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. INTRODUCCION

La finalidad de esta investigacion es conocer la actividad
del SEGUNDO REGISTRO DE LA PROPIEDAD, cuya finalidad
que garantiza la prueba inmediata y cierta de los derechos reales
que encuentran respaldo en la FE PUBLICA que apareja sus
actuaciones, trata de conocer ademas, la realidad notarial por
medio de la cual nace el vinculo o relacién sin la cual los propios
fines del Registro y los fines de la actividad notarial no encontra-
rian su razén de ser.

El Segundo Registro de la Propiedad es una institucion
PUblica creada para la protecciéon del Dominio y demas Dere-
chos Reales en los fibros y asientos correspondientes donde se
anota lo relacionado con la modificacién, transmisién y extincion
de tales derechos para su constancia, defensa y eficacia ante
terceros y en virtud de que el notario latino es el profesional det
derecho encargado de recibir, redactar los documentos
adecuandolos a este fin confiriéndoles autoridad, conservando
los originales de éstos y expidiendo copias que den Fe de su
contenido, por lo que la importancia de ésta investigacién radica
en que su estudio debe ir entrelazado en lo que constituye la
actividad del Registro y la actividad notarial propiamente dicha -
ambas ne pedrian realizarse sin el concurso de la otra.

El Segundo Registro de la Propiedad proporciona segu-
ridad y garantia al trafico juridico, finalidad clésica del Registro
que se logra mediante la inscripcion, anotaciéon y cancelacion
de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre los bienes y la publicidad de los actos. Asimismo
por la Fe Publica de que estd investido el registrador las
certificaciones que extiende constituyen la prueba documental
preconstituida.

La actividad notarial es imprescindible por ser ésta la que
informa de los actos reatizados y que requieren del Registro para
su publicidad y eficacia.



Siendo necesario resaltar la trascendencia de que en la
ciudad de Quetzaltenango se ubique el Segundo y tnico Registro
que se asienta en un departamento del pais, sin duda alguna por
la importancia econémica, cultural, que encuentra su nacimiento
en la actividad comercial, industrial, educativa, bancay servicios,
favorecida por su ubicacion facilmente accesible en el altiplano
del pais que atiende poblaciones tanto de clima célido como de
clima frio, su relevancia es tal que la ubica en el segundo lugar de
importancia entre las ciudades del pais y en tal virtud es sede de
competitivas instituciones educativas, culturales, financieras,
agricolas y sociales, sede también de organizaciones inter-
nacionales, nacionales y gubernativas.

Marin Pérez, Pascual, (s/fecha) En su obra “Introduccion
al Derecho Registral” nos muestra una relacién juridica regis-
tral, determinando el objeto general de la misma y de |a registrai
en particular dandonos una clasificacién de las cosas que son
susceptibles de publicidad material y publicidad formal o regis-

tral. - ’

Profundiza en el estudio de la publicidad (registral) en cada
periodo durante la historia asi como en cada rama del derecho,
examinando asi el derecho germano, el derecho candnico, - el
derechc espafiol, etc., también nos presenta en su obra un
estudio sobre la fase actual de la publicidad reforzando su estu-
dio con argumentos de cardcter teérico, argumentos de caracter
practico y al examinar el Derecho Registral en si nos muestra los
distintos aspectos que han servido de base a los autores para
formular el concepto, él también nos ofrece un concepto propio
en el Derecho Registral. | '

Y concluye que en virtud de la naturaleza, caracteristicas,
principios y consideraciones hechas tanto de caracter dogmético "~
como de caracter practico y el estudio realizado a través de la
historia, se hace precisa una reconstruccién de la teoria de los
principios cientificos o presupuestos basicos delDerecho Regis-

tral, situando la cuestién en sus justos limites procurando no- - -

incurrir ni en exageraciones conceptuales ni en un practicismo
fuerade lugar al margen de las mas elementales consideraciones
de orden juridico.



Diez Picazo y Gulién, (1,985) En su cbra “Sistemas de
Derecho Civil: Derecho de cosasy Derecho Inmobiliario Registral”,
presentan un estudio amplio y determinado del contrato en
general, la relacién obligatoria, los contratos en especial sus
formas, requisitos y obligaciones de registro para su perfeccién,
eficacia y validez; los cuasicontratos y la responsabilidad extra
contractual. Elaporte de esta obra a la presente investigacion es
dar en forma somera, los lineamientos doctrinarios de aquellos
contratos que por su naturaleza son objeto registral.

Carral y De Teresa, (1,986) Su obra “Derecho Notarial y
Derecho Registral’, se ocupa en la Fe Publica, examina al notario
.como guia de voluntades, analiza al Derecho Notarial que sin
duda alguna es forma de la forma , y examina al instrumento
publico. En esta obra analiza cuidadosamente el autor, la teoria
de los sistemas y principios registrales, de la apariencia juridica,
de la buena fe de los contratantes y de la proteccion de los ter-
ceros registrales. Constituye sin duda alguna una obra
importantisima por su aporte juridico y ser una de las pocas obras
dentro del basto universo bibliogréafico juridico que se detiene en
el estudio del Derecho Registral. Su enfoque en el Derecho
Notarial y su andlisis al Derecho Registral relacionando ambas
ramas del derecho y sus denominaciones y aportes son de un
enorme valor para la presente investigacion.

Ramirez Villatoro, Espiridion. (1,966) En su trabajo de
tesis titulado “Funcionamiento del Registro de la Propiedad de
Guatemala”. Realiza un estudio concienzudo de lo que es el
Registro de la Propiedad, como Institucién, como oficina, como
ente encargado de la publicidad de los actos que originan dere-
chos reales, publicidad que redunda en la seguridad del trafico
juridico estudia detenidamente los sistemas registrales, asi
como los principios hipotecarios, que orientan a los sistemas
registrales de la propiedad, enfatiza su estudio en lo que es el
Registro de la Propiedad en nuestro medio, los principios que lo
inspiran y propiamente los fines registrales, nos muestra el
registro desde su interior, sus libros, su movimiento etc. y
concluye con que el Registro de la propiedad en nuestro medio
satisface plenamente los fines para los cuales fue creado de
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seguridad juridica en el trafico juridico inmobiliario comprobando
en su estudio que los principios que lo otientan son efectivamente
aplicados, llega a esa conclusion en virtud de haber observado el
movimiento del Registro, presenciande personalmente todos los
detalles de la vida Registral de esa época, por lo que sin duda
alguna es de gran importancia para la presente investigacion.

Pellecer Arellano Gloria M. (1.975) En su tesis titulada
“Deréecho tnmobiliario y el Registro de la Propiedad”, Determina
que el Registro de la Propiedad, nacid como un medio de pu-
blicidad de los hechos generadores de derechos reales y debido
a su organizacion lo que consta en él se tiene como verdad real;
su finalidad es establecer un sistema de publicidad que de segu-
ridad al trafico juridico inmobiliario y garantia a los derechos rea-
les inscritos evitando la clandestinidad de gravamenes y
limitaciones que pueden afectar aterceros. En América Latina
se hareconocido como antecedentes directos del Registro de fa
Propiedad a los antiguos oficios y anotaciones de hipotecas, las
que fueron creadas por las Reales Pragmaticas Espafiolas de
1,539y 1,768.

El principio de publicidad aparece en todas las legislacio-
nes latinoamericanas, en primer lugar como aviso atercercs, para
‘evitar los gravamenes ocultos y prevenir fraudes y dobles ventas.
El Derechoinmobiliario Registral comprende las normasy proce-
-dimientos que tienen por finalidad la publicidad de los hechos,
derechos, actos y contratos que producen consecuencias frente
a terceros.

Cabrera Alvarado de ochoa, VilmaT. (1982). Ensutesis
titulada “Generalidades sobre el Derecho Hipotecario” asume una
investigacion amplia sobre el Derecho Hipotecario y en la parte
que puede considerarse como practica de su trabajo, hace una
referencia especial al Registro de la Propiedad sin el cual el
Derecho Hipotecario no seria perfecto y careceria de validez
frente a terceros, no tendria seguridad juridica. Ensaya un
concepto propio del Registro de la Propiedad y nos muestra los
pasos a seguir en el mismo cuando se inscriben derechos reales
de garantia sobre los bienes inmuebies objeto de registro.




Hernandez Castillo, Julio Alfonzo. (1,987). Sutrabajo de
tesis titulado “Historia del Derecho Notarial en Guatemala®. Hace
un analisis sobre el otigen e historia del notariado en la Anti-
gledad, Edad Media, y en América Latina o mejor dicho por él
América Espafiola ubicandonos en la época colonial y nos mues-
tra como el trabajo de los escribanos, los protocolos notariales
son fuente para la historia del arte colonial en Hispanoamérica,
asi como los documentos notariales son fuente para la historia del
Derecho Colonial. Estudia al notario en Centro América a partir
de la independencia, el origen del notariado en Guatemala y
realiza una amplia relacién sobre las instituciones afines al Dere-
cho Notarial dentro de las cuales destaca el Registro de la Pro-
piedad, llegando ala conclusién de que histéricamente el objetivo
del Registro de la propiedad en Guatemala fue asegurar la
hipoteca, en lo que histéricamente comprendia las provincias de
Castilla y era un registro tnicamente de bienes inmuebles con-
cluyendo que el Registro de la propiedad es una entidad des-
centralizada del Estado de Guatemala y es quien se encarga de
garantizar el régimen de propiedad creado en Guatemala en
virtud de las corrientes liberales de 1871 que trajeron como
consecuencia la promulgacién de! cédigo civil de 1,877.

Espinoza Solares, Mario René (1,991) tesis. “ Calificacién
de Documentos Registrales para la inscripcién o rechazo en el
Registro de Ia Propiedad™ En este trabajo de tesis se encuentra
una investigacién y un breve andlisis del origen del Registro de la
Propiedad de sus sistemas, los fines que se propone, sus princi-
pios filoséficos y basa su investigacion ptrincipalmente en la
calificacién de los documentos registrales para su inscripcion o
rechazo, examinando la naturaleza juridica de la funcion cali-
ficadora, su limitacién, sus términos, resultados, formas o0 medios
de impugnaci6n y la responsabilidad registral, llega a la conclu-
sién de que el Registro de la Propiedad tiene una funcion controla-
da de la actividad notarial que comprende tanto la legalidad del
negocio como de los derechos reales objeto de lanegociacion sin
discutir lo relativo a la materia fiscal que debe satisfacer en los
testimonios sin que por eso ejerza funcién jurisdiccional alguna.
Por lo tanto la actividad registral debe ser altamente profesional
ya que el criterio registral es sumamente importante ya que
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genera la llamada jurisprudencia registral denvada del estudio y
experiencia del Registro. -

Sandoval Hernandez, Oscar Levi. (1,987) Ensutrabajode
Tesis titulado “El Ocurso Registralen la Legislacion Guatemalteca™
Hace un estudio muy profundo y legalmente fundamentado so-
bre el procedimiento jurisdiccional que tiene lugar como resultade
del desacuerdo de la parte interesada ante una resolucién del Re-
gistro de la propiedad y en virtud de los conceptos y fundamentos
bastante cientificos de este trabajo de tesis es de gran importan-
cia para el presente estudio pues la autora considera que tiene un
aporte para la investigacion de gran utilidad.




1.1.1. GENERALIDADES DEL DERECHO REGISTRAL : d

El Derecho Registral y el Derecho Notarial persiguen una
idea similar que consiste en la seguridad juridica, por lo que deben
estar intimamente unidas ambas ramas del derecho, ya que
existen vinculos que dan reciproca dependencia y de alguna
forma continuidad que nace en el derecho Notarial hacia el
Registral y constituye la forma y la unidad de ambas disciplinas.

El Derecho Registral presta un servicio y es de utilidad al
Derecho Civil pues hace posible y facilita la publicidad que debe
revestir ciertos actos juridicos o ciertas situaciones que por su
contenido intrinseco asi lo necesitan para proporcionar una
verdadera seguridad juridica.

Al Derecho Registral se le conoce 0 es denominado porlos
Civilistas de varias formas entre las que estan en Espaia por
ejemplo Derecho Hipotecario en atencién a que el ordenamiento
" legal que lo regula esta contenido en la ley y reglamento hipote-
cario, sin que quede margen a dudas de que es errénea ésta
dominacién ya que el &mbito del Derecho Registral es mas am-
plio y que puede decirse que el Derecho Hipotecario es parte del
contenido del Derecho Registral.

lgualmente corta quedaria la definicion de Derecho
Inmobiliario, pues dentro del Derecho Registral se comprende no
Unicamente a los bienes inmuebles sino muchos otros bienes
muebles identificables como titulos de derechos sobre ambos
bienes y todo aquello que es susceptible de registro publico. =

Sin duda es mas prudente hacer acopio de la definicion
hecha por Carraly de Teresa (1,986) quién dice entre otras cosas
que el Derecho Registral es un sector del Derecho Civil creado
para proteger derechos desde el punto de vista del Derecho
Publico. Por lo que cabe decirque el Derecho Registral comprende
la expresion registral de los actos civiles de constitucion, transmi-
sién etc., de los derechos realesy los efectos de su regulacién en
el trafico juridico y por eso tiene que ver con la adquisicion. y
transmision de los derechos reales. El contenido del Derecho
Registral desde el punto de vista sustantivo o material comprende
la finca y su inmatriculacién y por supuesto sus modificaciones;
los principios fundamentales, los actosinscribibles; las anotaciones
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preventivas. Desde el punto de vista organico y de procedimiento
comprende : la organizacion del Registro, los asientos registrales
en su aspecto formal, et modo de llevar el registro. Es importante
encontrar pues aqui la naturaleza juridica del Derecho Registral
que definitivamente es que el Derecho Registral constituye la
dindmica del derecho inscribible 0 que deben hacerse publicos
para seguridad del trafico juridico, no es el contenido del derecho
de lo que trata sino de su mutualidad.

Roca Sastre, citado por Espinoza Solares (1,991) define el
derecho inmobiliario como el conjunto de normas que regutan los
derechos reales inscribibles que determinan los efectos que las
acciones personales adquieren contraterceros, por suinscripcion
y fijan la prohibicién de disponer por lo que asi queda de
manifiesto la eminente relacién entre el derecho Registral y el
Derecho Inmobiliario o Derecho Real.

1.1.2. EVOLUCION HISTORICA DEL DERECHO REGISTRAL

Es importante recordar, que a pesar de la gran influencia
que tiene la ciencia del Derecho de lo que en su oportunidad fue
el Derecho Romano, no es aqui donde tiene su cuna el Derecho
registral, ya que Roma evolucioné con respecto al régimen inmo-
biliario con lo que se conocié come : MANCIPATIO, que erauna
forma de contratacion puramente formalista y con toques hasta
cierto punto rituales, existié también la IN JURE CESSIO que
segun comenta Carral y de Teresa (1,986) no era otra cosa mas
que un juicio fingido que encubria un negocio de transferencia de
bienes un simulacro de juicio reivindicatorio en que et demanda-
- do confesaba la demanda.

EL IN JURE CEDEUS gue no defiere en mucho del ante-
rior y al desaparecer paulatinamente estos sistemas de tradi-
cién de los bienes que en realidad es a lo que evoluciond la
TRADITIO que no es otra cosa que la simple entrega, de lo que
puede notarse que ROMA no conocid la publicidad consecuencia
registral por lo que muchos autores tildan el sistema de vulnera-
ble a clandestinidad en el trafico juridico de los inmuebles. Es
- pues en este caso del Derecho Registral que es el Derecho Ger-
manico en el que después de transcurrir dos periodos mas o
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menos similares de lo que fue Roma la Mancipatio y la In Jure
Cessio, la primera etapa germanica se llamé SOLEMNIDAD
ANTE EL THINX, esto obedece a que los germanos desde épo-
cas muy remotas establecieron la diferencia entre lo que es
inmueble y mueble y esta etapa constituye lo que es la entrega
simbélica ante la asamblea presidida por el THINNIMANN del
inmueble quedando el adquiriente investido de la titularidad de la
cosa. La segunda etapa similar a la anterior llamada AUFLE-
SOUNG o entrega ante el juez, algo parecida a la jurisdiccion
voluntaria pues el juez sdlo autentica la entrega, anteriormente
éstas farmas de transmisién se hicieron oralmente y posterior-
mente por escrito y siempre se escribieron primero en lcs
archivos judiciales o archivos Municipales y mas tarde en libros
especiales lo que se tiene como aurora del Registro.

La influencia del Derecho Romano hace que desaparezca
o se delimite la publicidad, sin embargo la fortaleza de las insti-
tuciones hace que subsistan a través del tiempo'y es en el siglo
XVHl en Prusia, donde se restaura el viejo sistema germanico
quedando vigente en el Codigo Civil de muchos paises después
de conocer las ventajas de dichos sistemas es asi como se crea
un pilar de la Publicidad Registral Importantisimo para las actua-
les legislaciones. '

1.1.3. CONCEPTO DE DERECHO REGISTRAL : ~

Seglin expone Marin Pérez (s/ fecha) primeramente debe
reconocerse que la publicidad es necesaria para garantizar 108
cambios en la titularidad de todos aquellos bienes susceptibles
de ser objeto de garantia es indispensabie también porque
determina y garantiza una serie de conceptos patrimoniales que
exige un instrumento registral adecuado para su constatacion,
todo en la actualidad nos muestra que los conceptos de Derecho
Real y Derecho Personal no son absolutos, por lo que se puede
definir al Derecho Registral tanto en sentido objetivo como aquel
conjunto de normas reguladoras de las relaciones juridicas
relativas a aquellos bienes aptos para engendrar titularidades
“erga omnes” en este concepto no hablamos de cosas ni de
derechos reales, sino de bienes en sentido ampfio.

Al respecto de fa naturaleza y caracteres del Derecho
Registral, puede decirse con justeza de un derecho sustancia o
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material que considera el Registro como Institucion Juridica. Y de
un Derecho Registral formal regulador del tramite de la inscrip-
ciény propiamente rituario o adjetivo. El Derecho Registral es por
sus principios basicos de legitimacién y Fodes pulelea una
ciencia que va mucho mas alla que todo nuestro derecho civil
impregnado de sabor romano, a estos efectos parece repug-
narle la presuncion legitimadora y la adquisicién a dominio y
estampa su sello protegiendo la seguridad del trafico juridico de
los bienes por medio de la practica de sus principios filoséficos
que constituyen el porqué de su razdn de ser.

Quede pues claro que en virtud de los fines que esta cien-
cia persigue su naturaleza juridica se ubica dentro del enorme
grupo que alinea del lado del Derecho Publico.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1.2.1. CONCEPTO: /

Primeramente debe saberse que la etimologia de la pala-
bra REGISTRO viene del latin tardio REGESTA-ORUM : id
derivado de REGERE igual a Transcribir. Segun el Diccionario
Etimolégico de la lengua Castellana de J. Corominas (1,973).

Cabrera de Ochoa (1,982), ensaya un concepto de io que
. puede definirse como Registro de la Propiedad en nuestros
tiempos diciendo que es una institucién publica creada para la
proteccion juridica de tedos los actos en ella registrados, basados
. en la fe publica de que esta investida, pues la persona que
adquiere o acepta la constitucién de derechos reales inscritos
esta legalmente protegido ya que el registro es una garantia,
porqué dé al adquiriente o al acreedor hipotecario la seguridad
de la legalidad de su titulo, es decir que cualquier titulo o derecho
inscrito en el Registro de la Propiedad tiene un valor juridico el
cual es oponible a cualquier situacion o persona.

Puede de este concepto desprenderse primeramente
gue el Registro es un Registro Publico, en el cual se hace constar -
el verdadero estado de la propiedad inmueble y la propiedad
mueble identificable que por ese solo hecho es susceptible de
Registro, en virtud de la toma de razén de todos los titules de
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dominio.

Nuestro ordenamiento Civil Guatemalteco lo define en el
Articulo nimero 1124 del Cddigo Civil Decreto ley Numero 107,
el cual dice literalmente : “El Registro de la Propiedad es una
Institucién Publica que tiene por objeto la inscripcidn, anotacion y
cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles identificables. Son
publicos sus documentos libros y actuaciones. —

Histéricamente segun Joaquin Escriche citado por Rami-
rez, EI Registro era el asiento que se hacia en la escribania de
ayuntamiento de cada cabeza de partido de las escrituras que
otorgaban ante el escribano de los pueblos del distrito, con el
objeto de que puedan llegar a noticias de todos, las compras,
ventas, hipotecas, censos, tributos y cualquier otros gravamenes
o cargas de los bienes raices, para que asi se evitaran oculta-
ciones y fraudes, y para que en caso de perderse los protocolos
o registros particulares de los escribanos de partidas, servia éste
para facilitar a los interesados las copias que necesitaran.

Es muy importante reconocer que fadoctrina ha establecido
que el Registro de la Propiedad, es una Institucién de Jurisdiccidn
voluntaria, contraria en todo sentido a la contenciosa, esto pues
como consecuencia de los principios filoséficos que lo inspiran.

1.2.2. FINES QUE SE PROPONE EL REGISTRO DE LA
' PROPIEDAD :

Creada como tal esta institucién proporciona seguridad y
garantia al trafico juridico que es la finalidad ultima y clasica del
Registro; se logra mediante la inscripcion anotacién y cancela-
cién de los actos y contratos relativos al dominio y demas dere-
chos reales sobre los bienes inmuebles y muebles identificables
y gracias al Registro se obtienen la publicidad del acto y asi
‘c'on'ocido por todos, debe entenderse que la publicidad registral
no es un fin sino un” medio de lograr la seguridad juridica, existen
~ entonces fines secundarios que por su naturaleza persiguen el
Registro de la Propiedad entre los que estéan los que menciona
Espinoza Solares se encuentran :

FINES ESTADISTICOS: que son conocidos asi pues
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reflejan la cantidad de contratos traslativos de dominio en igual
forma que proporcionan los datos monetarios de las mismas
transacciones, de aqui que los Registros de la Propiedad llevan
un libro de cuadros estadisticos del que se da cuenta al Ministerio
de Gobernacién segun lo establecen los articulos 1220, 1231 y
1232 del Cédigo Civil.

FINES FISCALES: Bien puede decirse que el Registro de
la Propiedad es un colaborador con el Estado en la recaudacion
de impuestos que son de! Gobierno central y de las respectivas
Municipalidades tal es el caso del impuesto unico sobre bienes
inmuebles. ' ‘

1.2.3. PRINCIPIOS FILOSOFICOS QUE INSPIRAN EL

REGISTRO :

Los principios filosoficos que inspiran el Registro de la
Propiedad son aquellos principios que constituyen por si las li-
neas directrices del sistema, son pues el resuitado de la sintetiza-
cién o consideracion del ordenamiento juridico registral, vienen a
ser las bases fundamentales que facilitan la comprension de la
materia y hacen de la investigacion juridica una investigacién
cientifica. '

Las normas juridicas. fundamentales organizadoras del
Régimen de Publicidad inmobiliaria y registral, reciben también el
nombre de Principios Hipotecarios, el estudio de estos principios
ha contribuido, en mayor grado a la construcmon del derecho,
tanto hipotecario como registral de ahi’la gran relacion entre
ambos, no solo por la afamdad de materia sino por la influencia
Ibérica a nuestro derecho, nacida en virtud de que el Derecho
Registral en Espafia forma parte del &mbito juridico hipotecario.
Para nuestro pais, aquél en que los Notarios pertenecen a la
Unién Internacional del Notario Latino, es importante reconocer
los siguientes principios registrales.

PRINCIPIO DE PUBLICIDAD :

Este principio estriba primordialmente en que el Registro
de la Propiedad a de revelarla situacién juridicade losinmuebles;
y toda persona sea 0 no tercero interesado tiene derecho a
conocer los asientos del Registro y de obtener constancias
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relativas a los mismos. Reiterando que el objeto de el Registro
de la Propiedad es establecer un sistema de publicidad que
asegure el trafico juridico inmobiliario, por lo que no se puede
aducir ignorancia de los asuntos en los fibros de la institucion, el
acto o contrato surte efectos para las partes desde la perfeccion
consensual y entre terceros desde que queda debidamente
registrado, por lo que existen dos clasesde publicidad, lapublicidad
Material que es la que consta por el efecto informativo y es
resultante de la misma inscripcién y la innegable posibilidad de
suconsulta es a estaclase de publicidad ataque refiere elarticulo
1124 del Cédigo Civil, cuando indica que son publicos los
documentos, libros y actuaciones del registro, igualmente indica
el articulo 1148 del Cédigo Civil, al establecer que unicamente
perjudicaré a terceros lo que aparezca inscrito 0 anotado en el
Registro, surtiendo efectos desde la entrega de los documentos.
La Publicidad FORMAL se refiere 0 es aquella que apoya
la expresion voluntaria de los interesados, a las partes pues laley
respeta la autonomia individual, ya que reconoce por este prin-
cipio lafacultad de toda personade interesarse del contenidoc de
los libros del registro, ya sea personaimente o por certificaciones
extendidas por el registrador y que ademas son los documentos
més idéneos que son prueba de lo inscrito en el registro, asi lo
refieren los articulos 1179 y 1184 de nuestro Cddigo Civil.

" PRINCIPIO DE INSCRIPCION :

Inspira este principio que debemos entender por inscrip-
cién todo asiento hecho en el Registro Publico dando importancia
al mismo acto de inscribir, esto da a los derechos nacidos
anteriormente al registro firmezay proteccion pues al ser asenta-
dos son investidos de fuerza probatoria que el registro les da,
puede decirse que nuestra ley manda la inscripcion de
determinados contratos juridicos, los contratantes deben solicitar
la inscripcion pues los efectos de la misma es necesaria, quizas
no tanto obligatoriacomoindispensable efectuarla, de lo co ntrario
el titular del derecho no podria hacerlo valer “erga omnes”.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD O DETERMINACION:

" Es necesario determinar con precision elbuen objeto de los
derechos para concretar la publicidad registral, se requiere por
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este principio precisar la finca, precisar el derecho, contenido
juridico y econdmico, y sefialar a ia persona que es titular, es aqui
donde encontramos cabida al FOLIO REAL.

PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO :

Este principio se fundamenta en el acuerdo de voluntades
o dicho juridicamente en el libre consentimiento de las partes
contratantes, entre transferente y adquiriente y como dice Carral
y de Teresa, aqui solo puede consentir el que puede disponer
libremente, solo puede consentir el verdadero titular.

PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO :

Este principio conocido también como de TRACTO
CONTINUO, atiende principalmente a la misién y ordenamiento,
es consecuencia del sistema de consentimiento por el que el ti-
tular queda protegido por todo cambio de su derecho no consen-
tide por €l y también es una consecuencia del FOLIO REAL que
constituye un registro concatenado en el que, el que vende hoy
es el comprador de ayer y el titular inscrito es transferente
posteriormente, sostiene Carraly De Teresa, que este principio
logra que no se interrumpa la cadena de inscripciones y obtiene
en el registro la historia completa de ia finca coincidiendo asf el
mundo real con el mundo registral, el fundamento iegal para este
principio se encuentra en el articulo 1130 del nuestro Cddigo Civil.

PRINCIPIO DE ROGACION :

Podemos decir, que el registro no puede asentar ins-
cripciones en sus libros sino es requerido por los particulares
parainscribir las actuaciones que le sean requeridas, aun cuando
el registrador conozea del hecho no puede de oficio hacer la
inscripcién por lo que esta necesidad de acudir a dicha instancia
a solicitar inscripciones o simples certificaciones constituyen el
principio de ROGACION como lo sefialan los articulos 1127 y
1152 del Cédigo Civil.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD :

Encuentra cabida aque!l dicho muy conocido que dice que
dos cuerpos no pueden ocupar un mismo lugar en el espacio.
Para Carral y De Teresa la regla romana de que el primero que
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compra es el propietario se transforma por este principio en que
es primero en derecho el primero en registro, las fechas de
otorgamiento ceden ante las fechas de registro.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD O DE FE PUBLICA :

Por este principio, los titulos invalidos o imperfectos no
tienen ingreso al registro.

Conforme a este principio se presume que todo lo regis- -
trado lo ha sido legalmente por medio de someter los titulos a
examen que es lo mejor conocido como funcidn calificadora
registral, gracias a ella los titulos defectuosos son rechazados
definitivamente o provisionalmente, cuando el titulo presentado
adolece de faltas subsanables es susceptible de ser anotado
previamente, cuando la falta definitivamente es insubsanable no
es posible siquiera la anotacién provisional pues el rechazo
es in limine, por supuesto que en estos casos el registrador esta
obligado a advertir alos interesados en qué consiste a su juicio las
faltas de que adolecen los titulos presentados de igual forma las
partes tienen determinados derechos frente a la actitud del
registrador. (Ocurso).

1.2.4. SISTEMAS REGISTRALES :

" La palabra sistema se deriva del Latin Systema y éste del
Griego Systm que es un conjunto de cosas que ordenadamente
relacionadas entre si contribuyen a determinado objeto.

Todo buen ordenamiento inmobiliario y registral como
consecuencia, tiene gue fundamentarse en el Registro de la
Propiedad, por eso la orientacién general de todos los sistemas
es influenciada por el Derecho Hipotecaric moderno que robuste-
ce la institucién registral para realizar la finalidad clasica de dar
seguridad altréfico juridicoinmobiliario. Envirtudde esta influencia
hipotecaria los distintos tipos de regimen hipotecario que dominan
en cada pais se inspiran en sistemas mas conocidos y funda-
mentales que son :

SISTEMA FRANCES, SISTEMA ALEMAN O GERMANICO,
SISTEMA AUSTRALIANO. '

1. SISTEMA FRANCES: Consiste en aquel sistema
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llevado por personas o titulares, con arreglo al cual obedece un
ordenamiento rigurosc de transctipcién, asentando en el principio
de la prioridad en el tiempo, en este principio se lleva el registro
a base de transcripcion total de los titulos y siguen el sistema
de folio personal fundamentado en el nombre de los propietarios
y titulares de Derechos Reales.

2. ALEMAN O GERMANICO: Es aquei régimen inmobilia-
rio que da importancia y se lleva por FINCAS, en el cual el trafico
juridico sobre inmuebles se fundamenta en el consentimiento
traslativo de las partes interesadas seguido de la inscripcion
registrai que en este sistema es obligatoria para dar legitimidad
alatransaccion. En este sistema launidad basica del Registro es
la FINCA y a cada unade ellas se e habre el correspondiente folio
registral, se asientan fundamentaimente en el catastro y su
principio es el folio real, en este folio real se consignan el historial
juridico de la finca y los derechos que sobre la misma se estable-
cen, sobre todo las hipotecas y afecciones reales, el principio
filosdfico de especialidad en este sistema es de relativa impor-
tancia como este sistema esta regido por el principio de legalidad,
el registrador goza de facultades calificadoras bastante amplias.
Este sistema esta compuesto por una trilogia que se forma por la
finca, e! folio y el asiento que sirven de desarroilo formal a los
principios de especialidad y publicidad. Este registro es publico,
esto quieredecir “para quientengainterés legitimo en consultaric”
por lo que el campo de accién es muy limitado.

3. SISTEMA AUSTRALIANO O DE TORRENS. Conocido
igualmente como sistema de Acta Torrens ya que fue creado por
el inglés Sir Robert Richard Torrens, el cual tiene su ofigen a
mediados del siglo XIX es éste un sistema de gran trascendencia,
y es aquel regimen inmobiliario que se lleva por fincas, y el tréfico
sobre inmuebles tienen seguridad pues la simplicidad y rigorismo
empleado'en la inscripeidn contribuyena la negociabilidad de los
titulos. R ‘ " B

- Elregistro procede a extender titulos de dominio después
de que las partes cumplen con cuatro etapas, la de solicitud, la
calificacion, la resolucién registral y consecuentemente la
publicacion que es en este caso en que el registro, hace
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publicaciones para dar noficia a terceros que puedan resultar
perjudicados, pudiendo éstos formalizar oposicién igualmente
procedera con los colindantes del inmueble con similar objeto si
como consecuencia de ésta publicidad se oponen se suspende la
inscripcién. Las lineas fundamentales de este sistema son :

LA INMATRICULACION : o sea el ingreso de una finca al
régimen. .

LA INATACABILIDAD : Que se refiere al titulo ya que éste
lleva aparejada después del registro una titulatidad pura de
propiedad, este titulo es entonces de cardcter seguro, legal y por
llenar los requisitos legales procura su perfecta identificacion de
la finca y su exacta expresién grafica segun el plano y el catastro.
Es un titulo real o sea documento oficial que hace Fe en cuanto a
la realidad fisica y juridica de un inmueble. Ef Registro es unico
en el area de su aplicacidn y sus servicios estan centralizados con
el objeto de que el personal tenga mayor especializacién en la
divisién de funciones, capacidad para unificar criterios y practicas
y su organizacién es en forma sencilla presidida por un registra-
dor, varios técnicos juristas que hacen lacalificacion de los docu-
mentos presentados y varios gedémetras para comprobar la
extension delinmueble que se deseaba inscribir y ademas varios
topdgratos para lo relacionado a planos, lleva varios libros pero el
mas importante es el que se forma con el duplicado de los titulos
que por orden cronélogico se van colocando, cada duplicado
equivale a un folio, aqui no existe limite en la publicidad del
registro.

Existe otra division de los sistemas registrales que atien-
den especificamente a la forma de operar en los registros, éstos
pueden variarse en cada pais pero sus principios basicos son los
mismos su variabilidad depende de muchos factores principal-
mente del sistema legal regional, entre los mas notables e
importantes enumerados.

a) Sistema de TRANSCRIPCION que es aquel medio del

cual el documento se copia literalmente o se archiva en libros
especiales del registro.
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b) El sistema de FOLIO PERSONAL que constituye en que
tos libros se llevan por indices personales es decir por propieta-
rios o titulares de derecho reales.

c) Sistemade FOLIO REAL, en este sistemalos libros dan
lugar alainscripcion de la finca (propiedad inmueble) en cada una
se le abre un folio en el que se inscriben todos los gravamenes,
trasmisiones y datos relacionados con cada finca.

1.3. REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN GUATEMALA

1.3.1. EVOLUCION HISTORICA :

Muchos autores consideran que el Registro de la Propie-
dad tiene su origen en el derecho medieval Aleman pues deriva
del testimonio judicial germénico , conociéndose entre las varias
formas de trasmisién de la propiedad inmueble la que tenia lugar
ante el tribunal, esto se hizo a través de un litigio verdadero o
ficticio muy similar al “in jure cessio” del Derecho Romano, y de
alli se fue extendiendo por toda Europa. Ma&s tarde se dejé la
forma contenciosa para pasar a la voluntaria siendo !a pare
interesada la que declaraba ante el tribunal la transmisién de la
finca.

Por otra parte, afirma Federico Barrachina y Pastor, citado
por Pellecer A. que esta institucién nacié en Grecia sin ninguna
especialidad y publicidad, que los carteles que colocaban en las
fincas rusticas para hacer nofar que estan hipotecadas. En
Babilonia, por supuesto en épocas mds antiguas existian archi-
vos de doecumentos y catastros inmobiliarios y se hatenido noticia
de que por el afio 2204-2190 antes de Cristo para ia venta de la
finca rustica era necesaric la indicacién de los linderos, el precio
y el nombre de los contratantes.

En Asiria se llevaba un registro de tablas de enajenacion
de inmuebles, pero este registro era controlado por el gobernador
de cada provincia. En Egipto al igual que en Babilonia existian
archivos y catastros de actos de enajenacién de inmuebles con
finesfiscales;de esaformase hacia efectivala publicidad registral.
En Grecia las transmisiones inmobiliarias se llevaban a cabo en
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expedientes independientes, més tarde se pasé a las inscripcio-
nes registrales quedando fuera de uso las anteriores. En Tauro
mientras no se comprobase mediante certificaciones del archivo
que el inmueble estaba libre de cargas, el comprador no estaba
obligado a pagar el precio; la falta de inscripcién no podria
alegarse en contra de terceros.

En Roma era através de laintervencion judicial y el archivo
de los tribunales, fue lo que constituyd en esa época lo que podria
llegar a ser mas el registro. No tenia caracter publico.

En 1442 surgié verdaderamente el registro para evitar las
enajenaciones fraudulentas, cuando la Reina dofia Maria de
Arag6n dispuso que las compras de bienes del marido fueran
registrados en garantia de los de la mujer. Hasta en 1,539 se
emplea por primera vez la palabra registrador en la real pragma-
tica espafiola de los Reyes don Carlos y dofia Juana, y se le
encomendé al registrador la misién de consignar los contratcs
constitutivos de tributos, censos, hipotecas y venta de bienes
inmuebles, con el fin de que el titulo no inscrito no hacia fe y que
no perjudicaba aterceros. El 10 de febrero de 1539 se establecio
en Flades el Registro con el objeto de evitar engaios y proteger
la propiedad y la buena fe de los contratantes, y fue hastaen 1869
en que surgié la primera ley Hipotecaria Espafiola. En América
~ Latina se ha considerado como antecedente directos de! Registro
de la Propiedad a los antiguos oficios y anotadurias de hipotecas,
las que fueron creadas por las reales pragmaticas espaiiolas de
1539 y 1768 habiendo sido introducidas en las colonias de
América por las reales cédulas del 9 de marzo de 1778y 16 de
abril de 1789. Los principios del Registro de la propiedad en
Guatemala se remontan a épocas anteriores a la revolucion de
1871 en que el registro se le did el nombre de TOMAS DE
RAZONES HIPOTECARIAS esta designacion se debia a que
s6loimportaba la hipoteca, perocomo garantiaque se presentaba,
es decir que el principio que predomina los créditos mediante
hipotecas. :

~ Antes de la Revolucién liberal de 1871, el presidente de la
reptiblica Mariscal don Vicente Cerna, encomendd al juriscon-
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sulto Manuel Ubico un proyecto de ley hipotecaria el cual nunca
fue plasmado en ley, afios maés tarde el presidente don Justo
Rufino Barrios encargé auna comision la elaboracién del proyec-
to de cddigos, ya que era necesario codificar la ley del pais y es
asi como el 8 de marzo de 1877 que se promulgd el cddigo civil,
entrando en vigor el 8 de septiembre del mismo afio. El Codigo
Civil de 1877 regulaba la forma del Registro de la propiedad,
contenido en el capitulo V, en este capitulo el cual se referialos
titulos sujetos a inscripcion;‘la forma y efectos de la inscripcion,
las anotaciones preventivas, las cancelaciones, lo relativo a los
registradores y a sus responsabilidades, en esa misma eépoca se
emitié el Reglamento del Registro el que contiene los siguientes -
lineamientos; modo de llevar el registro, del registro de la
inscripcién del registro, de los registradores, honorarios de los
registradores, del registrador sustituto, disposiciones transitorias,
contenido al final del reglamento el primer arancel, algo muy
curioso es que hasta la fecha se encuentran vigentes los
lineamientos de dicho reglamento.

El Registro de la propiedad quedo abierto el 15 de septiem-
bre de 1877 en la capital, habiéndose establecido mas tarde otros
registros en Quetzaltenango, Chiquimula, Alta Verapaz, Jutiapa
y San Marcos. '

1.3.2. APUNTES HISTORICOS DEL 20. REGISTRO DE LA
PROPIEDAD ,
Ramirez Villatoro (1,966). Proporciona apuntes impor- .

tantisimos sobre el Segundo Registro de la Propiedad que se

encuentra tocalizado en !a ciudad de Quetzaltenango y dice entre
otras cosas que desde 1877 queddé establecido que cada
departamento tuviera su registro de propiedad. Seguin acuerdo
emitido por el poder Ejecutive con fecha 10. de noviembre de

1897, se reducen a tres oficinas del Registro de la Propiedad, las

cuales tienen su residencia en las ciudades de Guatemala,

Jalapa y Quetzaltenango, denominandose Primero, Segundo y

Tercer Registro de la Propiedad. Comprendiendo en el primero

los departamentos de: Guatemala, Amatitlan, Escuintla,

Sacatepéquez, Chimaltenango, Petén, Alta y Baja Verapaz y

Santa Rosa; El Segundo Registro de la Propiedad de la Propiedad
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comprende los departamentos de Jalapa, Zacapa, Jutiapa,
Chiquimula e lzabal y el Tercer Registro que comprendia los
departamentos de Quetzaltenango, Totonicapan, Solola,
Retalhuleu, Suchitepéquez, Quiché, Huehuetenango, y San
Marcos.

Con fecha 30 de abril de 1898, el poder ejecutivo emitié el
acuerdo donde dispone que se aumenten a seis oficinas del
Registro de la propiedad, con residenciaen laciudadde Guatemala,
Quetzaltenango, Jalapa, Zacapa, Coban y San Marcos, que se
denominaran : Primero, segundo, tercero cuarto, quinto y sexto
registros, quedando organizados en la manera siguiente : El
ptimer registro comprende los departamentos de Guatemala,
Amatitlan, Escuintla, Sacatepéquez y Chimaltenango. Elsegundo
registro comprende los departamentos de : Quetzaltenango,
Totonicapan, Solold, Retalhuleu, Suchitepéquez, Quiche y
Huehuetenango.

Eltercer registro comprende los departamentos de Jalapa,
Jutiapa y Santa Rosa; el cuarto registro comprende los
departamentos de: Zacapa, Chiquimula, e lzabal; el quinto regis-
tro comprende los departamentos de Altay Baja Verapaz y Petén,
y el sexto registro comprende el departamento de San Marcos.

Segun acuerdo Gubernative de fecha 27 de mayo de 1898,
se dispone que e! departamento de Santa Rosa, continde unido al
Primer Registro. Con fecha 8 de Agosto de 1913 por acuerdo del
poder Ejecutivo se suprime el cuarto Registro de la Propiedad
establecido en los departamentos de Zacapa, Chiquimula e Izabal
pasando a formar parte del primer registro. Nuevamente con
fecha 7 de Junio de 1930, se emite el decreto legislativo 1636,
referente alaley de hipotecas, prendasy Registro de la Propiedad
y en su articulo 134 dice: En cada departamento habra un registro
de inmuebles situados en el departamento.

No obstante esta disposicion de 10 de Julio de 1933,y de
conformidad con el articulo 1078 del Decreto Legislativo 1932
Codigo Civil, por no ser posible poner en préctica todas las
disposiciones de dicho cédigo cuando entré en vigor, dispone fijar
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la forma en que deben quedar los registros de la propiedad
inmueble, creandose cuatro oficinas del registro de la propiedad,
la primera en la ciudad de Guatemala, la segunda en la ciudad de
Quetzaltenango, la tercera en las Verapaces y la cuarta con sede
en Jalapa. Con fecha 28 de Julio de 1933, el acuerdo emitido por

el Ejecutivo, anexa el cuarto Registro de la Propiedad al registro -

general con sede enlaciudadde Guatemala; el cuarto comprendia
los departamentos de Jalapa y Jutiapa.

Por acuerdo emitido con fecha 12 de Junio de 1934, se
dispuso que por haberse agregado el departamentc de
Suchitepéquez varios municipios del departamento de Solold y
para mejor control en las operaciones del registro segregaban del
segundo registro con sede en Quetzaltenango, al departamento
de Solol4, el que pasaba al primer registro.

Confecha 10. de junio de 1936, el poder ejecutivo acuerda
suprimir el tercer registro con sede en Coban el que pasé a formar
parte del primer registro o registro general con sede en la ciudad
de Guatemala.

Con fecha 29 de noviembre de 1951, el poder ejecutivo
deroga el acuerdo de fecha 12 de junio de 1934 y manda ampliar
. lajurisdiccion del segundo registro de la propiedad inmueble con
sede en la ciudad de Quetzaltenango, con los departamentos de
Retaihuleu, Suchitepéquez, Sololé los que seran segregados del
primer registro con sede en la ciudad capital. Quedando en esta
forma tinicamente dos oficinas del Registro de la Propiedad una
con sede en la ciudad de Guatemala que se denomina Registro
General de ia Propiedad, y el otro con sede en la ciudad de
Quetzaltenango, que se denomina Segundo Registro de la
Propiedad.

1.3.3. AMBITO TERRITORIAL DE LOS REGISTROS DE LA
PROPIEDAD : -

El Registro General de la propiedad que se encuentra
ubicado en la ciudad capital de Guatemala, tiene bajo su juris-
diccién los siguientes departamentos que son catorce :
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. Guatemala
. Jutiapa
Jalapa
. Chiguimula
. Santa Rosa
..El Progreso
. Escuintla .
. Chimaltenango
. Zacapa
10 Sacatepéequez
. 11. Alta Verapaz
12. Baja Verapaz
13. Petén
14. 1zabal.

CONDOO AWM=

El Segundo Reglstro de la Propledad que tienen su sede
en la ciudad de Quetzaltenango, se encuentra ubicado en el
edificio que alberga igualmente a Rentas Internas de
Quetzaltenango en la zona numero uno de la ciudad. Tiene ocho
departamentos en su jurisdiccion los que sin duda alguna atien-
dena la proximidad que estos tienen a la cabecera departamental
de Quetzaltenango y a la facilidad de su accesibilidad estos
departamentos son los Sigwentes

1. Huehuetenango
2. San Marcos. -,
3. Quiché
4. Solola -
5. Retalhuleu -
6. Suchitepéquez
7. Totonicapan
8. Quetzaltenango.

1.4. ORGANIZACION SISTEMATIZACION DEL REGISTRO

1.4.1. ORGANIZACION :
El Registro de la Propiedad, esta crganizado en nuestro
medio por el sistema de Folic real, que consiste en abrir una
cuenta corriente a cada finca perfectamente individualizada, sin
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necesidad de liegar al sistema de casillas; en el cual se lleva el
historial juridico de cada inmueble inmatriculado. Este sistemase
tomd de la ley hipotecaria Espafiola del ocho de febrero de mil
ochocientos setenta y uno, el cual es una imitacién de! sistema
Germanico con sus innovaciones introducidas por el sistema
Espafiol, perotambién lo mejory principal de cadauno de los otros
sistemas: Francés y Australiano; pero lo que ha dejado de imitar
el sistema es el tener un catastro general como el sistema de
Torrens y Aleman, que es de mucha importancia en nuestro me-
dio no solo territorial sino que economicamente también.

Por lo tanto se puede decir que nuestro sistema es uno de
los mejores porque robustece y protege la seguridad en el trafico
juridico inmobiliario y mobiliario identificable.

1.4.4. LA APLICACION DE LOS PRINCIPIOS FUNDAMEN-
TALES Y LA PROYECCION DEL REGISTRO A LA
COMUNIDAD
E! Registro es una oficina publica, no s6lo por razén de lo

que en ella se hace constar, sino tambien por la razén del
funcionario que larige, es una institucién oficial que debe dar vida
legal a los hechos y actos que alli se inscriben, representando
por esto mismo una garantia absoluta de los deméas derechos.
Del estudio de lo que al respecto cita nuestro Cédige Civil, puede
decirse que en la mente de los legisladores habia nacido e!
concepto de que debian de registrarse no solo los bienes inmue-
bles sino los bienes muebles también como es en la actualidad
pero con la salvedad de que para ese efecto deben ser plena- -
mente identificables como lo expresa el articulo 1124 y el 1185 del
decreto ley 106. Los legisladores de nuestro actual coédigo civil,
tomaron muy en cuenta el principic de publicidad registral ensu
sentido absoluto es decir ilimitado, ya que en el mismo articulo
1124 se hace referencia a que son publicos sus documentos,
libros y actuaciones por lo que se entiende amplisimo dicho
principio. Uno de los objetos principales de nuestro registro, es la
publicidad de sus inscripciones que viene a proteger a los
contratantes porque el registro ofrece datos exactos y dotados de
seguridad.
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I PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Dada laimportancia de la actividad notarial en la vidade un
pais, es necesario plasmar que ésta actividad se encuentra liga- |
da a una gama amplia de actividades, aqui vale entonces hacer
referencia a la actividad registral, lo necesario e importante de
esta actividad sin la cual la actividad notarial seria incompleta en
igual forma la actividad registral sin la notarial no tendré razén de
ser.

Es importante conocer et Derecho Registral, su evolucion,
conceptualizarlo para comprender entonces la actividad de un
registro de la propiedad, conocer su evolucion su sistema, los
principios que lo inspiran, para entender su vida practica y por
medio del estudio y préctica del Derecho y la Notaria, conocer los
actos inscribibles la forma de su inscripcién el por qué de una
actividad y los medios ai alcance de los notarios cuando por razén
de la funcidon calificadora del registrador les es negada una
inscripcién.

 Resulta de gran importancia conocer todo este universo '
llamado Registro de la Propiedad especificamente Segundo
Registro de la Propiedad para establecer la verdadera relacién
entre el registro y los notarios y determinar asi la incidencia del
Segundo Registro de ia Propiedad en la actividad notarial.

2.1. OBJETIVOS: :

- Conceptualizar el Derecho Registral y ubicar su
importancia..

- Determinar que es un registro de la propiedad, enumerar
sus fines, sus principios y los sistemas que lo inspiran.

- Describirlaimportancia que tiene et registro de la propiedad
que se encuentra en la ciudad de Quetzaltenango, conocer su
evolucién histdrica, su vida préactica, su sistematizacion, y su
organizacién.

- Investigar como nace la relacién entre los Notarios y el
Registro de la Propiedad, forma de presentar los titulos y también
los medios que tienen a su alcance para impugnar las actuaciones
registrales.
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2.2. VARIABLES:

a.) Derecho regional

b.) Registro de la Propiedad

c.) Segundo Registro de la Propiedad

d.) Sistematizacién, organizacién y vida practica de un
registro.

e.) Relacion entre los notarios y el Registro de la Propiedad,
y medios al alcance de los notarios para impugnar las
actuaciones registrales.

2.3. DEFINICION DE LAS VARIABLES:

DEFINICION SISTEMATICA.

a.) DerechoRegistral: Degranimportanciadentrodel
Derecho Civil ubicar al derecho registral que atafe a los bienes
inmuebles registrables, dando una seguridad al trafico juridico ya
que otorga garantia ante terceros.

b.)  Registro de la Propiedad, es la institucién publica,
que tiene por objeto el control de los actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles y
muebles identificables otorgando la seguridad a los interesados
de la legalidad de su titulo.

c.) Segundo Registro de la Propiedad, registro que
se encuentra ubicado en la ciudad de Quetzaltenango, y que tiene
en su ambito territorial el control de 8 departamentos del Sur-
Occidente del pais.

d.) Esta variable es sumamente extensa en virtud de
que se ubica dentro de la vida practica del registro, cuél es su
actividad, cudles sonlos libros que lleva, como esta establecida su
organizacion, apareja también el estudio de su ftitular y los
colaboradores del mismo, la actividad cotidiana del registro en si
su vida practica.

e.)  La relacién entre los notarios y el registro de la

propiedad nace en el momento en que el notario cumple con la
obligacion de enviar al registro el testimonio acompafiado de la
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respectiva copia y los atestados exigidos por la ley, dando asi la
noticia del acto sujeto a registro para ser inscrito debidamente,
conocer también los medios de que dispone el notario para
impugnar las actuaciones registrales.

DEFINICION OPERACIONAL :

Las variables que se han presentado seran opera-
cionalizadas a través de las unidades de analisis.

2.4. ALCANCES Y LIMITES :

El Segundo Registro de la Propiedad con sede en laciudad
de Quetzaltenango, tiene a su cargo ocho departamentos del sur
y occidente de nuestro pais, el estudio se realiz en el registro
propiamente y la actividad notarial fue observada en los notarios
de la ciudad de Quetzaltenango.

2.5. APORTE.:

Por medio de ésta investigacién se ha podido comprobarla
eminente importancia que la actividad registral tiene en la activi-
dad notarial. Esta radica especificamente en que la actividad
registral ademas de proporcionar seguridad y garantia al trafico
juridico de los bienes, ejerce una funcién fiscalizadora del que
hacer notarial, por lo tanto, definitivamente, es esta la incidencia
del registro de la propiedad en la actividad notarial, tal y como ha
quedado establecido alo largo de esta investigacion los sistemas
y principios que inspiran la actividad registral son aplicados
correctamente y en beneficio de la actividad registral.

Proponer que en el Registro de la Propiedad se utilice
tecnologia moderna como por ejemplo la informatica, es un punto
del cual es preciso establecer, que en la actualidad la actividad
registral se lleva a cabo de una manera profesional por parte del
personal que tiene a su cargo dicha actividad, este personal que
con el paso del iempo y el desempefio constante de sus activi-
dades ha profesionalizado su actividad, existiendo orden y disci-
plina para la misma hace que ésta sea confiable en virtud de la
honorabilidad de los empleados. El utilizar tecnologia moderna
tal como la computacién es dable en ciertos departamentos del
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registro tales como el departamento de avisos de testamentos
que recién se inicia con la computacion la cual se encuentra
conectada en red con el Registro Central para una mejor cober-
tura, lo cual en un momento determinado podria crear cierta
inseguridad por la facilidad del ingreso que pueden tener perso-
nas extrafias a la red de computacién por medios que la misma
informatica proporciona. Sinduda deben crearse las condiciones
propicias las cuales en la actualidad no existen ya que sera
necesario establecer dicho sistema para el futuro y ver la posibili-
dad de utilizar otra clase de tecnologia para lo que consta ya en
registro y que no debe desaparecer. »
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. METODO
3.1. SUJETOS:
3.1.1. EL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD

a) CALIDADES:

Segtin el reglamento del registro. El Registro de la
Propiedad, esta a cargo de un Abogado y Notario, que sea
colegiado activo, guatemalteco de origen, siendo dicho cargo
incompatible con el ejercicio de las profesiones de Abogado y
Notario y con cualquier otrc empleo o cargo publico. El registra-
dor es nombrado por el Sefior Presidente de la Republica por
conducto de! Ministerio de Gobernacién y en igual forma hara su
permuta, traslado o cesacién; los empleados subalternos son
‘nombrados por el registrador titular, que es el jefe autonomo de
la oficina.

El registrador nombrado antes de tomar posesion del
cargo debera prestar fianza ante el Ministerio de Gobernacién
con el fin de garantizar las responsabilidades en que pudiera
incurrir en el ejercicio de sus funciones y se cancelara hasta un
afio después de haber cesado el registrador en dicho cargo. El
~ ministerio fijara dicha fianza entre un méaximo de diez mil quet-
'zales y un minimo de mil quetzales, segin seala importancia del

‘registro. '

En cada Registro debe haber un registrador sustituto, el
que es nombrado por el ejecutivo pero a propuesta y bajo la
responsabilidad del propietario; el sustituto hara las veces del
propietario en caso de ausencia, enfermedad o incompatibilidad
en el desempefio de sus funciones; debera tener las mismas
calidades que el propietario y debera prestar garantia sélo en el
caso de que el interinato dure mas de un mes.

b) FUNCIONES DEL REGISTRADOR.

Espinoza Solares (1,991.) nosindicaque ladoctrina coloca
la funcidn calificadora en una situacién ecléctica entre la funcion
judicial y la administrativa e incluso se equipar6 con la funcién
jurisdiccional. Sin embargo vale decir que en la actualidad se
sostiene por los estudiosos de nuestro derecho que la funcion

29



calificadora es un acto de jurisdiccidn voluntaria emanado de
nuestra ley procesal civil especificamente en su articulo 401 del
codigo de la materia, pero la doctrina insiste gue la llamada
jurisdiccion voluntaria no es una actividad verdaderamente
procesal, ni estad atribuida exclusivamente a los organos
jurisdiccionales.

Es en todo caso, una actividad administrativa del Estado
que puede conferirse a érganos judiciales o de otra indole, afinde
tutelar el ordenamiento juridico privado mediante la constitucion,
reconocimiento o modificacién de relaciones juridicas. Claro esta
que sus resoluciones jamas tendran fuerza de cosa juzgada.

Doctrinariamente se dice que la extensién de la funcidn
calificadora se debe determinar en razén de su fin, y si el mismo
es estable si los documentos son o no inscribibles, debe
examinarse, entonces todos los aspectos legales por los cuales
pueden haber obstaculos que impidan la inscripcién.

El Registrador debera calificar la forma extrinseca de ca-
da documento, seguin sea su clase para su inscripcién. También
debe atender a la forma es decir la validez legal de los contratos
y actos dispositivos que contengan los testimonios y los demas
documentos cuya inscripcion se le solicite.

El registrador esta ampliamente facultado para calificar
las formalidades legales de los documentos notariales, ello
comprendera formalidades extrinsecas, e incluso la competencia
del notario que autoriza, la autenticidad de los documentos y -
requisitos formales y de fondo. Asimismo el registrador califica
la capacidad y personeria de los otorgantes cuando se trata de
documentos notariales que contengan actos o contratos civiles y
mercantiles, como también cuando intervengan jueces u otros
funcionarios por razén del cargo. Lacalificacion se extiende ala
capacidad juridica, prohibiciones legales, personeria,
representacion legal, y a la facultad de disponer. Es menester
indicar que la doctrina discute si se debe calificar un documento
judicial. Algunas legislaciones lo han permitido, pero indican
limitaciones tales como competencia en todos los aspectos ,
formalidades del documento congruente. Sin embargo debe
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tenerse presente que, existe el imperativo de que el registro no
puede en todo caso, calificar el fondo de la resolucion judicial.

Al igual que los documentos judiciales, tenemos en la
doctrina situacién anéloga con los documentos administrativos
los cuales examinara la competencia del funcionario, las
formalidades y autenticidad de! documento, pero no podra calificar
los fundamentos de dacisién o acuerdos administrativos.

¢) FACULTADES DEL REGISTRADOR -

Es imperativo legal para el registrador realizar su funcién
calificadora dentro de un plazo o término establecido para el
objeto.

Nuestro Cadigo Civil, en su articulo 1127 indica que la
inscripcién en el registro puede pedirse por cualquier persona
que tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir.
Los registradores haran toda inscripcién o anotacion dentro del
término de ocho dias contados desde la fecha de recepcion del
documento, si éste diere lugar a varias de las operaciones
mdtcadas el término se amplla a seis dias mas.

Sobre la funcién callhcadora que reahza el registrador
asume los resultados siguientes

1. Inscribe. doctrinariamente decimos acuerda.
2. Suspende.
3." Rechaza la inscripcion.

s

En el primer resultado el registrador ha comprobado previa
calificacion, que el documento presentado esta legaimente
constituido, de formay fondo. De este modo, practicara el asiento
respectivo, sin necesidad de fundamentar su decision.

En los restantes resuitados, suspension o denegacion,
deber4 informar a los interesados la falta observada en los
documentos. De esta maqera suspendera la inscripcién cuando
la falta sea subsanable y rechazara la inscripcién cuando la falta
seainsubsanable. La doctrina sobre el particular estima que, para
distinguir ias faltas subsanables de las insubsanables, y proceder
o no a la anotacion preventiva, el registrador atendera tanto al
contenido como a la forma, solemnidades de los titulos y a los
asientos del registro relacionados con el caso en particular, asi
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mismo se adoptd el criterio de que era falta subsanable la que
afecta la validez del titulo, pero que no produce necesariamente
la nulidad del mismo.

Son faltas insubsanables, las que producen necesaria-
mente la nulidad de los titulos.

3.1.2. PERSONAL :

La organizacion de! Registro de la Propiedad segun el
personal laborante es el siguiente :

Un funcionario, Abogado y Notario activo, denominado
REGISTRADOR ‘

Un funcionario SECRETARIO RECEPTOR por que en el
van unidas las calidades de secretario y tesorero.

Varios OFICIALES OPERADORES de los cuales sus
funciones consisten en llevar a cavo las inscripciones de todos lo
documentos que ingresan al Registro. '

. Varios OFICIALES CERTIFICADORES, los cuales
concretan sus funciones a extender certificaciones que el publico
solicita. , .

Un OFICIAL que tiene como funcion la de dar informacion
de que si existe 0 no disposiciones de Uitima voluntad, donaciones
o testamentos. |

Varios EMPLEADOS que sus funciones consisten en
atender al publico en el departamento de exhibicién de libros que
le sean solicitados para su consulta.

Existen otros empleados llamados ECONOMOS y sus
funciones consisten en velar por la limpieza y buen estado del
establecimiento y que los libros se encuentren en sus respectivos
lugares.

3.1.3. REMUNERACION:

En el Registro existe una tarifa, formulada por el Gobierno
para cobrar a los interesados por las operaciones que tienen que
realizar. Esos cobros constituyen los honorarios del Registrador,
del personal inamovible y de todo e! resto de trabajadores que
colaboran con el registro. Los ingresos en concepto de pago de
los particulares se dividen asi : Como lo establece el Titulo Il
Capitulo | del Reglamento del Registro de la Propiedad en su
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articulo 28 dice : “Deltotal de los ingresos que obtengan el registro
por concepto de honorarios, corresponde el 40 % al registrador
enfunciones; 40% al operador que efectie lainscripcidn y el 20%
restante pasara a un fondo comun destinado a financiar los gas-
tos de funcionamiento de la institucion.

Hernéndez Castillo (1,987), cita algunos apuntes histéri-
cos con respecto a este temay nos cuenta que cuando fue la caida
del presidente Estrada Cabrera, los unionistas principales
opositores del régimen veian mal todo lo que existia dentro de la
derrumbada administracién, innovaron el sistema del registro y
pusieron sueido a sus empleados . Pero esto nodio resuitado, se
notd descontento, se sefald el error y mas que todo fue la gestion
de los abogados lo que cbligd a volver al viejo sistema de esa casi
autonomia del registro en lo vital: la administracién de sus fondos.
El régimen econémico del Registro General de la Propiedad se
- caracteriza entonces, por la motivacion del trabajo a través del
sistema de honorarios como forma de retribucién a los emplea-
dos. Este sistema de honorarios es permeable a refinamiento en
el sentido positivo y puede ampliar las metas y objetivos dei
registro.

Para este rubro de honorarios, se encuentra vigente el

“ Acuerdo Gubernativo nimero 1061 -88 de fecha 30 de noviembre
de 1988, emitido durante el Gobierno del presidente Lic. Vinicio
Cerezo Arévalo. Por lo que se encuentra rubricado tanto por él
como por el sefior Ministro de Gobernacién Roberto Adolfo Valle
Valdizan, este ARANCEL que es el que a la fecha se encuentra
vigente vino a derogar el que se encontraba contenido en el
acuerdo gubernativo nimero 511 -86 de fecha 29 de Julio de
1986. Con respecto al arancel vigente se encuentra contenido en
17 articulos, que determinan los honorarios que causan desde la
exhibicién de los libros, las certificaciones, anotaciones testa-
mentarias, preventivas, razones puestas al pie de los documen-
tos, inscripciones de documentos, fincas nuevas, prérrogas,
modificaciones, gravamenes, en si todas aquellas operaciones
que se realizan en el registro. Y a criterio de la autora, son
honorarios que se pueden considerar al alcance de todas las
clases sociales, que en un momento determinado necesitan del
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registro.

3.1.4. NOTARIOS :

“El Notario latino es el profesional del derecho encargado
de una funcién publica consiste en recibir, interpretar y dar forma
legal a la voluntad de las panes, redactando los instrumentos
adecuados a este fin y confiriéndoles autenticidad; conservando
los originales de éstos y expedir copias que den fe de su conte-
nido. En su funcién esta comprendida la autenticidad de hechos.
“Definicion del notario latino aprobada en el primer congreso de la
union internacional del notario latino, celebrando en Buenos
Aires Republica de Argentina, en 1948, citada por Mufioz, Nery
Roberto (1992).

- 3.2. UNIDADES DE ANALISIS :

LIBROS QUE SE LLEVAN :

Todos los libros que se llevan en el Registro de la Propie-
dad, deben estar autorizados por el sefior Juez de Primera
Instancia de lo Civil de la jurisdiccién de conformidad con el
articulo sexto del Reglamento del Registro de la Propiedad,
emitido por acuerdo gubernamental nimero 359-87 de fecha 18
de mayo de 1987, publicado por el diatio de Centro América
numero 36 del 4 junio de 1,987, dicho acuerdo contiene el
REGLAMENTO DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIE-
DAD el cual fue creado en el Gobierno del Licenciado Vinicio
Cerezo Arévalo, y el Lic. Juan José Rodil Peralta en esa época
_ Ministro de Gobernacidn.

Segtn el Articulo 40. del citado reglamento, en el registro
se llevaran ademas de los libros ordenados por el Cédigo Civil los
libros de : Prendas, de propiedad horizontal, de inscripcion
especiales, de vehiculos motorizados de inscripciones especia-
les de naves y aeronaves de minas, de concesiones otorgadas
por el Estado para la explotacién de cualquier otro que sea
necesario para el buen funcionamiento del registro. En su articu-
lo 60. sefiala que el Juez de primera instancia del ramo civil del
departamento en donde tenga su asiento el registro autorizara los
libros rubricando todas las hojas; en el reverso de la primera hoja
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que el libro contenga ésta razén sera firmada por el Juez y el
Registrador con los sellos de ambos.

Los libros que se llevan en el registro y que establece el
Cédigo Civil son los siguientes:

a) Libro de presentacién, entrada o entrega de
documentos: se le denomina asi, nos refiere Ramirez Villatoro
(1,966) quién hace un andlisis detenido de cada uno de estos
libros, porque en él es donde por orden correlativo se le daacada
documento o titulo sunimero de orden, fechay horade suingreso
al registro de la propiedad para los efectos de suinscripcion enlos
libros respectivos, en este libro se tiene muy en cuenta los
principios de prioridad y de especialidad, el principio de aspeciali-
dad o de rango determina sus efectos a base del aforismo Prior
In Tempare Potiot In Jure, que establece que el acto registral que
primero ingresa en el registro de la propiedad prevalece con
preferencia excluyente o superior de rango a cualquier otro acto
registrable que, siendo incompatible o perjudiciai, no hubiese .
ingresado aunque fuere de fecha anterior.

Este libro de presentacion o entradas esta compuesto de
cien hojas de dos folios, cada folio de'seis secciones verticales, los
cuales son impresos segun el modelo, a que se hace alusion el
reglamento del registro. Este libro de presentacion o entregas,
permaneceré siempre en la secretaria del registro de la propie-
dad, para evitar cualquier alteracién de la hora de entrada de
cualquier documento, ya que es la que marca el principio de
prioridad para su inscripcion en los libros correspondientes.

Ei rayado de este libro sirve de la siguiente manera para
sus fines : ,

A. La primera seccidn, en que se indica la fecha en que se
presentd el documento sefialéndose con ello el mes, diay afio.

B. La segunda secci6n, se utiliza para anotar el nimero de
orden que le corresponde tanto al original como al duplicado o
titulo presentado, nimero que debe ser correlativo, que principia
~ cada primero del mes hasta el Gltimo dia habil de trabajo del mis-
mo mes: formando con cada copia o duplicado que quedan
archivados en el registro de los libros denominados tomos de
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duplicados.

C. Latercera seccion se utiliza para anotar los nombres y
apellidos de la persona que presentd el documento a la secreta-
ria del registro, puede ser el mismo. notario, un interesado ©
cualquier interesado.

D. La seccién cuarta indica la horay minutos en que fue
presentado el documento sin duda alguna lo mas importante de
este libro, en observancia al principio de prioridad o sea el primero
en tiempo es primero en derecho, lo cual nuestro codigo civil
conforme en su articulo 1141 diciendo que entre dos inscripcio-
nes de una misma fecha y relativas a una misma finca tendra
preferencia la anterioren HORA DE ENTREGA DEL TITULOEN
EL REGISTRO, y asi estima que en los casos relativos a esta
materia debe respetarse dicha anotacion, estas anotaciones no
podran ser canceladas sino por orden judicial.

E. La quinta seccion : se refiere al valor de los honorarios
que causen los documentos para su inscripcion en el registro,
teniendo en cuenta para su cobro el arancel contenido en el
acuerdo gubernativo de fecha 30 - 11 - 88.

F. La sexta seccion en el rayado de este libro se refiere a
la fecha de egreso del documento, y esto procede después de
hacerse el asiento o; la inscripcién en el lipro de inscripciones o
mayor; el libro de indices, razonado y firmado por el registrador e
impreso el sello de la institucién o bien cuando después de pasar
el libro es rechazado, porque no se cumplié con algun requisito
que es subsanable o insubsanable.

Gréaficamente el rayado seria el siguiente :

A B c D E F

571794} 1 |juan Antonio PérezDiaz | 14horas | Q500 15 /1 194
6/1/94| 2 |Genaro Montes Robles. 14 horas Q9.00 2475 /94

7/1i94 | 3 Dora Envriqueta Morales. 8 horas Q980 29/1/%
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A: Se anota la fecha de ingreso

B. Se anota el nimero de orden

C. Se anota el nombre de la persona que entrego el
documento

D. Se anota la hora de entrega

E. Se anotan los honorarios que cause el documento

F. Se anota la fecha del egreso del documento.

b) Libro de diario o asientos de presentacion :

Este libro en a actualidad no se encuentra en uso, es decir
que la Gitima inscripcion que se hizo del mismo fue el asiento
namero 14, en el folio nimero 48 del libro nametro 299 con fecha
12 de diciembre de 1,985. Los empleados del registro dentro del
perfeccionamiento de sus actividades determinaron gue Ssu
utilizacién constituia un atraso a la actividad, yaque los datos gue
proporciona dicho libro se encuentra dentro del libro mayor, por lo
que en los documentos que se presentan al registro a partir de
esta fecha tienen un sello en el cual consta la fecha y principal-
mente la hora de su presentacién, asi como e! tomo de libro de
documentales en que se archivan las copias respectivas.

Sin embargo en virtud de que el libro que hasta 1,985 se

llevaba en el registro, aportaba datos importantisimes es impor-
tante tener presente los detalles del mismo que son : El libro
denominado diario o de asientos, era el cual, al momento de
_presentarse cada titulo o documento, se realizaba un breve
 asiento de su contenido. Esta breve inscripcion es la que se
denominaba asiento de presentacion, siendo su misién principal
la de fijar el tiempo de entrada del titulo 0 documento en el registro
para los efectos de la prioridad. :

Mediante el asiento de presentacion se coordinaban los
principios de prioridad y de legalidad. Esto hacia necesario que
se tomara cuidadosamente el momento en que gl titulo hace su
ingreso. Por otra parte el principio de legalidad impide que un
titulo sea inscrito sin previa calificacion per parte del registrador,;
esto con el fin de evitar inscripciones en el registro de titulos que
no sean validos y perfectos; aun cuando siempre se tenga que
llevar a cabo la practica del asiento en el libro diario. Mediante la
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practica de! asiento de presentacién se da satisfaccion a las
exigencias de los principios de legalidad y pricridad ya que con el
fija por una parte la fecha de entrada en el registro o sea que se
determina exactamente la hora de entrada; y por la otra se
concede al registro un plazo para que decida y practique en su
caso la inscripcién solicitada; con lo que se le permlte velarpor la
legalidad de los titulos.

Los asientos de presentacion deberan extenderse en el
diario por el-orden en que se presenten los titulos, sin dejar ni
claros ni huecos entre elios, se numeran correlativamente en el
acto de extenderlos, saivo el espacio para que firme el registra-
dor. Estos asientos expresan necesariamente lo siguiente :

1. Nombres y apellidos del que presente el titulo.

2. La hora, dia, mes y afio de su presentacion.

3. Numero de orden que le corresponda al titulo o
documento segun el libro de presentaciones de documentos.

4. Laespecie detl titulo presentado, su fecha y autoridad o
notario que lo autorice.

5. El derecho que se constituya, reconozca transmlta

modifique o extinga por el titulo que se pretenda inscribir.

6. La naturaleza del bien mueble identificable, o derecho
real que sea objeto del titulo presentado, con expresion de su
situacion y de su nombre, numero, folio y libro-si lo tuviere. =

7. El'nombre y el apellido de la persona a cuyo favor se
pretende hacer la.inscripcién o asiento de que se trate, asi como
el de la persona de cuyo derecho se trate de afectar.

8. La fecha del asiento, de conformidad con el libro de
entradas.

9. La firma del registrador en todo caso, antlguamente
firmaba dicho asiento ademas del registrador, un empleado a
ruego del presentante

Después de prachcar el as:ento de presentacion, se hara
constar en la cubierta del documento y al final del duplicado del
mismo documento, el dia y hora de presentacion; el nimero, folio
y tomo de diario correspondiente; y la fecha expresandose dia,
mes y afio. Si en caso un documento no lleva los requisitos
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necesarios para su inscripcién, se procede a marginar el asiento
de presentacién correspondiente, indicandose por qué razén se
deniega o suspende la inscripcién, asi como el fundamento de
derecho, para que se subsane el vicio o defecto que posea. Esta
razén que se margina en el asiento que practica en el libro diario,
denegandose o suspendiéndose laoperacién, esen su contenido
el mismo que se transcribe al pie del documento o titulo original
que se desenvuelve al interesado , para que tenga conocimiento
de la causa por la cual se denegd o suspendié la operacion, y asi
poder cumplir con el mensionado requisito.

El rayado y los asientos de éste libro graficamente quedan

asl .
NOTAS MARGINALES. ESPACIO PARA ASIENTOS.
NOTA No. 1 Asiento No. 1
Se suspende la Hoy a las catorce horas con
operacion a que se refiere treinta minutos, entregé don Juan
eldocumentoNo. T porque Lopez Lima, el documento numero
"o se cumplio con o del Tibro de entregas, consiste en
preceptuado por el articulo testimonio de la escritura autorizada
131 del Cddigo Civil. en la ciudad de Quetzaltenango el
Quetzaltenango, 15 de veinte de mayo de mil novecientos
Junio de 1,985 Firmas del ochentay cinco, porla Notario Vilma
Registrador y surespectivo Tatiana de Ochoa, enlaque consta:
sello. CQue don Belarmino Monzén Merida,

por el precio recibido de dos mil
quetzalesvende adon Juan Antonio
Loarca Lima, una fraccion
de cuatrocientos treinta y siete
metros cuadrados que se
desmembran de la finca nimero
320, folio 45 del libro 50. del
Departamento de Solola . Copia
archivadabajo el nimero 1 deltomo
100 de documentos de este
Registro.

Doy fe. Quetzaltenango, 22 de
junio de 1,985.
Firma del Registrador y sello de la
Institucién.
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C.) LIBRO DE INSCRIPCIONES:

Se le denomina libro de inscripciones, porque en él se
hacen constary se extractan todos aquellos contratos inscribibles
que tengan relacion con bienes inmuebles o muebles identifica-
blesyainscritos en elregistro de la propiedad en éste libro aparece
el historial juridico de cada finca o sea que nos indica el origen,
su desenvolvimiento que han aportado asi como sus cancelacio-
nes; desmembracionesy su extension; lo cual se puede constatar
a través de sus diferentes inscripciones.

En el Registro son inmatriculadas las fincas porlas siguien-
tes causas, segun apunta Ramirez Vlllatoro (1 966)

_ PRIMERO: Por haberse obtenido el titulo supletono deun
inmueble que no se encontraba inscrito con anterioridad, de
- conformidad con la ley especifica de la materia.

SEGUNDO: Por desmembraciones que sufra un bien
inmueble que se encuentra inscrito con anterioridad, a 1a que se
* le denomina FINCA MATRIZ;.

' TERCERO: Por unificacion de dos 0 mas fincas, las que se
cancelan totalmente.

Para tener una idea mas concreta, es necesario atender
los conceptos de Ramirez Viltatoro, (1,966) cuando sefiala que en
la antigliedad se dié origen en nuestro pais a las FINCAS como
se conocen hoy las propiedades, porque el gobierno, por medio de
sus jefaturas politicas que eran dependencias del Ministerio de
- Gobernacion, acordaban adjudicar los bienes inmuebles baldios
a los habitantes que en ellos habian construido su casa de
~ habitacién o a personas que deseaban trabajarlas, pero con la
condicién de que no podian enajenarlas hasta no haber transcu-
rrido diez o mas afios; y el titulo que se les otorgaba constntuua
titulo inscribible.

De esa forma se dié vida al asilo da familias, algo parecido
a lo establecido en la actualidad por la ley de transformacion
agraria, con las limitaciones de no gravar ni vender durante
veinticinco afios, lo que viene a constituir un asilo de familia.

Este libro de inscripciones estad compuesto de trescientos
folios, en los cuales se inscriben un nimero igual de fincas,
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porque a cadaunalle corresponde un folio; cada folio esta dividi-
do en dos columnas, una para los derechos reales y la otra para
las hipoteca, la columna de los derechos reales se divide asi
misma en tres espacios el primero para la anotacion de las
anotaciones preventivas y las cancelaciones de las mismas. El
espacio del centro que es donde se anotaran las inscripciones de
los derechos reales o de dominio propiamente dichas. Y el
espacio de la derecha donde se anotaran las cancelaciones de
los derechos reales, de dominio y desmembraciones.

Gréaficamente éste libro se muestra de la siguiente manera.

LIBRO DE INSCRIPCIONES

245 FINCA

Numero: ____ Firmay sello
Juez.
DERECHOS REALES. HIPOTECAS.

1 2 | INSCRIPCIONES (3 |4 | 5 INSCRIPCIONES 6

Es oportuno hacer una aclaracion con respecto al anterior
rayado, y es de que el libro de asientos, cada folio se compone
de dos hojas divididas la primera en lo que se escribio anterior--
mente como DERECHOS REALESy lasegundaque corresponade
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a HIPOTECAS, constituyendo ambas unidas el mismo cuerpo, la
numeracion anterior es para determinar las siguientes anotacio-
nes:

DERECHOS REALES: HIPOTECAS
1. Cancelaciones. 4. Cancelaciones
2. Anotaciones preventivas. 5.Anotaciones preventivas

3. Cancelaciones y desmembraciones. 6. Cancelaciones.

d) Libro de cuadros estadisticos : ,

Segun el articulo 1220 del Cdédige Civil ordena los libros
quedeben llevarse en el registro de la propiedad en el numeral 4o.,
" sefiala el libro de cuadros estadisticos, que en e! registro se
denomina “Libro de estadistica” porque en él se hace constar
mensualmente el numero de contratos que fueron inscritos en el
registro de la propiedad, el monto a que ascendié el capital segln
los mismos y el numero total de inmuebles afectados del concep-
to anteriormente citado, se puede decir como apunta Ramirez
Villatoro, que el control de estos datos se clasifican a cada quince
dias del mes transcurrido. Se establece el nimero de contratos
de compraventa, donaciones, permutas, constituciones y
cancelaciones de hipotecas y prendas; etc. que ingresan al
registro. Se trata también de establecer la suma total a que
ascendio el capital en circunstancias segin el trafico inmobifiario
a que se refieren esos contratos inscritos. Todos los datos que
aparecen en este libro de Estadistica, son obtenidos de los libros
indices de propietarios y poseedores, de acreedores y deudores
hipotecarios y prendarios; segun el articulo 1231 del Cédigo Civil,
“Los registradores enviaran al registro de la capital , durante el
mes de enero de cada afo, un cuadro estadistico relativo al afio
anterior, que contendrs, las enajenaciones y su precio, con
separacion de fincas rusticas y urbanas, los derechos reales
impuestos sobre ellas y su valor si constare; las hipotecas,
ndmero de fincas hipotecadas, importe de los capitales asegura-
dos con ellasy las cancelaciones verificadas. “El articulo 1232 del
Cadigo Civil expresa : “En el mes de febrero de cada afio, el
registradoer de la capital, enviara al Ministerio de Gobernacion un
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cuadro con los datos estadisticos que debera comprender todas
las operaciones efectuadas en los registros de la propiedad. Los
datos estadisticos se copilardn por dicho registro en el libro
respectivo.”

e) Libro de indices por orden alfabético de apellidos
de los propietarios y poseedores de inmuebles :

Apunta Ramirez Viliatoro (1,966), que la palabra indice
quiere decir lista 0 enumeracion breve y por orden de los libros ,
capitulos o cosas notables, en lo que se refiere a este libro,
registralmente hablando diriamos que es aquel en que aparecen
en orden de fechas y por apellidos, los nombres de las personas
que han adquirido bienes inmuebles, siendo identificables por
medio del folio, libro y nimero correspondiente el valor en que
fueron adquiridos o su estimacién, si es urbana o ristica. Este
lioro en el registro de la propiedadtiene por objeto ayudary facilitar
a toda persona que tenga interés en averiguar si determinada
persona tiene inscrito algin bien en el registro . Para que la
persona interesada no tropiece con dificultades en la bisqueda
de los bienes que una personatiene inscritos, es necesario que de
el nombre completo con apellidos y nombres, porque de io
contrario el trabajo sera infructuoso. Cada Departamento tiene
su respectivo indice con el fin de establecer aque circunscripcion
departamental corresponde.

Regularmente este libro contiene los siguientes datos:

1. Fecha en que se ha presentado el documento para su
inscripcién en los libros respectivos.

2. Nombre de los propietarios, acreedores y deudores,
incidiendo el orden alfabético en los apellidos.

3 Jurisdiccién municipal es decir el nombre del lugar
donde se ubica el inmueble.

4. Laidentificacién del bien inmueble inscrito, por medio
de nimero de finca, folioy nimero dellibro correspondiente; datos
estos que nos sefalan el libro de inscripciones.

5. Valor de! contrato, al mismo tiempo que indica si el bien
es rastico o urbano.

Segun la forma como esta organizado el registro.
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Otros Libros :

El sistema en que se organiza el registro de la propiedad
es sin duda muy especial, se tienen los tomos de documentos un
tomo por mes regularmente, aqui numerados debidamente
aparecen los duplicades que ingresaron al registro en verdadero
orden, existen también tomos de planos en los cuales aparecen
planos de las propiedades sujetas a registro en igual orden y
dando una facilidad este ordenamiento para su consulta. El
archivo del segundo registro es amplio y cabe resaltar de que el
sistema en que se lleva es ordenado.

3.3. INSTRUMENTO : _

En virtud de que el presente trabajo de investigacion es de
tipo descriptivo por observacién no existe un INSTRUMENTO
ESPECIFICO, ya que el trabajo consiste en una observacién
objetiva, un andlisis critico y real y el poder plasmar las ideas de
manera sencilla y veraz.

3.4. PROCEDIMIENTO :

A ACTOS QUE SE INSCRIBEN : p

La enumeracidn de todos los actos sujetos a registro nos
la proporciona nuestra ley sustantiva Civil Vigente en sus articu-
los 1125y 1126, donde figuran 14 incisos y como nuestra ley es
bastante clara pues establece que los titulos que estan sujetos a
inscripcion son los relativos al dominio asi como los que constitu-
yan, modifiquen o extingan derechos reales; prohibiciones de
enajenar, incapacidades o interdicciones y sus decisiones
judiciales. Eititulo debe ser un instrumento notarial o judicial y si
se refiere a bienes muebles identificables sera necesaria la
presentacion del testimonio de la compraventa det bien y la
declaracién jurada del propietario de dicho bien de que no tiene
inscripcién anterior. Otros titulos que también estan sujetos a
inscripcién son los documentos expedidos porlostribunales, tales
como el auto que aprueba la titulacion supletoria, anotaciones de
demanday embargo;también los titulos de explotacién de minas
e hidrocarburos y concesiones otorgadas por el Organismo
Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas. Pero debemos
percatarnos de que la inscripcidn no da ninguna seguridad
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juridica al acto o contrato nulo otorgado , es decir , no revalida un
instrumento si es nulo, desde su concepcién, seguin laley. Elacto
o contrato inscribible deviene ala vida juridica con el otorgamiento
del documento respectivo, pero el derecho registral lo reviste de
fuerza y poder por medio de la inscripcién en sus kibros.

B. COMO DEBEN PRESENTARSE AL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD LOS DOCUMENTOS AUTORIZADOS ANTE
NOTARIO.

a. Bienes inmuebles :

En cuanto a este especial detalle debe atenderse
definitivamente lo que regulan nuestros ordenamientos legales
que al respecto preceptian que en cuanto a las escrituras de
enajenacion de bienes inmuebles o derechos realesy gravame-
nes sobre los mismos, y asi puedan ser inscritos en el registro,
es necesario que en el testimonio respectivo se inserten :

- Informe de la matricula fiscal, para establecer el
valor en que estd declarado el inmueble en la Direccion de
Catastro (DICABI) con el objeto de establecer el pago delimpuesto
que este hecho genera'y si se trata de finca urbana la solvencia
municipal. ' _

Deberan adherirse al testimonio los timbres fiscales que
cubran el valor del impuesto al valor agregado (IVA), siempre que
no pasen de Q.3,001.00 ya que como ordena el Decreto 2792y
su reforma, debera hacerse en efectivo razonando el testimonio
respectivo. En el caso delimpuesto hereditario o de donacion se
acompafiaran al testimonio dichos atestados originales o
adheriendo timbres, si fuere procedente. Ademas debe presen-
tarse al registro un duplicado en papel simple claramente legible
y que podra extenderse al carbon; los testimonios deberan ser
presentados enumerando cada una de sus hojas selladas y
firmadas por el notario y al final del instrumento se indicara el
numero. de hojas de que se compone, personas a guienes se
extiende y el lugar y fecha en que se compulse. Debe entonces
atenderse a o que preceptia en los articulos 69y 70 del codigo
de notariado y los articulos 1132, 1135, 1336 del Codigo Civily lo
que al respecto preceptué el reglamento del registro de la propie-
dad.
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C. PROCEDIMIENTO PARA LA INSCRIPCION DE
DOCUMENTOS:

Después de presentar un documento en la secretaria, es
anotado en el librode entrega de documentos con el numero que
le corresponde, como preceptia el reglamento del registro,
corresponde al secretario darle ingreso a los documentos parasu
tramite y agotado el mismo, en su caso, devolverlos a los
interesados. Al recibir un documento se marcara en el mismo la
hora de su recepcién y el niimero que le corresponda; igual cosa
se hara en el duplicado en el que también se anotaré el numerode
tomo y el nimero de copia. Acto seguido, se haré la inscripcion
en el libro de entregas, a la persona que presente un documento
se le entregard una contrasefia en la que se hara constar el
nimero que se le asignd al documento y la cantidad depositada.
a cuenta de honorarios. El duplicade de esta contrasefia queda-
r4 en poder del departamento de contabilidad del Registro. El
secretario general hard la separacién de los documentos,
atendiendo e} asunto de que se trate y procedera al reparto de los
mismos entre los operadores respectivos anotando en el libro de
entregas la clave que corresponde a cada operador. Los
operadores recibiran los documentos por medio de conocimiento
y saeran responsables ante el registrador de su custodia de los
timbres fiscales y demas atestados que contengan. Los opera-
dores pasaran los documentos al libro de inscripciones el que
firmara el registrador cuidando que el documento llene los requi-
sitos de ley. El| departamento de contabilidad recibira los
documentos operados, las certificaciones y cualquier otro
documento que cause honorarios, para su debido control contable,
debiéndolos trasladar diariamente al despacho del registrador
para su firma. El contador general responder ante el registrador
de la custodia de los timbres y demés atestados que contengan
los documentos. Firmados los documentos se trasladaran a la
secretaria general para su clasificacidn y entrega a los interesa-
dos, previo pago de los honorarios causados. Los documentos
deberan pasar también a la seccién de control y estadistica a
efecto de que tome los datos mas importantes para los informes
que deben remitirse al Ministerio de Gobernacion y ala Direccién
General de Estadistica. Todo este proceso lleva 6 dias contados
desde la hora de entrega del documento. Si la escritura o
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documento presentado diere lugar a varias inscripciones, el
término de 6 dias se ampliara a 12 dias habiles, todos estos
términos y procedimientos los regulan el ar’uculo 1127 del Cédigo
civil de Guatemala.

BIENES MUEBLES

El registro de los bienes muebles identificables fue creado
el 1 de julio de 1,964 afo en que entrd en vigencia el Cédigo Civil
Decreto Ley nimero 106 . Quedando plasmado dicho registro de
bienes muebles en el articulo 1125 inciso 14 de dicho c6digo, con
lo que se entiende que el registro de los bienes muebles
identificables, es de reciente creacion.

Paralos efectos del registro legalmente sonbienes muebles
identificables todos aquellos que contengan nimero de serie,
modelo, marca, tipo y cualquier otro dato que facilite su identifica-
cién y que los diferencie de los demés de su misma especie y
género.

LEGISLACION AL RESPECTO DE LOS BIENES MUEBLES
IDENTIFICABLES.

Para la inscripcién de un Bien mueble identificable o de
derechos sobre éste, el documento correspondiente, ademas de
los requisitos .de -forma y fondo dispuestos por el Cédigo de
Notariado u.otras leyes que fueren aplicables debera contener,
segun el articulo nimero 18 del Reglamento del Registro General
de la Propiedad, los siguientes requisitos :

1. Cuando el bien no se encuentre inscrito con anteriori-
dad, declaracion jurada del interesado en la que conste tal
circunstancia con adventencia del notario respecto del delito de
perjuric.

2. Descripcién completadel bien que se pretende inscribir.

3. Valorestimado del bieny nombre de lapersonade laque
se adquirio. »

4. Los gravamenes que pesen sobre el blen

En cuanto a la inscripcion del b;en mueble |dentn‘|cable
corresponde hacerla en el Registro del lugar donde se realizé el
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contrato. Elsegundo registro de lapropiedad de Quetzaltenango,
tiene a su cargo registrar todos los bienes muebles identificables
existentes a excepcion de los barcos y aviones en virtud de que
para ambos existe un control especifico que ejerce Aeronadtica
Civil, sobre los mismos y es Unicamente el registro central el
encargado de hacer dichos asientos. Opera aqui las mismas
disposiciones legales que para los bienes inmuebles.

Los bienes muebles identificables se inscriben en el regis-
tro de la propiedad en virtud de lo establecido ademas del
Reglamento del Registro, en el articulo 1214 del Cédigo Civil. Con
base a tal precepto. El Registro de la Propiedad para la inscrip-
cion dedichos bienes, acepta testimonios de los contratos en que
conste el derecho sobre los mismos, asi como el documento
legalizado, el cual es por ejemplo la fotocopia legalizada de la
factura de la compra del bien mueble, y su respectivo duplicado.
Instrumentos, estos que contienen contratos relativos a la
transferencia y gravamen de! dominio de muebles.

E. INSCRIPCIONES DE LOS BIENES MUEBLES :

Los testimonios de escrituras ptiblicas razonadas por el
Registro, serviran de constancia de propiedad de derechos sobre
bienes muebles por lo que es necesario inscribir en el Registro de
la Propiedad los muebles identificables segun lo preceptua el
articulo 1129 del Cédigo Civil, el Registro de la propiedad para
inscribir estas contrataciones de bienes muebles, utiliza dos
libros, uno es empleado para inscribir el dominio del bien mueble
y el otro para anotar gravamenes.

Los libros especiales para la inscripcion de los bienes
muebles o de sus operaciones referidas, los cuales son autoriza-
dos por el juez de Primera Instancia de lo Civil, quien los firma y
selta juntamente con el registrador, estos libros son :

1. Libro especial para vehiculos motorizados, que consta
de un rayado especial donde se inscriben gravamenes pren-
darios, dominios y anotaciones preventivas; posee ademas un
rayado especial para cancelaciones.

2. Libro de prendas de vehiculos motorizados. Este libro
tiene dos columnas especiales que son gravamenes y cance-
laciones.
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3. Libro especial para naves y aeronaves, este libro se
inscriben los buques y aviones.

4. Libro de prendas especiales que es donde se inscriben
gravdmenes sobre maquinaria o bienes muebles por adquirir,
también se inscribe la prenda sobre mercaderias productos
elaborados o por elaborar, este libro lleva una columna para
detallar el crédito y otra para cancelaciones.

5. Libro de inscripciones especiales : es aqui donde se
inscribe toda la maquinaria, equipo, fabricas y maquinarias
sueltas, sus folios tienen los correspondientes apartados para
inscripciones de dominio, anotaciones preventivas, gravamenes
prendarios y cancelaciones.

6. Libro de indice. Es aqui donde se inscriben por orden
alfabético los propietarios de los bienes que estos poseen y
desean inscribir. .

7. Y existe un libro para la concesiones que el Estado
otorga para la explotacién de los recursos naturales.

F. MEDIOS DE IMPUGNACION:

Para ia impugnacién de la calificacién del registrador
existe una alternativa que segun la doctrina seria: Recurso
gubernativo o administrativo gue en nuestra legislacion no se
encuentra reguiado y el recurso judicial.

El recurso judicial que regula nuestro ordenamiento civil
en su articulo 1164 es denominado técnicamente “OCURSO".

1.8.2. CONCEPTO :

El ocurso es la fiscalizacion judicial de las resoluciones o
actos registrales que tienen su efectividad por medio de la
manifestacion expresa de la inconformidad de! interesado con la
calificacion  registral. Sandoval Herndndez. (1,987) lo define
como el medio tipico de impugnacién contra el resultado de una
calificacién Registral que persigue primordiaimente dar certeza,
depuracién y seguridad a los asientos del Registro de la Propie-
dad, confirmando, enmendando o renovando la resolucién del
Registrador. El érgano jurisdiccional ante el que se interpone el
ocurso Registral esta en libertad de resolver de conformidad con
los principios del derecho y dard la razén a quién corresponda sin
interesarle en que forma ha procedido el Registrador.
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La naturaleza juridica del Ocurso Registral lo ubica como
un real medio de impugnacién y lo hace participe de la naturaleza
juridica de ta funcién calificadora ya que segun la doctrina no es
mé&s que una incidencia de la misma enmarcada dentro de los
actos de jurisdiccién voluntaria.

El objeto det ocurso es obtener del érgano jurisdiccional
una declaracion de voluntad que enmiende o revoque el asiento
registral en que se refleja el criterio del Registrador.

La resolucién firme de un Ocurso, para los efectos del
Registro CAUSA ESTADO, es decir que firme la resolucion no
cabra recurso alguno y el Registrador, tendra que acatar Io
ordenado por el Tribunal.

1. PROCEDIMIENTO :

Para lainiciacién ¢ planteamiento del Ocurso Registral, se
debera efectuar mediante solicitud escrita ante el juez de Primera
instancia de lo Civil del lugar donde tenga su sede el Registro.

Se deber& cumplir con los requisitos sefialados por los
articulos 61 - 106 y 107 del Cédigo Civil y Mercantil o sean los
referentes atoda primera solicitud, y hacerunarelacién especifica
de los hechos 0 motivos que obligan al planteamiento del Ocurso.
La persona que lo interpone debera ser dirigida por un Abogado,
pues la asistencia técnica es por lo tanto indispensable para la
admisién del Ocurso y la capacidad para interponerio es la legal.

Las personas juridicas o los menores incapaces, asi como
las personas que actlien en representacion de otra, recurriran por
medio de sus legitimos representantes, quienes deberan presen-
tar la documentacién que acredite la personeria en la primera
gestion que realice y el juez cuidadoso en este sentido y bastara
con tener un interés legitimo como fundamento para interponerlo.

2. RESCOLUCIONES:

Apunta Sandoval Hernandez (1987), que la resolucion
por medio de !a cual admite el ocurso registral presentado a los
tribunales de justicia, debera dictarse dentro de las veinticuatro
horas presentado el mismo y su contenido sera ademas de los
requisitos necesarios para toda primera solicitud, los especiales
que son :
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Ordenar que en la via voluntaria se admita el Ocurso Registraly
bien las diligencias de Ocurso dirigidas contra la funcidn califica-
dora del Registrador de la Propiedad.

Sefalaraudiencia por eitérmino de tres dias al Registrador
ocursado paraque se ma nifieste en relacién al Ocurso presentado.
A solicitud de parte, se suspendera la funcion calificadora
de! Registrador en cuanto se refiere al inmueble o mueble que
motivé las diligencias del Ocurso en forma precautoria y se
comunicara mediante despacho librado al efecto al Registrador.

Se ordenara que al finalizar el tramite de las diligencias del
Ocurso Registral, se le corra audiencia al Ministerio Publico, para
que dictamine al respecto. '

AUDIENCIA: Se correrd audiencia al Registrador Ocur-
sado por el término de tres dias, notificandosele la resolucion de
tramite y se le entregaran copias de! ocurso presentado. Pasado
éste término sin que se evacle la audiencia conferida o bien se
hiciere extemporaneamente, o si por el contrario, evacuada la
audiencia , el Juez resolverd segtn las circunstancias si le fueren
presentados los medios de prueba que tendra presentados para
su oportunidad y en el caso de que el Registrador no haga uso de
la audiencia o fue evacuada fuera de tiempo, podra apersonarse
con el finGnico de fiscalizarla prueba para impugnar la resolucion
final si le fuere desfavorable a la institucién que representa, pero
no se le permitira que proponga ningtin medio de prueba por ha-
ber precluido el derecho para hacerlo.

PRUEBA : evacuada la audiencia conferida al registrador
ocursado y si fuere solicitado o el tribunal lo estime procedente,
se recibiran los medios de prueba ofrecidos por el término de diez
dias, sefialandose la audiencia respectiva, aceptandose Unica-
mente pruebadocumental que ataque directamente el fondo dela
funcion calificadora del Registrador que se impugne, podra
practicarse reconocimiento judicial, cuando el juez lo estimare
imperativo hacerlo. Toda resolucién por la cual se ordena la
préctica de alguna diligencia de prueba , se notificara como mini-
mo con dos dias de anticipacién a la practica de la misma.
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RESOLUCION FINAL. Transcurridos los diez dias que se
fijaron para recibir los diferentes medios de prueba, se debe de
resolver el Ocurso registral en forma definitiva, declarandalo con.
o sin lugar y haciendo las demés declaraciones de rigor.

Sandoval Hernandez {1,987) comentaque lo masaceptado
seria ponerfin al asunto, mediante un auto debidamente razonado
que en sus consideraciones, incluya todos los puntos sujetos a
discusidn en el ocurso Registral y después del estudio legai del
caso concreto puesto en la esfera de su jurisdiccién darlo por
concluido y aquel pronunciamiento que hicieron el Juez, ya fir-
me, no lo puede modificar ningun recurso y por su fuerza de
coercibilidad obligue tanto al ocursante como al ocursado.

En el auto final, ademas de ordenar al Registrador cumpla
con determinado acto registral, se debera levantar la suspension
decreta en la resolucion inicial, si ese fuere el caso y si hubiere
oposicion del Registrador de no darle cumplimiento a lo resuelte
por el tribunal dentro de treinta dias hébiles, siguientes de envio
el despacho respectivo incurrird en el delito de desobediencia
que sera penado de confermidad con el Cédigo Penal, no gozando
de antejuicio el funcionario, por estimarse en forma infraganti el
delito pasado los treinta dias antes citados.

3. 5. DISENO :

Este estudio es una investigacién de tipo descriptiva por
observacién, en el cual se procedid a determinar la actividad que
realizan los Notarios y el Registro de la propiedad para alcanzar
los objetivos que la naturaleza de su actividad les exige.



IV. DISCUSION DE RESULTADOS

De acuerdo al estudio bibliografico como observativo que
se ha realizado se ha podido conocer el derecho Registral y de-
finir el Registro de la Propiedad en su plenitud conocer los fines
que se propone , Sus principios Yy sus sistemas en que se
desarrolla, es importante decir que se ha comprobado que la
Institucion del Segundo Registro de la Propiedad, como aparece
regulada y establecida en nuestro Cddigo Civil, satisface
plenamente los fines para los que fue creado, dando seguridad
juridica al trafico Inmobiliario y certeza ante terceros.

La actividad notarial que es aquella que da ia noticia de los
actos Registrables se da en virtud de la obligacién que la ley
sefiala alos Notarios en su actividad, sin embargo dejando aparte
que ésta se realice por mera obligacién se ha determinado quela
relaciéon entre el Notario y el Registro es continua ya que éste
requiere diariamente informacién, la cual gracias a los sistemas
de folio real, los principios de prioridad y legalidad y sobre todo
el principios de publicidad, el profesional del Derecho tienen a su
alcance imponerse de lo asentado en el Registro de forma
personal y/o solicitando por escrito Ias certificaciones que
considere pertinentes.

A lo largo de esta investigacidon se conocié que fue de
interés Gubernamental la reestructuracion centralizando el Re-
gistro de la propiedad, es decir gue se ordené en Acuerdo
Gubernativo nimero 317 -93 del mes de Julio /93, una
Centralizaciéon del Registro de la propiedad, reestructurando su
sistema de honorarios dandc entonces un salaric al Registrador
y sus colaboradores y quizas lo mas importante que éste el
Segundo Registro de la propiedad quedard en dependencia
directa del Registro Central de la ciudad Capital. Como en este
estudio aparece esto sucedid en situacién similar en la caida del
Gobierno del Presidente Estrada Cabrera, los Unionistas llevaron
a cabo cambios en el Registro de la propiedad tales como el
imponer un salario al Registrador y sus colaboradores, este
sistema fue derogado en aquella oportunidad porque se demos-
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tré que resultaba inoperante por la naturaleza misma de la
actividad registral, no es dificil establecer que se diercn en la
actualidad estas disposiciones en virtud de que después de los
cambios politicos sufridos por el pais a raiz de los hechos de
mayo de 1,993, resultaba facil creer que cualquier institucién
Gubernamenta! existente erafoco de corrupcién que sin duda el
sistema existente en el Segundo Registro de la Propiedad se
prestase para crear ain mas la falta de credibilidad en las
instituciones del Estado, se dieron pues lainconformidad no solo
de parte de los mismos trabajadores del Registro, sino también
de los Notarios de la regién, esto obligo al Gobierno a que en fe-
cha reciente publicarda en el Diario Oficial del 8 de Agosto del
presente afo, el Acuerdo Gubernativo nimero 496 -96 de fecha
5-8-94 el cual establece que el Segundo Registro de la Propiedad
con sede en la ciudad de Quetzaltenango, a funcionado enforma
eficiente en todo lo referente a el dominio, gravamenes y
afectaciones de los bienes sujetos a Registro, por lo que se
confirma la modalidad de su funcionamiento administrativo y
financiero, el manejo de sus cuentas, este dicho en otras palabras
establece que el SEGUNDO REGISTRO DE LA PROPIEDAD, si
es operante, que si cumple a cabalidad con los fines para los
cuales fue creado éste es el sentir de los Notarios y trabajadores
que promovieron la autonomia que hoy es conformidad por el
Gobierno central al Segundo Registro de la propiedad, sea éste
un reconocimiento también a la Regién sur occidentaty al pueblo
de Quetzaltenango por su concurso progresista gue propicia la
paz y desarrollo del pais.
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1. CONCLUSIONES :

Fl segundo Registro de la propiedad de Guatemala,
cumple a cabalidad con los fines para los cuales fue creado.

Su sistema Administrativo y financiero es eficiente y
permite la rapidez en las actuaciones que los Notarios requieren,
es permeable a ser mejorado a utilizar la tecnologia moderna,
para mejorar su actividad y proteger los datos histéricos que el
mismo registro guarda.

Unainscripcién Registral no da ninguna seguridad juridica
al acto o contrato nulo otorgado, es decir, no revalida un instru-
mento si este es nulo desde su creacién segun la ley. Elactoo
contrato inscribible deviene a la vida juridica con el ctorgamiento
del documento respectivo pero el Derecho Registral lo reviste de
fuerza y poder por medio de la inscripcién en sus libros. Sin
embargo la jnscripcidn no garantiza, nitiene fuerza de verdadero
titulo, ni aumenta el valor del titulo existente si este adolece de
nulidades.
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2. RECOMENDACIONES :

El sistema de libros que se lleva en el registro donde se
asientantodos los actos o hechosinscribibles, es un sistemaque
puede ser considerado como obsoleto en virtud de carecer de la
tecnologia moderna, de un edificio propio, de un sistema que
proteja de mejor forma los viejos fibros del registro que ademas
de ser parte del registro son joyas excepcionales por la parte de
historia que esta inscrita en sus péginas, debe entonces
propulsarse por que la Comisién Nacional de reforma Registral,
creada para el mejoramiento y modernizacion de los servicios que
presta el Registro establezca un sistema moderno
tecnolégicamente hablado que proteja los libros ya existentes del
Segundo Registro, en virtud de gue el acuerdo 317-94 cred esta
comision y a la fecha se encuentra vigente una tarifa que debe
pagarse por los usuarios para el establecimiento de este fin, debe
entonces hacerse de manera consciente y prontamente.
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