevados legalmente.

De lo anterior es evidente que la fe publica registral no se circunscribe
unicamente a anotar, sino que a la obligacién y responsabilidad del Registrador de

hacer las anotaciones en libros llevados conforme a la ley.

Principio de Prioridad: Este principio se expresa popularmente con la maxima
“Primero en tiempo, primerc en derecho”. Como ya se menciondé antes, los
documentos inscribibles surten efectos desde su inscripcion, por lo que si el mismo
hace referencia a derechos, los mismos se ‘podrén ejercitar desde su inscripcién. En
base al derecho de prioridad, * inscrito un titulo, este prevalecera sobre los demas,
aunque los mismos daten de fechas anteriores, es decir, los derechos son aségurados

una vez hayan sido inscritos.
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Principio de tracto sucesivo: Este principio tiene relacion con la técnica
registral de folio real, ya que cada finca tiene un folio; todas las anotaciones, después
dé la primera inscripcidn, se asentaran en el mismo, atendiendo un riguroso orden
cronolégico. Por medio de este principio se logra mantener enlace y continuidad entre
uno y otro asiento de determinada finca. Este principio va relacionado con et de
prioridad, el que se ha desarrollado anteriormente, y con el que juntamente

garantizan a las personas el derecho de “primero en tiempo, primero en derecho.”

Principio de legalidad: Este se refiere al examen al que el Registrador de la
Propiedad debe someter los titulos que van a ser inscritos en el Registro, en ¢l que se
verifica que los mismo cumplen con todos los requisitos formales necesarios para su
inscripcién. Este examen garantiza a las personas que en ningin momento se va a
realizar la inscripcion o asentar determinada anotacién en base a titulos gue no sean

legalmente aceptables o que no cumplan con las formalidades exigidas por la ley.

Este principio va asimismo relacionado con la fe publica registral, toda vez que
con la actividad calificadora v el principic de legalidad, se presume que las

anotaciones se han hecho vilidamente.

Principio de Inoponibilidad: En wvirtud de este principio, Unicamente

perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro.

Después de ser “analizados los principios en los que se fundamenta el derecho
registral, se puede establecer que todos llevan inherente la funcién de proveer de
seguridad a las personas respecto a sus bienes. Es asi como la funcién registral de
proporcionar seguridad al trafico de lo’s bienes se ve fundada en los principios

mencionados.

La seguridad que €l Registro proporciona a las personas en cuanto a los
bienes y su trafico aparecen asimismo evidenciada en todas las normas que regulan
su funcionamiento. El capitulo contenido en el Codigo Civil que regula lo relativo al
Registro de la Propiedad contiene una serie de normas que, a la luz de los principios

registrales y la funcién del Registro, cumplen con tales postulados, pudiendo entonces

54




afirmarse que la funcién primordial del Registro es dotar de seguridad y certeza

juridica el trafico de los bienes.

Por medio de los principios registrales se establece los fines de la deontologia
registral y son parametros del desemperio del mismo, marcando las lineas generales
de accién que son el horizonte que deben cumplir los registros en su proteccion de

seguri'dad ¥ certeza juridica.

IV. Los efectos del registro

La inscripcién en el Registro de la Propiedad produce una serie de efectos para él,

los propietarios, los terceros, cualquier interesado y la sociedad en si.
Los efectos derivados de una inscripcion son los siguientes:

a. Da publicidad a los actos inscritos con la inscripcion del documento o titulo; el
derecho que el mismo incorpore serd de conocimiento de las personas en general,
ya que en base a la publicidad del Registro de la Propiedad, lo alli inscrito se

presume conocido por todos.

b. En los tribunales y cualquier oficina publica, sélo seran aceptados los titulos

inscribibles que hayan cumplido con tal requisito.

Lo anterior, se puede afirmar que va relacionado con lo relativo a la publicidad

de los actos y los derechos de los terceros de conocer lo inscrito en el Registro.

c. La inscripcién no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes. Una
vez inscrito el derecho, las acciones rescisorias o resolutorias no perjudican al

tercero que haya inscrito su derecho, excepto:

- Cuando expresamente se hayan estipulado por las partes y consten en el ‘
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Registro,

- Cuando se ejercita una accion revocatoria de enajenacién en fraude de

acreedores y el tercero haya sido complice en el mismo; y

- Cuando tratandose de una accién revocatoria de las mencionadas en el

literal anterior, el tercero haya adquirido el derecho a titulo gratuito.

d. El titulo inscrito tiene efectos contra terceros y garantiza derechos de los
terceros. Entre las funciones del Registro de la Propiedad, como se ha
mencionado, esta la de velar por la seguridad del trafico de los bienes, y en base
a ello, es que a partir de la inscripcién sera cuando los titulos tengan efectos
contra terceros. Este efecto de la inscripciéon busca resguardar la seguridad
juridica de los propietarios y de los terceros, pues sin la inscripcién del titulo, el

mismo no puede surtir efectos.

-e. Efecto probétén'o: El efecto probatorio a que se hace referencia en este inciso |
deviene de los principios de fe publica registral, legalidad y de determinacién. Lo |
anterior en virtud que, lo que aparece inscrito en el Registro se presume que es lo
que verdaderamente representa el titulo, y lo que aparece alli es lo que hay

- respecto a determinacio bien. Asimismo, este efecto se refiere a.qué en base al
principio de legalidad en el que se basa el Registro, las anotaciones e
inscripciones se han hecho conforme a derecho y en libros llevados conforme a la

ley.

f. Otorga presunciéon de legitimacién, o sea, que se presume que el derecho
registrado existe, que corresponde con la realidad juridica y que pertenece al

titular inscrito.

g. Lo inscrito surte efectos desde el momento de su inscripcion; Este efecto va
intimamente ligado con el principio de prioridad registral, el que establece la
prioridad; el titulo que se inscriba de primero le asiste el derecho, no obstante la
fecha de su creacion. Es decir, ya que los efecto del registro surten a partir de su

inscripcion, el titulo. inscrito de primero , prevalecera sobre otros anteriores,
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tomando en cuenta uinicamente la fecha de inscripcién.

-h. El orden con que consten las inscripciones determinara el orden de derechos. ' En
base al numeral anterior, se desprende el efecto del orden de las inscripciones.
Como ya se mencioné anteriormente, el Registro anotara todas las inscripciones
de un bien en un estricto orden cronolégico, basado en el principio de tracto
sucesivo, por lo que, a la hora de existir varias acreedurias o titulos que recaigan
sobre un mismo bien, tendra derecho preferente sobre éste la primera inscripcién,

en su defecto, la segunda y asi sucesivamente.

1. La inscripcién produce efectos registrales declarativos no constitutivos, ya que
el derecho nace extraregistralmente de acuerdo con el ordenamiento Jjuridico

gﬁatemalteéo.

j- Constituye prueba material del estado legal que conserva el inmuéble, ya que
en la inscripcién se reflejan las mutaciones en concepto de dominio o de

cualquier otro derecho real sobre los mismos.

V. Esfuerzo por superar las limitaciones del Registro General de la

Propiedad '

Descritas- las funciones y los efectos de la actividad registral, se estima
prudente connotar en la_tiltima parte de este capitulo, los esfuerzos que se han hecho
en los ultimos veinte afios, en nuestro pais, por superar las limitantes del Registro

General de la Propiedad, para garantizar la seguridad y certeza juridica de la
propiedad.
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Estos esfuerzos datan de algunos afos, teniendo entre estas acciones la

conformacién de la Comisién Nacional de Reforma Registral la cual fue dictando

varios Acuerdos que lamentablemente ya no estan vigentes.36

No obstante, es conveniente recordar el objetivo de esta Comisién regulado
en el Acuerdo Gubernativo 239-91 de fecha 17 de mayo de 1991 en su articulo 5:
“el mejoramiento y modernizacién de los servicios prestados por los Registro

Publicos en todos los departamentos de la Republica”.3?

"Pase importante gque ‘impulso esta Comision fue en el sentido de localizar y ‘
ubicar el inmueble y establecer sus medidas exactas mediante las reformas al
articulo 1131 del Cédigo Civil en los afios 1985, 1999 y 2000 antes relacionadas.

Otro avance se dic al dictarse el Acuerdo Gubernativo namero 307-97, que
conforma la Comisién Inétitucional para el desarrollo y fortalecimiento de
propiedad de la tierra, la cual contd con la Unidad Técnico Juri_dica que surge a la
luz de los Acuerdos de Paz. Es éste antececientc el que dio origen a las iniciativas

para conformar un Sistema Nacional de Registro Catastral.

* La Comisién Nacional de Reforma Registral fue creada mediante Acuerdo Gubernativo No. 239-91, que en
su segundo considerando expreso: “Que a fin de promover e imnpulsar la reorganizacion del Registro General de la
Propiedad sobre bases técnicas, abarcando los aspectos catastrales y de dominio requeridos por la Constitucion
Politica de la Repiiblica, es conveniente crear la Comision Nacional de Reforma Registral recomendad por el XII
Congreso juridico realizado por el Colegio de Abogados y Notarios de Guaternala en el mes de enero de 1987,

7 ARTICULO 5°. La Comisién tendri como objetivo basico el mejoramiento y modernizacién de los servicios
prestado por los Registro Piiblicos en todos los departamentos de Iz Repiblica, y para ello debera: 1. Reunir todos
los estudios y propuestas para modernizar los Registro de la Republica. 2. Unificar criterios que tiendan a facilitar
los tramites a los usuarios, agilizar las labores registrales, mejorar los procedimientos de inscripcion y tecnificar las
labores operativas con los equipos mas modemos de que se disponga. 3. Proponer los sistemas y procedimientos
necesarios para modernizar los Registros y velar por su ejecucién.

ARTICULOQ 8°. La Comisi6n tendra las funciones generales siguientes: 1. Formular los programas de reforma de
los Registros Phiblicos y velar por su ejecucion. 2. Supervizar la utilizacién de los fondos especificos asignados a la
Reforma Registral, aprobando los gastos v las inversiones que se estimen adecuadas. Los gastos e inversiones que
se hagan necesarios se efectuaran conforme el régimen vigente en el Registro de la Propiedad. 3. Prepara, en un
plazo maximo de seis meses a partir de la fecha de instalacién de la Comisién, los proyectos de ley y reglamentos
necesarios para el cumplimiento de los fines del presente acuerdo. 4. Proponer los reglamentos internos que
requieran el funcionamiento de la Comisién y los Registros que se incorporen al sistema de Registros Piblicos.
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Se puede observar que persisten ciertas limitaciones que pudieran ser
superadas con la coordinacién del Registro y el Catastro; sirva esta investigacion como

una aproximacion a la problematica registral en nuestro pais.

VI. Problemas del Rezistro de la Propiedad por carecer de una base o

complemento catastral

Los problemas de caracter gencral de los sistemas de Reg13tro de la Propledad en
América Latina y el Canbe fueron analizados en la Tercera Cumbre de Registradores de

‘la Prop:edad de las Amencas en abril de 2001 con las siguientes conclusmnes

1.. “La insuficiencia y el desorden de la informacién sobre derechos de propiedad
Yy caracteristicas de la tierra determinan que no existan bases de informacién

« . adecuadas para la gestion de los recursos y la buena administracion.

2. La perszstente msegundad de los derechos de propzedad de los indigenas

carece de una atencién y solucion szstemat:cas, lo que con frecuencia da lugar
a conflictos violentos.

paises y alcanza al 90% o mds en varios, como Haiti, donde el 97% de las

propiedades rurales no tienen derechos formales, cifra que en Guatemala
' alcanza al 95%.” L '

3. La propiedad informal rural sigue representando mas del 50% en muchos
|
|
|
\

EJEMPLOS . DE - S

PAISES CANTIDAD DE PROPIEDADES
Pera o 1,6 millones (urbano)
Colombia 3,1 © millones (total)
Haiti . 350.000 _ (urbano)
Guatemala 1 450.000 (Ciudad de Guatemala)




Fuentes: La informacién sobre parcelas fue obtenida a través de

correspondencia informal del Departamento de Informacién de los
Estados Unidos -USAID-, el Instituto Latinoameicano de Derecho —

ILD- y el Banco Interamericano de Desarrollo -BID-.

No existe una fuente completa y sistematica de datos sobre el niimero
de propiedades documentadas informalmente. Estas cifras

probablemente subestimen la magnitud de la propiedad informat.

De forma particular, en cuanto a las limitacicnes o problemas identificados en el
Registro de la Propiedad de Guatemala y que estan intimamente ligados a la inexistencia
de un catastro que se desempefie paralelamente al Registro de la Propiedad se reflejan
en algunos casos descritos en el capitulo V de esta tesis y dentro de las limitaciones

comunes pueden mencionarse las siguientes:
1. Lainscripcion de derechos reales sobre bienes inmuebles inexistentes.

2. El traslape de inscripciones registrales en virtud de no contar con un sustento
técnicamente realizado donde se pueda confirmar la existencia fisica del

inmueble,

3. Falta de actualizacién de las inscripciones registrales; en el sentido de que
algunas inscripciones no contienen los requisitos exigidos posteriormente por
el Codigo Civil respecto de la determinacién de las colindancias o en su caso el
acompafiamiento del plano respectivo; incluso en otros casos. existen
inscripciones que ubican el inmueble en jurisdicciones municipales

modificadas.

4. Existen inscripciones de inmuebles con medidas e incluso colindancias que no

corresponden con en su existencia fisica.

5. La existencia de la duplicidad de folios reales; es decir que se crean dos o mas

folios para un mismo inmueble.
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6. A criterio de la Unidad Técnico Juridica, dentro de las limitaciones del
Registro de la Propiedad que evidencian la necesidad de la implementacién de

un catastro nacional, puede mencionarse:

a. La inmensa dificultad 'para ubicar fisicamente las fincas donde el

‘Registro protege los derechos de propiedad.

b. El rompimiento del tracto registral, lo cual aunado a la movilidad en
la forma y tamano de las fincas hace que-la regularizacién de la
tenencia de la tierra y la seguridad juridica de terceros sea casi
imposible. Unicamente con base catastral puede resolverse este

problema de magnitud nacional.

¢. El registro inscribe derechos sobre terrenos que desconoce. El notario
no da fe publica del lugar donde esta el terreno. A veces se repiten

areas de los primeros afos del registro con medidas ya inexplicables.

d. Al desconocer el Registro la localizaciéon y ubicacién fisica donde se
inscriben derechos, incluso de dos bienes contiguos, el titular puede

ser objeto de estafa.

€. Un gran problema del registro es la forma en que se disminuye el
area de las fincas cuando se desmembran parcelas de la misma. El
método es manual e individual, lo cual se presta a inseguridad de la

nueva inscripcion.

f. Muchas veces se encuentran inscripciones que serialan que la
ubicacién de la finca esta en un lugar que pertenece a un municipio

diferente,

Los problemas de caracter general y particular identificados en el Registro de la

Propiedad, tienen un origen de caracter técrﬁco; es la faita del soporte técnico del
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aspecto juridico que es la materia del Registro de la Propiedad. Dicho soporte técnico lo

debe dar el Catastro.

Por ello se concluye que un Catastro como instancia auxiliar del Registro de la
Propiedad puede contribuir acertadamente en el fortalecimiento de la seguridad y certeza
juridica asi como en el cumplimiento de los principios registrales y deontolégico referidos
con anterioridad. El tema del catastro se tratara el capitulo siguiente en donde se
describiran elementos tééricos, conceptuales, su aplicacién, sus funciones y las ventajas

para el sistema registral.
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CAPITULO 111
EL REGISTRO DE INFORMACION CATASTRAL

Generalidades

Haremos ahora un analisis de lo que es el catastro, su importéncia,
caracteristicas, funcién y ventajas; luego de establecer esos temas se abordara lo
referente a su proceso de institucionalizacién en Guatemala, las etapas que se
cubrieron, los sectores involucrados y las limitaciones para su aprobacién. Asi mismo,
se plantearan las ventajas que traeria el catastro, para el fortalecimiento de la seguridad
juridica de la prbpiedad ¥ para tener una fuente de informacién veraz, sobre la ubicacién

de los bienes inmuebles registrados.

En todo caso, sera unportante definir el ambito jundlco de su competencia,
temendo claro quc la institucién que certifica la propiedad formal es el Registro General
de la Propxedad ¥ que el Catastro se constituye en un auxiliar para aquel, brindandole
informacién referente a las caracteristicas fisicas y ubicacion de los bienes registrados;
es decir el Reglstro de la Propiedad es el referente formal, y el registro catastral el
referente real y material. '

El tema del Registro Catastral es algido, lo que se ha evidenciado en la discusion
que ha generado las diversas iniciativas de ley que, a finales de 2003, alcanza.n ya siete
propuestas Por tal motivo, es necesario dejar bien definidos los parametros de accién
del catastro y velar por que el mismo no se constituya en una institucién que represente
intereses particulares, sino se conciba como una herré.mienta util para la seguridad y

certeza juridica de la propiedad, asi como para la planificacién del desarrollo del pais.

I. Aspectos Conceptuales del Catastro

En términos generales el catastro es .. un cohjunto de documentos que

proporcionan la descripcién fisica, econdmica y juridica de las propiedades
63



raices de un determinado territorio” 3% sin embargo por su amplitud se le han dado
varias aplicaciones y de e¢so surgen otras definiciones que estian determinadas por los

fines para los cuales se requiera su existencia.

Por lo tanto se considera necesario definir las connotaciones que el término
catastro Hene, ya que la existencia de una diversidad .de aplicaciones, ha creado
confusiones en cuanto a sus verdaderos alcances y en cierto modo ha tergiversado su
ébncepcic‘m moderna, la cual debe ser acorde con la realidad geografica y dominical de
un pais. Retomando un texto realizado hace algunos anos por el autor de esta tesis, 39

se exponen a continuacién las aplicaciones diversas de catastro:’

© » El "Catastro Juridico”, o "Catastro Legal’ describe el establecimiento de un
censo o registro de la propiedad inmueble que persigue no sélo la
identificacién precisa del bien y de los propietarios sino lograr una estricta
vinculacién entre ambos. La integracién de esfuerzos catastrales y registrales
constituye el Sistema de Control Inmobiliario de un pais, que tiene por objeto
la garantla plena del derecho de propxedad de conformldad con las normas
Iegales ‘establecidas; su aplicacién estricta da por resultado una eficaz

depuracién (saneamiento) del régimen territorial.

" > El catastro fiscal, es el que tiene como fin definir un censo de la propxedad
inmueble de un territorio determinado y establecer ‘el valor unpomble o]
declarado para cada inmueble. Lo que aporta la obtenmon de esta
informaciéon son insumos para determinar la recolecmon del unpuesto
“territorial que debe tributarse conforme al valor de los bienes mmuebles La
Constitucién Politica de la Republica de Guatemala hace referenma al
Registro de la Propiedad y al Catastro Fiscal en su articulo 230, como parte
del sistema Registral Inmobﬂxano.

. *® Rivera Estupiniani; Rafael Eduarde; Algunas consideracionés sobre el régimen catastral: Tesis doctoral;
Universidad de El Salvador; facuitad de Jurisprudencia y Cxencxas Sociales; San Salvador, El Salvador; Julio de
1971; pagina 16.

* Carrillo Castillo, Alfonso El Registro de la Propiedad. Camctensncas ¥ Modcrmzacxon, VI Jornada de derecho
Notarial del Norte, Centroamericana y el Caribe, Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala, Instituto

Guatemalteco de Derecho Notarial, 25 de mayo de 1,991,
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> El catastro econémico se constituye por medio del inventario o identificacién y
representaciéon grafica de los recursos naturales de un pais o territorio
determinado. Su principal aporte es constituirse en una herramienta ttil
para la planificacién y desarrollo racional de los recursos econémicos y

naturales de un pais.

> El catastro multifinalitario. Este es el de mayor envergadura y el éue aporta
mayores beneficios, ya que constituye la combinacién de las formas de
catastro antes enumeradas (juridico, fiscal y econdémico} por medio del cual
se logra la simultanea utilizacion de esas diferentes aplicaciones. El catastro
multifinalitario por su naturaleza tiene la calidad de entidad centralizadora de
todos los aspectos relativos a las caracteristicas fisicas de los bienes

inmuebles.

Es de tener presente que el catastro multifinalitario representa para el pais una
fuerte erogacion de dinero por la necesidad de recursos humanos de toda
naturaleza, equipo, tiempo, y demas que requerira. Por esa razén la
implementacion del catastro multifinalitario es lenta y sus logros se van viendo

poco a poco, lo que podria hacer desmayar los esfuerzos de sus impulsores.

No siendo el objetivo de esta investigacién ahondar en estos aspectos, dejamos
hasta aqui la referencia a los multiples fines de este censo estableciendo el criterio
de que el catastro multifinalitario es el inventario fisico y grafico de los bienes
inmuebles y de la riqueza territorial de un pais, el cual se constituye en
herramienta ttil, en virtud de que son varios los ambitos para los que se destina
la informacién ‘obtenida; ademas contribuye al fortalecimiento de la seguridad
juridica de la propiedad y se constituye en un aporte para la planificacion del
desarrollo y para el proceso de toma de decisiones y la orientacion que deben

tener las politicas piblicas a emprender en un Estado.

De conformidad con el objetivo que se le gquiera dar al Catastro asi sera la
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metodologia utilizada y la importancia que se le otorgara a cada dato que conformara el
registro catastral; este enfoque estara determinado atendiendo a las demandas que la

informacién catastral busque satisfacer.

Con base en lo apuntado en este trabajo nos atrevemos a indicar que el catastro
es un proceso técnico para la obtencién y mantenimiento de la informacién fisica y legal
de un éarea determinada de! territorio (rnunit_:ipal, departamental o nacional}

representado en forma grafica y descriptiva.

II. Importancia y caracteristicas del Registro Catastral

Definidas cuales son las diversas formas o clases de catastro, y al tenor de lo
revisado, se puede establecer que el tipo de catastro que méas ventajas ofrece es el de
caracter multifinalitario, ya que permite un uso mas eficiente de los recursos invertidos
en la implementacién catastral, contribuye de forma multidisciplinaria a la seguridad y
certeza juridica y constituye un verdadero aporte a la planificacién del desarrolic en
virtud de la informnacion real y fisica general que aporté respecto de los inmueble

ubicados en el territorio nacional.

Se puede resuer que la vision que se debe tener es, que el registro catastral
este enfocado a cumplir una funcién de multiples usos, porque su funcién seria
aprovechada en diversos fines; no obstante, en esta investigacién, lo que se ponderara
serd el aporte que brindaria en el area juridica ’registral, insistiendo que, el
levantamiento catastral con esa orientacién, es mas eficiente y eficaz, pues con la

inversion en un solo proceso da frutos o provecho a varias areas tematicas.

Para que pueda constituirse en un registro auxiliar del Registro de la Propiédad
o en coordinacion con ‘el mismo se estima que dentro de las principales
caracteristicas o particularidades minimas que debe tener un catastro estan las

siguientes:

. a. Debe definir una correcta vinculaciéon de los titulos de propiedad con el bien

inmueble del cual se acredita la propiedad. Es decir lograr una
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identificacién precisa entre el bien fisico, los propietarios y la situacién legal

del inmueble.

b. Estar en capacidad de fijar las relaciones geométricas de los inmuebles
entre sf y determinar sus posiciones con respecto al territorio nacional para
lo cual se deben realizar levantamientos cartograficos de alta precision, asi

como mediciones técnicamente ejecutadas.

c. Debe ser un registro inmobiliario que a base de mapas e indices auxiliares,
brinde a la institucién registral de la propiedad la exacta y precisa localizacién
cie un inmueble, su medida o extensién y linderos exactos y éonstituirse en el
mas eficiente auxiliar K del Registro publico de inmuebles para brindar la

garantia de la propiedad inmobiliaria.

d. Estar en constante evolucién o actualizacién para responder a los cambios de
las relaciones entre las personas (quc ejercen la propiedad o dominio, uso,
goce y disfrute} y los bienes inmuebles que pueden sufrir desmembraciones o

accesiones, etc. que modifiquen su extension.

Es importante hacer ver las ventajas que aporta la existencia del catastro at
fortalecimiento del sistema inmobiliario registral guatemalteco; a este respecto, con la

implementacion del catastre, se podra verificar la siguiente informacién:

a. Que el inmueble efectivamente existe ¥ su exacta ubicacién y direccién.

b. La superficie y linderos reales y correctos del predio.

c. Con el numero de identificacion proborcionado por la Municipalidad
jurisdiccional, se podra verificar la autenticidad de los impuestos que
gravan al acto o contrato respaldando la gestion tributaria del Municipio.

En suma, se tiene una deécripcién exacta de la propiedad, en donde se

identifican las caractéristicas fisicas del inmueble, basadas en operaciones

‘topograficas y fotomeétricas, que le dan certeza y garantia tanto al propietario, como a

las instituciones registrales y a la poblacion en general. |
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Ademas otras ventajas que aporta para el desarrollo social inmobiliario de un

pais estan las siguientes:

> Por medio de la existencia de un catastro se puede establecer, mantener,
actualizar y admlmstrar la informacién catastral de un territorio determinado.
Con. esa informacion se puede realizar la investigacién y confrontaciéon de

~derechos de propiedad, asi como la produccién de los mapas y registros

catastrales correspondientes;

Por medio de los registros catastrales se puede realizar un analisis referente a
la tenencia de la tierra, asi como emitir opinién técnica en los asuntos
relacionados con las delimitaciones intermunicipales e- inter departamentales,

dentro de las areas catastradas.

El Reglamento de la Ley del Catastro Nacional de la'Republica de Costa Rica

establece en su articule 22, los alcances que se obtienen de un catastro, los cnales

S€ resumen cn:

a. Configurar una cartografia®® actualizada y confiable que permita la

realizacion de estudios de desarrollo; (Catastro econdnico)

b. Crear un banco de datos que permita obtener informacién variada, oportuna
y real; (Catastro multifinalitario)

c. Servir de base para la reestructuracién racional del cobro de mnpuestos y

tasas; (Catastro Fiscal) y _

c¢h. Conciliar y depurar la informacién del Registro Pablico, como instrumento

que garantice la seguridad inmobiliaria. (Catastro Juridico o Catastro legal) «

Los aspectos registrales que se superarian con la existencia y coordinacién del

Registro de la Propiedad con un Registro Catastral que actué como auxiliar de aquél,«

CARTOGRAF]A (De carta y —grafia). f. Arte de trazar mapas geograf' icos. f. ciencia que los estudia.
chcmnano de la Real Academia Espaiola.
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se apuntaron en el apartado V del capitulo II de este trabajo de investigacién referente

a las limitaciones del Registro General de la Propiedad.

En principio, la existencia de una ficha catastral realizada in situ por un técnico
especializadoe, y con las herramientas adecuadas podra compaginarse y corrc;borarse con
la inscripcién registral, momento en el que el inmueble quedarad como un bien
catastrado regitlat, ya que tantc su inscripcién registral como su ficha catastral estaran

en correspondencia.

Es decir, al realizar el trabajo de levantamientos catastral y cotejo registral se
evitaran problemas como la inscripcidn de derechos reales sobre bienes inmuebles
inexistentes o bien el traslape de inscripciones registrales en virtud de no contar con un
sustento técnicamente realizado por medio del cual se pueda confirmar la existencia

fisica del inmueble,

A pax'ﬁr del 1':nomento eﬁ ‘que se inicie el levantarniento catastrai,‘*l se realizara
una actualizacién de los inmuebles existentes, ya que al tener la ficha realizada y tratar
de cotejarla con lo que consta en los libros o en la base de datos electrénica del Registro
de la Propiedad se realizara una actualizaciéon de las inscripciones registrales; con eso se

" contribuira a superar la falta de precisién registral en el sentido de que algunas
inscripciones no contienen los datos respecto de la determinacién de las colindancias o

en su caso el acompanamiento del plano respectivo.

Por aparte se evitara la duplicidad de folios reales, es decir que se hayan creado dos o més folios
para un mismo inmueble ya que al actualizar los registros y fichas catastrales automaticamente se
eliminara la que no corresponda y en caso de existir conflicto se intentara una
conciliacién y de no lograrse se remitird al érgano administrativo o jurisdiccional

correspondiente para solventarlo.

! Levantamiento Catastral: Es una de las fases técnicas del establecimiento catastral, que consiste en la obtencidn
en el campo de los datos fisicos y descriptivos de los predios, y de sus respectivos propietarios, poseedores o
tenedores, en determinado sector del territorio nacional. Establecimiento catastral: Es el conjunto de actividades
juridicas, técnicas y administrativas orientadas a obtener la informacidn precisa, graﬁca y descnptwa de todos los
predios del territorio nacional.
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En suma, son estos algunos de los problemas o limitaciones que con la |
introduccién de tecnologia, la actualizacién de los datos registrales y la creacién del
registro catastral auxiliar, coordinado y paralelo al Registro de la Propiedad es que se
lograra superar esas limitaciones registrales que inciden negativamente en la seguridad
v certeza juridica inmobiliaria. En el capitulo IV se definird con mayor profundidad la

coordinacion que se propone.

Definidas las caracteristicés, ventajas e importancia que tiene el catastro en
forma general, a continuacion se describira el proceso de implementacién del catastro
en Guatemala y cuiles seran las funciones que cumplird par'a el ordenamiento
territorial guatemalteco y su apofte al fortalecimiento de l!a seguridad juridica

registral,

III. El proceso de implementacién del Catastro en Guatemala

1. ANTECEDENTES:

A mediados de 1800, en Guatemala, la funcién catastral era ejercido por los
agrimensores, topégrafos o medidores, quienes daban fe de las medidas de los predios y
se tomaba como cierto lo afirmado o certificado por los mismos. Estos informes de
medida eran elevados al conocimiento del Presidente de la Republica para que éste
hiciera constar la propiedad del bien. Esta informacién quedaba registrada ademas en

el oficio de hipotecas el cual habia sido creado por Real Cédula en el afic de 1783.

Sin embargo, el registro de hipotecas (tal como se mencioné en el capitulo IJ)
adolecia de una limitante, ya que si bien constaba la inscripcién de las hipotecas y
gravamenes, en ningin momento se tenia la informacion certera o se constataba la
existencia fisica del bien sobre el cual recaian las mismas. Esta limitante se empezd a
superar con la emisién del Cédigo Civil contenido en el Decreto Gubernativo 176 que

comenzo a regir el 15 de septiembre de 1877.

70




A partir de esa época y hasta antes del comienzo de la evolucidn del Catastro en

Guatemala (la cual podriamos fijar a finales de 1980 en adelante), existia una fuerte
tendencia de Catastro Fiscal, es decir, con el objeto de la fijacién, cobro y percepcion del
Impuesto Territorial, llamado originalmente del “3 por millar”, y posteriormente

Impuesto Unico sobre Inmuebles (IUSI).

Asimismo, se puede determinar en forma individual el inmueble mediante su
descripcién técnica geométrica que contiene los linderos, extensién y ubicacién en un
plano determinado y tnico dentro de la superficie terrestre. Este plano permite

reconocer el objeto, materializarlo y exhibir sus correspondientes derechos.

Con la necesidad de llevar a cabo un proyecto de mapeo tributario y avalﬁo-de
inmuebles, el 10 de julio de 1967, el Gobierno de la Republica de Guatemala suscribié €l
Convenio de Préstamo ADI-520-L-04 a través del entonces Ministeric de Hacienda y
- Crédito Publico con el Gobierno de los Estados Unidos de América. Este consistia en un
programa de tres afios, y se limitaria a un area de la costa sur del pais de
aproximadamente doce mil kilometros cuadrados y otras poblaciones principales y

cabeceras municipales del pais.

El 29 de mayo de 1968 fue aprobado y ratificado este convenio a través del decreto

numero 1754 del Congreso de la Republica y fue puesto en vigor por el Organismo

Ejecutivo el 8 de junio del citado afio.*?El 8 de octubre de 1971, por Acuerdo

Gubernativo*3, se otorga al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico la facultad para

“Decreto Ntimero 1754. Kl Congreso de lo Repiblica de Guatemala. CONSIDERANDO: Que el Organismo
Ejecutivo suscribié un Convenio de Préstamo por la suma de dos millones doscientos mil délares ($2.200,000.00)
con la Agencia para el Desarrollo Internacional, el 10 de julio de 1967, para ayudar al financiamiento de mejoras en
la administracién e implementacién del impuesto territorial. CONSIDERANDO: Que la realizacion del programa
por financiarse con el préstamo aludido, coutribuird notablemente a la racionalizacién del sistema impositivo,
beneficiando tanto al Estado como a los contribuyentes. CONSIDERANDO: Que en atencién a lo prescrite por el
articulo 123 del Decreto del Congreso 215, la Junta Monetaria se pronuncio en favor a la contratacion del préstamo
indicado, y que se cumplié con el articulo 213 de la Constitucién al recabarse la opinion del Consejo de Estado,
POR TANTO, En uso de las atribuciones que establecen los incisos 1°, 10 y 13 del articulo 170 de la Constitucién
de 1a Repiblica, DECRETA: Articulo 1° -Se autoriza al Organismo Ejecutivo para negociar un empréstito con la
Agencia para el Desarrolio Internacional, por una suma equivalente a dos millones doscientos mil ddlares
($2.200,000.00), a cuarenta afios plazo con un periodo de gracia de diez aftos y con una tasa de interés del uno por
ciento (1%) anual, durante los primeros diez afios, y del dos y medio por ciento (21/2 %) anual, durante los ltimos
treinta afios. Articulo 2° -Se aprueban las bases del empréstito a que se refiere el articulo anterior, asi como el
Convenio del mismo, suscrito por el Organismo Ejecutivo con la Agencia para el Desarrollo Internacional, el 10 de
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levantar el catastro fiscal de inmuebles, individualizandolos e inventariandolos en mapas
y la valuacién en masa de los bienes inmuebles existentes dentro del area convenida del
territorio nacional por conducto del proyecto de mapeo tributario.y avaliic de bienes

inmuebles.

Sobre la base de los Acuerdos Gubernativos de 1972 (16 de febrero y 29 de
diciembre), s‘é prorrogd el funcionamiento del proyecto de mapeo tributario hasta el 28 de
diciembre de 1978. En esta misma fecha se cancelé el citado proyecto ¥ nace a la vida
juridica la Direccion de Catastro y Avaltio de Bienes Inmuebles (DICABI) del Ministerio de

Finanzas Publicas.

' julio de 1967. Articulo 3° -Los fondos provenientes de este empréstito, serdn destinados exclusivamente a
financiar la ejecucién de un programa de mejoras en la administracién ¢ implementacién del impuesto
territorial, de acuerdo con el plan preparado por los ministerios de Hacienda y Crédito Publico y de
Comunicaciones y Obras Piblicas. Articulo 4°. Las amortizaciones del préstamo y sus intereses se pagardn por
medio de asignaciones presupuestarias, que el Ejecutivo por conducto del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
fijard en cada ejercicio fiscal, en el Presupuesto General de Gastos del Estado, hasta la completa cancelacion de la
deuda. Articulo 5° -El presente decreto fue aprobado por més de las dos terceras partes del total de diputados que
integran el Congreso, y entrard en vigor el dia siguiente de su publicacién en el Diario Oficial. Pase al Organismo
Ejecutivo para su publicacién y cumplimiento. Dado en el Palacio del Crganismo Legislativo: en la ciudad de
Guatemala, a los veintinueve dias de! mes de mayo de mil novecientos sesenta y ocho.

“ REPUBLICA DE GUATEMALA. Palacio Nacional: Guatemala, 8 de octubre de 1971. El Presidente de la
Republica, CONSIDERANDO: Que como consecuencia de la emisién del Decreto niimero 1754 del Congreso de
la Repblica, en vigor desde el once (11) de junio de mil novecientos sesenta y ocho {1968), se aprobaron las bases -
del empréstito y el Convenio de Préstamo AID 520-L-014, suscrito el 10 de julio de 1967 entre el Organismo
Ejecutivo y Ia Agencia para el Desarrollo Intemacional; CONSIDERANDO: Que por el Convenio de Préstamo
anteriormente relacionado, se ha realizado al empréstito de los fondos destinados al Proyecto de Mapeo Tributario y
Avalio de Bienes Inmuebles, que constituye la base para la determinacién del avaliio de los bienes raices del Sector
Privado, comprendidos dentro del area a que el Convenio se refiere; y, asimismo, determina los procedimientos y
normas de imposicién correspondientes, POR TANTO, En uso de las facultades que le confiere el Articulo 189,
inciso 4° de la Constitucidn de la Repiblica, ACUERDA: Articulo 1°El Ministerio de Hacienda y Crédito
Piblico, por conducto del Proyecto de Mapeo Tributario v Avalio de Bienes Inmuebles o de la Dependencia que
sustituya a dicho Proyecto, proceder a levantar-de conjunto el Catastro Fiscal de Inmuebles individualizando e
inventariando en mapas y registros catastrales las propiedades existentes, asi como a la valuacién en masa de los
bienes raices existentes dentro del drea convenida de la Repiiblica para nivelar, usando criterios justos y equitativos,
los valores det capital de imposicion respectiva. Articule 2° -Los avalios, mapas catastrales, registros catastrales y
demds elementos de valuacidn en masa y control catastral, elaborados por el Proyecto de Mapeo Tributario y
Avalio de Inmuebles o por la Dependencia que sustituya a dicho Proyecto, constituyen la base para fijar los valores
del capital de imposicién de los inmuebles inventariados y establecer los controles de fiscalizacion para la
recaudacion del impuesto territorial, debiéndose aprobar previamente por el Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico los procedimientos de operacién. Articulo 3°-E! Ministerio de Hacienda y Crédito Piblico resolvera todas
las dudas que se susciten en Ia aplicacion del presente Acuerdo. Artfculo 4° -Este Acuerdo entrara en vigor el dia
sigutente de su publicacion en el Diario Oficial. Comuniquese. -
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El DICABI se desarrollé como una dependencia del Ministerio de Finanzas

Publicas, comprendida dentro de la administracion especifica del Ministerio. Segtn el
Articulo 3 del Acuerdo de Creacidn, las facultades que se le atribuyeron al DICABI fueron
de planificar, organizar y controlar la ejecucién de los planes o programas de trabajo que
se adopten de acuerdo a la politica del Ministerio de Finanzas Publicas, en relacién con el
levantamiento catastral y avaliio fiscal de la propiedad; efectuar avalios de inmuebles
para liquidar el impuesto sobre herencias, legados y donaciones y los demas avaltios con
fines impositivos; y notificar los avallos practicados y tramitar las impugnaciones

interpuestas por los contribuyentes.

Como referencia constitucional respecto del Catastro se retomara la Constituciéﬁ
.Politica de la Repﬁ-blica de 1985, que en el articulo 230, establece que “El Registro
General de la Propiedad, deberd ser organizado a efecto de que en cada departamento o
region, que la {ey especifica determine, se establezca su propio registro de la propiedad y el

respectivo catastro fiscal.”

Esa norma constitucional, visualiza el catastro referido expresamente a la
tributacion y dentro del concepto de “catastro fiscal” ya explicado anteriormente.
Tenemos claro que el Registro de la Propiedad debe contar con referentes fisicos de los
bienes inmuebles registrados, para asi brindar a los usuarios la garantia de la proteccién

de la propiedad o de los graviamenes que se convengan.

" Al amparo de la Constitucién Politica de la Republica, el 4 de noviembre de 1986,
se emite el Acuerdo Ministerial 23-86 que incorpora a la organizacién administrativa de la
Direccién de Catastro y Avaliio de Bienes Inmuebles, la seccién de Herencias, Legados y
Daonaciones, Divisidon de Alcabala y Seccién de Impuestos sobre inmuebles, las cuales
perfenecian a la Direcciéon General de Rentas Internas con el objeto de evitar la dualidad

de funciones existente.

" Al afio siguiente, se promulga el Decreto 62-87 del Cdngreso de la Republica, Ley

del Impﬁesto Unico Sobre Inmuebles con motivo del prograrna de reorganizacion fiscal.

El objeto de la ley es integrar en un cuerpo legal los mecanismos que gravan

fiscalmente la propiedad del inmueble, estableciendo formulas para hacer méas eficiente la

73



reevaluacién de inmuebles, asi como modernizar la administracién, registro, control y
fiscalizacion del Impuesto Unico sobre Inmuebles. En la actualidad dicha Ley ha sido
reformada, y el Impuesto tnico sobre Inmuebles vigente, se encuentra contenido en el

Decreto 15-98 del Congreso de ia Republica.

Esta ley, que como indicamos en este trabajo de investigacién ha sido reformada
varias veces, cbnstituye la posibilidad técnica para la implementacién del catastro fiscal
en nuestro pais y su posibilidad de coordinarse con el Registro General de la Propiedad.

Es importante mencionar que la ley del impuesto tinico sobre inmuebles contiene
-alguna normativa importante que tienen relacién con el tema del Catastro, de la citada

normativa se pueden resaltar los siguientes puntos:

a. Para efectos de la determinacion de la base impositiva de dicho impuesto, se
establece que estara constituida por los valores de los distintos inmuebles que
pertenezcan a un mismo contribuyente en calidad de sujeto pasivo del

' ‘impuesto. La ley establece, que para el efecto se considerara el valor del terreno,
de lé estructura, de las construcciones, el incremento o decremento

determinado por factores topograficos, ambientales, etc. (Articulo 4)

b. Se regula el tema de la actualizacién del valor fiscal, ¥ se establece para el
efecto: el avalué efectuado por los contribuyentes, el directo de cada inmueble,
v €l técnico. Ademas se estipula que también dicha actualizacién se puede dar

por medio de los valores consignados en el aviso notarial. (Articulo 5).

c. Se establece que corresponde a Ia Direccién General de Catastro y Avaliio de

Bienes inmuebles, el registro, control y fiscalizacion del impuesto. (Articulo 14)

d. Se regula que la Direccién debe elaborar y mantener actualizado el catastro y
registro fiscal de los bienes. inmuebles de todo el territorio nacional, bajo el
sistema de folio real y establecer sistemas de valuacién , determinando el

justiprecio de los mismos para efectos impositivos. (Articulo 15)
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€. Se impone la obligacién a las municipalidades, dependencias del estado y

entidades descentralizadas y auténomas de colaborar con el ente administrador

del impuesto. (Articulo 17)

f. En relacién al aviso de inscripcién de nuevas fincas, se establece que el titular
de cada uno de los Registros de la Propiedad, debe enviar al ente administrador
dentro de los primeros diez dias habiles de cada mes, una némina de fincas
inscritas por primera vez, durante el mes anterior, para efectos de control

interno fiscal.

En resumen al amparo de la norma constitucional, se fueron creando catastros
tributarios municipales, que de alguna forma constituyen un ente auxiliar del Registro de
la Propiedad, para proporcionarie informacién inmobiliaria de utilidad. El catastro en
este sentido debe ser ademaéas de auxiliar del Registro, un énte informativo, que indique
la forma, el area y la localizacion terrestre en donde esta ubicada una finca determinada.
Para lograr Ios objetivos que se buscan, equipo moderno y la tecnologia de punta deben

ser utilizados.

Como una referencia po]itica debemos citar lo contenido en el Acuerdo de Paz,
denominado “Aspectos Socioeconérfu'cos v situacién Agraria” suscritos el 6 de mayo de
1996, en su numeral 38, el Gobiermo de Guatemala se compromete “al establecimiento
de un sistema de registro y catastro descentralizado, multifinalitario, eficiente,

financieramente sostenible y de actualizacién facil y obligatoria...” *

Por medio del Acuerdo Gubernative ntiimero 307 -97, dictado el 9 de abril de 1997
se conforma la Comisién Institucional para el Desarrollo y Fortalecimiento de la
Propiedad de Tierra, la cual c'onfé con la Unidad Técnico Juridica que surge a la luz de
los Acuerdos de Paz. Es este antecedente el que dio origen a las iniciativas para
conformar un Sistema Nacional de Registro Catastral, que se desarrolla en el apartado

siguiente.

75



2. PROCESO DE DISCUSION Y ELABORACION DE LOS ANTEPROYECTOS
DE LA LEY DE CATASTRO

Creo necesario indicar én este trabajo de investigacion cémo se ha ido
desarrollando el tema catastral, el cual se ha ido alejando del articulo 230
constitucional y acercandose al tema de regularizacion de la tenencia de la tierra
€n nuestro pais, al amparo de una ley que establezca las normas que conforme el

sistema nacional de Registro Catastral.

En las discusiones del proceso de paz guatemalteco, al abordarse’ el tema de
la seguridad y certeza juridica de la propiedad inmueble, se legd a la.conclusién,
que la ausencia de un sistema de catastro y reglstro ha unpedldo conocer con
precisién la ex1sten01a condiciones y potencialidad de los recursos de la nacién, y
por consiguiente no hace viable Ia planificacién del desarrcllo sostemble loca.l

mun1c1pa.1 reglona.l ¥ nacional,

Sin perjuicio de pensar. que esta conclusién es un poco parcial, por cuanto el
Sistema Registral Inmobiliario si existe y Unicamente resta completarlo- con el
catastro, conforme lo establece el articulo 230 de la Constitucién, la variante
1mportante es que durante el proceso de discusién y formulacmn de la propuesta de
ley de un Registro de Informacioén Catastral que dio inicio en 1999 se pretendié
desviar o sesgar el tema’ Reglstro - Catastro para orlentarlo a una I'CIVIIldJCaCIOI'l_

dgraria, como se ira explicando a contmuacmn

Se integr() la Unidad Técnico Juridica de Pro-tierra al proceso de discusién y
elaboracién, que habia sido la instancia creada para el proceso de discusién del
catastro, tal como se cité en el Acuerdo Gubernativo 307 — 97 conforme a las
funciones asignadas al Ministerio de Agncultura y Ganaderia en la Ley del Orgamsmo
Ejecutivo, Decreto 114-97. E! arti¢ulo 29 literal ¢) del citado Acuerdo 307-97 mdlca

“La ‘Unidad Técnico Juridica de Protierra es responsable del proceso naczonal para el

establecimiento del Catastro Nacional ‘de Guatemala. La estrategia nacional de

gjecucion para el afo 2000 se orienta a sentar las bases del Registro de Infonnacién '

Catastral (RIC) de Guatemala’.
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. Dentro de los objetivos y funciones de Unidad Técnico Juridica-PROTIERRA
esta la de apoyar los esfuerzos en materia de proyectos e iniciativas, vinculadas al

establecimiento de un marco juridico relacionado con la tenencia de la tierra.

En materia estrictamente operativa o técnica, la Unidad Técnico Juridica,
genera los instrumentos técnicos y legales para el establecimiento del Programa
Nacional de Registro de Informacién Catastral. La informacién que maneja la Unidad
Técnico Juridica consiste en: Avances, monitoreo, supervision y evaluacion del proceso

catastral de los Proyectos Piloto de Catastro.

En ese marco, la Comisién Nacional Permanente sobre Derechos Relativos a la
Tierra: de los Pueblos Indigenas con su representacion indigena y'campesiﬁa ante la
comisién paritaria, formulé una primera propuesta de anteproyecto de ley del Registro
de Formacién Catastral fundamentada en actividades de informacién, consulta y
validacién con diferentes organizaciones de la sociedad civil. Ello con el propésito de
conocer la tipologia de problemas en el campo relacionados con el proceso catastral,
recoger sus demandas e iniciativas factibles de incorporarse a la propuesta para
trasladarla a la mesa de trabajo de la Comision Paritaria sobre Derechos Relativos a la
Tierra de los Pueblos indigenas. .

El dia 29 de.julio de 1999, se inicié el proceso de discusion y bisqueda de
consensos entre la representacién indigena y campesina, y gubernamental de la

Comision Paritaria.

La Comisién Paritaria sobre Derechos Relativos a la Tierra de los Pueblos
Indigenas, desarrollé la primera propuesta y ésta fue entregada al Ministro de

Agricultura y a la Secretaria de la Paz en diciembre de 1999.

Luego con el cambio de gobierno, se dio-una nueva discusion, fue asi como
surgi6 la segunda propuesta de ley desarrollada también por la Comisién Paritaria
sobre Derechos Relativos a la Tierra de los Pueblos Indigenas la que fue entregada a la

Secretaria de la Paz en el ano 2000.

A finales del afio 2000 surgié la Mesa Agraria de Occidente la cual, con base en

la segunda propuesta, realizé una tercera propuesta en la que su principal punto de
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vista, era que se diera el catastro pero visualizado como un “Sistema” integrado a
p

otras instituciones de gobierno.

Al existir divergencia entre las posiéiones de la Comisién Paritaria sobre
Derechos Relativos a la Tierra de los Pueblos Indigenas y la Mesa Agraria, la Misién
de Naciones Unidas para Guatemala y la Secretaria de la Paz pidieron la
intermediacién de la Unidad Técnico Juridica, siendo ésta la que desarrolla la cuarta
propuesta a solicitud de la Comision Parita;ia sobre Derechos Relaﬁvos a la Tierra

de los Pueblos Indigenas y la Mesa Agraria.

Posterior a ello, la Comisién Paritaria sobre Derechbs Relativos a la Tierra de
los Pueblos Indigenas, discuti6 la version final del anteproyecto de Ley del Registro
de Informacién Catastral, la cual fue aprobada por la Misién de Naciones para
Guatemala y la Secretaria de la Paz, este anteproyecto se presentd ante la Comision
de Acompariamiento de los Acuerdos de Paz, el 18 de julio de 20014+ para que por la
via del Organismo Ejecutivo, presentarlo al Congreso de las Republica para su

discusidn y aprobacién.

La Secretaria General de la Presidencia, realizé una modificacién al
anteproyecto, la cual consistia en que se planteaba una entidad centralizada y las
propuestas que habian existido la visualizaba ahora como una entidad
descentralizada. En conclusién, la version de la Secretaria General de la Presidencia

fue la quinta versién de la ley.

Esta propuesta ne fue aceptada por las organizaciones indigenas y
campesinas ya que al cambiar la naturaleza administrativa y generar una entidad

centralizada y dependiente se cambiaba el eépin'tu politico de la propuesta.

Ante esa situacién, el Organismo Ejecutivo retiré la iniciativa del Congreso de
la Republica en febrero de 2003; finalmente, en abril de 2003, surge la sexta
propuesta que esta en discusion actualmente en el Congreso de la Republica, donde
ya convergen los criterios técnicos, administrativos y politicos consensuados con

organizaciones indigenas y campesinas y el gobierno. La Unidad Técnico es asesora

de las partes tanto de gobierno como de los campesinos.
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Se considerd importante describir en esta tesis el proceso de la discusién y

aprobacion de la ley del Registro de Informacion Catastral para develar las aristas que

tiene y para que se conozcan las instancias involucradas.

Indudablemente el proyecto contiene un fondo técnico que fortalecera el
sistema inmobiliario en beneficio de la certeza y seguridad del Registro de la
Prdpiedad; pero, ademas , contiene un fondo social y politico que indudablemente
distrae el objetivo central de alcanzar dicha seguridad y certeza inmobiliaria; o, por
decirlo en términos sencillos, no le hace ninglin favor al tema tratado en esta tesis.
Son como mezclar dos cosas que tienen su propio universo y que debera realizarse

cada una independientemente.

. IV. Funciones del Registro Catastral

En este apartado, trataremos de particularizar y concretar las funciones que el

catastro deberia tener en nuestro pais

a. Establecer, mantener y actualizar el Catastro Nacional de acuerdo a lo
preceptuado en la ley especifica de catastro y sus reglamentos. ‘

.b. Registrar y actualizar la informaciéon catastral como responsabilidad
exclusiva del Estado.

c. Extender certificados catastrales y copias certificadas de los mapas, planos
y de cualquier otro documento que haya producido.

d. Elaborar la base cartografica catastral en colaboracion con el Instituto
Geografico Nacional y los registrbs descriptivos, incluyendo informacion de
limites municipales y departamentales.

e. Evaluar periédicamente los procedinﬁentos del proceso catastral para
proveer a su actualizacion tecnologica.

f. Proveer informes y estudios técnicos de las zonas en proceso catastral o

catastradas.

* MINUGUA; Crénicas de MINUGUA_“Entrega oficial de propuesta de anteproyecto de Ley de Catastro a la Comision de
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8. Cooperar con las autoridades administrativas, judiciales, municipales, y
otros entes pliblicos cuando éstas requieran informes en materia catastral.

h. Planificar y ejecutar un proceso permanente de formacién ¥ capacitacién

¥ para el desarrollo territorial y catastral.
Como puede cbservarse, el aporte del catastro para la institucién registral de la
propiedad es innegable; pero esa coordinacién debe operativisarse en aspectos concretos;
~de forma general puede decirse que, para que puedan trabajar los registros én efectiva
coordinacién, debe tomarse en cuenta,c antes que nada, toda aQuélla ‘informacién
relacionada con. Registro de la Propiedad, Catastro y tenencia de tierras, existente en
nuéstr,o pais. La no utilizacién de esos antecedentes representaria, una disminucién de
los ‘derechos de propiedad amparados por el Registro de la Propiedad desde el 15 de
septiembre de 1877.

o) procedimiento concreto de coordinacién entre catastro y registro se expondra en
forma detallada en el capitulo IV de esta tesis. Mientras tanto, es importante describir las

generalidades de la coordinacién entre Registro y Catastro.

Como primer lineamiento, se debe hablar de una etapa previa a la iniciacién de las
actividades catastrales. En esta etapa el Registro Catastral establecera y decretara la
“Zona catastral™ss 6 sea, el espacio del territoric nacional donde se desarrollara el proceso
catastrél. Esta declaracién es importante toda vez que la misma-pondré sobre avisc a las
comunidades y propietarios sobre la ejecucién del proceso catastral en su area. Asimismo,
el Registro de la Propiedad estara atento a que cualquier cambio que sufra algin bien
ubicado en el area declarada como “Zona Catastral”, debera comunicarlo de inmediato al

Centro de Catastro.

Determinada la Zona Catastral, el Registro de Informacién Catastral debera
investigar el derecho real de cada propiedad y los datos fisicos de las fincas que

correspondan a cada zona, formulando el diagnostico correspondiente.  Para esta=

Acompafiamiento; Volumen Numero 32; Guatemala 26 de julio de 2001, pégina 2.

“ ZONA CATASTRAL: Se considera como zona catastral el drea sobre la cual se desarrollaran trabajos de
delimitacién, meusura, determinacién del propietario o poseedor, valuacién y elaboracién de la ficha de todas las
parcelas contenidas dentro de su comprensidn.
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investigacion catastral recopilara en los archivos y libros que posee el Registro de la

Propiedad y en cualquier otre archivo pablico en que existan documentos relacionados con

la tenencia de la tierra en la zona catastral.
Es evidente que la relacién debe ser de coordinacién y en ningin momento de

subordinacién.

V. Principales limitaciones para la implementacién del registro de informacién

catastral en Guatemala:

Lo que se persigue en este apartado, es: a) dejar evidencia de las condiciones o
premisas necesarias para la implementacién de un catastro, b) tomande en cuenta
esas condiciones necesarias se hara ver cuales son las limitaciones que se han

encontrado para su implementacién en Guatemala.

1. COMUNICACION MASIVA Y PARTICIPACION CIUDADANA *

Se requiere informar e involucrar a la poblacién, mediante acciones
orientadas a obtener su apoyo, pero, debe tenerse claro, que el apoyo debe
provenir tanto de gobernados como de gobernantes; por parte de los primeros
mediante la recopilacion de la informacién y por parte de los gobernantes
traducido en apoyo politico e involucramiento al reconocer el aporte del catastro

para la seguridad y certeza juridica asi como para el desarrollo del pais.

Lamentablemente es aqui donde se inicia el valladar para el proceso de
implementacién del catastro; con respecto.a la sociedad civil, existe un temor a
revelar informacién referente a la situacién de sus bienes; ademaés la vinculaciéon
con el calificativo “fiscal” del catastro genera ciertos temores en los ciudadanos ya
que no se conoce ampliamente los beneficios del catastro y se le ve inicamente

como una fuente de informacién con objetivos tributarios.
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Es hacia la superacion de ese obstaculo que deben encaminarse los
esfuerzos del proceso de implementacién ya que mientras no se cuente con el

apoyo ciudadano el catastro sera un proyecto legal no legitimado.

Otro inconveniente que se ha evidenciado es que la ciudadania no ha
ponderado el aporte de la implementacion del catastro en la proteccién de sus
bienes inmuebles; por esta razén ha prevalecido la imagen de un catastro fiscal y

no de un catastro que da soporte a las inscripciones registrales.

2. UBICACION FiSICA DE BIENES REGISTRADOS

Este aspecto esta intimamente ligada con lo descrito en el apartado V del
capitulo II referente a las limitaciones del Registro General de la Propiedad, -ya
que al momento de realizar el barrido catastral®, los técnicos tienen dificultad
para ubicar fisicamente las fincas en donde el Registro protege derechos de

propiedad. .

Para subsanar esta dificultades debera, realizarse, una foliacién de los libros
de inscripciones, para facilitar la confrontacion de la informacién registral con la
realidad fisica.

En ese orden de ideas, al realizar el trabajo de campo se evidenciaran las
limitaciones del Registro de la Propiedad ya que existen inscripciones de
inmuebles que se desconocen o bien estan ubicados en otro lugar e inclusc en
una jurisdiccién municipal diferente. Esta situacion se ve agravada en virtud de
que la realidad fisica es totalmente diferente a la realidad legal; se estima que

poco mas del 70% de todo el territorio nacional presenta esta caracteristica.

“ BARRIDO CATASTRAL: Son todos los trabajos relacionados con Ia recopilacién de informacién parcela por
parcela, efectuados por el técnico catastral que es el encargado de realizar la delincacién (identificar los linderos y
trazarlos en los ortofotomapas), marcando en un croquis hecho a mano alzada los posibles cambios. En la primera
etapa, las brigadas de campo realizan simultineamente la delineacion, el llenado de encuesta, utilizacién de
ortofotomapas, mapas catastrales y base de datos de las Instituciones, a la vez realizan actos de mediacion de
conflictos menores por parte de un especialista. En la segunda etapa, el contratista tiene que hacer cormprobacién y
luego confrontacién de los datos recopilados con las entregados (como insumos) y provenientes de las bases de
datos de las Instituciones. Attp:/fwww. ruta.org/downloads/info-genero/Nicaragua.
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3. NORMATIVA TECNICA Y JURIDICA

La rigidéz de la legislacién guatemalteca se ha constituido en una barrera
al pleno desarrollo de la implementacién del catastro nacional, de hecho el
esfuerzo para la aprobacion de la ley del catastro se ha constituide en un

verdadero inconveniente, ya que ha sido politizada su aprobacién.

4. PERSONAL TECNICAMENTE CALIFICADO

El Catastro es un proceso relativamente nuevo en Guatemala; por ello se
necesita herramienta y aparatos modernos y tecnolégicamente innovadores;
ademas se requiere personal calificado para manejar esa herramienta y para
realizar el barrido catastral y los mapas con las mediciones*” debidamente
georeferenciadas y catastradas asi como desarrollar base cartografica catastral y
los registros descriptivos. Es de destacar que una vez desarrollado el trabajo esa

informacién debe mantenerse en constante actualizacion.

5. FINANCIAMIENTO

Segun los técnicos a cargo del Catastro del afio 1997 al 2002 en el proceso de
implementacién del sistema catastral en Guatemala se habia ejecutado US$
17,159,735.03; quedandc pendientes de ejecutar US$ 20,842,532.5248  sin
embargo, son necesarios mas recursos para el mantenimiento catastral.

calificado, comunicacion social, tecnologia, transporte, etcétera.

Se han sefalado los aspectos fundamentales para la implementacién del
Catastro en Guatemala; algunos de los temas estan intimamente ligados al

Registro de la Propiedad y otros son adyacentes pero que siempre influyen

“ MEDICIONES GEOREFERENCIALES: Es dar valor de coordenadas en el sistema WGS-84 y proyeccién
UTM a puntos escogidos en cada una de las fincas, estas coordenadas se dan por medio de los GPS.

http:/fwww.ruta.org/downloads/info-genero/Nicaragua.

*® Ibidem. Pagina 19!



negativamente en que se pueda contar con un catastro que . contribuya < al

fortalecimiento de las inscripciones registrales.

Por medio de las reformas al articulo 1131 del Codigo Civil, se ha tratado de
subsanar la poca fuerza de las inscripciones registrales, que no contienen datos

de la ubicacion ﬁsma del inmueble.

Sin embargo, esa ubicacion fisica que consta en la inscripcion se presume;
pero admite prueba en contrario. Por lo tanto, es necesario dotar a las
mscrlpcmnes del Registro General de la Propiedad de un soporte tecmco que es el
que le brindara el catastro, en donde mediante el dictamen de un técnico adscrito
al catastro nacional se logre comprobar las ubicacién del bien. Es decir que cada

inscripcién registral posea paralelamente su ficha catastral.

VI. Propuestas para el fortalecimiento de la coordinacién que debe existir
entre el Registro de Ia Propiedad y el Catastro.

I L NN

Como se ha mencionado a lo largo de esta investigacion, es necesario que -

=xista una coordinacién entre el Registro de la Propiedad y el Catastro siempre

enfatizando en la necesidad de que este Ultimo sea un ente aux111ar del Regmtrov

de la Propiedad. : : '

Hace falta entonces analizar algunas propuestas para que el Registro y el
Catastro logren los objetivos de los que se ha venido comentando en la presente

tesis.

Un punto de partida seria el de 15 necesidad de fortalecer el funcionamiento
del Registro de la Propiedad en esta materia catastral, ya que es necesario crear
las bases que permitan una estrecha relacién entre las instituciones que tienen
que ver con la problematica de la tenencia de la tierra. En este sentido, se

considera oportuno fortalecer, una estrecha relacion, del Catastro y el Registro de
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la Propiedad, asi como entre el Registro y la Unidad Técnica Juridica y el Archivo

General de Protocolos.

# La Unidad Técnica Juridica realiza investigacién de caréacter registral de
fincas, de municipios que se han catalogado como metas; al hacer el analisis por
finca se han detectado un sin ntimero de errores de caracter registral que vale la

pena comentar y proponer soluciones. Algunos errores encontrado son:

1. Error en el nombre del Propietario: El Registro de la Propiedad envié
a la Unidad Técnico Juridica el anélisis de la informacién solicitando a través de
un formulario denominado “FICHA DE INVESTIGACION DE DERECHOS
REALES”; en dicha ficha existe un campo en el que se anota.el nombre del
propietario o propietarios en cada una de las inscripciones registrales, hasta la
ultima inscripcién de dominio. Se ha encontrado que muchas veces el nombre del
propietario o propietarios no se anota correctamente ya sea en el libro de
inscripciones 0 en la conservacion del Régistro de la Propiedad de conformidad
con Io.que indica el “duplicado” o el Testimonio de la escritura piiblica que es la

base o fuente primaria para la inscripcién.

2. Error en el nombre de los colindantes: En el Registro de-la
Propiedad no se anota correctamente el nombre de los colindantes, lo que supone
un problema para ubicar la finca en base a colindancias. En la mayoria de los
casos, por ser la primera inscripcién de la finca muy antigua, los nombres

originales han cambiado por ventas, herencias, etc.

3. Error en el drea de la finca: Sucede que el area de la finca no se
consiga correctamente; existen muchas veces errores, en el sentido de que al
omitir un solo numero se le resta una gran fraccion a una finca o viceversa, que
por un mal asiento ya sea en el libro de inscripciones o en la conservacién del
registro (que es donde se da con mas frecuencia) se le asigna a la finca un area
mayor o menor de la que realmente tiene. En algunos casos resulta que de una
finca matriz se hacen varias desmembraciones v al hacer la sumatoria de las
areas desmembradas resulta superior al area original de la finca matriz; en
consecuencia se desmembré mas area de la que realmente tiene la finca, dando

.. . . ¥
como resultado la creacion de fincas sin respaldo fisico: fincas fantasmas.
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4. Error en la jurisdiccién municipal o departamental que cita la
conservacion o el libro de inscripciones: Se ha detectado que a pesar de que el
duplicado indica que la finca se encuentra en una jurisdiccion municipal, al
momento de inscribirse se le anotan en otra jurisdiccién municipal e incluso, en
otra jurisdiccion departamental. Lo anterior hace que la finca no se pueda ubicar

fisicamente de acuerdo con los datos que proporciona el Registro.

5. Error en la naturaleza de la finca: Aun cuando el duplicado que
respalda la inscripcién indica que una finca es rustica o urbana, en la inscripcién

o en la conservacién del registro se anota lo contrario, es decir que siendo urbana

se anota como rural y viceversa. En el Registro por otra parte, no existe un criterio

uniforme y consistente para establecer cuando es una finca ristica o cuando es
urbana. En el analisis de fincas que hace Unidad Técnico Juridica se ha
establecido que las fincas estan ubicadas dentro de! casco urbano, pero

registralmente estan inscritas como fincas risticas.

Por estas razones se considera necesaria que a la cooperacién
interinstitucional entre el Registro y el Catastro se incluya la de la Unidad Técnico
Juridica y del Archivo General de Protocolos, para que éste Archivo proporcione
copia de los testimonios de las escrituras piiblicas que se encuentran deterioradas

o extraviadas.

En el presente estudio se ha incluido la consideracién del Catastro como,

un auxiliar del Registro de la Propiedad, porque es el Registro de la Propiedad el
que en Guatemala ha dado seguridad juridica a los propietarios, quienes confian
en las inscripciones alli consignadas; si alli existen errores estos se pueden
enmendar de la forma que se ha dicho, pero ello no le quita al Registro, su calidad
de ente rector de la propiedad; hay que fortalecer la informacién para lograr una

mejor coordinacién entre Catastro y Registro.

Es innegable que la informacién contenida en las inscripciones registrales,
particularmente las de dominio, y en especial la primera inscripcion de dominio,
asi como la inscripcién del “estado de'la finca al momento de su conservacion”,

(que refleja el estado de la finca al momento de pasarse al sistema electrénico),
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contiene datos basicos e indispensables para el diagnéstico juridico-registral que

¢l Catastro debe realizar previamente al “barrido” de los predios a catastrar.

Por ello se hace necesario que el Registro General de la Propiedad realice;

como tarea prioritaria y urgente, la subsanacion de los errores - detectados

mediante el cotejo de los documentos que originaron las inscripciones,

consistentes, para este efecto, en los duplicados de los documentos originales, con
las inscripciones manuales que obran en el libro mayor, respectivamente v,
adicionalmente, contrastarlos con el contenido electrénico del “estado de la finca

al momento de su conservacion”.

Lo anterior implica realizar la revision y analisis de los documentos o
inscripciones que reflejan incongruencias o errores, que son un elevado
porcentaje, para proceder a realizar inscripciones de rectificacién que regularicen

la informacién juridico -registral de cada finca.

El Registro de la Propiedad debera crear la “Unidad de Rectificacién de la
Informacién Registral” que en forma continua atienda los requerimientos de
rectificacion de la informacion registral, dando preferencia a las solicitudes que,
en tal sentido, haga el Catastro, en especial sobre las areas previas a declararse o

declaradas en proceso catastral.
Para terminar este capitulo se presentaran algunas propuestas.

Toda solicitud de primera inscripcién de dominio debe acomparfiarse de un

plano que cumpla con las siguientes caracteristicas:

a. Tabla de resumen de medida en azimut (grados, minutos, y segﬁndos) y

distancias horizontales en metros.

b. Al menos dos coordenadas contiguas UTM* amarradas al contexto

nacional de Georeferenciacion.

¥ COORDENADAS UTM (UNIVERSAL TRANSVERSE MERCATOR): Es la forma de la division de zonas
que también se les llaman husos. Estos husos corresponden a las 60 divisiones que tiene la tierra, cada una de las
UTM estén divididas en 20 bandas que van desde la C hasta la X, siendo las bandas de la C a 1la M las que
cotresponden 2 las del hemisferio sur y las bandas de la N a la X corresponden al hemisferio norte. La coordenada
es la interseccién del meridiano central o cero con el ecuador. A este se le da un valor equitativo cero o equivalente
a cero. http./fwww.elgps.com/documentos/utm/coordenadas_utm.html.
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d.

. fuera posible hacer referencia al numero registral con que éste ampara

4

]

h.

i

Norte amarrado al sistema de Georeferenciacién utilizado.

Las colindancias deben de senalar siempre el cohndante actual y si

su propiedad.

Debe referenciarse la nueva finca a obras fisicas unportantes o

accidentes naturales bien especificados; en caso de caminos mclulr

: anchos en caso de rios incluir el nombre del rig y si este es de uso pa.ra .

ambos linderos o solo para un predio.

Si fuera un plano de desmembracién debe de considerarse en que parte

de la finca matriz se ubica la fraccion que se desea 1nscr1b1r

El Registro de la Propiedad debe formar una base de datos ‘especial, -
manejada desde un sistema de informacién geografica, con.-el objeto de
que al ser generada una nueva finca por desmembracmn rectlﬁcacmn
de areas y linderos, unificacion, pnmera inscripcion; y este cuente con
su par de coordenadas UTM contiguas, el plano sea mgresado a esta
‘base de datos y se vaya fortaleciendo un catastro fisico que perrmta al

Registro de la Propiedad tener un control de los predlos a 1nscr1bu'

Es necesario utilizar el sistema métrico decimal, llamado SIStema

Internacional como unidad de medida. Actualmente la ley de

Agrimesura Decreto 27-86, establece que al momento -de ‘presentar

planos debe utilizarse el sistema métrico decimal hectarea; -areas y -

centiareas, pero que también debe escribirse su equlvalente en
caballerias, manzanas, varas cuadradas, que es un sistema de medlda
espanol. Seria de suma importancia que en el Reg13tro General de la
Propiedad unicamente acepten planos con el aréa expresada solo en

metros cuadrados.

Todas las medidas de terrenos, no importando su area, previo a ser

inscritos en el Regmtro General de la Propiedad deben presentar plano

elaborado por un profesional facultado.




De acuerdo con la Ley Reglamentaria de Trabajos de Agrimensura, Decreto

1786, no hay necesidad de exigir planos de las desmembraciones de fincas

-rusticas menores 7,000 metros cuadrados. Sin embargo es necesario que, aun

para dichas excepciones, se exija plano porque en el Registro de la Propiedad
existe gran desorden con respecto a la informacion existente acerca de fincas
rusticas de las cuales se han hecho desmembraciones menores sin plano; De esta
manera se estaria subsanando tal desorden y previniendo los posibles litigios
entre colindantes que hayan adquirido fincas formadas de desmembraciones de

este tipo.

EXCESOS Y TITULACION ADMINISTRATIVA#*

La incertidumbre que genera dentro de los habitantes del pais cuando se
trata de implementar un catastro como el que se propone en este trabajo de
investigacién, es que ocurrira con los excesos de sus fincas, entendiéndose éstos
como: la parte del terreno comprendida dentro de los linderos de un predio o
finca de propiedad privada, que excede a la extensién inscrita en el Registro de la
Propiedad después de depurar dicha extensién registral conforme a la ley. Estos
excesos siempre han sido considerados bienes de la nacién, susceptibles de ser
adquiridos por los particulares que cumplan con los requerimientos establecidos
en las leyes especiales de esta materia. La funcién en este caso del Catastro sera
delimitarlos en el lugar que indique el propietario del predio; o, bien, en el lugar

que el Catastro indique, una vez el particular no haya hecho uso de su derecho.

Colateralmente surge el tema de la situacién de aquellos predios que luego
del analisis juridico tengan como iinica irregularidad la de no estar inscritos en el
Registro de la Propiedad, en estos casos, resulta conveniente facultar al
Registrador para que previo agotamiento de un procedimiento administrativo,
sencillo y agil, pueda declarar la titulacién especial y proceder a su inscripcién

legal como corresponde.
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CAPITULO IV
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD, SU VINCULACION Y
COORDINACION
CON EL REGISTRO CATASTRAL

Introduccion

Como se expuso en el capitulo II, los problemas en materia de seguridad registral
encontrarian un soporte fnuy importante en un registro catastral el cual se constituiria
en los “ojos del Registro del la Propiedad”. Esta propuesta de coordinacién sisteméatica
ha sido estudiada técnicamente; actualmente es un tema que ha pésado al plano
politico ( que es donde se toman las decisiones de los Estados) despertando inquietud en
los gobernantes de los paises americanos. Muestra de ello es la Declaracién aprobada
en la ciudad de Québec, Canada, en abril de 2001 por los Jefes de Estado de América,
quienes expresan su preocupacién por promover y trabajar por la coordinacién de los
Registros y el Catastro. Esto queda reflejado en la iniciativa Inter-Cumbre sobre
Sistemas de Registro de la Propiedad (IPSI) en la que, con ocasion de la Tercera Cumbre
de las Américas, los lideres del Hemisferio, acordaron un Plan de Accién bajo ¢l mandato

“Crecimiento con Equidad”, en la forma siguiente:

“Continuardn y. profundizardn los avances legrados en la implementacion
del programa de mejoramiento de los registros de propiedad establecidos en
la Cumbre de las Américas de Santiago de 1998, con particular énfasis en
la regularizacién de los derechos informales de propiedad, de conformidad
con las legisiaciones nacionales, para asegurar que todos los derechos de
propiedad vdlidos se reconozcan oficialmente, que se resuelvan las
diferencias y que se adopten marcos juridicos actualizados para los
» archivos catastrales; y alentaran la obtencion de titulos de propiedad
comercializables; estas acciones incluyen la formulacion de reformas
institucionales, politicas y regulaciones que facilitarian la utilizacién del
registro de propiedades como un mecanismo para que-los propietarios
puedan acceder a créditos y para permitir gue los bancos comerciales y los

bancos de desarrolio multilaterales amplien su base de clientes entre los
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sectores de menores ingresos; promoverdn mayor cooperacion, e
intercambio de informacién y tecnologia para la modernizacién deilos .-
sistemas de registro y catastro en el hemisferio Yy, por otra parte,
solicitarén a las instituciones de cooperaciéﬁ multilateral y bilateral que
continten apoyando y fortaleciéndo cbmplementan’ainénte sus programas

de asistencia financiera y técnica para este fin."

Se infiere de lo anterior que existe ya un compromiso por parte de Ios Jefes de
Estado, y es dentro de ese compromiso que se ha continuado con los t_rabaJos de
unplementacxon de un sistema reg13tral que se desarrolle conjunta y coordmadamente

con el sistema catastral.

Por sistema se entiende la unién de varios érganos cuya interv‘encién. ér-(i'ena:da y
la coordinacién de las relaciones existentes entre si, contribuyeﬁ al cumplimiento de
determinado objetivo. De tal forma que el Sistema Registro’ —Catastral que s¢ propone
unplementar, necesita determinar todas aquellas act1v1dades realizadas por los érganos
que lo conforman y concretar la coordinacion que cada una de ellas vaa tener respecto

a las actividades de los demas organos que lo mtegran

Para lograr la seguridad de la propiedad inmobiliaria y la‘certidumbre en el
trafico de la mismo, se propone crear un sistema de control de la informacién territorial
y de la propiedad mmueble integrado principalmente por el Catastro yel Reg;tstro de la
Propiedad.

El catastro en si mismo tienc distintas etapas. Estas son: a) Ublcacwn del
predio; b) trabajos topograficos, c¢) valoracién de la propiedad ra1z d} conservac:on
del catastro. La primera consiste en la localizacion del predio, la segunda irnplica el
conjunto de operaciones de campo y gabinete para obtener la représentacién grafica
del predio y su ubicacién eﬁ los plano. La tercera comprende los estudios y trabajos
encaminados a determinar su valor y conforme nuestro articulo 230 de la
Constitucién Politica los efectos del impuesto inmobiliario. La cuarta cofnpfende la

realizacion de todas las operaciones y estudios tendientes a obtener la permanente

actualizaciéon de sus constancias.
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Estas etapas nos sefialan que el registro catastral es una institucién que esta

en continua evolucién, cuyos datos se van revitalizando, actualizando de una manera
constante. Con el Registro de la Propiedad sucede otro tanto.  Su evolucion se
advierte facilmente, en los datos que se consignaran a medida que transcurre el
tiempo y se van produciendo las distintas mutaciones (fisicas, en el caso del catastro ;
jiJ.:"idicas, en el registro inmobiliario).

Cual es la relacién entre el catastro y el registro inimobiliario? Frente al
interrogante, hay tres respuestas posibles:

A. La primera totalmente negativa, que considera que entre ambas instituciones
no hay conexién alguna. Cada una se maneja en su ambito y no interfiere,
para nada, en rel-campo u drbita de actuacién de la otra. Esta solucién ho nos
parece adecuada, pues las consecuencias que produce son absolutamente
desdefiables (piénsese en un registro que invoca un derecho real de dominio
sobre una ﬁncav que no existe, o bien, existe pero con dimensiones
sensiblemente inferiores o superiores; o un catastro qué atribuye titularidades
de dominio a persona di_stintai a la que figura en el ambito del registro
inmobiliario.

B. La segunda posicién, igualmente extrema, pero en sentido positivo, considera
que registro y catastro no son mas que partes de una sola y Unica institucion,
refunde en uno lo que por naturaleza son dos. No negamos que haya. aspectos
de clara coinéidencia, pero de alli a confundirlos totalmente hay un buen
trecho. Por ello, rechazamos también esta ségunda solucidn,

C. De esa cuenta, nos queda como alternativa la coordinacién entre ambas
instituciones. Esta coordinacién se basa en el respeto por la independencia de
actuacién de cada una: Registro Inmobiliario y Catastro Geografico Predial, se
manejan en campos paralelos, que en algunas oportunidades pueden coincidir
en uno o mas aspectos determinados, para volver a distanciarse nuevamente.
El registro inmobiliario se maneja con datos juridicos, el catastro predial, con
datos fisicos. La unidad de registracic‘;n de uno es la finca o inmueble, la del
otro, el predio. La designacién, en el primero comprende en general la de la
finca (segun constancias de titulos registrados), en el segundo, es mucho mas

amplia, configurando la nomenclatura catastral. La publicidad de uno y otro
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a)

b)

c)

d)

registro es totalmente divergente. Estas diferencias sobradamente justifican
esta posicion.
Esta coordinacién, igualmente significa que apuntan al mismo objetivo

genérico; seguridad. Pensamos que es ésta la solucién mas adecuada, porque:

Tanto el Registro como el Catastro son instituciones establecidas y
organizadas por el Estado, que tienen por objeto comiin la cosa finca o
predio aunque cada uno de ellos cumple respecto de ella, una funcién
completamente diferente. '
Para el cumplimiente del principio de especialidad, el Registro necesita
contar con la exacta determinacién predial que le brinda el Catastro.

Esta convergencia de funciones diferentes sobre un mismo objeto comiin,
requiere necesariamente de coordinacion entre ambas instituciones.

Toda propuesta (o solucién) en este tema, debe partir del reconocimiento
de la identidad propia de cada érgano (sin ningun tipo c‘le fusiones).

Una importante ventaja que gira alrededor de este tema es la informatica,

que puede ser aplicada (con algunas reservas) a ambas instituciones.

De resultas de esta exposicion, anhelamos para que en un futuro cercano, se
logre concretar, a través de leyes adecuadas, la debida coordinacién entre registro

inmobiliario y catastro predial.

En este capitulo se determinaréan las funciones propias del Registro de la
Propiedad y aquellas que corresponden al Catastro, para finalmente concretar la

coordinacion que entre ambos drganos debe existir.

I. Desarrollo e implementacién de la vinculacién Registro de la Propiedad y

Catastro Nacional:

Es prudente iniciar este apartado describiendo y analizando las funciones
genéricas de cada una de ias instituciones referidas, partiendo del comin denominador
entre ambas, que es el bien inmueble. Atendiendo a lo anterior, se puede afirmar que los

bienes inmuebles estan constituidos por dos elementos: uno fisico y otro legal.
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a. El elemento fisico se refiere al inmueble en si, sus caracteristicas fisicas,
linderos, extensién superficial, estado natural, y en general a la concepcién fisica y real
del mismo, que vendria a equivaler a la funcién principal del Catastro: Fijar la existencia

real, su ubicacién y las caracteristicas fisicas del bien.

Es oportuno récordar, Io dicho en el capitulo II de esta tesis, sobre los es;fuerzos
realizados por el Registro de la Propiedad, con el apoyo perseverante del Registrador,
licenciade Tulio Armande Vargas Ortega en 1985, quién propuso las reformas al
articulo 1131 el Cddigo Civil para introducir elementos rudimentarios de Catastro

para la identificacion fisica de los bienes.

Ala luz- de la tecnologia actual, dichos esfuerzos se quedaron cortos porque les

falta las referencias geogréﬁcas del bien.

Antiguamente la situacién de los bienes se referian a calles, rios, iglesias,
palacios, parques y demas construcciones fijas; estas también resultaron perecederas

como los nombres de los vecinos y, por consiguiente, inseguras.

Se puede decir que la determinacién de la situacién del bien se puede concretar
por medio de una descripcion de tal forma, que la misma permita su plena identificacién.
La descripcion debe estar conformada por los datos fisicos, graficos y matematicos que
permitan reconstruir sobre el terreno, en cualquier momento y sin lugar a dudas, los
linderos del inmueble descﬁto, su posicion relativa con respecto a los colindantes y su

posicién absoluta con relacién al territorio nacional.

b. El elemento legal, por su parte, se relaciona con el trafico inmobiliario en si y
con los derechos y obligaciones que recaen en el titular de la propiedad (dominio) o
posesién del inmueble; de lo que se desprende la principal actividad del Registro de la

Propiedad, que reside en asegurar juridicamente la titularidad de la propiedad inmueble

v el trafico inmobiliario.
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El documento que materializa la actividad aqui relacionada se constituye en el
acto notarial o judicial por medio del cual se adquiere la citada prop1edad (dominio) o
posesion del bien. Dicho documento, perfeccionado en forma de titulo, al ser
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad, automahcamente otorga plena
validez a los derechos que asisten al ‘adguirente y los hace eﬁcaces frente a terceros

.

mediante la publicidad registral de las certificaciones.

Partiendo de la doble dimensionalidad que caractenza los blenes mmuebles as1
también debe existir una institucionalidad que atienda cada uno de esos aspectos por lo
' tanto es ev1dcnte la necesidad de coardinacion de las mstltucwnes que los v1g11a, esta
‘se logra mediante él funcionamiento armonico del Reglstro y el Catastro actuando
ambos como entidades piiblicas que alcancen la integracién de un eﬁcaz 31stema
nacional de control inmobiliario que verifique stmultaneamente la concordanma de los

elementos fisicos y los elementos legales const1tut1vos de los blenes mmuebles

Lo
e

En Ia actualidad, no existe relacion coordinada y metodica entre catastro y

Tregistro, por lo que toda mscnpcxon reglstral carece de aquel respaldo que refren_de lq

ibicacién y la situacién fisica del bien. E]lo OCurTE COMO consecuencia de la memstenma
de una legislacién especifica que provea de wgenma a la mstltucmn catastral v
consecuentemente establezca los mecanismos necesarios de coordlnacmn que deben

CXIStU' entre ambas entidades.

. B e 1 N - c .g
La falta de regulacién catastral y la inexistencia del Catastro como institucic')n

viene a constituir una permanente amenaza a los principios que ngen el Registro de Ia
Propiedad y principalmente a la seguridad jundlca que el Regxstro debe proveer,
constituyéndose en una limitante a la efectiva seguridad, legahdad y legmrmdad del
trafico de mmuebles en el pais. Lo anterior Just:l.ﬁca la xmplementacwn de un s1stema de
control mmobﬂ:ano que se puede mstltuu‘ a través de un Centro Nac1onal de Informacwn

Regzstral y Catastral

Partiendo de la necesidad de conjuntar el Registro y el Catastro para el
funcienamiento de un sistema de control inmobiliario, es necesano anahzar esa

coordinacién y la forma en que la misma debe desarrollarse v establecerse.

95




Con la coordinacién se lograria dar positividad a lo estipulado en el articulo 230
de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, en virtud que se lograria que
el Registro de la Propiedad tenga su respectivo Catastro.

Debe acotarse que tal como se ha enunciado a lo largo de esta investigacién, la
concepcién de catastro no se reduce a una concepcién fiscal, sino que va mas alla en
virtud de que por su caracter multifinalitario tendra funciones en varias areas, es decir
no se reduce al aspecto fiscal, pero para los fines del Registro Inmobiliario, su pareja

inmediata es el Castastro Fiscal.

Se establéce que la situacién en que ambas instituciones van a coexistir y
funcionar; para lo cual se puede sugerir que las relaciones que tendran que mantener
Registro — Catastro deberan ser de estricta coordinacién, en ningin momento de
subordinacién, toda vez que cada una de las instituciones debera ejercer las funciones
que le son propias, sin interferir en la esfera de las actividades de la otra; el ébjetivo sera
quelos datos que proporcionen ambas instituciones sean de provecho para acreditar la

situacion fisica y legal del bien.

También sobre la coordinacién de las funciones del Registro y Catastro, es
significativo hacer énfasis en que la misma debera ser consta.n.te ¥ permanentemente
actualizadas. La informacién que una reciba debera ser transmitida a la otra y viceversa,
logrando que en determinado momerito la informacién que ambas utilicen provengan de
una misma fuente. En suma, cada una de las entidades tendra funciones propias, las
cuales llevara a cabo independientemente una de otra. Ambas entidades estaran en un
plano estrictamente de coordinacion, misma que debera ser constante y permanente.
Ninguna podra interferir en la esfera de la otra y la informacién que proporcionen sera la
informacién complementaria de una y de la otra, que se ha logrado precisar a lo largo de
esta investigacion. ‘

Determinado el plano en que ambas entidades deberan desenvolverse, es
prudente hablar ahora de la forma en que esa coordinacién tendra que desarrollarse,

pero antes debe tomarse en cuenta que en Guatemala no se da tal coordinacién y que la
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implementacion de un Sistema de control Registral como el que se propone, lleva consigo |

una serie de procedimientos para su creacién, implementacion y eficaz desarrollo. |

Para lo relativo a la coordinacién entre instituciones, debe hacerse referencia |
primeramente al asunto que a ambas incumbe: la informacién de los bienes. Podria :
entonces hablarse de la informacién fisica, que le corresponde al catastro y la |
informacién legal, que le corresponde al Registro de la Propiedad. De esta informacion
hay otras tres categorias: la informacién existente, la informacién por recabar y la

informacion por revalidar.

La informacién legal existente es la que obra en el Registro de la Propiedad; es
aquella que aparece en las inscripciones registrales de los libros ¢ bien en los registros
eleétrénicos ¥ que carece de cotejo con la realidad fisica del bien; sera alli donde se
iniciara el proceso de combinacién de informacién fisica, propia del Catastro, tarea que

asumira en cuanto a la creacién de un registro armoénico catastral, lo que conlleva todos

los trabajos relativos a la funcién catastral, verbigracia el levantamiento catastral. Todo
ello encaminado a crear un registro integral que cdntenga informacién recopilada en el
lugar, respaldado por planos, fotografias y una serie de documentos que expresaran . la
‘'situacién real y fisica del bien en cuanto a su ubicacién, linderos y.situacic‘)n de la terra,

entre otros.

1. LEVANTAMIENTO DE INFORMACION FISICA

El levantamiento de informacién catastral debe realizarse utilizando una ficha de
investigacién de campo, en la cual se verificara lo concerniente a vértices o mojones,
linderos vy areas del predio que ha de identificarse en el material fotografico o de
cualiluier naturaleza. Ademas, la declaracion del propietario, poseedor o tenedor, con la .
informacién que se recabe en la fase de levantamiento de informacién catastral se

consignard en la ficha de investigacién de campo, que contendra la siguiente

informacion:
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Nombre del propietario, poseedor o tenedor, y sus datos de identificacién

personal.

. La direccion de la residencia del propietario, poseedor o tenedor.

Los datos registrales de la finca, 'si estuviere inscrita en el Registro de la
Propiedad. '

. Nombre del predio, si lo tuviere.

Circunscripcion local, municipal y departamental.

Identificaciéon y descripcién de los mojones, linderos y area; cuando se
levante un acta de verificacién de mojones y linderos, se debera contar con

la participacion de los colindantes. -

. Tiempo de tenencia del predio.

. Informacién sobre si existe tramite legal para el reconocimiento de la

posesién.

Nombre de la persona y direccién de quien obtuvo la propiedad, posesion o

tenencia, si lo supiere.

La justificacién de la tenencia o posesion, si la tuviere.

. Datos principales del documento que ampara la propiedad, posesién o

tenencia.

Nombre de los colindantes actuales.

m. Situacion juridica y cargas que soporta el predio.
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n. Lainformacién histérica, oral o escrita, que aporte- el informante;"

1

0. Otros datos utiles para el analisis catastral y juridico.
Al titular o al informante se le entregara, constancia de predio censado, con su
respectivo eédigo catastral y la informacién que determine la oficina dé catastro.

ooy

2. ANALISIS DE LA INFORMACION CATASTRAL -

.. Obtenida la informacién fisica del -bien, el Catastro procedera- a confrontar la
informacién obtenida, con la que consta en el Registro- de la Propiedad; a este
procedimiento se le denomina anilisis de la informacién catastral y tiene por objeto,
comparar los datos de la ihscripcién registral con los obtenidos en el levantamiento de
informacién catastral, a efecto de verificar si hay coincidencia o no entre. el sujéto y el
objeto.

- N H R . . ’ . [T LA
El técnico catastral elaborara un informe circunstanciado de :cada predio
catastrado remitiéndolo con los antecedentes, a la unidad de analisis juridico para su
andlisis e investigacién juridica en donde se realizara un estudio ‘dela situacion
juridica del objeto y su relacién con el sujeto. Los resultados del-analisis’ ¢atastral y
el analisis e investigacién juridica definiran la condicién de predio catastrado, lo cual

permitira dictaminar si el mismo es Regular o Irregular Tl Tdu s

3. PREDIO CATASTRADQ REGULAR .+, . ‘.

Si los andlisis catastral y juridico coinciden, se podra considerar ‘qué €l bien no
muestra ningun problema respecto a su inscripcién, lo que querrad decir que la
informacién que existe en el Registro de la Propiedad .coincide cbn' 1a informacion
obtenida a través del proceso catastral. Esto hara que se emita una resolucion de predio
catastrado regular o sea aquel predio en el cual, habiéndosé consumado las

operaciones de andlisis legal y catastral, los datos de la investigacién registral y los
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obtenidos en el levantamiento de informacién catastral coinciden, y por consiguiente ha
obtenido la resolucién de predio catastrado regular. Esta circunstancia sera notificada
al titular del bien y al Registro de la Propiedad, y la informacién respecto a ese bien

pasard a formar parte del sistema coordinado de Registro - Catastro. ’

" 4. PREDIO CATSTRADO IRREGULAR

En caso de que la informacién obtenida por el catastro no coincida con la que
consta en el Registro, dicha confrontacién dara lugar a que al predio se le deba
regularizar su situacién y que, mientras tanto, se le denomine predio catastrado
_irregular que es el predio que, después del andlisis legal Yy catastral, esté o no inscrito
en el Registro de la -Prbpiedad, presenta irregularidades o no coinciden los datos que
aparecen en la investigacién registral y los obtenidos en el levantamiento de la

informacién catastral;

5. RESOLUCION COORDINADA DE LA IRREGULARIDAD

Es importénte hacer énfasis en que, en este caso, al encontrarse dét'ernﬁnada
incohgruencia' entre la informacién que obra en ¢l Registro y la informacién obtenida a
través del trabajo de campo catastral, esa circunstancia se anotara en el Régistro de la
Propiedad. Ademas de la funcién de coordinacién entre las institﬁcionés, se ‘evidencia
en este caso la funcién de proteger la seguridad juridica con la queéx’nbas entidades
deben cumplir, ya que ante cierta irregularidad, por medio de la publicidad del
registro, la misma sera del conocimiento ‘de terceros, de consiguiente, el Registro de
la Propiedad hara una inscripcion especial que indique la o las irregularidades, sin
detener el trafico inmobiliario. En tanto los predios catastrados Irregulares no sean’
regularizados, toda la informacién catastral referente a los mismos sera administrada
por el Registro Catastral, conteniendo los datos catastrales y registrales del inmueble y

sera acompanada del plano del predio y la certificacién catastral correspondiente.

Con la informacion de cada predio catastrado irreguilar se conformaran
expedientes para que, de acuerdo con la ley del Registro Catastral, o con la legislacién
aplicable o con la ley especifica de regularizacién, se normalice la situacién del bien y

pueda formar parte de la informacién del sistema regular.
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El poder atender este tipo de trabajo, que no se circunscribe unicamente a las
anotaciones mismas, requerird de la conformacién de un equipo de personas que
confirmen la pertinencia y congruencia de los datos que reporte el Catastro con los que
constan en la_documentacién del Registro. Al Registro le corresponde por ley dar
seguridad y certeza juridica a la propiedad, por consiguiente no podra ser inicamente
receptora de la informacién e incomporarla automaticamente, sin gue previamente

realice en cada caso su propio estudio. .

6. MANTENIMIENTO DEL SISTEMA COORDINADO

Cuando la informacién pase a formar parte del sistema coordinade Catastro-

Registro, cualquier cambio fisico, legal, lo relativo a derechos reales, dominio,

limitaciones y anotaciones, deberdn comunicéarsele las entidades entre si.

Asimismo, la informacién que cada una de las instituciones obtenga por razén de
sus funciones o actividades propias, deberd comunicarla a la otra, para que la misma
sea integrada al sistema Registro-Catastro, quedando clara la coordinacién que debe
existir, pues ambas instituciones seran responsables de esa constante actualizacién,
control e integracién de informacion,

| : .
Cabe sefialar que la forma en que se presenta la actividad coordinada que
deberan mantener ambas entidades, en ningin momento afectard sus funciones
ordinarias, ya que la misma no debe interferir en las actividades propias de cada
institucién. La cooperacién y coordinacién entre ambas servira Unicamente para
establecer un control certificador y verificador de las inscripciones y anotaciones que en
una y otra se hagan. La funcién coordinada Registro - Catastral propuesta en esta tesis,
coadyuvara al resguarde de la seguridad y certeza juridica que ambas instituciones

deben proporcionar, tanto a los propietarios como a terceros, respecto a la propiedad y el

trafico de inmuehles en el pais.
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II. Limitaciones para la coordinacion entre el Registro de la Propiedad v el
Registro Catastral

Una vez descrito el procedimiento y requerimientos para la implementacion de la
coordinacién del Catastro y el Registro de la Propiedad es necesario comentar las
posibles y latentes limitaciones por las cuales se veria amenazado el desempetio de

este sistema de coordinacion interinstitucional.

Tal y como se expuso en el apartado V del capitulo II de este trabajo las

limitaciones para implementar el catastro nacional, puntualmente, son:
1) Participacion ciudadana,
2) Financiamiento
3) Personal técnicamente calificado
4) Comunicacién técnica y segura.

Estos aspectos repercuten directamente en la coordinacién de la institucién
catastral con el Registro General de la Propiedad. Debe tenerse presente que estas
limitaciones tienen relacién intima con la coordinacion. Ademas, debe considerarse
que cuando se introducen cambios o se implementan figuras, sistemas,
vprocedirnjentos y normativas nuevas, los administradores y los administrados adoptan

| ' 1
una reaccion de rechazo.

En este altimo caso, esa reaccién al cambio, es consecuencia del temor de las
personas ante las actuaciones estatales que puedan perjudicarles o limitarles en sus
derechos, lo cual no deviene de simple capricho, sino, por las experiencias que han

sufrido con anterioridad.

1. PARTICIPACION CIUDADANA

El primer obstaculo a vencer serad la recepcién ciudadana: lograr que la
poblacién valore el proceso en su justa dimensiéon. La reaccién de la que se hacia

referencia podria acentuarse y sobrepasar cualquier limite, toda vez que el cambio va

102



relacionado con la regularizacién, control, actualizacién y venﬁcacxon de la propiedad

Al

y tenencia de bienes inmuebles. o

El tema de la propiedad ha sido motivo de constate y permanente disputa. Se
puede hacer referencia a situaciones que se han repetido a lo largo de los anos, tales

como: las autorizaciones ilegales o fraudulentas de concesmnes de t1erra la reforma

agraria; las invasiones, las usurpaciones, los despojos, las usucapxones el uso de

titulos y documentos falsos para disponer de la propiedad, entre muchos’ otros

Las situaciones mencionadas tienen como comtn denominador 1a irregularidad

en la propiedad, en cuanto a su realidad fisica y lo que consta en el Registro ‘de la
Propiedad. Es este temor a que se evidencien esas irregularidades 10 que genera cierta
ansiedad ante un levantamiento catastral y su respectivo cotejo con las i mscnpc:lones

registrales.

Encontramos entonces la primera limitaciéon a la que podria verse queta la

. propuesta de implementacién del sistema de mformacmn catastro — registral, ya quc el

mismo pretende llevar a cabo verificaciones, mvestlgacmnes rectlficacmnes y.

validaciones que, por la. forma de hacerse, podrian en cierto modo pa.recer

amenazantes para las personas. La creacién y desarrollo de dicho sxstema tendna

entonces que enfrentarse en principio, a la reaccién y aceptacmn de la poblacxon en

general.

2. FINANCIAMIENTO

Se debe considerar que la creacién del sistema catastral lleva consigo, solo en
una de sus fases, el desarrollo de una seric de procedimientos de.recopilacién de
datos, obtencién de fotografias, mediciones, pianovs estudios entre otros; lo que

significa que para esa sola etapa es necesaria la concurrenc1a de matenal equlpo y

personal capacitado y espemahzado para obtener la informacién necesarla y proceder

con las siguientes fases. Esto deja claro la necesidad de recibir una asignacion
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presupuestaria, y el Estado de autorizarla. El elemento econémico vendria a

convertirse en la segunda limitacion latente que el Sistema de informacién registro —

catastral tendria que afrontar.

Los fondos tendrian que ser independientes de los asignados a cada institucién
que forme parte del sistema, teniendo el Estado que hacer un aporte presupuestario

para proveer de fondos al mismo y viabilizar su creacion.

3. PERSONAL CALIFICADO

El manejo, utilizacién y cuidado del equipe y material de apoyo',‘ debe ser
realizado por personal capacitado y especializado para ello. Si no hubiese personal
capacitado, se debe tomar en cuenta la necesidad de capacitar a personal para que
ejecute esos trabajos. Esta capacitacién podria considerarse en determinado
momento como una limitacién a la coordinacién interinstitucional, toda vez que la

misma representa un costo y tiempo para su realizacién.

‘4, COMUNICACION TECNICA Y SEGURA

En cuanto a la coordinacién y comunicacién que debera mantener el Registro
de la Propiedad y el Catastro, la misma se basa principalmente en el intercambio de
informacién, por lo que debe contarse con una segura via, constante y permanente, de

comunicacion entre ambas instituciones.

El sistema de comunicacion ideal para entablar esa permanente comunicacién
es la via electrénica. Siendo que su uso, impleinentacién y existencia data de no
mucho tiempo atras, para entablarse un sistema de informacién registro catastro
deben tomarse muchas medidas de precaucién en cuanto a la continuidad de la
prestacion del servicio, la seguridad de su uso y la efectividad y rapidez con la que se

transmitan las operaciones.

El objetivo es establecer comunicaci()xi en linea entre las oficinas del Registro
General de la Propiedad y las oficinas catastrales para permitir el acceso rapido y
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directo a la aplicaciéon de consulta de documentos del Registro por una parte y el

Catastro y viceversa.

Se trataria de implementar el medio electrénico interinstitucional en el
desarrollo del sistema Catastro-Registro, que seria utilizable para efectos de recibir
informacién sobre el niimero catastral y de otra indole que fuera util para el Registro.
Asimismo, facilitar al Catastro la consulta a distancia de informacion del Registro que
le es util para el desarrollo del diagnéstico de fincas, evitandose la aglomeracién de

personas en las areas de consulta del Registro.

A Asimismo, la comunicacién via electrénica, no obstante ser un medio rapido de
comunicacién, tiene una serie de amenazas, entre las que figura primordialmente la
seguridad de la transmision, la secretividad y confidencialidad de la informacién que
se maneja y la violacién, modificacién, y transformaciéon de los datos catastrales y

registrales.

Por lo tanto, al establecer la via de comunicacion y transmisién de la
informacién, se debe tomar la mayor cantidad de medidas de seguridad posibles, para

evitar cualquier mal uso de la informacién y en consecuencia evitar un caos registral.

Debe considerarse que, si al momento de darse la comunicacién électr(’)nica
entre los registros, no se han adoptado las medidas de seguridad necesarias o
modernas para la proteccion de la informacion, los datos alli contenidos pueden ser
objeto. de manipulacién, poniendo en riesgo la seguridad y certeza juridica de los

bienes inmuebles del pais.

Las limitantes aqui presentadas dependen del Estado o de la sociedad, por lo
que debera hacérseles ver la naturaleza de este sistema, las ventajas que el mismo

ofrece y sobretodo hacer conciencia de la necesidad de implementarlo ante la evidente

inseguridad que el sistema registral sufre actualmente.
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Asimismo, se debe dejar claro que es deber constitucional del Estado garantizar

el derecho de la propiedad, lo que lo obliga a desarrollar e implementar sistemas que
garanticen el ejercicio del mismo, y en este caso garantizar la seguridad juridica, la

certeza registral y el trafico inmobiliario en todo el territorio nacional.

Debe contarse con un programa permanente y eficiente de comunicacién con la
poblacién en general por medio del cual se difundan los beneficios que tiene el
catastro, asi como generar las medidas de seguridad necesarias para el
funcionamiento del sistema de comunicacién electrénica registro — catastro. Para
lograr esos dos objetivos cada institucion debe contar con los fondos y apoyo necesario

por parte del gobiemo central.

III. Ventajas de la coordinacién interinstitucional:

Estimamos en esta investigaciéon, que la coordinacién es un proceso en el que
se dara la incorporacién, regularizacion e institucionalizacién del Registro Catastral,
que se desempefie continuamente, con sustento técnico, personal calificado y en

permanente coordinacién con el Registro de la Propiedad.

Como se ha ido demostrado en el desarrollo de los temas que anteceden, si
bien en nues&o pais no existe un Catastro como institucion independiente y con
recursos y personal suficiente, si funcionan otras entidades con parecidas
competencias, tales como el Registro de la Propiedad, el Instituto Geografico Nacional,
la Direccién de Catastro y Avaluio de Bienes Inmuebles ~ DICABI, la Unidad Técnica
Juridica (UTJ} y las Municipalidades, que por sus actividades y funciones registran

informacion que puede complementar la que el Catastro necesita para su funcién. .

Cabe aclarar que, la creacién de un Catastro especifico para asegurar el trafico
inmobiliario no significa sustituir, disolver o extinguir a las entidades indicadas, pues‘

ello significaria realizar tareas para obtener resultados ya existentes. Por el contrario,
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con la propuesta que aqui se presenta, se busca que con la informacién con la que

cuentan estas instituciones, se logre alimentar el sistema de informacién registro —
catastral.

Seria inatil pretender crear un registro con funciones independientes de

cualquier otra institucién, y mas en el caso de Guatemala, que como ya. se exXpuso,

cuenta con entidades que se relacionan con la funcién registro — catastral,

Es conveéniente hacer referencia a las ventajas que presenta una coordinacién

interinstitucional y enmarcarlas dentro de la situacién que nos ocupa. Se describiran:

a continuacién los elementos o ventajas méas relevantes en las que derivaria una

_ coordinacién permanente y metodica.

1. PLANIFICACION E INVERSION

Al iniciar un proceso en el cual se compenetren las instituciones que tutelan la

propiedad se lograra que el trabajo- coordinado se constituya en una premisa

fundamental para la planificacién y ejecucién de politicas piiblicas.

Esa institucionalidad robustece ademas la imagen del pais y fomenta la

inversién al proyectar seguridad y certeza juridica en la propiedad. La globalizacién

Ppotencia varios elementos y la necesidad de contar con un clima de confianza legal se

constituye en un requisito indispensable para ingresar al comercio mundial como un

pais que favorece y apoya la inversién.

La planificacién para el desarrollo se podra realizar de una forma mas acertada

en virtud de que se contara con informacién actualizada la cual describira las

potencialidades del suelo, pero ademas describira la naturaleza de la propiedad es

decir si la tierra esta siendo usada por sus propietarios, estd arrendada, hipotecada

etc. Lo cual dara una pauta de qué interés pueda tener la poblacién que alli habita en

invertir o bieri que necesidad tiene de proyectos de inversidén publica etc.
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2. COORDINACION

Es importante recordar, que en la cdordinaci{m interinstitucional no hay
interferencia en las actividades ni funciones entre dependencias; por el contrario, las
funciones de unas son necesarias para el funcionamiento de las otras, lo que significa
que cada actividad del procedimiento estard a cargo de una entidad, evitando asi la

duplicidad en el desempeno de las mismas.

Por medio de la coordinacién, es posible, asimismo, el aprovechamiento de
actividades ya realizadas; se evita la dispersién de recursos y' duplicidad de
esfuerzos. Con esto se quiere decir, que cuando existe coordinacién, el trabajo qgue
una entidad ya haya efectuado lo comparte en beneficio del sistema, con lo que se

evita la utilizacién de insumos, tiempo y fuerzas en trabajos ya ejecutados.

La' coordinacién interinstitucional viene a prbteger la estabilidad de 1las
entidades que van a formar parte del sisterna, pues cada una de ellas estara
encargada de cumplir determinada actividad que la otra no podria desarrollar, con lo
que se evita la disolucién o extincién de entidades que formen parte- del sistema. En
ese orden de ideas, si llegara a fallar el sistema electrénico de una de las instituciones

se podra recuperar la informacién con los archivos de la otra institucién del sistema.

En el caso de la propuesta, como ya se menciond, esta coordinacién se ve
reflejada en el suministro reciproco de informaciéon que proporcionara el Registro
de la Propiedad, las Municipalidades, el Instituto Geografico Nacional; la Direccién: de
Catastro y Avalué de Bienes Inmuebles {(DICABI), Unidad Técnica Juridica {UTS) y
todas aquellas entidades que, en sus registros, cuenten con informacion Gtil- para el

Registro Legal y el Catastral.

3. INTERCAMBIO

-

Esto se refiere al intercambio permanente de informacién que las instituciones

deberan guardar. Lo anterior implica una permanente actualizacién, confrontacién
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y validacién de la informacién que las instituciones proporcionen, lo que produce la
existencia de una responsabilidad solidaria de todas las entidades que forman parte
del sistema, en cuanto al manejo, uso, actualizacién y veracidad de la informacién que

 forme parte del sistema Registro — Catastral.

Lo anterior se materializa en la obligacion que tiene tanto el Registro Catastral
como el de la Propiedad en informarse reciprocamente de toda aquella circunstancia
que afecte o modifique la informacién del sistema, constituyéndose ambos registros

responsables solidarios del manejo y actualizacién de la informacion. 5°.

El Catastro actualizara la informacién fisica del bien, y el Registro de la
Propiedad las modificaciones legales del mismo. Eso redundara positivamente en el
hecho de que existira consonancia entre ambas informaciones o dimensiones del bien
inmueble, con lo cual se fortalece la seguridad y certeza juridica ya que las personas
tendran certeza de que existe una informacién técnicamente comprobada, que su bien

existe y que la situacion Jjuridica del mismo no esta alterada.
4. MODERNIZACION TECNOLOGICA

Tanto el levantamiento catastral como €l establecimiento de redes de
comunicacién entre las instituciones que' conforman el sistema Registro- Catastro

necesitan de métodos, y herramientas modernas para desempefiarse.

0 Debe tenerse presente lo establecido en el articulo 1130 del Cdigo Civil, en lo que respecta a la forma en que
puede modificarse, ampliarse o enmendarse la primera inscripcién de propiedad o de posesién. El articulo 1130 del
Cédigo Civil preceptia; *“"La primera inscripcién sera la del titulo de propiedad o de posesién y sin
ese requisito nio podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien. Dicha
inscripcién solamente podra modificarse, ampliarse o enmendarse en los siguientes casos: lo.-
~ En virtud de resolucién judicial firme; 20.- A la presentacién de testimonio de escritura
publica: a} Cuando los otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera
inscripcién de un bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos solicitando Iia
modificacién, ampliacién o enmienda de tal inscripcién, por haberse cometido error u omision
en la escritura publica o en el documento criginal; y b} Cuando el propietario solicite que se
consigne la ubicacién o la direccién del inmueble. En estos casos los datos los declarara bajo
Juramento en la escritura publica correspondiente y el notario transcribira. el documento
extendido por la municipalidad respectiva, en el que conste la ubicacién o direccién del bien de

que se trate y su identificacién registral; 30.- En los deméas casos que expresamente autorice la
ley.”
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Esa inclusién de tecnologia le dara a la administracién publica y al aparato
estatal una nueva configuracién ya que tendra sistemas de comunicacién modermnos.

Esta ventaja va intimamente ligada con el siguiente tema de la especialidad, ya
que el hecho de contar con tecnologia moderna, hace de cada institucién que

conforma el sistema dependencias expertas en el tema gue a cada una ocupa.
5. ESPECIALIDAD

El objetivo de crear un sistema de coordinaciéﬁ interinstitucional es también el
de crear una interrelacién de entidades especializadas en las actividades propias de su
competencia. De lo anterior se deriva que dichas actividades, por el hecho de ser
realizadas por entes especializados, sean consideradas como -certeras, seguras,
precisas y confiables; lo que ademas otorga al sistema Registro — Catastral seguridad,
confiabilidad, efectividad y total credibilidad.

Esta especialidad es la que tanto el Registro de la Propiedad como el Registro

Catastral van a desarrollar, cada uno dentro de sus respectivas competencias, en

beneficio del sistema Registro-Catastro.

El Catastro sera el que conozca y maneje el sistema de verificar la situacion
fisica del bien; y, por su parte, el Registro de la Propiedad es el que califica e inscribe los
titulos, o sea, verifica la parte legal respecto a la tenencia del mismo bien. De lo
anterior es evidente la necesidad de la actuacién entre entidades especializadas cada
una en su funciéon, para que la coordinacién interinstitucional logre satisfacer las

expectativas y resultados esperados.

6. ECONOMIA Y CELERIDAD

La actividad interinstitucional, como la que aqui se presenta, se’ caracteriza
ademas por ser econdmicamente favorable, ya que se conforma a través de un sistema

que propone desarrollarse mediante la coordinacién de actividades de entidades ya
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existentes, cuyas funciones y registros, serviran para dar vida al sistema Registro-

Catastro que se debe implementar.

Esto se traduce entonces no solo en economia, sino ademas en celeridad para
su implementaci()n' ¥ promocién, toda vez que utilizando entidades y actividades
preexistentes, es innecesario invertir y duphcar tiempo y capital en la creaciéon y

¢jecucion de las mismas.
7. DISMIﬁUCIéN DE LA BUROCRACIA

Como se dijo en el inicio de este capitulo, por sistema se entiende la unién de
varios organos cuya intervencion ordenada y la coordinacion de las relaciones existentes
entre si, contribuyen al cumplimiento de determinado objetivo; este objetivo consistira en
tener la informacién concentrada; por lo tanto, al actuahza las caractenshcas de un
bien en la institucién especxahzada correspondiente, automaticamente se actualiza en el
otro registro; lo cual evitara que las personas interesada en modificar aspectos fisicos o
legaies del inmueble lo podran hacer tnicamente en forma centralizada ¥a que toda la

informacion formara parte del sistema.

A ese respecto, para describir la operatividad de este intercambio, debe tenerse
presente ciue:
> Modificaciones del titular ‘de! derecho de propiedad. Todo cambio
relacionado al dominio sobre un predio, en una zona declarada catastral o
catastrada, se operara en el Registro de la Propiedad y debera ingresarse de

inmediato al Sistema Nacional Registro-Catastro.

» Modificaciones de mojones y linderos. Para realizar las operaciones en los
casos en que existan cambios de mojones y linderos de un predio
catastrado, la parte interesada solicitara a la oficina del Registro Catastral
del municipio que corresponda, la realizacién de las modificaciones er la
base de datos y el plano catastral del predio. Dicha oficina remitira a la

Direccién Departamental del Registro Catastral la informacién, para que la
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analice, revise, apruebe y opere los cambios en la base de datos catastral, y

debera integrarse de inmediato al Sistema Nacional Registro-Catastro
8. RESGUARDO DE LA SEGURIDAD JURIDICA INMOBILIARIA

Como una de las ventajas que se desprenden del conjunto de las anteriores, se

encuentra la relativa al efectivo resguardo de la seguridad juridica inmobiliaria.

El tema alrededor del cual se ha ido desarrollando la idea de implementar un
efectivo sistema registro - catastral, se deriva, como se ha mencionado, de la necesidad

de dotar al sistema re'gistral inmobiliario, de certeza y efectiva seguridad juridica. -

La actividad interinstitucional que debe existir para el efectivo desarrollo del
sistema registro — catastral, se caracteriza por el importante aporte que la misma va a

‘ representar para la profeccién de 1a seguridad juridica registral.

Esta aportacién estara conformada por toda la informacién que el sistema
registro- catastral tenga, informacién que ha sido verificada, analizada, confrontada, y
la cual proporciona al usuario, la seguridad que lo que contenga, goza-de un respaldo

fisico v legal previamente confrontado y avalado.

Es entonces, el conjunto de irentajas de la actividad interinstitucional, el que
vendra a aliviar la necesidad de reorganizar, estructurar y asegurar el sistema registro -
catastral, para asi obtener el cumplimiento por parte de los Registros de la Propiedad y
Catastral, el resguardo de la seguridad juridica y el trafico de los bienes inmuebles de
todo el pais.

9. REDUCE LA CONFLICTIVIDAD DE LA PROPIEDAD
Lo antes expuesto contribuird también a la reduccién de problemas de

propiedad y tenencia de la tierra, ya que una vez regularizada su realidad fisica, cada

propietario tendra mayor certeza de su inmueble, en cuanto a su ubicacionn ¥
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caracteristicas, lo que reduciria los conflictos judiciales en materia del derecho de

propiedad.

Por lo tanto, en virtud de que existiran menos errores en las inscripciones
registrales y cada persona tendra mas herramientas técnicas y juridicas para acreditar y
defender su propiedad, ello redundara en el hecho de que menos personas podran
realizar actos fraudulentos, pues cada bien inmueble estara prptcgidb legal y

fisicamente por su inscripcién en el Sistema Registro Catastral.

Del mismo modo, la conciliacién sera otra contribucién para reducir la.
conflictividad de la propiedad, ya que en los casos en que conste en él acta de
verificacién de mojones y linderos, la inconformidad de los titulares de los prcdibs ¥y sus
colindantes, el Registro Catastral, después de la fase de analisis catastral, citara a las

partes para proponerles una solucion conciliatoria.

Este elemento sera uno de los principales indicadores de la eficiencia y eficacia

del Sistema para la proteccién y control inmobiliario.

IV. Un sistema ideal de control inmobiliario:

El sistema de informacién y control inmobiliario, integrado por el Registro de la
Propiedad y el Catastro, como ya se menciond, tendra como principal objetivo- el

asegurar el resguardo de la seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria en el pais.

No obstante lo anterior, con todas las venfajas y funciones que este sistema
conlleva y proporciona, el mismo puede llegar a constituirse en el sistema ideal para el
control inmobiliario, tal y como se expondra a continuacion. . Lt

Ya se ha hecho mencién de las ventajas que la implementacién del sistema de
informacién Registro-Catastro conlleva; principalmente las concen:i_e_r_l,tgs-al resguardo

* de la seguridad juridica de la propiedad y el trafico de los bienes mmuebles.en el pais,

pero desde un planc general, los beneficios y ventajas que este sistema presenta, lo
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convierten en un sistema ideal, pues los alcances del mismo no se limitan a determinado

objetivo. Por e! contrario, sus alcances rebasan las esferas del ambito juridico,

alcanzando beneficiar €l ambito econdmico, agrario, politico y social del pais.
1. FUNCIONES EN EL AMBITO JURIDICO LEGAL

‘Respecto a las funciones que este sistema realiza en el ambito juridico legal, se
hara una breve referencia, por cuanto las mismas ya han sido mencionadas en este y

otros capitulos de esta investigacién.

El sistema Registro - Catastral entre sus funciohes, realiza la relativa al catastro
de los bienes, por medio del cual se hace una plena identificacién del bien, logrando asi
una amplia descripcion de su ubicacion. Esta funcion es vital para el resguardo de la
seguridad de los inmuebles, pues proporciona al Registro de la Propiedad un medio por

" el cual le es posible corrobora los datos contenidos en los documentos e instrumentos
legales, con la informacién del estado fisico y real del bien.

' Asimismo, tal y como se presenta en la propuesta contenida en este capitulo, la
informacién que el Catastro recabe sera confrontada con la existente en el Registro de la
Propiedad, normandose como requisito a toda inscripci6n, la certificacién y revalidacion
de estos datos. Esta ﬁ:ncién certificadora que efectiia este sistema, se convierte en una
garantia para el trafico de los bienes y el ejercicio del derecho de la propiedad en si, pues
la informacién contenida en documentos contara con un respaldo fisico proporcionado

por el Registro Catastral.
De manera abreviada, las funciones del sistema que intervienen en el ambito

juridico legal del sistema registral, estan comprendidas basicamente por las funciones

de catastro y verificacién del estado fisico real y registral de los bienes.
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2. AMBITO ECONOMICO

En la esfera econémica, la implementacién de un sistema como el que aqui se
presenta proporcicna una serie de datos gue son de utilidad y beneﬁ(no para todas las:

politicas econdmicas y financieras del pais.

Como ya se menciong, el procedimiento de catastro de los bienes inmuebles,
comprende la compilacién de datos que ademas de describir los limites, linderos y
ubicacién de un inmueble, se ocupa asimismo de recabar datos referentes a la calidad,

potencial, explotacién, utilidad y caracteristicas de su suelo.

Toda esta informacién proporciona a la esfera econémica una perspectiva de la
utilizacion de los bienes, su explotacién, calidad, evaluacién del suelo y potencia para
ser explotada. Lo que es de utilidad para la elaboracién de politicas econémicas,

financieras y de inversion en el pais, pues en base a esa informacion pueden
desarrollarse programas agricoiés, de inversién nacional ¢ intemacional e implementar
todo .tipo de programa que coadyﬁven al uso sostenible y razonable de los recursos

nacionales.

Lo referente a la actuacién de este sistema en la esfera econémica se circunscribe
practicamente en Ia aportacién de datos referentes a la propledad su descripcion y
utilidad, los cuales constituyen indicadores para la elaboracion de politicas encaminadas

al uso, explotacion y utilizacién de la tierra.

3. ACTUACION EN EL AMBITO AGRARIO

Entre los efectos que este sistema produce, encontramos aquellos que se ven
involucrados en la agricultura, los cuales van Intimamente relacionados con los

expuestos en relacion al ambito econémico.

El sistema del cual se ha venido haciendo relacién, proporciona respecto a la -

agricultura del pais, y su efectiva programaciéri y desarrollo, una serie de datos e

indicadores que son de beneficio para la produccién agricola. Los dates que  este
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sistema proporciona estan comprendidos por todos aquellos que comprueban y ponen de
manifiesto la calidad, caracteristicas, uso y situacién del suelo, asi como de sus
recursos hidrolégicos, carreteras, centros de acopio, entre otros. Con ello, €l Gobierno
puede iniciar y desarrollar planes de agricultura con los que se pueda alcanzar una

" dptima explotacidn y uso de la tierra.
4. EN LA ESFERA SOCIAL

En cuanto a lo social, este sistema aporta beneficios encaminados a aliviar una
serie de situaciones relativas a la tenencia, propiedad, uso y explotacion de la tierra. Ya
se ha mencionado en este trabajo de investigacién, desde su introduccién lo relativo a los
conflictos derivados de la tenencia de la tierra, y tomando en cuenta la inseguridad ante
la cual se ve amenazada la propiedad de las personas, es donde surge la necesidad de

regular de una manera eficaz y confiable la institucién Registro-Catastral.

El aporte que el sistema proporcionara a los tantos conflictos derivados de la
publicitada inexactitud de los datos contenidos en el Registro de ia Propiedad, crearia
asi, un sistema de informacién cohﬁable, veraz y eficaz, en la que tanto propietarios
como terceros tendrian la certeza de que los datos registrados estan acordes con los

principios registrales, especialmente los de autenticidad y fe publica registral.

Asimismo, con los indicadores que resulten del procedimiento de catastro, se
crearia una clara estadistica de la propiedad de la Herra y su explotacién; asimismo
evidenciara aquellas areas que son explotables y las que no, asi como todas aquellas
que deben estar protegidas por la ley. Con este panorama, el Estado pedra elaborar
planes de redistribucién de la tierra, ﬁabilizando una posible solucién al conflicte de la

tenencia, posesién y propiedad de la tierra que tanto ha afectade la paz del pais.

5. AMBITO POLIiTICO

De la unién de los beneficios y funciones que se han mencionado en los parrafos
que anteceden, puede concluirse que, el sistema registro-catastro, provee a la politica

de valicsos instrumentos, con los que en conjunto podrian elaborarse proyectos
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encaminados al mejoramiento y optimizacién del control inmobiliario, su registro e
intercambio en el pais; pudiendo proporcionar a la sociedad una serie de politicas
encaminadas a un mejoramiento de la situacién econdmica, la seguridad de la propiedad

inmueble y su efectivo y seguro intercambio.

De lo expuesto en los parrafos que anteceden, se puede tener una amplia y clara
vision de todo lo que’el sistema Registro-Catastro puede representar para muchos

sectores y esferas del pais.

Tomando en cuenta lo aqui relacionado, se evidencia la multifuncionalidad de
este sistema. Por lo que puede afirmarse que el mismo constituiria un modelo de
sistema Registro Catastral ideal, como se habia afirmado al principio, ya que ademas de
proporcionar la seguridad de la informacién catastral y de los bienes, la coordinada
actividad Registro — Catastral, proporcionaria el efectivo resguardo de la seguridad
juridica de los inmueﬁles y su trafico, ademas de proveer al estado de una serie de datos
que pueden considerarse herramientas para la claboracién de politicas econémicas,

fiscales, agricolas, politicas y sociales encaminadas a beneficiar a la sociedad én si’ _
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APENDICE

'CASOS PARADIGMATICOS DE LA NECESIDAD DE LA
INSTITUCIONALIDAD REGISTRO-CATASTRO

Introduccidn:

Uno de los efectos de la falta de coordinacién entre el Registro de la Propmdad y
el Catastro es la cantidad de casos de reivindicacién de propiedad promovidos ante los’
tribunales de justicia, que refleja la incertidumbre juridica que priva en los

guatemaltecos con respecto a la ubicacion y area de sus propiedades.

En este Capitulo se resumiré.n algunos casos que ejemplifican las controversias
mas frecuentes que se plantean ante los tribunales y que implican necesariamente para
el juzgador, tener que pronunciarse sobre las medldas, localizacion, colindancias o
areas de los terrenos que se pretenden reivindicar, sin contar con bases catastrales que

aporten informacién técnica suficiente para resolver los conflictos.

Otro aspecto importante que se infiere de los casos, es que existe, ademas, una
batalla juridica social derivada de 1a utilizacién de la titulacién supletoria como medio
para despojar a los legitimos propietarios de sus inmuebles, aprovechandose
precisamente de las imprecisiones en las medidas y colindancias que obran en las

inscripciones del Registro de la Propiedad.

Por tltimo, se cita un caso histérico que ilustra las deficiencias en los
procedimientos de remediciéon que se llevaron a cabo en el siglo XIX y que a su vez,
“justifica la necesidad de un levantamiento catastral técnico e investido de credibilid ad,
que se constituya en un soporte para la seguridad y certeza Jundlca catastral cor lo
cual se de una consonancia entre el elemento “fisico” que lo provee un catastro técraico

y el elemento “legal” que depende directamente del Registro General de la Propiedad.
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1. Reivindicacion de determinﬁcién de linderos:

En un juicio ordinario de reivindicacién de posesion, la actora alegaba tener
derechos de posesién sobre un lote de terreno y que una parte del mismo le disputaba la
parte demandada, quien es su vecina. Ambas partes presentaron los documentos
acreditativos de sus derechos. Al practicarse el reconocimiento judicial sobre el
inmueble, €l juez hizo una medicién de los lotes, sobre todo con referencia al area en
disputa, y basandose en la forma en que se encontraban los cercos que dividian ambas
propiedades, establecié que la posesion de la fraccion objeto de litigio la tenia la parte

actora.

En el recurso de casacién 88-2000, sentencia de 14 de noviembre de 2000, la
demandada impugné el valor probatorio que el Tribunal de Segunda Instancia dio a los
documentos mediante los cuales la actora acredité su derecho de posesién, por no estar
inscritos en el Registro de la Propiedad: La Corte Suprema de Justicia fallo a favor de la
actora, sosteniendo el criterio de que tales documentos se utilizaron para demostrar la
posesién y no el derecho de propiedad, por lo tanto no se debia exigir su inscripeion
registral, porque se dejaria indefensas a las personas gue no tuvieran inscritos sus
derechos de posesion.

Comentario: Se aplicé con criterio estricto lo establecido en los articulos 1124, 1125 y
1129 del Cédigo Civil que establece los titulos y derechos sujetos a inscripcién en el
Registro de la Propiedad, para que puedan surtir sus efectos es preciso que estén

debidamente inscritos.
2. Reivindicacién de terreno que se pretendia titular supletoriamente:

Los copropietarios de un terreno demandaron la reivindicacién de una porcién
del mismo, pues el demandado habia iniciado diligencias de titulacion supletoria
sobre esa fraccién y habia consignado las medidas y colindancias pero no aportd el
plano respectivo con el fin de que el juzgador no tuviera idea de la forma del inmueble;
tampoco indico quiénes fueron los antecesores en la posesion. La accién

reivindicatoria en el fondo también constituia una oposicién a la titulacién supletoria.
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El juez de primera instancia fallé sobre el fondo del asunto dandole la razéon a los

demandantes; el tribunal de segunda instancia revoca tal decision y estima que la
demanda no podia ser acogida, porque los demandantes no probaron los hechos en
que fundamentaban su demanda, constituyendo el resultado de un reconocimiento
judicial practicado in situ fundamental para la toma de esa decision ya que del mismo
no se pudo establecer a quien le corresponde legalmente la fraccién de terreno. En el
recurso de casacion 8-2001, Sentencia de fecha seis de abril de 2001, sé plantearon
una serie de submotivos por parte de los demandantes pero ninguno prospero6.

Comentario: Este es un caso no resuelto por falta de informacién catastral.
3. Reivindicacién en determinacién de linderos:

Se trata de una accién de reivindicacién de derechos de copropiedad, sobre una

fraccién de terreno pro indiviso, de aproximadamente 17,762 mts2.

Los demandados, habian iniciado diligencias de titulacién supletoria del terreno,
una de las peticiones de la demanda consistia precisamente en la suspension definitiva
de dichas diligencias. '

El tribunal de primera instancia, tuve por demostrado que efectivamente la
fraccion de terreno que los demandados pretendian titular supletoriamente se
encontraba dentro de la finca sobre la cual el demandante tenia un derecho de
copropiedad; no obstante estimé que prosperaba la excepcion perentoria de falta de
autorizacion del demandante para administrar el bien comun o copropiedad. Es decir
que no estaba facultado para representar a todos los copropietarios. La Sala confirmé
la sentencia de primer grado en el sentido de que efectivamente, el demandante es
copropietario y en ningin momento demostré tener autorizacién para la

administracién del bien comun.
El recurso de casacion identificado como 300-2001, se interpuso, con base en

que el demandante, en su calidad de copropietario, ejerce un derecho de propiedad

sobre la parte alicuota que le corresponde.
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La Corte Suprema de Justicia, Camara Civil en sentencia de fecha 11 de agosto
de 2002, estimé: El titular del derecho de propiedad puede ser una pcrsona o una
pluralidad de personas determinadas. En el primer caso tenemos el don:umo “strlctu B
sensu” o propiedad en su forma tipica, v en el segundo, a la copfopieaad De tal
forma que la copropiedad no es un derecho real distinto a la prop1edad sino una
modalidad de la misma y en ese sentido la regula el Codigo Civil actualmente Antes
la comunidad de bienes estaba contemplada como un cuasi contrato resultante de’ un
hecho que produce una obligacién en virtud de un consentimiento presunto fundado
en la equidad, pero en el Cédigo actual la copropiedad, cons1derada por vanos autores )
como una especie de comunidad, se desarrolla en el titulo de la pr0p1edad como lin;.[
modalidad de la misma”. Hay copropiedad cuando un bien o un derecho pez'tenece
pro indiviso a varias personas, es decir que la copropiedad supone un estado de
indivisioén.

El Tribunal de Casacion estimé que ese estado de indivision n<; :e!s-c\)bstaCL'xlo .
pa.ra defender la propiedad porque la ley dispone que todo condueno tiene la plena
propiedad sobre la parte alicuota que le corresponde y por extensxdﬁ se. i‘eaﬁrrna que
el coparticipe tiene la plena propiedad sobre una parte proporc1onal ° 1gual a la dé 1(;; N
demas comuneros, pero como dicha parte aGn no esta determmada no cabe duda que |
ejerce un derecho sobre la totalidad de la cosa, pues en tanto ésta no se d_w1da tiene
derecho a toda ella, de tal suerte que el copropietario sélo esta Iegmmado para A
obtener esa declaracmn de dominio a favor de toda la comunidad, pues aunque ejerza '
la tenencia de una fraccién, el predio sujeto a copropiedad se mantlene mdxvxso d_ , ‘

ST T

s ot

En resumen la Corte estimé que el Tribunal de Segu.nda Instanma estaba
equivocado al afirmar que el demandante, por comparecer en cahdad de coprop1et>ar10 J
necesita de la autorizacién de los demas participes para poder e3erc1tar la accion
reivindicatoria, pues realmente lo que estaba haciendo es ejermta_r}dg un de_xjgcho_
propio sobre la parte alicuota que le corresponde de la cosa comﬁﬁ; y dicho sea. de
paso, en este caso lo pretendié hacer en beneficio de toda la comunidad, al solicitar
que al dictarse sentencia se ordenara a los demandados desocupa;t' las ff_acpionés dela
finca que ocupan. En cuanto a lo dispuesto de que el acotamiento de;v tierl;"as cons_ié'te)

en que cada uno de los comuneros puede pedir que se acote una parte proporcional a
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su cuota, esto Ginicamente tiene incidencia con respecto a la determinacién de los

gastos y frutos de la parcela otorgada, y eventualmente para la reivindicacién que
pueda pedirse dentro del régimen de copropiedad; puesto que frente a terceros,
mientras exista la copropiedad, ésta se mantiene indivisa.

La Corte Suprema de Justicia casé la’ sentencia de la Sala, llegando a la
Conclusién de que el demandante demostré que los demandados se encontraban

dentro de los linderos de la finca de la cual es copropietario.

Comentario: El caso es relevante, pues en pocas ocasiones los Tribunales se atreven
a determinar los linderos de una prof)iedad cuando su inscripcién registral es tan
antigua; en este caso el titulo que el actor acompaiié como prueba para demostrar la
existencia del inmueble data del afio mil ochocientos noventa y cuatro, y la Corte
Suprema, con base en dicho titulo fundamenté el reconocimiento judiciai y el
Dictamen del Experto Tercero en discordia, establecié las colindancias actuales de la

~ finca objeto de litigio y su ubicacién real.

4. Reivindicacién por imprecisién de linderos:

En juicio de accién reivindicatoria de una fraccién de terreno inscrito en el Registro
de la Propiedad, la parte actora alegd que el demandado empez6 a construir una pared
de oriente a poniente despojandolo de un area de 466.54 Mts2. El demandado alego
que su propiedad también se encuentra delimitada e inscrita en el Registro General de
la Propiedad; el Tribunal mediante los documentos valorados determiné que,
efectivamente, debia prosperar la accién reivindicatoria. (Recurso de casacion 95~
2002: Sentencia 27 de septiembre de 2002)

Comentario: En este caso ambas partes demostraron tener inscritos sus derechos de
propiedad y fue el Juez, mediante la valoracién de los medios de prueba, quien
determing las colindancias de ambos lotes liegando a la conclusion que le asistia la

razdn al actor.
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5. Reivindicacién por imprecisiéon en la ubicacién del inmueble:

La demandante afirma que es propietaria de un inmueble, cuya extension .
superficial es de 21,836 mts2; sin embargo, en el mismo, se encuentra una antigua
vivienda que habita el demandado; éste afirmé, que el inmueble que se pretende
reivindicar es de su propiedad por haberlo poseido por mas de diez afios y que no
pertenece a la finca propiedad de la actora. El Juzgado de Primera Instancia declaré
con lugar la demanda y la Sala de apelaciones la confirmd, basandose
fundamentalmente en quev a través del reconocimiento judicial se pudo ubicar el
inmueble y que el mismo coincidia con las medidas y colindancias expresadas por la
demandante. En casacién la Corte estimé que si bien la posesién presume la
pfopiedad, en el caso, tal presuncién quedd destruida con el reconocimiento judicial
ya que la actora demostré la legitima propiedad del inmueble. (Reciirso de casacién
189-98: Sentencia de fecha 8 de febrero de 2003)

Comentario: Se aplicaron los articulos 613. Poseedor Temporal, 614. Posesién en
situacién de dependencia, 615. Posesion por actos facuitativos o simple tolerancia.y
616. Si al presente poseedor no funda su derecho en un justo titulo, adquirido de
buena fe, de manéra continua, publica y pacifica, por el tiempo sefialado en la ley.
Esto regulado en el Cédigo Civil que determina que la posesién no se convierte en
propiedad si se basa en hechos que conculcan el derecho de- propiedad ajeno

especialmente, si esta se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad.
6. Reivindicacién por imprecision de medidas :

Este caso ilustra la necesidad de un catastro nacional. Una comunidad Agricola
constituida por terrenos ejidales fue demandada por uno de sus colindantes, quien
adujo, que uno de los comuneros invadié parte de su propiedad legitimamente inscrita,
pretendiendo fundamentalmente que se le reivm&iéara judicialmente una fraccion. de
ciento veintiocho manzanas; el caso adquiere especial relevancia porque de las pruebas -

aportadas al proceso se pudo establecer, que los terrenos de tal comunidad, fueron
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inscritos en el Registro de la Propiedad a través de un expediente de avivamiento de
mojones y h'nderos,‘ llevado a cabo en 1927, con base en certificaciones del Registro de la
Propiedad de 1879. Sin embargo, el dictamen de los expertos fue conteste en afirmar que
tal medicion fue incorrecta, y el Instituto Geografico Nacional, informé que existia
indefinicién en cuanto a los linderos de la Comunidad Agricola. Tanto el tribunal de
primera instancia como el de segunda instancia acogieron la demanda planteada y
ordenaron a la demandada entregar la fraccién a su legitimo propietario. (Recurso de

casacion 158-2002: Sentencia de fecha nueve de mayo de 2003)

Comentario: En este caso, habiéndose acreditado la inexactitud de las medidas qué
constan en el Registro de la Propiedad para acreditar la cabida del terreno de la
comunidad agricola, el hecho de aparecer inscrita esta comunidad en el Registro de la

Propiedad, no podra afectar derechos del vecino que si tiene bien inscrita su parcela.
7. Accién reivindicatoria de excedente de propiedad:

El caso se refiere a una accién feivindicatoria de posesion de una fraccién de
inmueble urbano, en la que el demandado alegé que el inmueble que se pretendia
reivindicar era un excedente de otra finca debidamente inscrita, por lo que el tramite
de la titulacién supletoria contravenia la ley. En primera y segunda instancia se
declaré sin lugar la demanda. En casacién la Corte Sﬁprema de Justicia, Camara
Civil afirmé “que la Sala le asigné a dichos documentos el valor que efectivamente les
corresponde, al expresar, en su fallo que las referidas fotocopias autenticadas
Gnicamente demuestran la propiedad, dado que siendo la accién reivindicatoria el
medio -juridico para obtener la restitucién de una cosa que nos pertenece y S€
encuentra en poder de otra persona, quien la ejercita aparte de acreditar la identidad
de la cosa que reclama y la posesién por el demandado de la cosa perseguida, debe
acreditar la identidad de la misma, o sea que no se pueda dudar cuil es la cosa
que se pretende reivindicar, y del estudio de dichos documentos Unicamente Ss€
demuestra la propiedad, peroc no se demostré fehacientemente con otro medio de
prueba contundente, que diera certeza juridica, la identidad del inmueble cuya
posesién se reclama, con la que se afirma detenta el demandado. (Recurso de
Casaci6n: 270-2001: Sentencia de fecha 30 de enero de 2002)
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Comentario: Como se puede apreciar, un levantamiento catastral contribuiria

decisivamente en la identidad del inmueble con el inscrito en el Registro respectivo.
8. Reivindicacién sobre un inmueble previamente deslindado:

El caso se inici6 con base en certificacién del Registro de la Propiedad, en la que el
demandante demuestra ser propietario de un terreno sobre el que los demandados

pretenden apropiarse de una fraccién de 126.40 Mts2.

El Juzgado de Pri.fnera Instancia declaré sin lugar la demanda. El Tribunal de
Segunda Instancia revocé dicha sentencia y declaré con lugar la demanda de
reivindicacién. Esta conclusion, fue consecuencia de un reconocimiento judicial que le
permitio a la Sala determinar que la fraccién de terreno en disputa le correspondia a

la parte actora. (Recurso de casacién 287-2001: Sentencia 8 de mayo de 2002)

Comentario: Lo atractivo de este caso es que el fallo judicial se emitié a pesar. de que
los demandados reconvinieron a la parte actora, con base en que de acuerdo a un
Juicio de apeo o deslinde, esa fraccién les correspondia, y la excepcién de cosa juzgada

interpuesta no fue acogida por no tener el caracter de perentoria.

9. Caso histérico de remedicién de terreno en el aiio de 1851:

En el afio de 1852 el actor afirmé ante el Corregidor de Huehuetenango que hacia
varios afios poseia cinco caballerias de terreno y parte de otro en el paraje llamado
Savelchin que fue medido en el afio de 1832 por un Agrimensor. Enterando de esta
circunstancia al Intendente de Hacienda de ese departamento en el afio de 1836,
exigié el pago correspondiente. Sostiene el actor que el expediente que se formé en esa
oportum'dad-en la Escribania de Gobierno se extravio o esta traspapelado, por lo cue
solicita, con base en los documentos que tiene en su poder, (recibo provisional del
Intendente por el valor del terreno, carta del revisor e informacién de tres testigos) que

se eleve el expediente al Presidente de la Repiblica. El fiscal recomends al Ministro
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de Hacienda que la relacionada solicitud fuera publicada por el Corregidor de

Huehuetenango por si algunc se creyere con mejor derecho.

El Supremo Gobierno acordd, ante tal peticidn, que el referido terreno se
remidiera para lo cual nombrd a un Agrimensor, dos testigos y dos tiradores de

cuerda.

El Agrimensor cité a los personeros de la Municipalidad de Santa Barbara y a
una sefiora vecina del lugar por ser los tnicos colindantes. La medida se hizo
utilizando teodolito. La Municipalidad se opuso, aﬁrmando, que la medida que se
veniarhaci_endo le pexjﬁdicaba porque comprendia muchas de las rosas que se habian
hecho en su jurisdiccién; asi que el agrimensor les exigié los documentos con que
probarian su propiedad y como no los pudieron presentar la medida se tuvo por bien
hecha, el area del terfeno se determiné finalmente en seis caballerias y doscientos

veintitn milésimas.

El fiscal pasé las medidas hechas por el Agrimensor a un ingeniero revisor que
encontrd un grave error, tanto de calculo como de medida, en uno de los linderos el
cual procedi6 a correéir el Agrimensor estableciendo un 4rea de siete caballerias y

ochocientos cincuenta milésimos.

* Comentario: Como podra notarse se establecié un excedente de dos caballerias en la
medida que inicialmente el duefio del terreno habia declarado. Constituyendo un caso
paradigmatico de la realidad catastral de nuestro Pais que se ha basado en un rigor
técnico poco confiable pues como sucedi6 en este caso la révisién de 1a medida hecha
por el agrimensor (nombrado por el propio solicitante) fue practicada por un ingeniero
desde la comodidad de su escritorio sin constatar por él mismo en el terreno, si sus

apreciaciones eran correctas.
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CONCLUSIONES:

En la diversa legislacién civil guatemalteca no ha existido ni existe en la actualidad,
un concepto claro en relacién a los términos juridicos de Propiedad, Dominio,

Posesion y Tenencia.

La propiedad constituye el mas completo de Jos derechos reales, va que en virtud de
él una cosa se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona, lo cual
se traduce en una serie de derechos o facultades, los cuales aseguran el uso, goce o
disposicién de ella en la forma que mejor le parezca al propietario dentro de los

limites establecidos por la ley.

No obstante los avances alcanzados y la ampliacién de las funciones del Registro,
al igual que en las legislaciones que antecedieron al Decreto 106, dentro de los
requisitos para llevar a cabo las inscripciones, no se previé lo relativo a corroborar

la informacion contenida en los titulos con la realidad fisica del inmueble.

E!l articulo 1131 del Coddigo Civil (Decreto Ley 106) ha sido reformado
tratando de ‘incluir en la inscripcidn registral el mayor niimero de - datos que
individualicen el bien objeto de la inscripcién, asi también se han incluido

paulatinamente sefiales que conforman el registro catastral.

La necesidad de proteger la propiedad inmueble ha dado como resultado la evolucién
de la institucionalidad de la propiedad, y dentro de esa dinamica juridica, registral e
inmobiliaria, en la actualidad se requiere la existencia de un Catastro como
instituciéon auxiliar o complementario del Registro de la Propiedad, para garantizar

con sustento técnico y fisico las inscripciones registrales.

Es necesaric la creacion de un Catastro como una institucion auxiliar ©
complementario del Registro de la Propiedad, para garantizar con sustento técnico y
fisico las inscripciones registrales, contribuyendo de esta manera a garantizar la

seguridad y certeza juridica registral.
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Entre el Registro y el Catastro debe existir coordinacién, lo cual se logra mediante un
funcionamiento armoénico y permanente actuando ambos como entidades publicas
que alcancen la integracion de un eficaz sistema nacional de control inmobiliario que .
verifique simultaneamente.la concordancia de los elementos fisicos y los elementos

legales constitutivos de los bienes inmuebles.

La falta de coordinacién entre el Registro de la Propiedad y €l Catastro es la causa de
la gran cantidad de casos de reivindicacién de propiedad promovidgs ante los
tribunales de justicia, lo cual refleja la incertidumbre juridica que priva con respecto

ala ubicacién y area de las propiedades.

La institucién que certifica la propiedad formal es el Registro de la Propiedad y el
. Catastro constituye uﬁ ente auxiliar para aquél, para brindarle informacion de las

.caracteristicas fisicas y ubicacién de los bienes registrados, por lo que se establece
. entonces que el Registro de la Propiedad s el referente formal y el Registro ‘(.Iatastral

el referente real y material.

" Es de urgencia la aprobacion y promulgacién por parte del Honorable Congreso de la
Repiiblica de una Ley de Catastro, en la cual se identifique la propiedad, posesion y
. tenencia de la tierra con areas acordes a su realidad fisica, y a su inscripcién
registral, a través de un eficiente, coordinado y armoénico registro inmobiliario y
catastral.
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RECOMENDACIONES

Es necesaria la revisién de nuestra legislacién en materia de Catastro y Registro,

para reordenarla con €l fin de lograr su coordinacién.

Se debe crear el Registro Catastral en Guatemala, para lo cual seria conveniente
fortalecer la Unidad Técnica Juridica para aprovechar el trabajo ya realizado por tal

unidad.

Es necesario que al crearse el Registro Catastral en Guatemala, se le dote de fines

estrictamente informativos y auxiliares de registro, para evitar la politizacién del

mismo.

Es necesario definir un plan a largo plazo para la creacién de un Registro Catastral
multifinalitario en Guatemala, y para el efecto capacitar capital humano y adquirir el

equipo técnico mas moderno.
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17.De Reina Partiere, Gabriel. La Prioridad en el Registro de la Propiedad
Inmobiliaria. Espafia, Editorial Aranzadi, S.A., 2002.

18.Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo VIII Dere-Diva, Libro de Edicién Argentina
Driskili, S.A. o o

19.Escobar Diaz, Hermenegildo. Registro de la Propiedad. Guatemala, Editorial
Ediciones Especiales, 1999. . .

20. Escobar Medrano, Edgar Gonzalez Camargo Edna; Antologia de Historia de la

Cultura de Guatemala; Litografia Orién; Guatemala, enero de 2001; Paginas
868.

21.Espin Céanovas, Diego. Manual de Derecho Civil Espafiol, vol. 2. Derechos
- Reales; Madrid, Espafa, Editorial Revista de Derecho Privado, 1957.

22. Facultad de Ciencias Econémicas de Occidente y Comité ‘Internacional de
Desarrollo Agricola, Tenencia de la tierra en Guatemala, Editorial Universitaria,
de Guatemala, 1971, paginas, 358, Impreso en la Universidad de San Carlos
de Guatemala el 20 de Octubre de 1971. o .

23. Gobierno de Guatemala Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién,
Aplicacion del Derecho Agrario en Guatemala - Estrategia y Propuesta. -,
Impreso en Guatemala, 2,000 Litografia Transgrafic S,A, Paginas, 20.

24 Gobierno de Guatemala Ministerio de Agricultura,»Ganaderia y Alimentacion,
Legislaciéon' Agraria Vigente de Guatemala, Impreso ‘en Guatemala, 1,999
Litografia Transgrafic S, A, paginas, 306. ‘

25.Gutierrez Scwanhauser, Rodrigo. Coédigo Notarial y Registral, Costa Rica,
Editorial Publitex, 1992. *

26.Lacruz Berdejo, José Luis y otros. Flementos de Derecho Civil. Espana,
Editorial Cometa, S.A., 1984,

131




27. Larsson, Gerhard Land Registration and cadastral  systems, Longman
Scientific & Technical editors; Paginas, 175.

28. Magallon Ibarra, Jorge Mario, Instituciones de Derecho Civil, México, D.F.,
México, Editorial Porriia, 1998. '

29.Menjivar Rafael ; Reforma Agraria - Guatemala- Bolivia- Cuba, Impreso el 15
de Noviembre de 1969 en los talleres de la Universitarios de “ José B. Cisnero”
en San Salvador, paginas, 475.

30.Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién, Hablemos de Catastro en
Guatemala, Impreso en Guatemala, paginas, 23.

31.Ministerio de Agricultura, Ganaderia y Alimentacién, Informe de Gestion 1,997
. 1,999, Impreso en Guatemala, paginas, 29.

33 Ministerio de Justicia, Legislacion Registral, impreso en Talleres Graficos UCA
en 1,996,paginas, 421.
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Centro de la Defensa, de la Constitucién, Paginas, 195.
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45.Thomas y Marjorie Melville, Tierra y poder en Guatemala Editorial Centro
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6. Ley No. 17.801. Régimen de los Registros de la Propiedad Inmueble de las
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11.Reglamento del Registro de la Propiedad.
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suman 16 las propiedades ccupadas, Guatemala, 23 de abril del 2,002,
pagina,4. :

. Nuestro Diario, Seccién departamentos, Campesinos ocupan finca, Invadidas

16 caballerias, Guatemala, 24 de‘ abril del 2,002, pagina, 8.
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40.Prensa Libre, Seccién, Nacional, Labriegos amenazan con nuevas medidas de
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41.Prensa Libre, Seccién, departamental, Desalojan Familias, Guatemala, 28 de
agosto de 2,002, paginas,1.
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Universidad San Carlos de Guatemala.

' 2. Barrios Carrillo, Axel Estuardo Alfonso. Aspectos Fundamentales de los
Registros en Guatemala, Guatemala, 1981, Tesis (Licenciatura en Ciencias
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ciencias Juridicas y Sociales, Abogado y Notario).

137
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