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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo se realiz6 bajo la modalidad de monografia juridica descriptiva, la
cual tiene por objeto el estudio del Derecho Registral y, especificamente, determinar las
semejanzas Yy diferencias entre los sistemas registrales de Francia, Alemania, Suiza,
Australia y Espafia, con el sistema bajo el cual opera el Registro General de la
Propiedad, bajo la idea de que dichos sistemas registrales son los mas representativos
en esta materia, pues en cada uno de ellos se implementaron conceptos, principios y
procedimientos novedosos, razones por las que son los que histéricamente han recibido
mayor atencién y desarrollo por parte de los autores tradicionales y sobre los cuales, la
mayoria de paises han basado sus propios sistemas de registro. Para todo lo anterior
se llevd a cabo una recopilacion e integracion de enfoques doctrinarios y disposiciones

normativas sobre el tema.

El contenido estd desarrollado en cinco capitulos: en el primero se define, rastrea
histéricamente, caracteriza, evalla la autonomia, describe el contenido y relaciona con

otras ramas, al Derecho Registral.

En el segundo capitulo se estudia el Registro y lo relativo a sus antecedes historicos, la
funcion y eficacia del mismo, la labor de desempefia el Registrador, asi como los

distintos tipos de registros.

En el tercer capitulo se examinan los sistemas registrales, definiéndolos vy
clasificandolos desde distintos enfoques. En el cuarto capitulo se hace una enunciacién
de los principios que rigen a la actividad registral. En el capitulo final se comparan los
sistemas registrales concebidos desde su lugar de establecimiento, los cuales son:
francés, aleman, suizo, australiano y espafiol, para determinar las semejanzas y
diferencias que sus principales elementos guardan entre si y con el sistema registral
utilizado por el Registro General de la Propiedad de Guatemala, para determinar con

cudl de los cinco sistemas anteriores, guarda mayor semejanza este Ultimo.
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INTRODUCCION

El presente trabajo, titulado “Derecho Registral”, forma parte del Manual de Derecho
Civil de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad Rafael Landivar,
dedicado en esta oportunidad a los derechos reales.

Bajo el entendido que el Derecho es uno y que este se ha dividido en distintas ramas
para un estudio técnico adecuado y ordenando, se estudia el Derecho Registral,
concebido en su forma mas general como “el conjunto de principios y normas que
tienen por objeto reglar los organismos estatales encargados de registrar personas,
hechos, actos, documentos o derechos; asi como también la forma como han de
practicarse tales registraciones, y los efectos y consecuencias juridicas que derivan de
éstas™. El presente trabajo investigativo aborda esta materia bajo una concepcion
ligada especificamente con los derechos reales, en particular, con el Registro de la
Propiedad, por considerar esta la institucién que histéricamente ha tenido por objeto dar

publicidad y dotar de certeza juridica a los negocios relacionados con estos derechos.

Con relacion a lo anterior, es necesario hacer hincapié en que un factor limitante para la
presente investigacion ha sido el hecho que en la doctrina el Derecho Registral recibe
multiples denominaciones, como por ejemplo, Derecho inmobiliario, Derecho
hipotecario, Derecho del Registro de la Propiedad, entre otras, sin embargo todas se
refieren al conjunto de normas, principios e instituciones que tienen por objeto dotar de
certeza juridica el trafico inmobiliario a través del registro de los derechos reales sobre
bienes inmuebles y bienes muebles identificables, aunque —como ya se expuso en el

parrafo anterior- no sélo los derechos reales son susceptibles de registro.

En el presente trabajo se realizara una recopilacion del contenido del Derecho
Registral, por medio de la integracion de enfoques doctrinarios sobre sus antecedentes
histdricos; su caracterizacion; los argumentos a favor y en contra de su autonomia y la
relacion de este con otras ramas del derecho; el registro desde sus distintas

concepciones y clasificaciones; los sistemas registrales mas representativos e

'Molinario, Angel E., Curso de derecho registral inmobiliario, Buenos Aires Argentina: Registro de la
Propiedad Inmueble, 1971. P4ag. 15.



importantes segun su lugar de establecimiento y consolidacion; asi como los principios

que rigen la actividad registral.

El objetivo general de la presente investigacion es determinar, por medio de un analisis
comparativo, las semejanzas y las diferencias que existen entre los sistemas registrales
de Francia, Alemania, Suiza, Australia y Espafia y responder a la pregunta planteada:
¢con cual de dichos sistemas registrales (francés, aleman, suizo, australiano y espariol)
guarda mayor similitud el sistema bajo el cual funciona el Registro General de la

Propiedad de Guatemala?

Asimismo, se plantean los objetivos especificos: a) Una vez identificado el sistema
registral internacional con el cual guarda mayor similitud el Registro General de la
Propiedad, determinar si existen elementos diferenciadores entre los mismos; b)
Evidenciar la relacion histérica del Derecho Registral con los derechos reales y el
Registro de la Propiedad y los alcances del Derecho Registral en cuanto a lo que es
objeto de registracion; y c) Identificar la naturaleza juridica del Derecho Registral, como

Derecho Publico o Derecho Privado.

Para dar respuesta a la pregunta de investigacion asi como el logro de los objetivos
planteados se elaboré un cuadro de cotejo basado en elementos basicos de cada uno
de los sistemas registrales objeto de andlisis y comparacién, elementos entre los que
figuran las fuentes, forma de organizacion, unidad registral, materia registrable, el tipo
de inscripcion segun sus efectos y los principios que rigen a cada sistema, de tal forma
gue se hagan evidentes los elementos comunes y discordes entre los mismos y se
pueda determinar cuél de estos es el que tiene mayor aproximacion al sistema registral
bajo el cual opera el Registro General de la Propiedad de Guatemala, para dar

respuesta a la pregunta de investigacion.



CAPITULO 1

Derecho Registral
1.1 Definicion

El tratadista Felipe P. Villar6 denomina a esta area del conocimiento juridico como
Derecho Registral Inmobiliario?, y lo define como: “el conjunto de normas y principios
que regulan la organizacion, el funcionamiento y los efectos de la publicidad registral,
en funcién de la constitucion, transmision, modificacion y extincion de los derechos

reales sobre inmuebles™.

En la compilacién de definiciones que hace Garcia Coni*, se aprecia que Pérez Lasala,
Giménez Arnau, Hernadndez Gil, Bienvenido Oliver y Esteller, coinciden con la postura
de Villaro, al afirmar que este es un conjunto de normas que regulan la constitucion,
modificacion y extincién de los derechos reales sobre inmuebles. Se hace evidente que

dichos autores delimitan el objeto del Derecho Registral Gnicamente a los inmuebles.

Sanz Fernandez agrega a la definicién de Villaré, que dichas normas son de derecho
civil, y ademas, que la publicidad efectuada por medio del registro de la propiedad

abarca las garantias de derechos de crédito, es decir, gravamenes hipotecarios®.

Musto ® aporta una definicion mas amplia al afirmar que el Derecho Registral
Inmobiliario, ademas de estar conformado por las normas tendientes a regular la
matriculacion de los inmuebles y los derechos reales que sobre estos se han
constituido, modificado o extinguido, también abarca la manera de realizar los asientos,

asi como las atribuciones del registrador. Asimismo, especifica que el Derecho Registral

2 Como se observa en el apartado 1.7 Caracterizacion del Derecho Registral, al Derecho Registral se lo
denomina también como Derecho Registral Inmobiliario, Derecho Hipotecario, Derecho del Registro de
la Propiedad o Derecho Inmobiliario Registral, y dependiendo de su caracterizacidn, los autores limitan o
extienden respectivamente, su objeto.
Villard, Felipe P., Elementos de derecho registral inmobiliario, La Plata: Fundacién Editora Notarial, 1980.
Pag. 22.
% Garcia Coni, Frontini, Derecho registral aplicado, Buenos Aires, Argentina: Depalma, 1993. Pag. 50.
>Ibid., Pag. 48.
GMusto, Néstor Jorge, Derechos reales, Tomo 2, Buenos Aires: Astrea, 2000. Pag. 403.
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Inmobiliario tiene un aspecto sustantivo o material, que comprende tanto los objetos
susceptibles de ser matriculados, es decir los inmuebles, como los actos inscribibles; y
un aspecto adjetivo o formal, compuesto por requisitos de forma y de organizacion

correspondientes al Registro.

Por su parte, Martin Pérez’ afirma que el Derecho Registral es un conjunto de normas
gue regulan las relaciones juridicas que se perfeccionan sobre bienes susceptibles de
generar efectos erga omnes producto de la publicidad de su registro, aclarando que
esto es el Derecho Registral objetivo; mientras que las facultades que se derivan de
dichas relaciones juridicas en contacto con el registro, conforman el Derecho Registral

subjetivo.

Por otro lado y en un sentido amplio, Molinario define al Derecho Registral como “el
conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar los organismos estatales
encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como
también la forma como han de practicarse tales registraciones, y los efectos y

consecuencias juridicas que derivan de éstas™.

La definicién anterior es una de las mas amplias que ofrece la doctrina acerca de este
tema, pues abarca la actividad de distintos tipos de registros, aunque siempre de
caracter publico, pues cuando Molinario menciona que el Derecho Registral regula los
organismos estatales encargados de registrar personas, hechos, acto, documentos o
derechos, en Guatemala se habla de la actividad que realiza el Registro Nacional de las
Personas, del Registro Mercantil General, el Registro de la Propiedad Intelectual, el
Registro de la Propiedad Industrial, Registro de Procesos Sucesorios, Registro de
Garantias Mobiliarias y por supuesto el Registro de la Propiedad. Se aprecia que para
Molinario la actividad registral no sélo esta relacionada con los derechos reales, sino

también con los derechos personales.

7 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 49.
8Molinario, Angel E., Curso de derecho registral inmobiliario, Buenos Aires Argentina: Registro de la
Propiedad Inmueble, 1971. Pag. 15.
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Otro aspecto relevante es el hecho que el Derecho Registral estd compuesto de los
principios y normas que regulan a los registros estatales. Como podra apreciarse en
los capitulos subsiguientes, existe una amplia clasificacion de los registros, siendo una
de ellas, la que atiende al sujeto que realiza el registro, entre la cual se dice que pueden

ser publicos o privados.

Es por ello que Molinario diferencia el Derecho Registral del Derecho Registral
Inmobiliario propiamente dicho, entendiéndose el primero como el género y al segundo
como la especie y define el Derecho Registral Inmobiliario como “parte del derecho
registral que se refiere al conjunto de principios y normas destinados a reglar la
organizacion y el funcionamiento de los organismos estatales encargados de receptar
fundamentalmente los actos y documentos concernientes a los derechos reales o a los
que afectan, relativos a los inmuebles, asi como también las firmas y resultados de
tales registraciones, y por ultimo, los efectos y consecuencias juridicas que se derivan
de ella”. Para los efectos de esta investigacion, la segunda definicién de Molinario, es
sustancial para circunscribir el contenido de esta rama del Derecho en su relacidon con

los derechos reales.

Por su parte Cossi6 y Corral define el Derecho Inmobiliario como “un derecho regulador
de la forma de constitucion, modificacion, transmision y extincion de las relaciones
juridicas reales que tienen por objeto un bien inmueble, una finca”°. Agrega que “al
forma, se refleja, fundamentalmente en el derecho moderno, a través del Registro de la
Propiedad, en el que, de un modo superficial, suela verse tan so6lo un instrumento de
publicidad, limitandose su funcidén a proporcionar el conocimiento de la relacién juridica,
a la persona ajena a ella, a la que genéricamente se denomina por la Ley y la doctrina

hipotecaria tercero”**

Esta no varia mucho de lo mencionado por Villar6 y otros autores, distinguiéndose por

hacer la aclaracion que en el Derecho moderno, al Registro de la Propiedad se le

*Molinario, Angel E. Op. cit., Pag. 1.
©Cossio y Corral, Alfonso de; Instituciones de derecho hipotecario, Barcelona: Bosch, 1956. Pag. 5.
Yibid., Pag. 6.



concibe como un instrumento mediante el cual se hace de conocimiento de un tercero,

la relacién juridica que existe respecto de un inmueble.

Para los efectos de esta investigacion, por Derecho Registral se entiende el conjunto de
normas y principios que regulan la creacion, modificacion y extinciéon de los derechos
reales sobre bienes muebles e inmuebles, asi como la organizacion y funcionamiento
de los registros publicos que llevan a cabo la recepciéon del instrumento publico en que

se encuentra contenido el derecho real, la calificacion e inscripcién del mismo.
1.2. Antecedentes historicos del Derecho Registral

Como sucede con la mayoria de instituciones del Derecho, los antecedentes y origenes
del Derecho Registral también pueden rastrearse en las civilizaciones antiguas mas
importantes y de mayor influencia a lo largo del tiempo, siendo estas la civilizacion

egipcia, la griega, la espafola y la alemana.
1.2.1. Pasajes Biblicos

Algunos estudiosos del Derecho Registral han buscado en pasajes biblicos los origenes
de la publicidad inmobiliaria y formas elementales de la transmision del dominio. En el
libro Génesis capitulo 23, versiculos del 16 al 18 y en Levitico, capitulo 25, versiculo 24

se evidencian algunas formas sacramentales de la transmisién de la propiedad™?.

La licenciada Luna Campos transcribe algunos pasajes biblicos relacionados: "Por
tanto, en todo el territorio que ustedes ocupan, las tierras conservaran el derecho de
rescate”, "Si tu hermano pasa necesidad y se ve obligado a venderte su propiedad, su
pariente mas cercano podra venir a recuperar lo vendido por su pariente”. En el libro de
Rut: "Al ver esto, Booz dijo a todos los que estaban presentes: Ustedes son testigos de
gue hoy dia Noemi me ha vendido todo lo que pertenecia a su marido Elimelec y a sus
hijos". En tanto que, en libro de Jeremias se presenta lo siguiente: "Les contestaran: es
porque faltaron a su palabra con Yahveé, su Dios, y se arrodillaron delante de otros

dioses, para servirles". "Tu piensas: Me voy a construir un palacio inmenso, con pisos

12 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo, Derecho Registral, México, D.F: Porraa, 2000. Pag. 3.
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espaciosos; luego abriré ventanas y las cubriré con madera de cedro, toda pintada de

rojo". "¢, Acaso seras mas rey con tener mas cedro? ¢ A tu padre le falté acaso comida o
113

bebida? Sin embargo, se preocupaba de la justicia y todo le salia bien™".

Se puede apreciar referencias sobre la propiedad de los bienes y su transmisién, pero
no se llega a explicar los origenes de la publicidad inmobiliaria, ni las caracteristicas de
las mismas pues no aportan detalles precisos de las solemnidades o caracteristicas de

las formas de transmision de los bienes.
1.2.2. Egipto

En Egipto al parecer existian dos clases de oficina; una era la
“bIbliozekedemosionlogon”, es decir, la oficina de archivos de negocios, en la cual se
conservaban declaraciones efectuadas cada catorce afios por la poblacion, que servian
de base para percibir los impuestos. Y la otra era la“ekteseonbibliozeke” o archivo de
adquisiciones, la cual era regida por funcionarios equivalentes a los Registradores
actuales, llamados“bibliofilakes”, quienes actuaban en las contrataciones relacionadas
con inmuebles y en la transmisién de derechos relacionados con el mismo tipo de
bienes. El “bibliofilakes” autorizaba la enajenacion o gravamen de fincas a través de la
‘prosagelia”, procedimiento en el que se hacia constar la inscripcion a favor del
adquirente, las circunstancias del contrato y la solicitud al federatario para que

autenticara dicho contrato®®.

Guillermo Borda’® asegura que la sociedad egipcia se caracterizé por su amor hacia la
escritura, por lo que la practicO mas que otros pueblos antiguos y cuenta que las
escrituras se registraban en oficinas especiales y el registro otorgaba valor de
autenticidad al contrato, constituyendo una prueba de los derechos de propiedad para

los contratantes. Segun Borda, los Registros estaban organizados de forma bastante

3 Luna Campos, Maria Elena, Evolucion historica de los sistemas registrales, Cadri Gestor — SCR, 2006.
Disponible en: http://www.cadri.org/noticias/news.asp?id=1292&news_user=1&news_institution=2.
Fecha de consulta: 15/06/14.

4 Gonzalez Martinez, Jerédnimo, Estudios de derecho hipotecario espaiiol y civil, Madrid: 1924. Pag. 30.

> Borda, Guillermo A., Tratado de Derecho Civil — Derechos Reales Tomo Ii, Buenos Aires: Abeledo-
Perrot, 1992. Pag. 484.
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perfecta, los documentos eran agrupados en tomos y se les confeccionaban indices por
orden cronolégico, con notas indicativas del tipo de contrato, los nombres de los
contratantes, entre otros. Un defecto apuntado es el hecho que la inscripcion de los
documentos era discrecional, circunstancia que debilitaba en gran medida el sistema
registral egipcio. Mas adelante, dicha situacion fue enmendada, pues el registro se
convirtid en obligatorio. Esta disposicion se ordend mediante un edicto en el cual se
mando a todos los propietarios a inscribir sus bienes en el archivo de Alejandria, en un
término que debia exceder los seis meses. Explica Borda que “quien deseaba hacer un
negocio respecto de un inmueble debia dirigirse al registro pidiendo autorizacién para
realizar el acto; el funcionario del registro otorgaba la autorizacion si el fundo estaba
inscripto a nombre del vendedor o del constituyente de la hipoteca; obtenida la
autorizacion por el registro, se confeccionaba el documento del negocio propuesto y los
interesados debian dirigirse nuevamente al registro pidiendo la inscripcién™®.

Se considera que los antiguos egipcios llegaron a desarrollar un sistema registral
eficiente y un Registro encargado de verificar los actos traslativos sobre los bienes. Es
por ello que los sujetos que argumentaban poseer derechos sobre determinados
bienes, previo a enajenar o gravar sus bienes, debian obtener una autorizacion oficial
del Registro. Una vez obtenida la autorizacidn mencionada, podian celebrar el acto de

transmision de la propiedad o de gravamen y posteriormente el registro del mismo.
1.2.3. Grecia

Borda'’expone que en los primeros tiempos de Grecia, los contratos de venta de
inmuebles eran formalizados mediante ceremonias solemnes presenciadas por testigos.
Esta venta era anunciada por pregoneros publicos en un periodo de cinco dias.
Posteriormente la utilizacion de la escritura se hizo mas frecuente y se generalizé la
practica de remitir estos documentos a los archivos de la ciudad para su respectivo
registro. Aclara que al parecer dichos registros tenian un propésito fiscal, pues su

finalidad era asegurar el pago del impuesto generado por la transmision de bienes

% oc. cit.
7 Borda, Guillermo A., Op. cit., P4g. 484.



inmuebles, por lo cual el registro no protegia a un adquirente que contratase con

alguien que no fuese el legitimo propietario del bien objeto del contrato.

Asimismo se afirma que “ofro medio de publicidad utilizado en Grecia era el de gravar
las operaciones de transmision o constitucion de derechos reales en placas de marmol
gue se exponian en lugares publicos; pero estas inscripciones no eran obligatorias, de
modo que su valor practico era muy relativo.”™®

De esta manera se observa que en Grecia, una vez se generalizo la contratacion por
medios escritos, se recurrié a enviar los documentos a instituciones para su registro, sin
embargo la finalidad de esta actividad no era propiamente la de dotar de certeza
juridica a los actos traslativos de dominio de los bienes, sino mas bien, era corroborar el
cumplimiento de las cargas tributarias, por lo que la enajenacion de bienes con cargas
ocultas o por personas quienes no tenian derechos sobre los mismos, adn eran

posibles.
1.2.4. Derecho Romano

SegUn Luis Carral y de Teresa® en Roma no existié la publicidad registral pues esta fue
una creacion germanica. Afirma que como no existié publicidad registral no puede
hablarse de la existencia del Registro y que por eso el de Roma, fue un sistema de

clandestinidad de inmuebles.

Por su parte, Bernardo Pérez Fernandez del Castillo®®argumenta que en el Derecho
Romano la propiedad se transmitia por actos exteriores con publicidad limitada; y que
no habia un registro que protegiera los derechos de los adquirientes. Segun dicho
autor, el Derecho Romano puede dividirse en tres etapas en las que se utilizaron
distintas instituciones de transmision de la propiedad, cada una con sus formalidades y

caracteristicas propias.

18 .
Loc. cit.
9 carral y de Teresa, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral, México: Editorial Porrda, 1983. Pag. 221.
20 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. cit.,Pag. 4.
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- Derecho Romano Clasico: la propiedad se transmitia de tres formas: la
mancipatio, la in jure cesio y la traditio.

- Derecho Justineaneo: se conserva la traditio como forma de adquirir la
propiedad y existe la posibilidad de la entrega juridica sin la fisica, conocida
como “tradicion breve mano y largo mano”.

- Derecho Romano Moderno: la nueva forma de transmitir la propiedad se le

conoce como constituto posesorio.

En ese mismo sentido, Roca Sastre también habla de tres fases generales de evolucion
del Derecho romano respecto de la publicidad de las transferencias de bienes

inmuebles:

- Periodo primitivo: En esta fase la mancipatio y la in iure cessio le dan un
caracter formalista a la transmision inmuebles y demas bienes. Ambas son
modos civiles de adquirir la propiedad, pero la primera es aplicada
exclusivamente a la res mancipi y la segunda se aplica a la res mancipi y a la res
necmancipi*.

- Periodo clasico: Se caracterizé por el abandono paulatino de las formas de
publicidad de las transmisiones. La macipatio y la in iure cessio se dejan de
practicar con el paso del tiempo y empieza a predominar la traditio o entrega de
la cosa enajenada, justo cuando Roma se encuentra en su maximo esplendor?.

- Periodo Justineaneo: En materia de publicidad en las transferencias dentro del
Derecho Romano continu6é predominando el uso de la traditio, tal y como venia
sucediendo desde el Periodo Clasico. Sin embargo, la escritura o documento
aparece como medio de publicidad de la transmision de inmuebles, aunque su

ambito y valor traslacional fue nulo en el Derecho intermedio®.

Como se menciond con anterioridad, en el Derecho Romano existieron distintas

instituciones para transmitir la propiedad de los bienes, cada una de ellas con un mayor

21 Roca Sastre, Ramoén Maria, Derecho hipotecario, Tomo |, Barcelona: Bosch, 5° Edicidn, 1954. Pag. 22.
2pid., Pag. 26.
2bid., Pag. 27.



o menor nivel de publicidad del acto traslativo. En ese sentido, se presentan las

instituciones con mayor relevancia, haciendo hincapié en sus particularidades.
a. Mancipatio

La Mancipatio es el procedimiento comercial llevado a cabo solo por los ciudadanos
romanos para transmitir la res mancipi (fondos italicos, esclavos y animales de carga).
Se realizaba ante cinco testigos, el adquiriente golpeaba con un trozo de bronce
(randusculum) uno de los platos de una balanza —-esto simbolizaba el precio
(mancipioaccipiens)- y pronunciaba una formula solemne donde afirmaba que la cosa
era suya. Si esta era mueble, debia encontrarse en el acto, si era inmueble, se

simbolizaba, generalmente con teja o terrén®*.

Por su parte Roca Sastre expone que la mancipatio consistia en “una permuta, que
después adopté la forma de compraventa, en la cual la transferencia de las cosas tenia
lugar, a base de formalidades preestablecidas, entre el adquirente (mancipioaccipiens)
y el transferente (mancipiodans) ante la presencia de una especie de agente publico o
fiel contraste (libripens) y la intervencion de cinco testigos (testes classicis)™.

Al sujeto que se hace de la cosa o adquirente se le denomina “mancipioaccipiens”y al
transferente “mancipiodans”. El “librepens”, es el agente publico y los “testisclasicis” son

los cinco testigos?®.

La publicidad era producto de dos circunstancias, las formas simbdlicas que incluia y la
presencia de los cinco testigos, ya que el agente publico actuaba mas bien como un
pesador del metal entregado a cambio, acto que efectuaba frente a los concurrentes.
Los testigos debian reunir varias condiciones, entre ellas ser puberes, ser ciudadanos
de Roma y debian ser rogados. Los testigos eran cinco porque cada uno representaba
a una de las cinco tribus que en ese entonces conformaban el pueblo romano; estaban

presididos por uno de ellos o por un tercero (antestatus) y el lider tenia la obligacién de

23Castan Tobefias, José, Derecho civil espafol, comun y foral, Madrid: Reus, 1978. Pag. 118.
5 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 23.
%8 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 221.



velar por el cumplimiento de las formalidades prescritas para darle validez al acto de

enajenacion?’.

Con el pasar del tiempo la mancipatio varié en algunos aspectos no esenciales. Por
ejemplo, al principio el precio se representaba por un lingote de cobre (aes rude) que
debia pesarse. Posteriormente, el lingote de cobre se sustituyé por un trozo de metal
acufiado (aes signatum), el cual todavia se pesaba para evitar su recorte. Luego vino el
dinero en monedas (pecunia nemerata) y se adopt6 la unidad monetaria (aes liberale) y
la necesidad de pesar el metal desapareci6®.

Otro cambio se suscitd en la donacion de inmuebles y otros actos distintos a la venta,
ya que si bien se cumplian las formalidades y simbolismos propios de la mancipatio,
estos actos solo escondian un negocio de enajenacién abstracto?®. Por esto Roca
Sastre expone que en estos negocios ‘el precio es algo ficticio, puesto que el
adquirente (en materia de donaciones, de adquisiciones fiduciarias, etc.) manifestaba
adquirir por un sextercio (sestercio numo uno) la cosa objeto de la adquisicién y
ademas, la aprehension material de la cosa, se substituye por la entrega que el
librepens hace al adquirente de una vara o de una ramita de arbol (raudusculum)
pronunciando la frase raudusculolibramferito, con la cual la concordancia de voluntades
de las partes se destaca méas ™.

En cuanto a los efectos de la mancipatio, es importante mencionar que la misma

producia los propios del dominio quiritario® sobre la cosa enajenada, teniendo el

7 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 24.
% oc. cit.
¥/ oc. cit.
¥ oc. cit.
31 En Roma, era el que correspondia tan sélo a los ciudadanos romanos y siempre que el predio estuviera
en el territorio romano. Enciclopedia juridica, www.enciclopedia-juridica.biz14.com. Fecha de consulta
20/10/2014.
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‘mancipiodans” la obligacion de asistir al “mancipioaccipiens” cuando este ultimo se lo

requeria en virtud de una vindicatio® de tercero®.
b. In iure cessio

La In iure cessio es otra institucion del Derecho Romano empleada para transmitir la
propiedad de bienes. Roca Sastre®*, Pérez Fernandez del Castillo®*, Eugéne Petit® y

Carral y de Teresa®’ coinciden en que es un juicio ficticio para adquirir la “res mancipi”.

Carral y de Teresa dice que la in iure cessio era un modo adquisitivo Unicamente de las
‘res mancipi”, muebles o inmuebles, su naturaleza era la de un juicio ficticio que
envolvia una enajenacion de bienes, en el cual el demando no se oponia a la
demanda® Roca Sastre explica a detalle el proceso de la in iure cessio y afirma que
tanto el adquirente como el transmitente comparecian ante el juez o magistrado con el
bien objeto del juicio o con la cosa que representaba simbdlicamente al bien que se
pretendia traspasar. El primero, es decir, el adquirente, afirmaba que la cosa era suya y
la tocaba con una varita (vindicta), constituyendo esto un gesto de dominio. Por su
parte, el enajenante, en vez de oponerse, abandonaba la vindicacion, con lo que se
perfeccionaba la cesion de su derecho en la fase del juicio llamada in iure. El juez o
magistrado en atencién a la actitud de las partes, se limitaba a aplicar la regla del
allanamiento a la pretensién del actor, y declaraba confeso al transmitente (confessus

pro iudicatoest) sin necesidad de dictar sentencia ni de indicar la causa de la cesion y

2 En Roma, la vindicatio implicaba la reivindicacién de las cosas. Enciclopedia juridica, Stamatoulos,
Constantinos, Vindicatio, Republica de Chipre, 2014, http://www.enciclopedia-
juridica.biz14.com/d/vindicatio/vindicatio.htm. Fecha de consulta 20/10/2014.
3 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 24.
L oc.cit.
% pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. cit., Pag.5.
®petit, Eugéne, Tratado elemental de derecho romano, San Salvador: Juridica Salvadorefia, 2002. Pag.
254.
% Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 222.
38 oc. cit.
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anicamente confirmaba que la propiedad era del adquirente, el cual actuaba dentro del

juicio como vindicante®.

Esta forma de transmision de bienes del Derecho Romano tuvo gran variedad de
aplicaciones, pues como la transmision de participaciones pro indiviso, nudas
propiedades y similares no se ajustaba a la naturaleza de la mancipatio, se recurri6 a la

in iure cessio™.

Cabe mencionar que no obstante la mancipatio y la in iure cessio cumplian igualmente
los fines de transmision de bienes, existian diferencias. Una de las mas importantes era
el hecho de que la in iure cessio, por su naturaleza procesal, no imponia ninguna
obligacion al transferente frente a una posible eviccion. Ademas la in iure cessio
produce una publicidad mas intensa que la mancipatio, pues la primera es un acto
publico que se da en una audiencia judicial, por lo tanto, es el precedente directo de las
transmisiones inmobiliarias judiciales, que posteriormente dieron lugar al sistema de
registracion*’. A pesar de las diferencias, ambas corrieron con la misma suerte, su
desaparicion paulatina en la época clasica del Derecho Romano a consecuencia de la

practica generalizada de la traditio, la cual se adaptd a la compraventa consensual.
C. Adjuticatio

Entre las formas de transmisiéon inmobiliaria del Derecho Romano, Roca Sastre también
menciona la adjudicatio y dice que es ‘proferida por el Juez en los juicios divisorios, asi

como las ventas con licitacién publica (sub-hasta)™?.

Hace ver que los juicios divisorios se derivaban de las siguientes acciones: familiae
erciscundae, communi dividendo y finiumregandorum. En estos procesos, el Juez
adjudicaba los bienes a las partes y si el objeto del juicio era una cosa indivisible la
asignaba a una de ellas, quien quedaba responsable de pagar el exceso a los demas.

39 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 25.
®1oc. cit.
M oc. cit.
2] oc. cit.
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Y afirma que “la publica licitacion era aplicada preferentemente en los casos de
confiscacion de herencia a favor del Estado, y otros analogos (bonorumsectio,
bonorumvenditio), en los cuales la forma de la subasta (subasta o0 subhastatio)

provocaban una publicidad evidente. Pero esto cayé después en desuso.”™
d. Traditio

En la Traditio el enajenante de la cosa la entregaba fisicamente al adquiriente y este
altimo la aceptaba, ya que la intencién de los mismos era enajenar y adquirir la cosa,
respectivamente. Esta figura se compone de tres elementos: la intencién, tanto del
enajenante que quiere transmitir la propiedad, y la del adquiriente que quiere
aduefnérsela; la existencia de una causa justa para que la transmisién se produjera,

generalmente era un contrato; y la entrega fisica de la cosa**.

Ortolan® indica que nada es mas conforme a la equidad natural que “/a voluntad del
propietario que quiere transferir su cosa a otro reciba su ejecucion™®. Segln la teoria
naturalista, las personas adquieren las cosas por mera tradicién, por lo cual, la tradicién
puede ser aplicada a cualquier cosa corporea, y una vez que se realiza por parte del

propietario, la enajenacién queda perfecta.

Roca Sastre*’ dice que la traditio alcanz6 su mayor esplendor en el periodo Clasico del
Derecho Romano y que se perfecciona con la entrega de la cosa enajenada, siempre y
cuando conlleve una justa causa. Asimismo, que no estad condicionada por ninguna
forma o publicidad, pues la Unica forma de exteriorizacidbn que se necesita, es la
posesion, la cual carece de efectos legitimadores. Ademas afirma que la mancipatio y la
in iure cessio convivieron durante un periodo de tiempo prolongado con la traditio, pero
ésta ultima termind por provocar la desaparicion de las primeras, ya que aparte de ser

la mas nueva, era la mas primitiva de las tres y por su propia naturaleza fue la que la

Bl oc. cit.
% pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. cit., Pag. 6.
®loc. cit.
*Ortolan, M., Explicacion histérica de las instituciones del emperador Justiniano, Madrid: Libreria de D.
Leocadio Lépez, 1873. Pag. 35.
7 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 26.
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humanidad conocié en primer lugar. La mancipatio y la in iure cessio eran modos civiles
de transferir la propiedad mas complicados que la traditio y cuando las relaciones y el
trafico juridico aumentaron a consecuencia de la prosperidad de la urbs, la poblacién
opto por utilizar el modo mas sencillo. Esto coincidioé con la desaparicion de la antigua
comunidad gentilicia romana y por ende la eliminacion de la diferenciacion entre la res

mancipi y la res necmancipi, y el dominio bonitario y quiritario.
e. Insinuatio

Segun Roca Sastre, la insinuatio es “una manifestacion evidente de publicidad en la

transferencia de cosas™®

, aunque aclara que so6lo para donaciones de una cuantia
determinada. Afirma que su origen es consuetudinario y su finalidad fue corroborar la
liberalidad de la voluntad del sujeto que enajenaba la cosa y evitar que se empobreciera
de manera absurda por falta de una reflexion adecuada. Asimismo hace ver que la
insinuatio no era un acto cuya esencia fuese judicial, ya que podia llevarse a cabo ante

autoridades administrativas®®.

Los requisitos de la misma era la consignacion por escrito, la tradicion ante testigos y la
toma de razon en los registros publicos, siendo este la insinuatio, por lo cual, con el

pasar del tiempo, fue el Gnico que subsisti6°.
1.2.5. Derecho germanico

Pérez Fernandez del Castillo® asevera que, al igual que como acontecié en Roma, en
el Derecho Germanico, la transmision de los inmuebles se perfeccionaba en dos

etapas, el negocio juridico y el acto traslativo de dominio (tradicion).

Las formas de trasmision de la propiedad en el Derecho germanico eran la Gewere y el
Auflassung. Por un lado la Gewere estaba conformada por la entrega de la cosa al
adquirente, y su abandono por parte del enajenante. Por el otro lado, el Auflassung

8 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit.,Pag. 27.

®loc. cit.

L oc. cit.

*1 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. cit., Pag. 9.
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podia o no ser judicial. El Auflassung judicial - al igual que la in iuirecessio- era un juicio
ficticio en que el adquirente demandaba al enajenante para que le entregase la coso y
este Ultimo se allanaba a la pretension del primero, por lo que el juez resolvia a favor
del demandante (adquirente), entregandole judicialmente la posesion de la cosa. En el
Auflassung extrajudicial el contrato quedaba perfecto cuando la transmision de la
propiedad se inscribia en el libro territorial, sistema conocido como registro

constitutivo®?.

Por su parte, Roca Sastre en atencion a la evolucion de la publicidad inmobiliaria, divide
al Derecho Germanico en tres periodos, siendo estos:

Periodo primitivo: Al igual que el periodo primitivo del Derecho Romano, en el
Derecho Germanico la transmisién de los inmuebles tenia un caracter formalista,
caracteristica propia de los pueblos primitivos. Una cuestion que diferencia a uno del
otro, es que en el Derecho Romano si bien se distingui6 entre la res mancipi y la res
necmancipi, no se diferenciaron los bienes muebles de los inmuebles, pero en el
Derecho Germanico esta distincion si se realizd, la publicidad cobré mayor eficacia con

los inmuebles que con los bienes muebles®.

Es en virtud de la distincién entre la naturaleza de los bienes que se enajenaban, que la
eficacia de la publicidad de los inmuebles amenté frente a la enajenacién de los

muebles en el Derecho Germanico.

Periodo de influencia romanista: En este periodo “la recepcién del Derecho romano
en Alemania puso en grave trance el sistema de publicidad germanico, puesto que
aportaba como forma modelo de transmision inmobiliaria la traditio, o sea la férmula de
la mera entrega, no solamente desprovista de toda formalidad externa de intervencién
de testigos o de autoridad publico, sino incluso tacitamente embebida en la

compraventa o contrato de finalidad traslacional™®.

2| oc. cit.
>3 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 32.
*Loc. cit.
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Ya en el siglo XVI el Derecho Romano se consolidd en la vida juridica germanica y fue
adaptado de forma entusiasta por emperadores, tribunales y juristas y pasé a formar
parte del Derecho comun germanico debilitandose sus formas solemnes de transmision.
Lo que pretendia el Derecho Romano era producir una evolucién en el Derecho
Germéanico basada en el despojo de toda formalidad externa del acto de la entrega,
tradicion o traspaso de poder del bien enajenado, obviando la intervencion de los

testigos, la judicial o de cualquier autoridad y el razonamiento en los registro pablicos®.

A pesar de esto, el Derecho Romano no llegd a todas las regiones alemanas por igual,
siendo nulo en las legislaciones territoriales, ya que muchas regiones fueron renuentes
a implementar este Derecho, y decidieron conservar su forma tradicional (antigua),

mientras que otras implementaron un sistema mixto>°.

Roca Sastre indica que “en las ciudades hanseéticas, al igual que en Munich y en
Sajonia, Bohemia y Moravia, la influencia romana, en este punto fue casi nula. La
recepcion romanista aparecié en cambio absorbente en los paises situados en el oeste
de Alemania (Baden, etc.). En los demas territorios o Estados, prevalecié un sistema de
aleacién, formado por elementos romanos y germanicos (Prusia, etc.)”’.

Periodo de superacién: El Periodo de Superacion puede enmarcarse en el siglo XVII,
cuando en Prusia se inici6 un movimiento cuya finalidad era recuperar el Derecho
Germanico y para ello se enfocé especificamente en la materia de las transmisiones de
inmuebles y el restablecimiento e intensificacion del sistema de publicidad con la
intervencidén de una “Autoridad” y la inscripcidn en Registros Especiales. En virtud de
este renacimiento de los principios germanicos, se crearon las leyes prusianas el 20 de
diciembre de 1783 y de 5 de mayo de 1872, las que constituyen el antecedente del

Derecho Inmobiliario Registral aleman, establecido mediante el Cédigo Civil del Imperio

>Loc. cit.
*6 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 33.
| oc. cit.
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el 18 de agosto de 1896 y complementado por la Ley del Registro Inmobiliario de fecha
24 de marzo de 1897°%.

a. Thinx

El Thinx “es una forma solemne de transmisién de inmuebles™®. Hace énfasis en que
los germanos desde épocas muy antiguas distinguieron entre los bienes muebles y los
bienes inmuebles, por lo que los regularon de distinta forma, cuestiébn que no acontecio
en Roma Ademas que esta se efectuaba mediante ciertos ritos y simbolismos
ejecutados ante una asamblea popular, es decir el Thinx, cuya ceremonia era presidida
por el jefe de la asamblea llamado Thinxman. En este acto solemne de transmision, el
tramitante —ante la asamblea- hacia la entrega simbdlica del inmueble al adquirente,

quedando este Ultimo investido de la titularidad del bien”®.

b. Auflassung

El Auflassung es “un juicio ficticio, mas bien de jurisdiccion voluntaria, pues el juez
Unicamente constata publicamente, es decir, autentica, la investidura. Aqui no existe
una entrega simbdlica, sino que el transferente abandona el inmueble (resignatio,

dévest), y el juez proclama la investidura (auflassung, veste)™*.

Tanto el Think como el Auflassung fueron orales en primer término, aunque luego se
realizaron por escrito y siempre fueron inscritas, las primeras en archivos judiciales y las

segundas transcritas en libros especiales, dando lugar al principio de registracion®.

Cuando llegé el Derecho Romano la publicidad se debilité en el Derecho Germanico,
pero gracias a que algunas regiones se resistieron a la acogida del Derecho Romano,
estas instituciones subsistieron al pasar del tiempo, y tal como se mencion6 en el

apartado del Periodo de Superacion, en el siglo XVII en Prusia se restaurd el sistema

% oc. cit.
*® Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 223.
% oc. cit.
*oc. cit.
%] oc. cit.
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tradicional germano, quedando vigente en el Cdodigo Civil de 1896, base principal de la

publicidad registral®.

1.2.6. Derecho espafiol

Carral y de Teresa® sigue la clasificacién de Roca Sastre al dividir la publicidad

registral espafiola en cuatro periodos:
a. Primer periodo: Publicidad primitiva:

Al igual que en Alemania, existen formalidades y solemnidades extrinsecas para la
transmision de bienes inmuebles, pero no existen datos precisos ni descripciones de

dichas formalidades y solemnidades.

El derecho de las costumbres indigenas no fue destruido completamente por la
dominacion romana, ya que la calidad cientifica de este derecho, y los jurisconsultos y
gobernadores romanos, provocaron que el derecho romano no fuese impuesto en forma
absoluta, sino mas bien aquellas fueron influenciadas lentamente por este ultimo, y

coexistieron paralelamente.

Luego viene la llegada de los visigodos, cuyas leyes tampoco destruyeron la influencia
del derecho romano, impuesto por su perfeccion técnica. Lo que si ocurrid con los
visigodos fue el refuerzo del sistema formalista indigena, las cuales se fueron

robustecidas posteriormente con la invasion arabe®.

Se desarrollaron varias formas de publicidad en Espafa, la mas notable fue la
Robracion, que consistia en una ratificacion publica y solemne de la transferencia por

carta o escritura de un inmueble®®.

%Loc. cit.
® Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 224.
%Loc. cit.
%Loc. cit.
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De esta manera se puede apreciar que pese a la absorcién de normas de otras culturas
y formas de organizacién, la espafiola supo preservar la propia, hasta desarrollar
procedimientos propios para dotar de publicidad a los actos traslativos de dominio, tal y

como sucedio con la robracién, de obligatoria observancia a través de distintos fueros.
b. Segundo periodo: La influencia romana:

Fue el apogeo de la clandestinidad en Espafa, ya que las formas solemnes de
publicidad fueron desapareciendo paulatinamente y se sustituyeron con la traditio, la

cual se tenia por cumplida con la clausula “Constitutum Posesorium”.

Este tenia la deficiencia de permitir la venta de bienes como si estuviesen libres de
cargas, como hipotecas por ejemplo, las cuales quedaban ocultas; por ello es que

Carral y de Teresa®’ afirma que en dicho periodo reiné la clandestinidad en Espafia.

Para contrarrestar la clandestinidad en la enajenacion de bienes sujetos a prestaciones
reales, se adoptaron medidas de publicidad para las enajenaciones de inmuebles,
luchando contra los Jueces aferrados al Derecho Romano. Es con la Real Pragmatica
de Carlos Il del 31 de enero de 1768, que se crean los Oficios de Hipotecas, y surge la

efectividad de la publicidad, dando pie al tercer periodo®®.
C. Tercer periodo: de iniciacion del régimen de publicidad:

En Cataluiia se implement6 el registro de enajenacion de inmuebles, pero no se
considera como sistema general de publicidad inmobiliaria, sino Gnicamente de algunos

actos relacionados con inmuebles, generalmente con gravdmenes como hipotecas®®.

El sistema registral espafiol fue impulsado y reforzado a través del impuesto de
hipotecas, que en 1829 se convertiria en el impuesto de derechos reales. Carral y de
Teresa afirma que f‘los oficios de hipotecas eran publicos, percibian derechos

arancelarios, se llevaban por el sistema de encasillado, y por orden de despacho de

%7 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 225.
% oc. cit.
®Loc. cit.
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documentos. Servia de base para hacer el registro, la primera copia del escribano, que

7’0 " Como estos oficios

habia que anotar al pie con mencion del registro hecho
hipotecarios pusieron fin a las estafas de compradores de inmuebles por ocultacion de

las cargas de dichos bienes, no hubo resistencia de las personas hacia estos oficios.

En este periodo la actividad registral relacionada con inmuebles no tenia la finalidad de
dotar de seguridad juridica al trafico juridico inmobiliario, pues no todos los actos que
conllevaran una afectacion a los derechos sobre estos, debian ser registrados, sino
Gnicamente los relacionados con gravamenes, sin embargo, a través de estos registros

de hipotecas ya fue posible evitar adquirir bienes afectados con cargas ocultas.
d. Cuarto periodo: consolidacion del régimen de publicidad:

Inicia con la publicacion de la Ley Hipotecaria del afio 1861. Carral y de Teresa dice
que “su exposicion de motivos es muestra de la sabiduria de sus autores, pues en unos
cuantos renglones al dar las razones por las cuales se hizo necesario publicar la ley,
sintetiza las finalidades del Derecho Registral”'y transcribe su exposiciéon de motivos,

en la cual se enuncia la necesidad de su aprobacion.

En dicha transcripcion se hace referencia a las normas hipotecarias anteriores, de las
cuales se dijo que estaban condenadas por la ciencia y la razén “porque ni garantizan
suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia en la prosperidad publica,
ni asientan sobre solidas bases el crédito territorial, ni dan actividad a la circulacion de
la riqueza, ni moderan el interés del dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la
propiedad inmueble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta garantia prestan
sus capitales” por lo cual dicha ley era necesaria “para dar certidumbre al dominio y a
los deméas derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe y para libertar al

propietario del yugo de usureros despiadados”™?.

"L oc. cit.
"L oc. cit.
72 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 226.
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De esta manera finalmente se consolida un sistema registral que ademas de evitar la
transmision de bienes con cargas ocultas, también es capaz de garantizar la certeza del
dominio de la persona que transmite a otra el bien registrado. En consecuencia se ve
incrementa la confianza entre las partes, facilitando la adquisicion de inmuebles al tener

asegurada la correcta inversion de sus capitales.
1.3. Caracterizacion del Derecho Registral

Segun el Diccionario de la Real Academia Espariola, caracterizacion es la “accion y

»(3,

efecto de caracterizar o caracterizarse” > y caracterizar es “determinar los atributos

peculiares de alguien o de algo, de modo que claramente se distinga de los deméas™*,
por lo que en este capitulo se hace mencion de las distintas concepciones que en la
doctrina se le han dado al Derecho Registral y asi establecer el término apropiado para

denominar a esta rama juridica.

Tanto Martin Pérez como Carral y de Teresa, lo denominan como derecho registral.
Fuch y Olivier lo conciben como derecho inmobiliario, término que para Garcia Coni es
demasiado genérico, ya que el mismo abarca el régimen agrario, tema que sale del
segmento estudiado y tratado dentro del derecho registral. Roca Sastre y Pérez Lasala
lo denominan como derecho inmobiliario registral, cuestion que —segun Garcia Coni-
restringe demasiado su alcance, pues queda excluida la inscripcion de los bienes
muebles. Casso habla de derecho del registro de la propiedad, denominacion que
también queda corta en cuanto al contenido de este Derecho, ya que solamente se
contempla al 6rgano recepticio (registro), el cual constituye s6lo una parte de esta rama

del Derecho’®.

El tratadista Garcia Coni’® en principio admite su atraccién por el término derecho

publicitario pero posteriormente renuncia a esta denominaciéon por considerar que los

7 Diccionario de la Real Academia Espafola, Caracterizacion,

http://lema.rae.es/drae/?val=caracterizacion. Fecha de consulta: 20/10/2014.
7% Diccionario de la Real Academia Espafiola, Caracterizar, http://lema.rae.es/drae/?val=caracterizar.
Fecha de consulta: 20/10/2014.
7> Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 48.
8L oc. cit.
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registros de la propiedad modernos ademas de funcién de cognoscibilidad publica,
también producen efectos como la legitimacién por ejemplo. En consecuencia, este
autor opta por el nombre de derecho registral, aunque tampoco queda muy conforme
con dicha eleccion, ya que para él, esta denominacion deja fuera lo relativo al ambito

notarial relacionada con esta rama del Derecho.

Asimismo, Pérez Lasala dice que la mejor denominacion para esta especialidad es la
de derecho inmobiliario registral, pues el término registral restringe la extension de la
misma en la correcta medida’’, aunque considera que puede llamarsele derecho
registral, ya que “si bien el término es amplio, actualmente ninguno de los otros
registros, distintos del de la propiedad, han tenido relevancia suficiente como para crear
una disciplina auténoma, y en consecuencia no cabria confusién alguna™®,

Musto da un panorama de la caracterizacion de esta rama del Derecho en Espafia y
Alemania y otros paises que siguen dichas escuelas, afirmando que en estas se utiliza
el nombre de derecho hipotecario, y hace la salvedad que esta se refiere al Derecho
regulador de las funciones de la publicidad inmobiliaria, en su aspecto sustantivo y
formal, motivo por el cual, dicha denominacion es usualmente aceptada, ya que de
entenderla literalmente, se estaria limitando su contenido a un derecho real de

garantia, es decir, a la hipoteca’.

Para el autor antes mencionado, la denominacion de derecho inmobiliario, también
debe ser desechada por ser demasiado amplia, pues desde el punto de vista del objeto,
los inmuebles son regulados por el derecho civil dentro de los derechos reales.
Asimismo, considera demasiado vasto el término derecho registral, ya que existen
registros de muebles especiales, como aeronaves, automodviles, buques, y otros

registros personales, etc. En virtud de lo anterior, Musto lo llama derecho inmobiliario

77 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 7.
8 oc. cit.
Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 402.
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registral o registral inmobiliario, estimando que dicha denominacion delimita de forma

precisa su &mbito de estudio e indica el objeto de la misma®.

No deben pasarse por alto dos cuestiones; una es el hecho que histéricamente el
Derecho Registral siempre estuvo ligado a los derechos reales, pero en Guatemala,
existen muchos otros Registros que no tienen relacion con los derechos reales, ni
siguiera con inmuebles, como ejemplo se puede mencionar el Registro Nacional de las
Personas y el Registro de Personas de Juridicas. En ese sentido, Molinario es el unico
gue define un Derecho Registral que no es exclusivo para los derechos reales, pues lo
concibe como ‘el conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar los
organismos estatales encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o
derechos; asi como también la forma como han de practicarse tales registraciones, y
los efectos y consecuencias juridicas que derivan de éstas™'. Dejando de lado este
concepto, es evidente la confusion que se provoca al concebir al “Derecho Registral”

desde un enfoque ligado de derechos reales y de los bienes inmuebles.

Se considera que debe adoptarse la definicion de Molinario para concebir el Derecho
Registral, pues en esos términos, esta rama del derecho debe estar compuesta por los
principios y normas que regulan los registro publicos de personas, hechos, actos,
documentos o derechos, pero, para los efectos del presente texto, se utiliza el término
Derecho Registral, para designar al conjunto de normas y principios que regulan la
creacion, modificacion, y extincion de los derechos reales sobre bienes muebles e
inmuebles, asi como la organizacién y funcionamiento de los registros publicos que
llevan a cabo la recepciéon del instrumento publico en que se encuentra contenido el

derecho real, la calificacion e inscripcién del mismo.

1.4. Autonomia del Derecho Registral

8 oc. cit.
#Molinario, Angel E. Op. cit., P4g. 15.
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Una vez que se ha definido al Derecho Registral, y se la ha caracterizado, es pertinente
evaluar su grado de autonomia. Por un lado se encuentra Pérez Lasala®, quien
considera que esta es una rama autbnoma, que se ha desglosado recientemente del
derecho civil. Indica que mientras el derecho civil estudia la estructura, el contenido, los
modos de adquisicion y de pérdida de los derechos, el derecho registral regula la
registracion de los actos por medio de los cuales se crean, modifican y extinguen los
derechos reales inmobiliarios y los efectos que de los mismos se derivan. Agrega que

es el Registro de la Propiedad el que le da fisionomia propia a esta rama juridica.

Por su parte Garcia Coni® expone tres niveles de autonomia del Derecho Registral,

siendo estos:

1. Autonomia pedagogica: su estudio se aparta de otras nociones juridicas y es
esencial la formacién de especialistas en este tema.
Autonomia normativa: el Derecho Registral tiene un ordenamiento propio.

3. Autonomia doctrinal: este reune todos los elementos que le dieron autonomia a

otras ramas del Derecho.

Al contrario que Garcia Coni, muchos otros autores no le reconocen la autonomia
didactica al Derecho Registral y lo colocan unos dentro de los derechos reales y otros
dentro del derecho notarial®.

Dentro de los argumentos que apuestan por la autonomia del Derecho Registral, se
encuentra la Carta de Buenos Aires, aprobada en el Primer Congreso Internacional de
Derecho Registral, llevado a cabo en 1972 en la ciudad de Buenos Aires Argentina, el
cual fue presidido por el decano del Colegio Nacional de Registradores de Espafia. En
esta Carta se declara que “El derecho registral integra el sistema juridico con normas y
principios propios de derecho publico y privado, que coexisten y funcionan
arménicamente constituyendo una disciplina independiente de la cual el derecho

registral inmobiliario es una de sus principales ramas”.

8 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 1.
8 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 54.
#Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 404.
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En Guatemala no existe un cuerpo normativo que retna todas las disposiciones
registrales, sobre todo si consideramos al Derecho Registral desde la perspectiva de
Molinario, quien como ya quedo expuesto, abarca la registracion de derechos reales,
personales, hechos, actos y documentos. La teoria de la autonomia normativa pierde
validez en Guatemala, con el sb6lo hecho de evidenciar que pese a que las
disposiciones relativas al registro de los derechos reales y cuestiones relativas a la
organizacion del Registro de la Propiedad se encuentran contenidas en el Decreto Ley
106, Capitulo IV, del articulo 1,124 al 1,250, las normas de otros registros se
encuentran dispersas en una gran variedad de cuerpos normativos, con la Ley del
Registro Nacional de las Personas (Decreto 90-2005 del Congreso de la Republica), o
la Ley de Garantias Mobiliarias (Decreto 51-2007 del Congreso de la Republica), por
mencionar algunas. En ese sentido, el Derecho Registral continla guardando una
intima relacién con el Derecho Civil, del cual desarrolla, como dice Pérez Lasala®, un

aspecto dinamico.
1.5. Contenido del Derecho Registral

Cuando se habla de contenido del Derecho Registral, se habla de los elementos que
abarca vy, al igual que como sucede con el Derecho en general, suele dividirsele para un

estudio mas adecuado.

En principio, Roca Sastre® afirma que el contenido del Derecho Registral puede
dividirse en dos partes, una substantiva o material y, otra adjetiva u organica. En la
parte substantiva o material se encuentra: la finca y su inmatriculacion, los actos y
derechos inscribibles, los principios fundamentales y, la anotacidén preventiva. Mientras
gue en la parte adjetiva u organica se encuentran: los asientos registrales en su
aspecto formal, el proceso de registracion, la forma de llevar el Registro y los

respectivos procedimientos y, la organizacion de los Registros.

8 pérez Lasala, José Luis. Op. cit. Pag. 8.
8 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 12.
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Gabriel de Reina Tartiére®” también divide el contenido del Derecho Registral en dos,
pero a diferencia del primero, considera una parte formal y una parte material. Dentro
de la parte formal ubica los conceptos y normas sobre el modo de despachar los
asientos, el procedimiento para efectuarlos, los medios de impugnacion o recursos del
solicitante y la organizacion, procedimiento y gestion del propio Registro. En la parte
material sitla los derechos inscribibles, los presupuestos necesarios para valorar los
derechos inscritos frente a los no inscritos y las demas cuestiones determinantes de los

alcances del asiento.

El Derecho Registral esta conformado por una parte formal, que se refiere a los 6rganos
y procedimientos y una parte material, relativa a los efectos producidos por el accionar
de dichos 6rganos en observancia a determinados procedimientos, es decir, comprende

el aspecto de las consecuencias juridicas, los efectos que produce la registracion.
1.6. Relaciones con otras ramas juridicas

La rama Registral se relaciona con sus pares, pues ha de recordarse que en principio el
Derecho es uno solo y que la finalidad de su division es facilitar su estudio. Por ello se
puede observar que el Derecho Registral guarda estrecha relacion con otras ramas del
Derecho, entre ellas la civil, la mercantil, la administrativa, la laboral, la agraria, la

procesal y la internacional privada.
1.6.1. Derecho civil

Pérez Lasala expone que “el derecho civil es la rama juridica con la que guarda mayor
conexion, por ser la matriz de la cual se desglosé. El derecho civil regula la estructura y
contenido de los derechos reales (aspecto estatico); el derecho registral los actos de
constitucién, modificacién o extincién de los derechos reales inmobiliarios, relacionados

con el registro de la propiedad (aspecto dinamico)®.

8 Tartiére, Gabriel de Reina, El Derecho registral inmobiliario y el Registro de la Propiedad, La Notaria:
Espafia, 2012. Pag. 50.
8 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 9.
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Roca Sastre® y Musto® afirman algo similar, que las relaciones entre ambos derechos
es tan intima que el Derecho Registral no es mas que el desenvolvimiento de una parte
especifica del Derecho Civil, solo que el primero, al desarrollar esta parte desde el
punto de vista del registro, le da una fisionomia propia, lo que conlleva a justificar la
existencia de un grupo de normas especificas que lo regulan, pero que no por ello debe
considerarsele como una disciplina independiente del Derecho Civil. El primero expone
gue solo en los sistemas de inscripcion constitutiva, el Derecho Registral se adentra en
la regulacion de los actos de constitucion, transmision y extincion de los derechos
reales, propios del Derecho Civil, pues la inscripcion registral pasa a ser un elemento
constitutivo de la modificacion del estado juridico de la cosa®.

Por el contrario, Garcia Coni®? expone un apartamiento cada vez mas notable entre
ambos derechos, hasta el punto que el Derecho Registral contradice algunas veces al

Civil, e introduce nuevos elementos.

En conclusion, puede afirmarse que existe una intima relacién entre el Derecho
Registral y el Derecho Civil, ya que el primero se deriva del segundo, y desarrolla una
parte especifica de aquél, dotdndolo de una fisionomia propia por medio del Registro, lo
gue también justifica la existencia de normas especificas que se encargan de su
regulacion; y que en ciertas ocasiones y a consecuencia de la cada vez mayor

especializacion de la materia, puede llegar a contradecir.
1.6.2. Derecho mercantil

Pérez Lasala®® afirma que estas ramas del Derecho encuentran su punto comin
cuando se considera la frecuente actuacién de las sociedades mercantiles como sujetos
de derecho dentro del trafico juridico inmobiliario, cuestién por la cual, se someten a las

normas registrales. Roca Sastre® coincide con esta postura al decir que tal situacién se

89 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 14.
®Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 404.
1 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 15.
%2 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 55.
% pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 9.
% Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 15.
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evidencia en las aportaciones a las sociedades mercantiles y otros sujetos del Derecho
Mercantil, asi como la relacién que tienen algunas instituciones mercantiles como los

titulos de crédito con la hipoteca.

Por otro lado, Garcia Coni® afirma que los Registros no limitan su labor a tomar razén
de los derechos reales sobre inmuebles, ya que también lo hace sobre determinados
bienes muebles, buques, aeronaves, y automotores, los cuales estan regidos por la

normativa mercantil.

A este respecto hay que traer a colacion el articulo 1125 del Decreto Ley 106, el cual
establece que: “En el Registro se inscribiran: (...)7. Los ferrocarriles, tranvias, canales,
muelles u obras publicas de indole semejante, asi como los buques, naves aéreas, y
los gravamenes que se impongan sobre cualquiera de estos bienes. (...). 14. Los
vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los nimeros y

modelos de fabricacion (...)"°.

1.6.3. Derecho administrativo

Musto®’, Pérez Lasala® y Roca Sastre®® armonizan al argumentar que la relacién se
evidencia en dos aspectos; el primero es que el Derecho Administrativo se encarga de
reglar a los entes administrativos, quienes pueden llegar a ser sujetos de derechos
raices; y el segundo, es el hecho que el Registro en si mismo, es un ente de la
administracion publica. Otro aspecto que relaciona al Derecho Registral con el
Administrativo, es que las cuestiones relativas a las minas, las aguas y otras
propiedades inmobiliarias, son materia de interés para el Derecho Administrativo, pero

que el Derecho Registral se ocupa de registrar*®.

% Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 58.
% peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 405.
% pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 9.
% Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 15.
190 oc. cit.
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Lo expuesto en el parrafo anterior queda tangible en el articulo 1125 del Decreto Ley
106, que dice lo siguiente: “En el Registro se inscribiran: (...) 8.Los titulos en que se
constituyan derechos para la explotacién de minas e hidrocarburos y su transmision y
gravamenes; (...) 9.Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el

aprovechamiento de las aguas™®*.

1.6.4. Derecho laboral

Como ya se habia mencionado con anterioridad, el contenido del Derecho Registral
puede dividirse en una parte material y en una formal. En la primera, el Derecho
Registral se ocupa del funcionamiento de los registros, en cuyo engranaje se
encuentran los empleados del registro, que pueden llegar a completar una cantidad
considerable. En ese sentido, Garcia Coni vislumbra que las cuestiones disciplinarias
de estos trabajadores, asi como su desempefio, quedan contenidas en normas
laborales, cuando el patrono (registro) es el Estado o un profesional investido de fe

publica’®,

Queda claro que la relacion que tiene el Derecho Registral con el Derecho Laboral es la
misma que guardan todas las demdas ramas con esta Ultima cuando, se han creado
Organos o instituciones cuyo objetivo es brindar certeza juridica a determinados actos
efectuados por las personas y para el efecto, se emplean a personas en dichas
instituciones. En ese sentido, no se refiere a una relacion intrinseca con el Derecho
Registral Inmobiliario, sino a una muy distinta y accidental, como lo son las relaciones

entre los empleados del Registro y su patrono.
1.6.5. Derecho agrario

Garcia Coni intenta ver la relacion en el hecho que, segun él: “Todo plan de
estructuracién agraria tiene su reflejo registral, pues el régimen de la tierra supone una

conceptualizacion especifica del derecho de la propiedad, sus desmembraciones y

01 peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.

192 Garcia Coni, Frontini. Op. cit. Pag. 71.
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limitaciones. De esas circunstancias debe tomar debida nota el registro de la

propiedad™®.

Cabe sefialar que Guatemala, no cuenta en la actualidad con ninguna normativa que
regula el tema agrario, y el ultimo cuerpo destinado a ello fue el Decreto 900 el cual se

encuentra derogado.

1.6.6. Derecho procesal

Roca Sastre'®y Musto®®

exponen que el Derecho Registral y el Procesal también
guardan relacion; esta se percibe en el hecho que -aparte de los procedimientos
ejecucion de obligaciones garantizadas con hipotecas- en la normativa hipotecaria
(registral), existen normas procesales para la observancia del principio de legitimacion,

anotaciones preventivas, hipotecas legales, liberacion de gravamenes, etc.

En la legislacion nacional, este aspecto se encuentra reflejado en varias disposiciones
normativas del Codigo Civil, a manera de ejemplo se transcribe el articulo 1173 el cual
establece: “Cuando se presente al registro un titulo traslativo de dominio o derecho real,
otorgado en virtud de remate por ejecucion judicial, se cancelara de oficio todo
embargo, anotacion o inscripcion posterior a la inscripcién o anotacion, del derecho que
hubiere motivado el remate. Asimismo, se cancelara la anotacion de la demanda de
nulidad o falsedad del titulo que haya dado lugar a la ejecucion y al remate™%. Como
se puede apreciar, se establece el procedimiento a seguir por el Registro cuando se le
presenta un titulo traslativo de dominio, otorgado a consecuencia de un proceso de
ejecucion judicial. Vale la pena indicar que, el mismo Cédigo Procesal Civil, existen
normas que regulan el tema de las anotaciones preventivas sobre inmuebles,

cancelaciones de inscripciones, etc.

193) oc. cit.

Roca Sastre, Ramodn Maria. Op. cit., Pag. 16.

Musto, Néstor Jorge. Op. cit. Pag. 405.

Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
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1.6.7. Derecho internacional privado

Roca Sastre argumenta que existe una relacion entre el Derecho Registral vy el

Derecho internacional privado y esta consiste “principalmente en materia de titulos

| 4107

otorgados y sentencias dictadas fuera del territorio espafio —el resaltado es propio-.

Esta consideracién puede ser aplicada a cualquier pais por supuesto. Aunado a lo
anterior, ambas ramas del Derecho también se relacionan en el tema de la calificacion

de la capacidad de los extranjeros y la colision de disposiciones registrales.

197 Roca Sastre, Ramén Marifa. Op. cit. Pag. 16.
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CAPITULO 2

El Registro

Una vez definido el Derecho Registral y visto sus antecedentes, posturas sobre su
autonomia y su relacion con otras ramas del Derecho, es necesario desarrollar y
estudiar el registro. A lo largo de este capitulo se desarrollan los temas relativos a la
naturaleza del Registro, su origen, la funcién y eficacia del mismo, asi como los
distintos enfoques desde los cuales se define a esta institucion. Asimismo se hace una
clasificacion de los distintos tipos de registro, por el sujeto que lo realiza, por la materia

registrable, por su organizacion, por los efectos que producen.
2.1. Definicion

Segun la concepcion de Garcia Coni, el Registro Inmobiliario es “un medio técnico
destinado a cubrir necesidades del trafico que interesan a la sociedad, constituido como
organismo de la Administracion publica para atender intereses particulares, pero que
cumple también una funcion de interés publico. Este conjunto de caracteristicas
demuestran la complejidad del papel que el registro — y, por medio de él, la publicidad

inmobiliaria- cumple en la sociedad™.

Por otro lado, el tratadista Atilio Cornejo afirma que “en un sentido amplio, se puede
afirmar que los registros son los organismos mediante los cuales se produce la
publicidad juridica™.

Por su parte, Carral y de Teresa afirma que “el registro es un organismo administrativo,
ideado para garantizar la seguridad de los derechos adquiridos, es decir, de los
derechos subjetivos, y la seguridad del obrar juridico, es decir, la seguridad del

trafico™°.

198 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 44.

Atilio Cornejo, Américo, Derecho Registral, Buenos Aires: Astrea de Alfredo y Ricardo Depalma, 1994.
Pag. 6.
10 carral y de Teresa, Luis. Op. cit. Pag. 215.
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Hay quienes conciben el Registro como sinénimo de protocolo, como padrén de las
personas que hay en un estado o lugar, o como la oficina en dénde los actos y

contratos de los particulares o de las autoridades, son registrados™*.

Es necesario mencionar que pese a que el desarrollo de la materia registral sobre
bienes se encuentra regulada en el Decreto Ley 106, no existe ningun articulo en dicho
cuerpo normativo que defina el Registro, de esa suerte se vislumbra que las
definiciones dependen de la concepcion que del Registro se tenga, pero para los
efectos de este estudio, se entiende que el Registro es el organismo de la
administracion publica cuya finalidad es garantizar la seguridad del trafico juridico por
medio de la publicidad, partiendo de la creacion de asientos para cada uno de los actos

y contratos realizados por cualquier persona respecto de bienes registrables.

La definicion del Registro ha sido eshozada desde distintas perspectivas y puntos de
vista, algunos autores han asumido que al registro como una institucion, otros como

una oficina y hasta como un conjunto de libros.
2.1.1. El registro de la propiedad como institucion

Si se concibe el registro de la propiedad como una institucion, debe entenderse que el
objeto del mismo es “la publicidad de los actos de constitucion, transmision,
modificacién y extincién del dominio y derechos reales sobre fincas™?. De tal manera
qgue la publicidad de los derechos reales es el fin dltimo del registro, y contribuye al

trafico juridico inmobiliario.

Agrega Pérez Lasala que el fin del registro es la legitimacion, la cual “supone establecer

una presuncion juris tantum en favor del contenido de los asientos registrales. La

11 cabanellas, Guillermo, Diccionario enciclopédico de derecho usual, Buenos Aires: 12° Edicidon, Heliasta

S.R.L, 1979. Pag. 513.
12 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 13.
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presuncion se transforma en juris et de jure cuando se trata de proteger a los
»113

contratantes de buena fe, en virtud del llamado principio de fe publica registral. (...)
Por su parte, Roca Sastre*define el Registro de la propiedad, primero siguiendo lo que
la legislacion esparfiola dice al respecto: “Institucion juridica que tiene por objeto la
inscripcion o anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles™. Luego esboza su propia definicion mas completa y
afirma que el Registro de la Propiedad es la “Institucion juridica que, destinada a
robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, tiene por objeto la registracion de las
constituciones, transmisiones, modificaciones y extinciones de los derechos reales
sobre bienes inmuebles, asi como de las resoluciones judiciales relativas a la
capacidad de las personas y de los contratos de arrendamiento y de opcién™?®.

Por su parte Tartiére concibe al Registro de la Propiedad como “aquel organismo
destinado a robustecer la seguridad en el trafico inmobiliario mediante la publicacion del
estado juridico de los inmuebles™".Desde la concepcion de Registro de la Propiedad
como institucion, dicho autor concluye que asegurar la propiedad de los bienes
inmuebles, proteger el trafico juridico y fomentar el crédito territorial, son lo fines

fundamentales de dicha institucion**.

Al concebir el Registro como una institucion, debe entenderse que el objeto principal del
mismo es llevar el registro o la cuenta de la constitucion, modificacion, transmisién y
extincion de los derechos reales sobre bienes inmuebles y en su caso sobre bienes
muebles, ademas de anotar las resoluciones judiciales que afecten a los mismos, para

darle publicidad a los mismos y asi proteger el tréfico juridico de este tipo de bienes.

2.1.2. Como oficina

13 oc. cit.

Roca Sastre, Ramodn Maria. Op. cit., Pag. 16.
Loc. cit.

Loc. cit.

Tartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 51.
Loc. cit.
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115
116
117.
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Desde otra perspectiva, el registro es visto como una oficina y bajo ese enfoque Pérez
Lasala afirma que “el registro se puede unificar territorialmente en una sola oficina u
organizarse en varias. La regla general es la admision de mdltiples registros, conforme
a circunscripciones territoriales. El Unico caso de excepcion es el sistema
australiano™°.Sobre la excepcion de la que habla este autor, es importante mencionar

gue en Australia, cada uno de sus Estados posee un Registro distinto.

Tartiére también define al Registro de la Propiedad bajo la concepcién de oficina y firma
que es “el organismo estatal que tiene por objeto la constancia y publicidad de la
propiedad inmueble™?,

Uno y otro autor abordan la concepcion de registro desde distintas perspectivas. El
primero Unicamente hace referencia a la forma en la cual puede organizarse el registro,
ya sea como una sola oficina encargada de efectuar las registraciones de todo el
territorio de un pais, o en varias oficinas o sedes del mismo registro. El segundo autor
hace referencia —sin mayor detalle- al objeto del registro como un organismo del estado,

siendo dicho objeto el dar publicidad de la propiedad inmueble.
2.1.3. Como conjunto de libros

Otra definicion que puede hacerse del Registro es viéndolo como un conjunto de libros
y en ese caso debe entenderse que es “la reuniéon ordenada de los libros oficiales
debidamente numerados y legalizados existentes en cada oficina del Registro, en los

que se extienden los asientos correspondientes a los actos registrables ™%,

El tratadista Pérez Lasala'??

explica en su obra que en cada seccion del registro existen
distintos libros en los cuales se extienden los asientos registrales. Existen dos tipos de
asientos, los principales: la inscripcion y las anotaciones preventivas; y los accesorios:

las cancelaciones y las anotaciones al margen. En ese sentido es necesario hacer ver

119 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 14.

120Tartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 52.
21bid., Pag. 50.
122 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 15.
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que los términos “registracion” e “inscripcion”, no son sinénimos, sino que el primero
abarca al segundo. La registracion abarca cualquier tipo de registro que se efectle, ya
sea una inscripcion, una anotacion preventiva, una cancelacion, etc. Por otro lado, la
inscripcién es una especie de registracion y segin Pérez Lasala'®, es la mas

importante.

Sobre los asientos registrales, Tartiére'®*explica que el conocimiento de los mismos
debe presumirse y, en base a esa presuncion de publicidad se hace posible el
perfeccionamiento de los efectos juridicos de la registracion. Es decir, no es necesario
que los sujetos interesados tengan un conocimiento material de los asientos del
Registro para que estos produzcan sus efectos juridicos. Esto no quiere decir que la
presuncion de cognosibilidad de los asientos registrales excluya la posibilidad de su
efectivo conocimiento, pues seria ilogico que la ley presuma el conocimiento registral y
al mismo tiempo impida materialmente acceder al mismo. Por ello el Registro de la

Propiedad es publico'®.
2.2. Antecedentes y origen del Registro

Carral y de Teresa'?® menciona que en un principio, el Registro no tuvo un propésito de
publicidad, pues no se habia descubierto su conveniencia; por ello nacié con un fin
administrativo y por la necesidad de llevar una cuenta a cada titular de derechos
respecto de sus bienes. La necesidad de la publicidad fue descubierta hasta que se
hizo imposible conocer la verdadera situacion de los bienes inmuebles a causa de la
clandestinidad de las cargas y gravdmenes que recaian sobre dicho bienes. En ese
momento, el Registro que habia nacido por mera necesidad administrativa, se convirtio
en un Registro cuyo objeto era la publicidad y como medio para proporcionar seguridad

del trafico juridico.

123 oc. cit.

24T artiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 50.
23] oc. cit.
128 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 215.
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En la actualidad no puede concebirse un Registro que no tenga por objeto dar
publicidad a los derechos reales que se constituyen, modifican, transmiten y extinguen
sobre los bienes registrables, haciendo del conocimiento de cualquier interesado los

efectos juridicos de la registracién de dichos derechos.

Borda afirma que ‘la registracion de los derechos reales tiene antecedentes historicos
antiguos, segun hemos de verlo mas adelante; pero en el Estado moderno esta
tomando una importancia siempre creciente”?’.Los registros, en especial los de la
propiedad, satisfacen varias necesidades, no soélo para los particulares sino también

para el mismo Estado'?:

- Debido a que los bienes inmuebles y muebles representan una carga impositiva
considerable, es esencial para el Estado que existencia un registro que
identifique a los titulares del dominio de dichos bienes para verificar el
cumplimiento de las obligaciones fiscales derivadas de las operaciones sobre los
mismos.

- El Estado moderno presta atencién al régimen de la propiedad de la tierra, el
combate de los latifundios y minifundios, por lo que una adecuada registracion es
esencial para lograr dichos fines*?°.

- La planificacién urbanistica es fundamental en el Estado moderno y esta tiene su
base en la informacién que brindan los registros y catastros.

- El régimen de publicidad de estas instituciones les permite a los terceros
adquirientes de derechos reales, enterarse del estado (su propietario, las cargas
gue soporta, etc.) en que el bien registrado se encuentra.

- Los registros permiten conocer con relativa facilidad el patrimonio de una
persona. Ello hace mas dificil ocultar bienes en perjuicio de acreedores, e incluso

los mismos registros operan embargo de bienes del deudor.

27 Borda, Guillermo A., Tratado de Derecho Civil — Derechos Reales Tomo II, Buenos Aires: Abeledo-

Perrot, 1992. Pag. 482.
28 oc. cit.
En Guatemala no existe ningin cuerpo normativo vigente que esté destinado especificamente a
establecer las reglas de la distribucion de la tierra.
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- Para el propietario de un bien, el registro le satisface una necesidad muy
importante, la de clarificar los sus derechos sobre ese bien e incluso subsanar

los defectos del titulo por el que el que adquirié dicho bien.

Todo esto justifica la existencia y utilidad del Registro, pues son r una herramienta tanto
para el Estado como para los particulares. Al primero le permite verificar el
cumplimiento de obligaciones tributarias cuyo hecho generador son actos relacionados
con bienes registrables, asi como planificar y ordenar el crecimiento de la urbe. A los
particulares les brinda certeza juridica sobre los bienes inscritos y los orienta sobre los

alcances de sus derechos sobre los mismos.

2.3. Funcion y eficacia

Musto**°

afirma que por la misma existencia de los asientos y de la posibilidad de
consultarlos como si fuese un archivo, puede decirse que todo registro tiene un efecto
informativo. El hecho de que los datos que ingresan a los registros sean calificados, no
le quita el caracter puramente informativo al mismo, siempre que la ley no le otorgue

mas importancia a esos datos, que a la realidad extra registral.

Dicho autor también expone que “El registro tiene importancia probatoria cuando la ley
le asigna el caracter de medio privilegiado de prueba, o de medio especifico de prueba,
como son los asientos del registro civil de las personas. El grado de eficacia de este
medio probatorio podra ser mayor o menor, segun que haga plena fe o genere una
presuncién (de iure o iuris tantura)™.

Relacionado con la eficacia del Registro, puede decirse que los actos del sujeto que
contrata, no podran impugnarse, sino en base a un informe emitido sobre los propios
asientos del registro. Esto evidencia que los efectos del registro van desde
laoponibilidad, hasta la plena fe e inatacabilidad por parte de terceros®*?.

BO\usto, Jorge Néstor. Op. cit. Pag. 417.

Loc. cit.
B21pid., Pag. 418.
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2.4. Lafuncion del Registrador

El Registro, como cualquier entidad de la administracion publica, tiene una estructura
disefiada para cumplir con los fines propuestos, se divide en secciones, y la cabeza de
todas ellas se encuentra el Registrador. No pocos autores se han dado a la tarea de
estudiar e investigar las funciones de la maxima autoridad registral. A continuacion se

presentan algunas ideas al respecto.

El tratadista LOopez Medel afirma que “a funcién registral es una funcién juridica,
homologadora, autonémica y especial, para la garantia institucional de derechos
fundamentales en la dinamica del trafico juridico inmobiliario y para su seguridad
juridica™*.

Por otro lado Musto aclara que “en el derecho comparado, el papel del registrador y el
significado y eficacia de la inscripcidbn son muy distintos segun los ordenamientos
juridicos™3*. La funcién de Registrador depende de distintos factores, entre los cuales
deben considerarse los siguientes: Si el Registro es constitutivo o declarativo; si lo que
se inscriben son actos o contratos, o si Unicamente se hace la inscripcion y publicacion
de la mutacion real; y la dimension de la verificacion hecha por el registrador realiza

previo a la inscripcion.

Aunque el registro —visto desde su concepcidn organica- es una institucion de la
administracion publica, la funcién registral es independiente de la funcién administrativa,

y cuenta con caracteres propios*>.

Arniaz Eguren®*®es de la opinién que la funcién del Registrador cobra suma importancia
al considerar que los efectos materiales producidos por el sistema implican una certeza

absoluta (salvo algunas excepciones) de que el contenido del registro es exacto en

133 Lopez Medel, Jesus, Naturaleza de la funcion registral, "Revista Critica de Derecho Inmobiliario", n°

540. Pag. 1119

B*Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 408.

Loc. cit.

Arniaz Eguren, D. Rafael, La publicidad registral en el panorama mundial actual, Anales (l), Centro
para la investigacion y desarrollo del derecho registral inmobiliario y mercantil, Septiembre, 1998. Pag.
22.
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relacion a cada finca y que el adquiriente puede actuar confiado de que su adquisicion
no sera perturbada por otro sujeto que aduzca tener un mejor derecho sobre ella, por lo
cual, el sujeto que califica los derechos que produciran efectos de publicidad, debe ser

un profesional con una técnica depurada.

Sobre esta ultima exigencia, se afirma que ‘varia en funcién de la propia eficacia de la
publicidad registral, de tal forma que a efectos débiles del sistema se correspondera un
filtro juridico de bajo perfil, mientras que en los esquemas registrales de amplios
efectos, los filtros de entrada deben ser mas profundos. Es mas, si se piensa en un
Registro inmobiliario de amplio espectro, en el que quepa la publicidad registral de
figuras de derechos reales no tipificadas expresamente por la norma, en el que el
caracter del derecho como inscribible depende de la calificacion del Registrador, esa
exigencia en la preparacion, independencia y responsabilidad de éste aumenta de

forma clara™®’.

De esa forma no puede pensarse en un Registro que funcione eficazmente si no es
dirigido por un profesional del Derecho que se encargue de la calificacion registral, la
que comprende: verificar que el titulo inscribible cumpla con los requisitos de validez,
determinar la capacidad de los sujetos que intervienen en el negocio de traslacion,
determinar la validez de la representacion de los sujetos intervinientes en el negocio en
caso se ejerza una representacion, el cumplimiento de los requisitos del sistema sobre
la legitimacion registral del sujeto que transmite, el rango del derecho que se adquiere,
entre otras. La funcion calificadora que realiza el Registrador tiene un papel
fundamental en la publicidad formal, ya que la exteriorizacion del contenido del registro
que se hace a los sujetos que pretenden adquirir algin derecho real, debe ser

depurada®,

2.5. Tipos de registros

37 oc. cit.

38 oc. cit.
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Los registros han sido clasificados doctrinariamente de distintas maneras porque los
enfoques para catalogarlos atienden distintas cuestiones. Unos autores se basan en el
sujeto que realiza el registro para clasificarlos en privados o publicos. Otros en la
materia registrable, por lo que han dicho que existen registros de hechos, de derechos,
de titulos, de contratos o de documentos. También se les ha clasificado por la forma de
organizacion y procedimientos, criterio segun el cual los registros son reservados
publicitarios, legitimadores, personales, reales, de transcripcion, de incorporacion, de
inscripcion. Finalmente los conocedores de esta materia también se han basado en los
efectos que producen los registros para decir que estos pueden ser declarativos o

constitutivos.
2.5.1. Por el sujeto que lo realiza
a. Privados

Cabanellas™® y Ossorio**® han establecido que el registro privado es toda anotacion
que realiza una persona individual o juridica, carente de fe publica y que hace plena
prueba contra quien realizé la anotacion, siempre que conste de manera clara y el que

pretenda aprovecharse del mismo, también debe aceptarlos en lo que le perjudique.

El registro privado lo puede realizar cualquier persona, pero los efectos probatorios que
produce se limitan al sujeto que lo realizé, siempre y cuando la anotacién se haga de
forma clara. Ademas un tercero puede aprovecharse de ella, pero si lo hace, debe

aceptar lo que de ella le perjudique.

b. Publicos

139 cabanellas, Guillermo. Op. cit., Pag. 519.

Ossorio, Manuel, Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales, Guatemala: Datascan, S.A.
1°Edicidn Electrdnica. Pag. 829.
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Respecto de esta clasificacion, Cabanellas ha establecido que “por registro publico se
debe entender aquella dependencia del Estado que tiene la obligacién de llevar el
control y archivo de los actos que por disposicién legal estén sujetos a inscripcion™**.
Una concepcién diferente de registro publico la aporta Ossorio, quien afirma que debe
entenderse que es “cualquiera de las oficinas publicas en que un funcionario,
debidamente autorizado y en forma legal o reglamentaria, da fe de ciertos actos con
relacién con sus atribuciones™*?,

Como se puede apreciar en las definiciones antes apuntadas, las mismas contemplan
al registro desde la perspectiva organica, pero el registro publico también puede ser

definido como el “libro en que constan datos fehacientes™*.

2.5.2. Segun la materia registrable
a. De hechos

Bajo esta clasificacién, Garcia Coni'** ha establecido que en estos Registros se
consignan acontecimientos o comprobaciones, que proveen una prueba especifica y

pre constituido. Menciona los siguientes:

a) Registro Civil: se anota el nacimiento, muerte y circunstancias que modifican el
estado civil de las personas.

b) Registro Publico de Comercio (Registro Mercantil en el caso de Guatemala): en
donde se anota la condicion de comerciante.

c) Protocolo Notarial: es un registro de hechos si se toman en cuenta determinadas

actas de notoriedad.

Por su parte, Atilio Cornejo hace énfasis en que “la inscripcion no le agrega un

elemento mas al hecho, el cual se ha producido con independencia de su registracion.

41 Cabanellas, Guillermo. Op. cit. Pag. 519.

Ossorio, Manuel. Op. cit., Pag. 829.
Loc. cit.
Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 88.
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Esta tiene como fin facilitar la prueba del hecho ocurrido y nada mas. Asi, la partida de
145

nacimiento y de defunciéon son medios probatorios del nacimiento o de la muerte
En ese sentido, el registro del acto no es el que lo perfecciona juridicamente, ya que la
celebracion del hecho mismo es la que lo perfecciona. El registro de dicho acto sirve
entonces para probar que el acontecimiento del hecho registrado, pudiendo ser utilizada

dicho registro como un medio probatorio.

b. De derechos

Respecto de los registros de derechos, Atilio Cornejo menciona que ‘esta clase de
registros (...) solo es posible en aquellos que, como el sistema aleman, mediante el
llamado acto abstracto de enajenacion, logran separar la causa del negocio, del efecto,
esto es de la transmisién, siendo esto ultimo lo registrable en esta clase de registros™*.
Un aporte de Garcia Coni'*’ sobre este tipo de registros es que aclara que algunos
registros de la propiedad admiten derechos personales (en soporte papel) y los
transforman en derechos reales por medio del proceso de inscripciébn. No reciben
titulos, sino documentos y crean la titulacion ex post facto, prescindiendo a veces de la

causa genética (registros constitutivos y constitutivos abstractos).
C. De titulos

Segln lo expuesto por Atilio Cornejo'*®, este registro es una variedad del de actos y
contratos, ya que mientras que en este Ultimo los actos o contratos no existen si la
manifestacion de voluntad no se hace frente al registrador, en el registro de titulos, los
actos o contratos si existen, siempre que la manifestacion de voluntad se realice ante

cualquier otro sujeto con fe publica que haya sometido dicha manifestaciéon a un

%5 Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 7.

Loc. cit.
Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 89.
Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 8.
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examen de legalidad. El analisis de legalidad del titulo es mas amplio en este registro
que en el registro de documentos.

En esta clasificacion “el acto o contrato ingresa en el registro incorporado a un
documento, pero en estos casos el documento no es considerado como un hecho, sino
como un elemento portante de un negocio juridico causal (titulo) que es, en definitiva, el
objeto de la registracion™*°.

De esa suerte el elemento fundamental en este enfoque, es el titulo que lleva
incorporado el negocio juridico causal, el cual debid haberse realizado ante algun sujeto
con fe publica, que haya verificado que tal manifestacion de voluntad se realizara de

manera apegada a la legalidad.
d. De contratos

Atilio Cornejo profundiza en este tema, y afirma que “el acto juridico o el contrato no
existen si no se celebran en el registro en el cual quedan incorporados; por ejemplo, el
matrimonio no existe si no se celebra en el Registro Civil y ante el oficial publico
competente para actuar en ese registro. También es de actos y contratos el registro
notarial a cargo de un escribano, por concesion del Estado. La escritura publica no
existe sino es autorizada por un escribano publico titular o adscrito a un registro notarial

y que acttia en la esfera de su competencia™®.

Por su parte, Garcia Coni*! coincide con Atilio Cornejo al decir que el notarial y el
Registro Publico de Comercio son registros de contratos, cuando se ocupan de

estatutos sociales.

Debe quedar claro que el matrimonio como un contrato, ya que en Guatemala este se
concibe como una institucion social en virtud de la cual un hombre y una mujer se unen

legalmente, con animo de permanencia y con el fin de vivir juntos, procrear hijos,

"ibid., Pag. 9.
139 oc. cit.

31 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 91.
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alimentarlos y educarlos y para brindarse auxilio mutuo. Por otro lado, aunque llegara a
pensarse en el matrimonio como un contrato, este se perfecciona desde el momento en

que es celebrado ante cualquier funcionario **2

autorizado por la ley, no siendo
necesario llevar a cavo dicha celebracion el Registro Civil, al cual Unicamente debe

enviarse el aviso circunstanciado®? de la celebracion del matrimonio.
e. De documentos

Atilio Cornejo agrega el de documentos como el quinto tipo de registro y lo hace
atendiendo a la materia registrable. Al respecto expone que es una variedad del registro
de hechos, en el cual lo que se registra es la cosa (documento, soporte) que contiene el
hecho, no el hecho en si mismo. También cita a Falbo al decir que “se registra el
documento como un hecho, incorporandolo pero sin someterlo al andlisis o calificacion,

salvo en lo concerniente a la propia competencia del registro™>*.

2.5.3. Segun su organizacion o procedimiento

a. Reservados

Dentro de este tipo de registro, Garcia Coni*> ubica al registro de testamentos, ya que

sus asientos dan cuenta de la existencia de un testamento, pero no del contenido del
mismo, y se limitan a producir informes cuando estos son solicitados por jueces o
cuando se acredita que el causante falleci6. Por ello dice que el hecho de que un

registro sea publico, no lo hace publicitario.

32 | 3 Constitucién Politica de la Republica establece: Articulo 49. Matrimonio. “El matrimonio podra ser

autorizado por los alcaldes, concejales, notarios en ejercicio y ministros de culto facultados por la
autoridad administrativa correspondiente”. Por otro lado, el Cédigo Civil regula: Funcionarios que
pueden autorizar el matrimonio, “Articulo 92. El matrimonio debe autorizarse por el alcalde municipal o
concejal que haga sus veces, o por un notario habil legalmente para el ejercicio de su profesién. También
podra autorizarlo el ministro de cualquier culto que tenga esa facultad, otorgada por la autoridad
administrativa que corresponde”.

133 Ver articulo 102 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106.

Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 8.

Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 91.
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En Guatemala el encargado de llevar a cabo esta funcién, es el Registro de Procesos
Sucesorios, creado mediante el Decreto 73-75 del Congreso de la Republica, en cuyo
articulado se estipula la obligacion que tienen jueces y notarios de dar aviso a este
registro cuando un testamento es otorgando ante ellos, asi como los requisitos que

dicho aviso debe contener.

b. Publicitarios

Dentro de estos registros, Garcia Coni'*®, ubica el registro de inhibiciones que se hace
en el Registro de la Propiedad de Argentina. En este registro se anota la medida
cautelar que lleva el mismo nombre, sobre los bienes muebles e inmuebles de un
deudor, la cual le impide a este, gravar o enajenar los mismos. En este registro no se
califica, s6lo se informan. Dicho autor también menciona que en estos registros,
cualquier sujeto que invoque un interés legitimo, puede conocer los asientos que ellos

constan.

En Guatemala, se puede equiparar esta figura a la anotacién de embargo regulada en
el articulo 308 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, en el cual se establece que “Todo
embargo de bienes inmuebles o derechos reales este se anotara en el respectivo
Registro de la Propiedad Inmueble, para lo cual librara el juez, de oficio, el despacho

7157 " El embargo tiene efectos similares a los enunciados por el

correspondiente
tratadista consultado, pues en el articulo 303 del mismo cuerpo legal, se establece que
“El embargo apareja la prohibiciéon de enajenar la cosa embargada. Si esta prohibicion
fuese infringida, el embargante tiene derecho a perseguirla de cualquier poseedor,

salvo que el tenedor de la misma opte por pagar al acreedor el importe de su crédito,

38 oc. cit.

Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
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gastos y costas de Ley”**®. También hace la aclaracién de que los registros de hipoteca,

y demas derechos reales, también son publicitarios, pero producen otros efectos™®.
C. Legitimadores

Antes de determinar cudles son los registros que pueden clasificarse como
legitimadores, debe quedar claro lo que se debe entender por legitimacion. El tratadista
Garcia Coni afirma que esta “supone la presencia de un oficial calificado que actia a
base de investidura estatal y cuyo opus*®® es un instrumento publico. En el caso de los
derechos reales, la calificacion intrinseca estd a cargo del autor del documento
(generalmente, juez o notario), y la calificacibn extrinseca es atributiva del
registrador™®*.

En atencion a lo antes mencionado, queda claro que al Registro General de la
Propiedad puede ubicarse dentro de esta clasificacidon, ya que el mismo esta a cargo
de un registrador, quien es el servidor publico que se encarga de realizar la calificacion

extrinseca del instrumento publico dentro del registro.
d. Personales

Atilio Cornejo menciona que es el que ‘tiene fundamentalmente en miras al sujeto
(personas fisicas o juridicas) y no al objeto de la registracion™.Sefiala que el registro
es personal cuando se basa en el sujeto, y que este tipo de registraciones pueden
enfocarse en los aspectos generales de la persona y a no a la relacién de éstos con los
bienes.

[ 164

Por su parte, Garcia Coni*®® y Mariani de Vidal'®, coinciden al indicar que estos

registros son llevados alfabéticamente en base al nombre de las partes. Como ejemplos

38 oc. cit.

Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 91.
Opus en sentido amplio, significa obra.
Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 92.
Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 9.
Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 92.
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de estos registros se pueden mencionar el de antecedentes e inhabilitaciones notariales
y el de testamentos™®.

e. Reales

Sobre los registros reales, Garcia Coni ha establecido que “son registros reales
aquellos en que la compaginacion de sus asientos es efectuada tomando como modulo
a la finca, que es el elemento de mayor permanencia y que ha originado la técnica del
folio real”™®®.Se aprecia que dicho autor circunscribe esta clasificacién en atencién a
bienes inmuebles, pero por otro lado, Cornejo Atilio dice que “os reales son aquellos
que se refieren al objeto de la registracion, generalmente las cosas, sea éstas muebles

o inmuebles™®’.

Esta ultima definicion es mas amplia y en ambito funcional puede considerarse mas
apegada a la realidad, ya que efectivamente, tanto los bienes muebles como los

inmuebles son objeto de registracion.

Atilio Cornejo también hace una subdivision de los registros reales en atencion a la
técnica utilizada para realizar la publicidad y dice que “los registros reales pueden ser
de folio real, cuando la unidad de registracién es la cosa, o de folio personal, cuando se
los individualiza por titulares del derecho™®®.

Mariani de Vidal explica como funcionan los registros reales: “en este sistema cada
inmueble estd matriculado con su correspondiente niumero de orden, asignandole una
hoja especial llamada "folio real" donde se asientan toda constitucion, trasmision o
extincion de los derechos reales que tienen por objeto el inmueble al que le
corresponde dicho folio, bastando con el estudio del mismo, a los efectos de conocer el

184 Mariani de Vidal, Mariana, Derechos reales, Buenos Aires: Zavalia, 7° Edicién Actualizada, 2004. Pag.

470.

185 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 92.
%81bid., Pag. 93.

187 Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 10.
1% oc. cit.
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estatuto juridico-real del inmueble”*®

De esta manera al consultar el folio que
corresponde a un determinado bien, puede conocerse el estado juridico del mismo, no

s6lo el actual, sino su historial completo.
f. De transcripcion

Segun lo establecido por Garcia Coni, “en estos registros, de tipo primitivo, el
documento portador de los derechos inscribibles es transcrito integramente en los libros
fundiales™°.El autor afirma que esta fue la forma en la que funcioné el registro francés
hasta el afio 1921; agrega también que algunos registros todavia funcionan de esa
manera, principalmente porque no cuentan con personal capacitado que sepa extraer
los elementos mas importantes del documento portador de los derechos que se
pretenden inscribir'"*.

Por su parte, Mariani de Vidal'’’ha establecido que en estos registros se exige la
transcripcion integra y literal del acto de constitucion, transmision o extincibn —segun

sea el caso- de los derechos reales.
g. De incorporacion

También denominado de enlegajamiento, es aquél que consiste “en el archivo

sistematizado de un ejemplar del documento portador del derecho inscribible”*"®.

Generalmente, el ejemplar es aportado por el propio solicitante del registro.

El tratadista Atilio Cornejo contempla las dos formas de registro, afirmando que ‘la

registracion se efectia mediante la transcripcion literal o integra del documento, o por

medio de su incorporacién o la de una copia™".

189 Mariani de Vidal, Mariana. Op. cit., Pag. 471.
170 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 93.

Loc. cit.

72 Mariani de Vidal, Mariana. Op. cit., Pag. 470.
73 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 94.

Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 10.
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De lo anterior se aprecia que en el registro por incorporacion la tarea del registrador es
mas sencilla que en el registro por transcripcién, ya que en el primero es el solicitante
quien generalmente proporciona el ejemplar del documento portador del derecho que
se pretende inscribir y el registrador Unicamente incorpora este documento o una copia
al historial del bien que se pretende afectar, es decir, solamente se le van agregando

legajos.
h. De inscripcién

Sobre los registros de inscripcién, Garcia Coni, afirma que “cuando se parte del
documento auténtico y rige el principio de matricidad’”, los registros no necesitan una
version integral del documento presentado, pues su texto ya figura in extenso en otro
registro publico (notarial), o en un expediente judicial, 0 en actuaciones administrativas,
a donde se remite el asiento (fe publica notarial, judicial o administrativa,
respectivamente)™®.

La inscripcion en estos registros se realiza en base a una minuta o sintesis hecha por el
solicitante'””. En el Registro de la Propiedad de Guatemala, el solicitante no presenta
una minuta o sintesis del documento que contiene el derecho que se pretende registrar,
ya que se presenta el testimonio de la escritura publica que tiene dicho derecho. Lo que
si se lleva a cabo, es la sintesis hecha por el registrador, del documento que se le

presenta.
2.5.4. Por sus efectos

a. Declarativos

3 En virtud de este principio, el notario retiene los instrumentos originales que autoriza, y extiende

testimonios o copias legalizadas de los mismos.
176 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 94.
Y oc. cit.
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Segun lo afirma Mariani de Vidal, en estos registros “la inscripcion se exige solamente a
los efectos de oponer el derecho a terceros, es decir, que sirve para "declarar” a éstos

un derecho real ya existente entre las partes -es un mero medio de publicidad-""®.

La inscripcion se realiza con la finalidad de que los terceros tengan conocimiento que
sobre determinado bien, se cred, transmitio, modificd, o extinguié un derecho; no para
crear, transmitir, modificar o extinguir propiamente, dicho derecho, pues lo anteriores se

perfeccionan con la celebracion del acto.
b. Constitutivos

Segun lo establece Mariani de Vidal, en este caso, “la inscripcion es una condicion del
nacimiento del derecho real, el cual no existe, ni entre las partes -menos frente a
terceros- si no media la pertinente inscripcion™".

Al contrario de lo que sucede con los registros declarativos, en el registro constitutivo si
es necesaria la inscripcion para que el derecho real nazca a la vida juridica y produzca
sus efectos entre las partes y frente a terceros. En consecuencia, no podria hablarse de
un derecho real que no esté inscrito. La certeza juridica del negocio efectuado en

relacion a un bien registrable depende exclusivamente del registro de dicho registro.

78 Mariani de Vidal, Mariana. Op. cit., Pag. 470.
) oc. cit.
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CAPITULO 3

Sistemas Registrales

El contenido de este capitulo versa sobre los sistemas registrales, entendiendo estos —
de manera general- como las formas en las que un registro publico funciona, la manera
en la que se organiza y las normas bajo las cuales opera. Se presentan algunas
definiciones de autores que se han dedicado al estudio de estos sistemas, asi como los
diversos criterios y formas de clasificacion que de los mismas se han hecho, es decir,
segun el régimen inmobiliario: sistema inmobiliario no registral y sistema inmobiliario
registral; segun la forma, segun su eficacia y segun el lugar de su establecimiento, que
es seguramente el criterio mas desarrollado por lo autores, siendo estos: el sistema

francés, aleman, suizo, australiano y el espafiol.
3.1. Definicién de sistema registral

Debido a que la materia registral no se circunscribe Unicamente a los derechos reales,
sino que existen otro tipo de registros aparte del registro de la propiedad, es
conveniente proporcionar primero una definicibn de sistema registral que se adapte a
todos los tipos de registros, para luego abordar la materia registral especifica que nos

ocupa.

Una vez construida la definicion general que determina lo que debe entenderse por
sistema registral, se aportan algunas otras definiciones de lo que los autores entienden

por sistemas registrales enfocados al tema inmobiliario.

En ese orden de ideas, Atlio Cornejo afirma que “cuando se habla de sistemas
registrales se hace referencia a las diferentes formas en que se pueden organizar los

registros inmobiliarios, asi como también a los diferentes efectos que en éstos puede

52



tener la inscripcion, no solo en cuanto a ser declarativa o constitutiva, sino también en
2180

lo concerniente a la proteccién de los terceros
Como se puede apreciar, en esta definicion se conciben y se limitan los sistemas
registrales a los registros inmobiliarios especificamente, contemplando los efectos que

los mismos provocan entre los solicitantes del registro y frente a terceros.

Por otro lado, Sanz Fernandez brinda una definicibn un tanto mas explicita, aunque
similar a la antes mencionada y establece que los sistemas registrales son “el conjunto
de normas reguladoras de la institucion del registro de la propiedad, tanto desde un
punto de vista sustantivo, es decir, el valor de los asientos como forma de constitucion o
publicidad de aquellos derechos, como desde un punto de vista formal, es decir, la

organizacion y el régimen del registro™®",

183 también coinciden al mencionar la intima

Guillermo Cabanellas® y Roca Sastre
conexion que existe entre el Derecho Inmobiliario y el Registro de la Propiedad, cuando

se habla de los sistemas registrales.

En ese sentido y desde un enfoque eminentemente relacionado con los derechos
reales, puede decirse que sistema registral es el conjunto de normas que regulan al
registro de la propiedad en su enfoque sustantivo y formal, abarcando el primero todo lo
relativo al valor de los asientos registrales, la manera en la cual se realizan, la
publicidad de los derechos registrados; y el segundo todo lo referente a la forma de

organizacion administrativa del registro.
3.2. Clasificacion de los sistemas registrales

Los sistemas registrales han sido clasificados de varias formas por los diversos

conocedores del tema. La clasificacion bipartita por excelencia es la que los divide

180 Atilio Cornejo, Américo, Derecho Registral, Buenos Aires: Astrea de Alfredo y Ricardo Depalma, 1994.

Pag. 17.

81 Sanz Fernandez, Angel, Instituciones de derecho hipotecario, Madrid: Bosch, 1955. Pag. 37.
Cabanellas, Guillermo. Op. cit., Pag. 190.

Roca Sastre, Ramon Maria. Op. cit., Pag. 97.
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desde un enfoque inmobiliario, es decir estrictamente por la materia registrable (que
para este estudio es la relacionada con los derechos reales) y desde el enfoque
administrativo, por la forma de su funcionamiento y organizacion en el territorio del
Estado.

Dentro del primer enfoque, Carral y de Teresa divide los sistemas registrales segun la
forma en que el registro se hace, segun la eficacia concedida a la inscripcion,
inscripciones sustantivas, constitutivas, declarativas; igualmente contempla el sistema

francés, el sistema aleman, el sistema suizo, el sistema australiano y el espafiol.

Considerando la multiplicidad de criterios al momento de clasificar los sistemas
registrales por los distintos tratadistas y sobre todo lo mencionado al respecto por
Carral y de Teresa, quien ha dicho que ‘los sistemas posibles del registro inmobiliario
pueden ser numerosisimos, ya que puede responder su creacién y funcionamiento a
necesidades, puntos de vista y finalidades distintas. Por lo tanto, en este aspecto no
seria factible clasificarlos de una manera unitaria, a menos de que la clasificacion fuese

”184

interminable o inexacta™"", se hace la siguiente clasificacion:

3.2.1. Sistemas registrales inmobiliarios

El tratadista Roca Sastre!®

clasifica los sistemas desde el punto de vista del régimen
inmobiliario. En primer término hace referencia a los sistemas inmobiliarios no
registrales, dentro de los cuales contempla al sistema del Derecho romano a partir del

periodo clasico y al sistema inmobiliario del Derecho germanico en su primera etapa.

Menciona que aunque ambos se apoyan en la traditio de la cosa enajenada, ya sea
mediante la entrega real o la entrega simbdlica de la misma, en el primero, la entrega
constituye un acto privado y carente de solemnidad, mientras que en el segundo, es un
acto publico que debe cumplir con formulas y solemnidades determinadas para que la

transmision se perfeccione.

184 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 219.

185 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 97.
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Agrega que en el Derecho romano, el que adquiere solo mantenia su adquisicion si el
transferente era el duefio de lo transferido, porque no se admiten las adquisiciones a
non domino, por lo que una accion de nulidad o resolutoria contra la titularidad del
transferente repercute en el adquirente. Mientras que en el Derecho germanico, por la
naturaleza de la Gewere, si se permiten las adquisiciones a non domino, pues la

solemnidad de la misma, crea un respaldo de seguridad en el trafico inmobiliario.

a. Sistemas inmobiliarios registrales:

Roca Sastre'®®

afirma que en estos sistemas, los actos de traslacion de inmuebles
estan relacionados con el Registro de la Propiedad, y distingue tres sistemas diferentes

dentro de esta clasificacion:

1. “Sistemas que adoptan el Registro con efectos de requisito de

oponibilidad™:

Son los propios de los regimenes de transcripcion. Se dice que el Registro de
la propiedad no se ocupa en el acto de enajenacién, sino que Unicamente con
el fin de evitar el posible perjuicio a terceros adquirientes y si se quiere hacer

valer contra quien le pueda perjudicar, se exige que el acto se registre.

2. “Sistemas que adoptan el Registro con efectos de presuncion de
exactitud y plena proteccién de terceros y a veces como elemento

constitutivo de la transferencia”:

En estos sistemas, segun Roca Sastre, se reconoce al Registro de la
propiedad que lo que expresa el mismo es la verdad, es la situacion juridica
real o verdadera de la finca, por lo cual el contenido registral tienen una
presuncion de exactitud, siempre que no se demuestre lo contrario. Como se
aprecia, sale de la vision parcial del sistema anterior, el cual so6lo ve al
Registro como un medio para hacer valer los actos registrales frente a

quienes perjudiquen los mismos.

8 bid., Pag. 98.
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3.

“Sistemas registrales que establecen el Registro con plena eficacia

forma o substantiva”:

Dicho autor establece que dicho sistema también es llamado “de fuerza
probante” o “eficacia juridica formal” del Registro. Menciona que en estos
sistemas, el contenido del Registro se considera exacto de manera absoluta,
es decir entre partes y terceros. Como los pronunciamientos del registro son
incontrovertibles, el sujeto que logra inscribir una adquisicion, obtiene una

situacion inimpugnable.

Afirma que, “constituyen estos sistemas una aplicacion tipica de la

substantividad de la registracion, la cual toma cuerpo o0 consistencia

independiente del acto o titulo que provocé el asiento™®’

, es decir, que lo que
el Registro hace constar, debe considerarse como verdad porque el Registro
lo ha dicho, y no cabe impugnacion alguna, cuestion que también
corresponde a la concepcion de que no existe divergencia entre la realidad

juridica del inmueble y lo que consta en los asientos.”%®

3.2.2. Segun laforma

Carral y de Teresa concibe los sistemas registrales segun la forma en que el registro se

hace y segun la eficacia concedida a la inscripcion. Dentro de la primera clasificacion,

es decir, segun la forma en que el registro se hace, contempla tres variantes:

1) “Sistema de transcripcion, por el cual el documento se archiva o se copia

integramente en los libros del Registro;

187
188

Loc. cit.
Loc. cit.
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2) Sistema de folio personal, en que los libros se llevan por indices de personas, 0

sea de propietarios o de titulares de derechos reales; y

3) Sistema de folio real, en que los libros se llevan por fincas, a cada una de las

cuales se le abre un folio, en que se inscriben todos los cambios, gravamenes,

transmisiones, etc., etc., relacionados con dicha finca

»189

En Guatemala el Registro General de la Propiedad, se clasifica, segun la forma en la

cual realiza el registro, como perteneciente al sistema de folio real, ya que en dicha

institucion se llevan libros por fincas, es decir, a cada bien registrable se le abre un folio

en el cual se inscriben todos los derechos que afectan dicho bien.

3.2.3. Segun la eficacia

Esta clasificacion toma en cuenta la eficacia concedida a la inscripcion, se enfoca en los

efectos que la inscripcion en el registro de un documento o acto produce y sus efectos

erga omnes. Los efectos son:

1)

2)

Efectos de hecho: dichos efectos son universales en todos los registros,
ya que en estos el asiento existe, ‘tiene un caracter informativo, y puede
ser consultado por cualquier persona, y existe sin necesidad de producir
determinados efectos™;

Efectos probatorios: afirma que el registro es un medio privilegiado de
prueba de lo que consta en el asiento, y ejemplifica dicho sistema
trayendo a colacién las certificaciones que a solicitud de parte interesada,
extiende el Registro de la Propiedad, las cuales se utilizan para probar la
titularidad sobre un bien determinado, y otros derechos reales sobre el
mismo'®*. La afirmacion anterior, en la legislacién nacional tienen su base
en el Articulo 1179 del Decreto Ley 106 Caodigo civil, que literalmente dice

lo siguiente:“La liberacién o gravamen de los bienes inmuebles o derechos

189
190
191

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 230.

Loc. cit.
Loc. cit.
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reales sobre los mismos, solo podran acreditarse por la certificacion del
registro en que se haga constar el estado de dichos bienes”,

3) Elregistro es presupuesto de eficacia: En ese sentido el registro “exige el
asiento en declaraciones de voluntad para producir la eficacia contra
terceros (sistema declarativo) o la eficacia o validez misma del acto
(sistema constitutivo)™%;

4) Inscripcidn sustantiva: Concebido como el méximo de eficacia atribuido a
la inscripcidén, ya que no es necesario el acuerdo de transferencia para
qgue se opere el cambio en el derecho registrado. Dice Carral y de Teresa
que “en los lugares donde se acepte la inscripcion sustantiva, debe

afirmarse que sin registro no existe derecho™*.

3.2.4. Segun el lugar de establecimiento del sistema

Otra clasificacion de los sistemas registrales, como ya se habia mencionado, es en
consideracion al lugar en dénde los mismos fueron concebidos. Siguiendo este criterio,

se mencionan los siguientes:
a. Sistema franceés

Este sistema obtiene su nombre por el pais en el cual se origind y perfeccion6. Hasta el
afio 1921 el registro francés funcion6 bajo el sistema de transcripcion y luego fue
regulado mediante el Decreto-Ley del 4 de enero de 1955 y con el Decreto del 14 de
octubre de 1955. En el sistema francés el “conservador de hipotecas” transcribia
integramente el documento que contenia acto, pero después de 1921 se impone la
obligacion de presentar al registro, dos ejemplares del acto, para encuadernar uno de
ellos, devolviendo el otro razonado de haber sido registrado. Los documentos se
encuadernaban segun eran presentados y se anotaban en un indice llevado en orden

cronolégico®®.

92 oc. cit.

Loc. cit.
YYbid., Pag. 232.
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Por su parte Roca Sastre'®

afirma por su parte que en este sistema la finca no se
considera como unidad registral, sino mas bien que el Registro se lleva en base al
nombre de las personas. Coincide con Carral y de Teresa al decir que el régimen
llevado bajo este sistema es el de transcripcion, realizado mediante el depdésito y
archivo de los documentos ingresados. En ese sentido es evidente que en el sistema
francés no se conoce el folio real propiamente dicho, es decir, como hoja asignada a

cada finca en la cual se plasma el historial juridico de dicho bien.

El primer autor critica el hecho de que en el sistema francés, no se adopta una formula
amplia para determinar los actos y derechos registrables; en vez de ello los actos y
derechos registrables son numerus clausus'®, es decir, que solamente los enunciados

en su ley, son registrables.

El tratadista Carral y de Teresa expone la existencia de un fichero inmobiliario doble:
“1.- El fichero personal, que consiste en llevar una ficha por cada propietario o titular de
derecho real. En ella se mencionan todos los inmuebles o los derechos reales de cada

propietario o titular; 2.- Fichero real, o sea unas fichas que se llevan en relacion con las

1% Roca Sastre, Ramon Maria. Op. cit. Pag. 107.

Ramdn Roca Sastre afirma que en este sistema, los actos y derechos sujetos a registro, son los
siguientes: “1.Donaciones de bienes susceptibles de hipoteca. 2. Hipotecas convencionales. La
transcripcién actua en estas ultimas a modo de anotacién de embargo, a fin de mantener la condicidon
privilegiada del crédito garantido. Las hipotecas legales a favor de mujeres casadas, menores e incapaces
son tacitas, o sea exentas de registracidn, si bien su afeccidn, en cuanto a terceros, cesa transcurrido un
afio desde el hecho que les debe poner fin. 3. Actos entre vivos de caracter oneroso traslativos de la
propiedad inmueble o de derechos reales susceptibles de ser hipotecados. Se incluyen aqui la
compraventa, la permuta, la sociedad con aportacién de inmuebles, el contrato nupcial cuando se
estatuye comunidad universal o se aportan inmuebles, la cesion de derechos sucesorios y de acciones
inmobiliarias, la dacidn en pago y la transaccion con cesion de inmuebles. 4. Actos de constitucion de
anticresis, servidumbre, usufructo, uso y habitacion. 5. Actos que impliquen renuncia de estos
derechos. 6. Actos de arrendamiento de duracion mayor de 18 aiios. 7. Transmisiones por causa de
muerte de inmuebles o derechos reales inmobiliarios a favor de un solo heredero o a legatarios, asi
como las particiones cuando fueren varios herederos. (...) 8. Resoluciones judiciales que determinen la
existencia de un contrato verbal traslativo de bienes inmuebles o derechos reales inmobiliarios.9.
Resoluciones judiciales que constaten, aunque sea en virtud de un contrato de arrendamiento por
periodo menor de 18 afios, el finiquito o cesidn, por cantidad que ascienda a tres anualidades de
rentas o alquileres vencidos. 10. Resoluciones judiciales en las que se disponga una adjudicacién de
inmuebles. 11. Resoluciones judiciales que declaren la nulidad, rescision o resolucion de un acto
registrado”. Roca Sastre, Ramdn Maria. Op. cit., Pag. 107-109.
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fincas. Las fichas parcelarias se llevan una por cada finca, y estan ligadas con el
Catastro™®’. Asimismo agrega que en este sistema se tiene la precaucioén de identificar
tanto a las personas que otorgaban el negocio asi como las fincas objeto de registro,
razon por la cual el documento notarial era la forma exigida para plasmar dicho negocio

juridico®.

También se afirma que la inscripcion en el sistema francés no es constitutiva de los
derechos entre los contratantes, pero si es obligatoria para los notarios, las autoridades

y funcionarios publicos.

Roca Sastre difiere de la postura de Carral y de Teresa sobre dos aspectos esenciales.
El primero afirma que la calificacion registral no existe en este sistema, puesto que el
encargado de realizar el registro Unicamente archiva los documentos presentados y no
lleva a cabo un examen de la legalidad de tales documentos. Por otro lado, Carral y de
Teresa'® asegura que la calificacion registral si existe en el sistema francés y que es
una cuestion trascendental en dicho sistema por la obligacion del registrador de
examinar la identidad de las personas otorgantes y de los bienes sujetos a la
inscripcion, por lo cual este debe asegurarse de la legitimidad del derecho del
enajenante; y de comprobar algun vicio en la misma u otro defecto en el documento,

tiene la facultad de rechazarlo.

El segundo asunto en el que difieren estos conocedores del tema es en el principio de
tracto sucesivo, entendido como aquel que exige una cadena de inscripciones en la
cual no debe faltar ningun eslabdén. Difieren sobre si el sistema francés se rige 0 no bajo
este principio. Roca Sastre?® establece que el principio de tracto sucesivo no impera en
el sistema francés, pues no existe historial juridico de las fincas porque el registro no es
de folio real, sino personal. Por el contrario, Carral y de Teresa®** argumenta que el

principio de tracto sucesivo si se encuentra presente, pues en el documento que se

197

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 232.
Loc. cit.

Loc. cit.

Roca Sastre, Ramdn Maria. Op. cit., Pag. 110.
Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 232.
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ingresa al registro debe estar identificado el antiguo titular y es en base a esa
informacion que debe velarse por la continuidad de inscripciones segun el titular

anterior.

Sobre este tema Musto se pronuncia y afirma que “Para averiguar el estado juridico de
una finca, es preciso indicar al Registro los nombres de todos los propietarios actuales y
pretéritos de la misma, siendo suficiente la menor equivocacién en algin nombre o

202 De tal suerte el tracto sucesivo si impera en el

apellido para que todo sea confusion
sistema francés, pero no con la certeza con que lo haria si se tratare de un sistema

basado en el folio real.

En Guatemala, al igual que en el sistema francés, deben registrarse todos los actos en
virtud de los cuales se constituyan, modifiquen, trasladen o extingan derechos reales
sobre inmuebles o muebles identificables, incluso aquellos que en el futuro causaran
efectos sobre este tipo de bienes, como la promesa de venta por ejemplo. Carral y de
Teresa sustenta la afirmacién anterior cuando dice que “en el derecho francés deben
registrarse los actos traslativos o declarativos o los modificativos de la propiedad
inmueble, al igual que los actos constitutivos o exhibitivos de derechos reales y aun se
ha llegado al extremo de exigir el registro de los actos que son posibles generadores de
derechos reales, como la promesa de venta (...). Los arrendamientos por mas de doce

afios deben registrarse en Francia, asi como aquellos en que haya anticipo por mas de
3,,203

204y Carral y de Teresa?*coinciden en el hecho que la consecuencia o

Roca Sastre
sancion, para el sujeto que no registra su derecho, es la no oponibilidad frente a
terceros. En Francia “el que adquiere un derecho del titular registral, aun conociendo el

vicio no se considera de mala fe y sigue siendo protegido, pues para no protegerlos se

202 poca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 113.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 232.
Roca Sastre, Ramdn Maria. Op. cit. Pag. 111.
Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 232.
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necesita que haya verdadero fraude, osea que esté el adquirente (tercero) coludido con
2206

el “auctor”, para perder el caracter de tercero
El tratadista Musto afirma que “el sistema francés es seguido aun por muchos paises
latinos, donde la influencia del Codigo francés ha sido decisiva, pero no es el
instrumento mas idéneo para la preservacion de la seguridad dinamica o del trafico™"”.

En Guatemala son minimas y mas bien casi inexistentes las similitudes con este
sistema. Podria decirse que entre ellas esta la obligacion de registrar los actos que
afecten o modifiquen de cualquier forma los derechos reales sobre un bien registrable,
incluso aquellos como la promesa de venta, que no constituyen una alteracion del
estado del bien, sino hasta que se perfecciona la venta en un instrumento posterior.

Aunque esto es un rasgo en comun con todos los sistemas registrales inmobiliarios.
b. Sistema aleman

El sistema registral originado y utilizado en Alemania tiene caracteristicas muy propias y
distintas de los demas sistemas registrales. En primer lugar, el sistema del folio real,
donde a cada finca se le asigna su propia hoja, es el empleado, entendiéndose por
hoja, un cuaderno en el cual se inscriben las relaciones reales, y que consta de tres
secciones en las cuales se inscriben las relaciones de propiedad, las cargas y

limitaciones, y las hipotecas y deméas gravamenes®.

La finca es el objeto principal del Registro, cuestion por la cual, a cada una se le asigna
un folio registral. La apertura del folio registral o inmatriculacién en la técnica alemana
puede realizarse cuando: 1. Se incorpora por primera vez la finca al registro; y 2. A una

finca ya incorporada, se le hacen modificaciones y surge otra como nueva. En la

28) oc. cit.

Musto, Néstor Jorge. Op. cit., Pag. 419.
Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 234.
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apertura se describe el bien registrado y se observa la correspondencia de dichos datos

con los del catastro®®.

Al igual que en el sistema francés, los actos sujetos a inscripcion estan expresamente
enumerados en la ley, siendo estos todos aquellos en virtud de los cuales se
constituyan, transmitan, modifiquen o0 extingan derechos reales. En este sistema
también se contemplan las anotaciones preventivas pese a que no modifican el estado

del bien?*,

En este sistema se brinda especial atencién a la forma de adquisicion de los derechos
reales inscribibles por medio del negocio juridico. Segun el tratadista Roca Sastre®,
pueden distinguirse tres elementos en toda adquisicion por medio del negocio juridico,

siendo estos: el acto causal, el acuerdo real y la inscripcion.

El primer elemento, el acto causal o Causalgeschét, el cual no es otra cosa que el
contrato que produce las obligaciones entre los otorgantes; verbigracia el contrato de
compraventa, en virtud del cual el vendedor no le entrega en si la cosa al comprador y
este Ultimo no la recibe, sino Unicamente el vendedor se obliga a transmitirla y el
comprador a recibirla y a pagar el precio, es decir, que este elemento es la causa por la
cual debe efectuarse tal conducta. El segundo elemento de toda adquisicién por medio
del negocio juridico, segun Roca Sastre, es el acuerdo real o Einigung. Consiste el
acuerdo destinado a materializar el cambio de titularidad del derecho; aca las partes ya
no se obligan a transmitir y adquirir respectivamente, sino que ciertamente realizan tal
transmision y adquisiciébn. Roca Sastre ejemplifica este elemente con el trueque,
agregando que la entrega debe formalizarse ante el Auflassung. El tercer y ultimo
elemento es la inscripcidén o Eintragung, a través del cual se exterioriza frente a terceros
el cambio en el estado juridico del bien, lo cual provoca que la nueva titularidad ingrese

al mundo registral**.

209 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 125.

Roca Sastre, Ramdn Maria. Op. cit., Pag. 116.
Loc. cit.
Loc. cit.
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De los tres elementos mencionados, Roca Sastre manifiesta que “los dos ultimos
(acuerdo real y inscripcion), son los esenciales y los suficientes para que se opere la
transmision, constitucion o modificacion juridica acordada. Son esenciales, porque si
falta uno de los dos, no hay cambio juridico real; asi, si el acuerdo real no se inscribe,
no hay transmision. Ambos elementos son suficientes, porque aunque no exista o sea
invalido el precedente o acto causal, la transmisién tiene igualmente lugar 3,

Del acuerdo real y de la inscripcion, surgen los principios de consentimiento y de
inscripcion respectivamente, los cuales son los pilares fundamentales del sistema
registral aleman. El primer principio esta inspirado en la traditio, destaca el acuerdo real
y ademas contempla los negocios juridicos como abstractos, dando lugar a desligar la
causa juridica del negocio. En ese sentido se hace posible que en caso de que no
exista 0 que el acto causal sea invalido, la parte que se considera afectada puede
promover una accion de enriquecimiento sin causa. El segundo principio, es decir el de
inscripcion, esta basado en la necesidad de registrar el acuerdo real, por lo cual el
asiento hipotecario se concibe como un elemento constitutivo de la transmision. La

inscripcion perfecciona la transmision y la titularidad sobre el bien®“.

El tratadista Carral y de Teresa describe el procedimiento de registro en el sistema
aleman y argumenta que ‘el registro se obtiene por un proceso de jurisdiccion
voluntaria. Es una relacion del particular con la autoridad. Primero, se presenta una
solicitud de inscripcidén, que es como una demanda cuyo momento de presentacion al
Registro se anota. En esa demanda, se contiene el consentimiento del afectado, por la
inscripcion (...). La expresion del consentimiento es una declaracion unilateral al
Registro, permitiendo que se afecte su derecho. Por eso es un acto de disposiciéon. La
declaracion es abstracta, es decir que no hace referencia al proceso causal (...), y no

es necesario que aparezca el consentimiento del favorecido, o sea del beneficiado por

2 oc. cit.

241pid., Pag. 119.
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la inscripcion. Es, pues, la inscripcion, el ultimo elemento constitutivo de cualquier
1”215

modificacion real por negocio juridico
La inscripcion tiene una doble eficacia, ya que por un lado, existe una presuncion de
que los derechos inscritos existen tal y como se inscribieron, pero también se acepta la
prueba en contrario, y por el otro, cualquier adquirente de buena fe, es favorecido
plenamente por la inscripcidon, ya que aunque la realidad juridica y la inscripciéon no
coincidan, el adquirente es considerado el verdadero titular. La proteccion registral en el
sistema aleman no se extiende a la situacion de hecho de los inmuebles, ni a las

circunstancias personales de los sujetos que contratan®®.

El tratadista Roca Sastre habla sobre la presuncion de exactitud del contenido del
registro y establece que “aunque el registro puede constatar una situacion juridica que
no sea la realmente existente, no obstante, el sistema aleman, bajo el criterio practico
de que lo normal es que hay concordancia entre el Registro y la realidad, o sea que lo
excepcional es la inexactitud de los libros registrales, impone la fe en los
pronunciamientos o contenido de los asientos del Registro, presumiendo que éstos
reflejan la verdadera situacion juridica™*’.

De esta manera los asientos registrales proporcionan una mayor certeza juridica sobre
el estado de los bienes inscritos, ya que se basa exclusivamente en lo que
efectivamente consta en sus asientos y no en la situacion de hecho del bien ni en
cuestiones que afectan a los sujetos que contratan sobre un bien inscrito, cuestién por
la cual la publicidad registral que se busca al inmatricular un bien, abarca el estado

juridico del bien.

El sistema aleman se rige por varios principios registrales para determinar su
organizacion y funcionamiento. La especialidad de los derechos inscritos es uno de
dichos principios, pues en este sistema los derechos reales se inscriben con la mayor

concrecion posible y los gravamenes deben constar numéricamente y en su tipo de

215
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moneda. Por otro lado, bajo el principio de prioridad de los derechos registrados, se
aprecia que el sistema aleman obedece a la regla de prior in tempore potior in jure, es
decir, que segun el orden de ingreso en el Registro, el rango registral de cada derecho
es atribuido. Una cuestion bastante particular es que “el rango registral en si mismo
considerado, tiene el trato de un valor patrimonial que puede ser objeto de permuta,
posposicion y reserva, es decir, que es perfectamente negociable %8,

El sistema aleman también se rige por el principio de tracto sucesivo, que por mandato
del articulo 40 de la Ordenanza del Registro, las inscripciones deben practicarse si el
sujeto que solicita la misma aparece inscrito como el titular del derecho que sera

perjudicado por la nueva inscripcion®®.

El principio de rogacion es igualmente observando en este sistema. Bajo dicho principio
se justifica que la inscripcion no se practica de oficio por el Registro, sino que previo a
ello se debe suministrar al Registrador los elementos para extender el asiento y asi
cumpla también con el principio de legalidad, el cual se perfecciona a través de las
facultades calificadoras del Registrador, pudiendo este obtener datos de oficio, asi
como conceder audiencia a los interesados, entre otras facultades. Cabe mencionar
que tal potestad calificadora no se extiende al acto causal o Causalgesch&t®®.

En cuanto a la forma de organizarse, los Registros son llevados en toda Alemania en
virtud de la Ordenanza Inmobiliaria de 1935, por Administradores de Justicia?®* en los
Juzgados de Primera Instancia. Esta norma tiene dos excepciones, la de Wirttemberg,

en doénde el registro es llevado por Notarios de Distrito®?

y la de Badén, donde es
llevado por Notarios Estatales. Por otro lado, los principales libros llevados en registro

son los Libros Inmobiliarios, que pueden ser de dos tipos, encuadernados o de pliegos

218) oc. cit.

pid., Pag. 121.
29 oc. cit.
2L4runcionarios judiciales que tienen ciertas funciones dentro de la jurisdiccion voluntaria”. Pau Pedrén,
Antonio, La publicidad registral, Espaia: Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles de Espafia, 2001. Pag. 962.
222 uC|ase profesional que sdlo existe en el territorio de Wiirttemberg y que ejercita la fe publica”. Loc.
cit.
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moviles, en donde se hace constar el estado juridico del bien; y el Libro Diario de las

6rdenes de inscripcién y las denegaciones de solicitudes®®.
C. Sistema suizo

Al igual que en el sistema aleman, en algunos cantones suizos, el registro es llevado
por el sistema de folio real y es constitutivo. En este sistema, es necesario que el duefio
del bien inmueble manifieste su consentimiento para que pueda llevarse a cabo
cualquier cambio o modificacion en sus derechos sobre dicho bien. En cuanto a las
cancelaciones, solamente es necesario el consentimiento del acreedor de la obligacion,
la cual debe constar en el libro registral, para que el gravamen pueda ser cancelado y
extinguido su derecho®*.

El sistema suizo se inspira en gran medida en el sistema aleman, hecho por el cual
guarda con este Ultimo varias caracteristicas comunes. En principio, en este sistema
también la finca es la unidad registral y su inmatriculacion es su mayor preocupacion.
Asimismo, obedece la formula del numerus clausus para determinar los derechos
reales, estableciendo el registro de todo acto de constitucién, modificacion, transmision

y extincién de los mismos.

En los negocios juridicos de disposicion, al igual que en el sistema suizo —aunque con
la misma intensidad- se hace la distincién entre el acto causal y el acuerdo real. Existe
una diferencia sin embargo, y es que el Codigo Civil suizo no sigue la teoria del negocio
juridico abstracto de disposicion, ya que el acuerdo de transmision esta conecta por la

causa con el titulo, de tal forma que los vicios del primero repercuten en el segundo.

Otro rasgo en comun con el sistema aleman es la presuncion de exactitud del contenido
del Registro, pues el articulo 973 del Cdodigo Civil suizo se establece que: “el que
adquiere la propiedad u otros derechos reales fundandose de buena fe en una

inscripcion del Registro, sera mantenido en su adquisicion”.

221pid. Pag. 964.
224 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 234.
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Segun el tratadista Roca Sastre, la norma antes citada no agota el principio de fe
publica registral, ya que “éste protege a los terceros adquirentes no sélo de la falta de
consistencia de la titularidad del transferente, sino también de las cargas, gravamenes y
limitaciones que no figuren anteriormente registradas %>

Una diferencia notable con el sistema aleman es el alcance de la buena fe y la
proteccion registral que se deriva de la misma. Vimos que en el sistema aleman la
buena fe es amplia, mientras que en sistema suizo se contempla la negligencia como
un suceso que impide que buena fe se configure; se dice que hay negligencia si el

sujeto que adquiere, conoce o debid conocer, el vicio en la inscripcion.

Los principios de prioridad, tracto sucesivo o continuo, especialidad y calificacion
registral funcionan de la misma manera que en el sistema aleman. En este ultimo
principio, las normas registrales suizas establecen que el encargado del registro debe
comprobar la validez del acto que provoca el asiento y que la decisién de este puede

ser recurrida ante la autoridad cantonal en un plazo de diez dias.

Administrativamente, en el sistema suizo, los registros funcionan por distritos. A los
poderes cantonales les compete establecer la forma en gue los Registros se organizan
y llevan los registros, aunque existen ciertas normas estatales de aplicacion general.
Agrega Roca Sastre que “los Registradores o Conservadores son funcionarios
cantonales, generalmente secretarios de los Ayuntamientos respectivos,

correspondiendo la inspeccién al Departamento federal de Justicia y Policia %2°.
d. Sistema australiano

Carral y de Teresa afirma que el sistema registral australiano primero rigié en Africa de
Sur, en dénde se utilizé desde el afio 1858 en virtud de la Real Property Act, modificada

en 1886 y 1893.Conocido también como “Sistema Torrens”, en honor a Sir Robert

225 Roca Sastre, Ramoén Maria. Op. cit., Pag. 123.

2281pid.Pag. 124.
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Richard Torrens, quien ided este sistema en su busqueda por dar seguridad a los
227

titulos de las propiedades en su pais, Australia®’.

Es importante mencionar que en Australia existian dos clases de titulos, uno
proveniente de la corona, cuya validez era inatacable; y otro que se derivaba del
primero, el cual se prestaba a toda clase de fraudes ya que no existia sistema de
registro alguno. Por ello, Sir Robert Richard Torrens buscé que todos los titulos
proviniesen de la corona, es decir, que fueren directos, por lo cual establecio un sistema

de inmatriculacion al Registro Publico?®®,
Los objetivos de la inmatriculacién de las fincas eran:

1) Comprobar la existencia, ubicacion y limites de la finca;

2) Acreditar el derecho del sujeto que promueve la inmatriculacion;
3) Hacer inatacable el derecho del inmatriculante®

En consecuencia, se crea un titulo Unico y absoluto. En esa época a inmatriculacion era
voluntaria pero hoy en dia esta es obligatoria y puede ser requerida de oficio por el
Registrador. Debido a su gran importancia, la inmatriculacion conlleva un procedimiento
bastante minucioso el cual se inicia con la solicitud del interesado, la cual debe
acompaiiar el titulo de adquisicion y un plano topografico de la finca; acto seguido se
califica la documentacion, se publican edictos para hacer del conocimiento de posibles
interesados el procedimiento llevado a cabo. Si no surge oposicion, el Registrador debe
proceder a inmatricular la finca®*° emitiendo una resolucién y un certificado de titulo,
quedandose el original en el Registro y entregando el duplicado al propietario, siendo

este su nuevo titulo de propiedad®*".

27 oc. cit.

Loc. cit.
Loc. cit.

Instituto de Capacitacion Juridica, Derecho Registral,
http://www.ipc.pe/Curso%20de%20Preparacion%20para%20el%20acceso%20a%20la%20Funcion%20Re
gistral%202012/Material%20de%20Derecho%20Registral.PDF. Fecha de consulta: 14/05/14.

21 Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 23.
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El procedimiento para transferir el dominio de un inmueble ya inmatriculado es bastante
sencillo. El tratadista Atilio Cornejo®*? establece que deben presentarse al Registro: el
acto causal y el certificado del titulo de propiedad. Estos son analizados alli y de no
encontrar objecion, se elabora un nuevo certificado en original y duplicado en el cual ya
debe constar la transferencia y se anula el certificado anterior. Agrega que “en cada
transferencia se entiende que el dominio vuelve al Estado y es éste quien lo transfiere
al adquirente. Cualquier error que produzca un perjuicio a un tercero, se subsana por
intermedio de una indemnizaciéon, a cuyo fin existe un completo sistema de
seguros”®3® De esta manera se concluye que el sistema australiano o de Torrens
obedece al sistema real ya que su unidad de registracion es el bien inmueble; ademas
la inscripcidbn es constitutiva, ya que como se menciond anteriormente, en cada
operacion de transferencia el bien regresa al Estado, con lo cual dicha transferencia

queda convalidada®*.

En cuanto a la organizacion, es importante mencionar que los servicios estan
centralizados en un Registro Unico, a cuya cabeza se encuentra un Registrador General
auxiliado por personal juridico y personal técnico en topografia y mediciones. Los libros
llevados en este registro son: los de inscripciones y los auxiliares. Este registro es
publico por lo que cualquier sujeto esta legitimando para examinar sus libros y pedir

constancias de los mismos?%.

El tratadista Roca Sastre citado por Carral y de Teresa afirma que “/a fe publica registral

1236

actua incrustada en el titulo™>®, asimismo sefala las ventajas y desventajas de este

sistema:

a. Ventajas:

22 oc. cit.

Loc. cit.
Loc. cit.

Instituto de Capacitaciéon Juridica, Derecho Registral,
http://www.ipc.pe/Curso%20de%20Preparacion%20para%20el%20acceso%20a%20la%20Funcion%20Re
gistral%202012/Material%20de%20Derecho%20Registral.PDF. Fecha de consulta: 14/05/14.

26 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 236.
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1)

2)
3)

4)

El titulo es inatacable, con los cual los tercero adquirientes quedan
protegidos;

El valor de la propiedad es afirmado por dicha seguridad;

Las adquisiciones “non dominion” son posibles en este sistema, y ademas
existe un seguro en caso el sujeto sea privado de su derecho;

Todo lo anterior tiene como consecuencia una facil contratacion®’.

b. Desventajas:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7

La inatacabilidad del titulo puede perjudicar al verdadero propietario;

El verdadero propietario no necesita el actuar del Registro Publico;

El propietario con un titulo defectuoso no puede registrarlo

Es muy facil falsificar el titulo real;

La propiedad territorial es movilizada excesivamente por el titulo real;

Como la contratacién es privada, no existe un control notarial y los actos
juridicos se realizan con defectos;

Debido a que el Registro es centralizado, puede provocarse

congestionamiento e irregularidades?®®,

El elemento mas novedoso y que diferencia a este sistema de los demas es el fondo de

seguro. A través de este se indemniza a las personas a quienes se les haya privado de

su derecho de dominio, cuando esto ha sido el resultado del accionar del registro y del

sistema. Cabe mencionar que se recurre a este seguro cuando no existe algun otro

modo de resarcir al perjudicado.

e. Sistema espafiol

El sistema inmobiliario espafiol vigente encuentra su fundamento legal en la Ley

Hipotecaria de 1861, reformada en cuatro ocasiones (1869, 1909, 1944 y 1946) y en el

Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria, por lo cual este sistema cuenta con

2 1pid., Pag. 237.

28 oc. cit.
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una organizacion y reglamentacion unificada para todo el territorio ibérico, aunque cabe

mencionar que la prestacion del servicio esta dividido por regiones.

Este se organiza en torno a oficinas publicas a las cuales se les denomina registro de la
propiedad, los cuales dependen del Ministerio de Justicia y que a sSu vez son
supervisados por la Direccién General de los Registros y del Notariado. La forma en la
gue se organizan estos registros es la siguiente: toda Espafia se encuentra divida en
circunscripciones territoriales llamadas Distritos Hipotecarios y a cada uno de estos les
corresponde un Registro de la Propiedad®°.

Dichas oficinas o registrados estdn a cargo de registradores que tienen calidad de
funcionarios publicos, aunque con ciertas particularidades, como lo es su condicién de
juristas de grandes calidades profesionales. Los registradores califican los titulos con el

objeto de determinar si estos pueden ser inscritos o no.

Como lo menciona Musto, “la funcién calificadora del registrador es lo suficientemente
amplia como para que el funcionario pueda examinar la existencia de los presupuestos
materiales y formales para receptar el titulo y proceder a su inscripcion™*.

Entre los principios que rigen a este sistema registral se encuentran los siguientes: de
rogacion, en virtud del cual toda matriculacion o inscripcion es realizada a instancia de
parte; de prioridad, el cual se guarda a través del Libro Diario en el cual se pone
especial atencion al orden cronolégico de ingreso en el registro de los documentos;
detracto sucesivo, ya que una vez que la finca ha sido inmatriculada, es necesario que
cada asiento tenga como base uno anterior, condicion sin la cual no se realiza ninguna

modificacién del estado juridico del bien registrado?®*

. El principio de especialidad
también aparece en este sistema, pues en el Reglamento para la ejecucion de la Ley

Hipotecaria se establece que en toda inscripcion del registro debe hacerse constar la

239 Registradores de Espafia, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,

Sequridad  juridica del Registro de la Propiedad Espanol, Madrid: 2014,
https://www.registradores.org/Seguridad_Juridica_del_Registro_de_la_Propiedad_Espanol.jsp. Fecha de
consulta: 10/10/2014.
2Musto, Jorge Néstor. Op. cit., Pag. 426.
Ypid., Pag. 427
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naturaleza de la finca, asi como su situacion y linderos, la medida superficial y, el
namero si este consta en el titulo. En relacion al derecho inscrito, el principio de
especialidad manda a expresar la naturaleza del mismo, sus alcances, las condiciones

suspensivas o resolutorias a que se sujete y el valor si ha determinado.

Este sistema tiene como unidad registral la finca, por lo que se organiza en torno a la
utilizacion del folio real, de tal manera que a cada finca se le asigna un folio en el cual

se registran todos los actos que afectan la situacion juridica de la misma.

El espafiol es un registro de derechos®*?, ya que recibe los actos a través de los cuales
se constituyen, modifican, transmiten o extinguen derechos reales pero lo que publica

las titularidades sobre los mismos.

El tratadista Musto hace una sintesis de las principales caracteristicas del sistema
inmobiliario espafiol, entre las cuales menciona que: “La inscripcion es voluntaria, pues
no hay obligacién de inscribir ni sancion para quien no lo haga. Sin embargo respecto
de la hipoteca, siendo la inscripcidn constitutiva, el derecho no nace hasta tanto ésta se

practique, como ya veremos.

El ambito del registro no esta taxativamente limitado, o sea que no responde al principio
de numeras clausus, sino que es enunciativo, aunque la jurisprudencia de la Direccion
de Registro limita por via interpretativa la situaciones que puedan tener trascendencia

real.

Las mutaciones reales se producen con independencia del registro o, en otras palabras,

la inscripcion tiene caracter declarativo, salvo respecto de la hipoteca cuya inscripcion

tiene caracter constitutivo”?*,

22 pegistradores de Espafia, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,

Sequridad  juridica del Registro de la Propiedad Espaiol, Madrid: 2014,
https://www.registradores.org/Seguridad_Juridica_del_Registro_de_la_Propiedad_Espanol.jsp. Fecha de
consulta: 10/10/2014.
3Musto, Jorge Néstor. Op. cit., Pag. 426.
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Por altimo, debe acotarse que Guatemala deberia tener una organizacién mas o menos
parecida a la Espafa en el sentido de contar con un Registro de la Propiedad en cada
departamento, asi como el pais ibérico cuenta con uno en cada distrito. A pesar de que
en Guatemala la ley asi lo exige, también posibilita el hecho de que solamente existan
dos registros, el Registro General de la Propiedad y el Segundo Registro de la
Propiedad, los cuales hasta la fecha han sabido sobrellevar la carga del trafico
inmobiliario de todo el pais, que dicho sea de paso no es tan significativa, pues son
pocos los departamentos cuyos inmuebles han sido registrados. Otra cuestion que es
importante sefialar es que en Espafa existe un Colegio de Registradores que aglutina a
los Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles, el cual cuenta con
personalidad juridica propia y se rige por sus propios estatutos, lo que evidencia la gran
importancia que esta actividad representa para ese pais. Por otro lado en Guatemala no
existe nada parecido, en parte a lo que ya se menciond antes, no existe un ndmero

significativo de registradores que hagan necesario tal organizacion.
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CAPITULO 4
Principios Registrales

Carral y de Teresa afirma que los principios registrales son producto del analisis que se
hace de los preceptos legales sobre el registro publico y cita a Roca Sastre al decir que
“son los principios, las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie
sisteméatica de bases fundamentales, y el resultado de la sintetizacion o condensacion
del ordenamiento juridico registra/’®**. Dicho autor también argumenta que los principios
registrales sirven como guia, unifican criterios y facilitan la compresién de la materia

registral, convirtiendo la investigacién juridica en investigacién cientifica®*°.

Por otro lado, Pérez Lasala, entiende por principios registrales “as reglas o ideas
fundamentales que sirven de base al sistema registral inmobiliario de un pais
determinado™*®. Agrega que “los principios registrales se determinan por induccién de
preceptos legislativos. Dominando en ellos el caracter positivista, se estudian con
referencia a un sistema registral determinado, no pudiendo hablarse, en consecuencia,
de principios registrales en general, aplicables en todas las legislaciones™*’.

Se observa una dicotomia en lo que debe entenderse por principios registrales segun
exponen estos tratadistas, ya que para el primer autor, estos son universales y son una
guia unificadora de criterios, mientras que para el segundo, estos Unicamente pueden
estudiarse con referencia un sistema registral determinado, es consecuencia no puede

decirse que los principios registrales son universales.

Pérez Ferndndez del Castillo por su parte dice los principios registrales “explican el
contenido y funcion del Registro Pablico de la Propiedad. Asimismo estan totalmente
entrelazados unos de otros de tal manera que no existen en forma independiente. Su

nombre no se deriva del término filoséfico inmutable, sino que se refiere a la

% Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 241.

Loc. cit.
Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 103.
Loc. cit.
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constitucion de una técnica y elaboracion del estudio del Registro Publico de la
1248

Propiedad: sirve de explicacion tebrica y practica de la funcion del Registro
Para Garcia Coni estos principios aparecen en dos momentos distintos “A priori
orientaran la labor del legislador como explicacién de la experiencia foranea, dando la
tonica de la publicidad que consagrara la ley; y, a posteriori de la sancién de la norma
positiva, los principios explicaran la verdadera dimension de la publicidad legalmente
acogida™*.

De todas las definiciones anteriores se puede establecer que los principios registrales
son las directrices en las que cada sistema registral en particular se basa para
determinar el contenido y la funcién del Registro de la Propiedad, de tal forma que tanto
los criterios como los procedimientos seguidos en dicha institucibn obedecen y se

inspiran en tales directrices.
4.1. Principio de publicidad registral

En palabras del tratadista Carral y de Teresa®°, el principio de publicidad registral es el
principio registral por excelencia, ya que sin este no puede concebirse la idea de un
Registro Publico de la Propiedad. La funcion del Registro entonces es revelar el estatus
juridico de los bienes registrados a toda persona, no importando si es 0 no tercero
registral o interesado, ya que todos tienen derecho a acceder a los asientos registrales

y a obtener constancias de los mismos.

Caicedo Escobar define el principio de publicidad registral como “fa actividad orientada
a difundir y hacer notorio un acontecimiento. Es la exteriorizacion o divulgacion de una
situacion, dirigida a provocar su cognoscibilidad general. La publicidad es lo contrario a

clandestinidad, lo notorio se opone a lo secreto™".

298 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Op. cit., Pag. 75.

Garcia Coni, Frontini, Derecho. Op. cit., Pag. 12.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 242.

Caicedo Escobar, Eduardo, Derecho inmobiliario registral, Bogota: Temis, 1997.Pag. 7.
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Tanto Garcia Coni como Ranzetti argumentan que existen dos tipos de publicidad, pero

difieren al momento de determinar el contenido de cada una.

Garcia Coni afirma que existe la publicidad aformal y la publicidad registral propiamente
dicha. La primera es la publicidad que no se implementa legalmente, por tanto es una
publicidad de hecho, que estd compuesta por medios aptos para divulgar actos de
trascendencia juridica; esta publicidad se manifiesta de manera voluntaria y privada por
los propios particulares y en principio carece de efectos juridicos, aunque puede llegar a
tenerlos como medio probatorio, indicio de titularidad y situaciones de buena o mala fe.
Sefiala como ejemplos de esta publicidad, las marcas indicativas de propiedad

colocadas sobre los bienes®2.

Como ya se menciond, el otro tipo de publicidad segun Garcia Coni es la publicidad
registral. Afirma que debido a la necesidad de certeza de los derechos y del trafico
juridico en el derecho positivo, se ha tenido la necesidad organizar sistemas de
publicidad formal, cuya expresion en el derecho contemporaneo es la publicidad
registral. Esta se manifiesta de distintas formas, ya que puede manifestarse en relacién
al tipo de bienes sobre los cuales se inscriben derechos o a la organizaciéon y

procedimiento del propio registro®?.

Ranzetti®>*

concibe de manera distinta la publicidad formal, pues para el primero, esta es
un derecho que tiene todo particular de tener acceso a la informacién registral en
cualguier momento e incluso sin expresion de causa; facultad que hace posible que los
sujetos capaces puedan tener conocimientos de las situaciones juridicas que les
representen interés. Argumenta que dicha posibilidad se logra gracias a la inscripcién

de esas situaciones juridicas en el Registro.

22 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 44.

Loc. cit.

Ranzetti, Ana Maria, Revista de Derecho Registral, Afio 1- No. 1, 1074, El principio de publicidad
Registral, Centro Internacional de Derecho Registral. Pag. 104.
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Siguiendo a Ranzetti®*®

, el segundo tipo de publicidad contemplada es la material, la
cual va de la mano con otro principio, el de exactitud registral. A través de ella se
pretende garantizar la veracidad de lo establecido en los asientos registrales y de esta
manera lograr que el derecho exista y corresponda al titular indicado en la inscripcion,
mientras esta se encuentre vigente. Asimismo afirma que el objeto de este principio es
dar a conocer al publico la informacion registral y que el medio del cual se sirve la
publicidad para llevar a cabo su objeto es la inscripcién. También asegura que no todos
los actos o negocios juridicos son susceptibles de registracion y que no solamente
interesa el acto juridico en si mismo, sino la titularidad derivada del mismo, con sus
respectivos cambios a través de las modificaciones y extinciones de dicha titularidad.
Todo lo anterior —afirma- “sin perder ademas de vista, que se da soélo en relacion a
ciertos bienes, que permitan una precisa y determinada individualizacién y que sea de
considerable importancia desde el punto de vista patrimonial 2°°.

Debe entenderse entonces el principio de publicidad como la directriz registral en virtud
de la cual el estado juridico de los bienes inscritos en el registro es de libre acceso a
cualquier persona, no importando si quien consulta tiene un derecho sobre el bien o es
un tercero, quienes ademas pueden obtener la respectiva constancia del estado del

bien.
4.2. Principio de inscripcién

El tratadista Tartiére clarifica la concepcién desde la cual debe ser abordado este
principio, ya que explica que la palabra inscripcion puede entenderse en dos sentidos,
el primero “como sinébnimo de toda clase de asiento registral” y el segundo, haciendo
referencia “al asiento especifico de caracter principal que se practica en el Registro
para constatar la existencia de una mutacion juridico-real producida (constitucion,

declaracién, modificacién, transmisién o extincién del dominio o derecho real)”’.

»3pid., Pag. 105.
281pid. Pag. 104.
»TTartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 53.
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Es por ello que cuando se habla de principio de inscripcion, debe quedar claro que se
esta empleando dicha palabra en su primer sentido, es decir, de manera extensa, por lo
cual este principio deberia dedicarse a la valoracion que la inscripcién tiene en relacion

a los cambios juridico-reales que pueden producirse®®.

El principio de inscripcién o de matriculacién como lo denomina Garcia Coni®*® es aquél
en virtud del cual solo los derechos anotados puede ser objeto de publicidad positiva.
En otras palabras, para que haya publicidad debe existir un asiento registral, por lo cual
es necesario que todas las fincas figuren en los registros, por ello cuando se inscribe
por primera vez se dice que estan han sido matriculadas. Cuando la finca ya esta
registrada, la matriculacion consiste en su incorporacion a una técnica, por ejemplo la

del folio real.

Carral y de Teresa®”, al igual que el tratadista anterior, expone la necesidad que existe
de la inscripcion y segun su parecer existen dos casos extremos, por un lado menciona
la inscripcion forzosa, la cual puede ser exigida coercitivamente, sujetandola a plazos
para realizarla y sanciones en caso de no hacerlo, pudiendo el mismo registro hacerla
de oficio si la parte interesada mantiene su rebeldia. Por el otro extremo esta caso de
qgue la inscripcion sea facultativa o voluntaria, pues el derecho queda mas o menos

igual si es registrado o no.

O’Callaghan hace una distincion importante en este tema, ya que segun su parecer “el
principio de inscripcion hace referencia al papel que desempefa la inscripcion en la
mecanica de la constitucion, transmision o modificacion del derecho real sobre un bien
inmueble. Mas propiamente hablando, sélo puede hablarse de principio de inscripcion

en aquellos sistemas en los que, como el aleman, la inscripcion tiene caracter

28 oc. cit.

Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 135.
Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 244.
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constitutivo en la constitucién, transmisidon o modificacion de los derechos reales sobre

bienes inmuebles™®*.

Borda es mas estricto en cuanto al funcionamiento de este principio al manifestar que
este tiene un doble significado “1) que deben inscribirse en el Registro todos los
documentos por los cuales se constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan
derechos reales sobre inmuebles y los que dispongan embargos, inhibiciones y demas
providencias cautelares; 2) que antes de la inscripcion estos documentos no producen

efectos respecto de terceros.”?®?

El tratadista Roca Sastre?®®

va mas alla que los autores citados anteriormente ya que él
expone que este principio se refiere a estudiar el papel que juega la inscripcién en la
constitucién, modificacidén y extincion de los derechos reales sobre los inmuebles y que
si esta es un factor esencial para que la transmision o desplazamiento de la substancia
juridica inmobiliaria del transferente al adquirente se perfeccione. Es por esto que hace

la aclaracion que dicho caracter “esencial” varia en los distintos sistemas registrales.

Por ejemplo, en Australia, que un sistema de fuerza probante, la inscripcion es un
presupuesto necesario para producir la transmision o modificacion del estado juridico
del inmueble, mientras que en los sistemas de transcripcién, como el sistema registral
francés, la inscripcion no tiene valor constitutivo o perfeccionador de la transmision o
modificacion de los derechos reales. Por ultimo menciona que en los sistemas de
Alemania y Suiza, en donde se distingue entre las adquisiciones derivadas de un
negocio juridico de las que no se derivan de un negocio juridico, este factor
perfeccionador de la transmision o modificacién de los derechos reales sobre inmuebles
(la inscripcion), solamente es necesario en el primer tipo de adquisiciones, es decir, en

las derivadas de negocios juridicos?®*.

%10’Callaghan Mufioz, Xavier, Compendio de Derecho Civil, Tomo Il (Derechos reales e hipotecario),

Madrid: Edersa, 2000. Pag. 196.

%62 Borda, Guillermo A. Op. cit., Pag. 488.

263 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 146.
264 oc. cit.
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En ese sentido puede concluirse que el principio de inscripcion registral es la directriz
en virtud de la cual, segun el sistema registral que se trate, la anotacion en el Registro
resulta esencial para que los derechos reales sobre los bienes registrables sean objeto
de publicidad y la constitucién, modificacion o transmisién de tales derechos, no solo

adquieran mayor firmeza y proteccion, sino que se perfeccionen.
4.3. Principio de especialidad

Esta directriz registral también ha sido llamada en la doctrina como principio de
determinacion®®®, debido a que la publicidad registral requiere que el bien objeto de los
derechos sea determinado con precision. Es por ello que, tanto Roca Sastre®*°Carral y

de Teresa®®’, Diaz Gonzélez?*®, Mariani de Vidal®® y Pérez Lasala®”®

, coinciden al
indicar que en el asiento registral deben consignarse de manera precisa, estos tres

elementos:

1) La Finca: La unidad registral es la finca y a cada una de ellas se les abre un
folio registral. En dicho folio se especifican las partes que integran la finca
inmatriculada y se describen las cualidades y caracteristicas de las mismas.

2) El Derecho: se determina el alcance y la extension de los derechos inscritos.
En las inscripciones hipotecarias, cuando son varios gravamenes de este tipo
gue recaen sobre una misma finca, debe consignarse el valor de cada una de
ellas para que respondan frente a terceros en la parte que corresponda;
también debe especificarse el valor de los gravamenes en moneda nacional
sin perjuicio de determinar su equivalente en moneda extranjera.

3) El Sujeto: es necesario que individualizar el adquiriente de los derechos

objeto de inscripcidon. Asimismo debe determinarse mateméticamente la

%65 Roca Sastre, Ramén Maria, Derecho hipotecario, Tomo Il, Barcelona: Bosch, 5° Edicidn, 1954.Pag. 57.

%81pid., Pag. 58.

%7 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 244.

Diaz Gonzalez, Carmelo, Iniciacion a los estudios de derecho hipotecario, Madrid: Revista de Derecho
Privado, 1963. Pag. 103.

%69 Mariani de Vidal, Mariana. Op. cit., Pag. 481.

20 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 106.
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participacion de cada sujeto en el derecho registrado, cuando concurra mas

de uno en la titularidad del mismo?’*.

La persona que ejerce los derechos reales inscritos en el Registro Publico se le llama
titular; y es esencial identificar a dicho titular o titulares cuando se trata de derechos

alicuotas®’?.

De los tres elementos anteriores, la finca es el Unico elemento inmutable de registro,
mientras que los derechos y los titulares pueden variar e incluso extinguirse, aunque
durante su existencia siempre deben permanecer vinculados con la finca como Unico

elemento permanente?’®.

Pérez Lasala se esfuerza en recalcar la importancia de finca como elemento esencial
del registro en el principio de especialidad y para apoyar su idea argumenta que ‘“La
finca es el centro del registro: a cada finca se le destina un registro especial, que se
abre con la primera inscripcion. Todas las inscripciones posteriores, anotaciones y
cancelaciones referentes a la misma finca se efectuaran en ese registro particular, unas
a continuacion de otras. De ese modo, todas las vicisitudes juridicas de la finca se
reflejan en el cuaderno registral que se le destina. Los asientos relativos a ella se
numeraran correlativamente y los firmara el registrador?’*,

También se ha concebido al principio de especialidad como complementario del
principio de publicidad registral, ya que segun la doctrina, para que la publicidad
registral pueda considerarse completa, es necesario que los derechos reales que se

plasmen en el Registro con total y plena determinacion y extensién de los mismos?”>.

De tal manera se concibe el principio de especialidad como la directriz registral que

exige que en la inscripcion registral conste de manera eficaz una descripcion de las

71 Roca Sastre, Ramén Maria, Derecho hipotecario, Tomo Il, Barcelona: Bosch, 5° Edicidn, 1954.Pag. 58.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 245.
Loc. cit.

Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 106.
Roca Sastre, Ramodn Maria. Op. cit., Pag. 57.
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caracteristicas y cualidades de la finca, la extension de los derechos registrados sobre

ella, asi como la individualizacion del sujeto titular de los derechos reales inscritos.
4.4. Principio de consentimiento

El principio registral de consentimiento ha sido concebido de distintas maneras. Unos lo
ven como una consecuencia de un acuerdo de voluntades, mientras que otros lo figuran

como una proteccién proporcionada por el registro.

Por un lado Carral y de Teresa ha establecido que “para que el registro se realice, debe
basarse la inscripcion en el consentimiento de la parte perjudicada en su derecho; es
decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente (perjudicado) y el
adquirente; y como sélo puede consentir el que puede disponer, sélo puede consentir el

verdadero titular?’®.

Bajo esta concepcion es el titular el Unico sujeto facultado para consentir cualquier
modificacién o extincion de los derechos que posea sobre algun bien registrado. Tal
consentimiento deviene de un acuerdo de voluntades previo entre ese titular como

transferente y otro sujeto, adquirente.

En otro sentido, Garcia Coni ha manifestado que el principio de consentimiento se
materializa en “la proteccion que dispensa el registro a quienes tienen derechos
inscritos 0 anotados significa que nadie puede ser dado de baja de los asientos
registrales sin que medie su consentimiento, expreso o tacito, o por disposicion
judicial®’”.

278 yy Diaz Gonzalez?’® coinciden en que puede decirse que

Por su parte Roca Sastre
existe el principio de consentimiento, si en el sistema registral se hace la diferenciacion
entre el acto causal y el negocio dispositivo y si dicho sistema registral se basa en ese

negocio dispositivo para operar la transferencia del bien registrado.

276

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 245.
Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 141.

Roca Sastre, Ramon Maria. Op. cit., Pag. 695.
Diaz Gonzalez, Carmelo. Op. cit., Pag. 102.
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Siguiendo estas ideas, puede decirse que una persona el consentimiento, como
principio del derecho registral, establece que para que se pueda realizar una
inscripcion, modificarla o cancelarla, debe mediar la voluntad del sujeto titular de los
derechos sobre el bien inscrito, la cual se manifiesta en el acto mismo de disposicion

sobre dicho bien.

4.5. Principio de tracto sucesivo

En la doctrina existe un consenso general®°

en el contenido y objeto del principio de
tracto sucesivo, pero sin duda, Garcia Coni aporta una de las definiciones mas técnicas
sobre este ya que acertadamente expresa que “si genéricamente ‘tracto” equivale a
espacio que media entre dos lugares y, en segunda acepcion, a lapso, o sea, periodo o
tiempo corrido entro dos momentos, el término resulta expresivo de un encadenamiento
entre dos puntos. Si la nocion expresada, a su vez, se le adiciona la de “sucesivo”, esto
es, que se sucede o se sigue a otra cosa, se describe una continuidad eslabonada de
tractos que conectan los puntos en cuestion, derivando cada uno de los posteriores o
trayendo su origen del inmediato precedente. Aplicada la figura al terreno registral, el
tracto sucesivo reflejara el ensamble o enlace ordenado segun las pautas pertinentes
de las titulaciones registradas™®.

Atilio Cornejo lo explica de otra manera, él lo ve como “un mecanismo técnico que tiene
por objeto mantener el enlace o conexién de las adquisiciones por el orden regular de

los titulares registrales sucesivos, a base de formar todos los actos adquisitivos

2% Diaz Gonzélez lo explica asi: “Este principio quiere decir que la serie de inscripciones que constituyen
la historia de una finca han de formar una cadena sin solucién de continuidad, de modo que el
adquirente en una inscripcidn tiene que figurar como transmitente en la siguiente”. Ibid., Pag. 105.
Borda lo hace de manera parecida: “Este principio consiste en que las sucesivas inscripciones sobre un
mismo inmueble deben estar encadenadas entre si, de tal manera que cada nueva inscripcion se
sustente en la otra anterior, que es su antecedente legitimo y necesario”. Borda, Guillermo A. Op. cit.,
Pag. 489.
De igual forma Mariani de Vidal: “Tiene por fin conservar el orden regular de los sucesivos titulares
registrales, de modo tal que todos los actos dispositivos forman un encadenamiento perfecto y aparecen
registrados como si derivaran unos de otros, sin solucidon de continuidad”. Mariani de Vidal, Mariana. Op.
cit., Pag. 481.
281 Garcia Coni, Frontini. Op. cit., Pag. 155.
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inscriptos, una continuidad perfecta en orden al tiempo sin saldo alguno, de suerte que
1282

ello refleje el historial sucesivo de cada finca matriculada
Carral y de Teresa®? apunta varias cuestiones. En primer lugar dice que este principio
es consecuencia del principio de consentimiento, en virtud del cual el titular del derecho
queda protegido contra todo cambio no consentido expresamente por €l. Asimismo que
también se deriva del sistema de folio real, el cual exige la existencia de un registro
concatenado de los actos que afectan es estado juridico del bien registrado. Agrega
gue de este principio emana la posibilidad de llevar al registro lo proveniente del titular
inscrito, asi como también la prohibicién de no registrar lo que no proviene de este (del

titular).

Roca Sastre citado por Carral y de Teresa®®* dice que por este principio se cuenta la
historia completa de la finca, la cual estd formada por una cadena ininterrumpida de

inscripciones, que logra que el mundo real coincida con el mundo registral.

Pérez Lasala’®delimita la finalidad del principio de tracto sucesivo y circunscribe la
misma al orden de los asientos para que estos reflejen los cambios sucesivos de la

realidad juridica del bien registrado.

Tanto Roca Sastre?®® como Pérez Lasala®®’

indican que este principio puede cumplirse
de dos maneras distintas. La primera es consignando un asiento independiente a cada
acto susceptible de registro, por lo cual el Registro no inscribira un derecho a favor de
alguien si el transferente de ese derecho no aparece en el asiento correspondiente. A
esta manera se le llama tracto formal. La segunda, llamada tracto abreviado o
comprimido, es destinando un mismo asiento para varios actos registrables, siempre de

forma ordenada.

282 Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 109.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 246.
Loc. cit.

Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 160.
Roca Sastre, Ramon Maria. Op. cit., P4g.795.
Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 160.
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Este principio es seguramente uno de los que mas facilmente se perciben en la
actividad registral, pues provoca en cada bien registrado, una historia de todos los actos
que lo han afectado a lo largo de tiempo. Es en base a este historial que se hace
posible verificar tanto la procedencia del bien registrado, como la licitud de los actos
que han modificado su estado juridico, ya que obligadamente debe existir un orden
cronolégico entre un asiento y otro, logrando asi proveer de una mayor certeza el trafico

inmobiliario.
4.6. Principio de Rogacion

Diversos tratadistas, son claros al determinar el contenido de este principio y coinciden
totalmente en la idea que este obliga al registrador a practicar los asientos registrales
Unicamente a solicitud de la parte interesada, es decir, a instancia de parte y no de

oficio.

Pérez Lasala®® llama este principio de instancia, de peticién o solicitud, hace una
importante acotacién al establecer que Unicamente la iniciacion del procedimiento es
rogada, ya que una vez hecha la solicitud, los tramites posteriores a ella son efectuados

de oficio por el Registro.

El tratadista Roca Sastre?®® encuentra el fundamento de esta directriz registral en la
naturaleza publica del Registro de la Propiedad. Es por esa naturaleza publica que
entiende que el Registro esta al servicio de los particulares y de los entes publicos, por
lo cual la inscripcién es voluntaria (no lo seria asi si se tratara de un registro fiscal en el

cual la inscripcion seria obligatoria).

El principio de rogacion limita el actuar del Registrador, ya que aunque este tenga
conocimiento de que se ha producido un acto registrable, no puede registrar dicho acto
por su propia iniciativa, asi como tampoco puede rectificar un yerro del Registro, ya que
debe esperar que tal inscripcién o correccion sea solicitada por la parte interesada u

ordenada por una autoridad facultada para el efecto.

288 pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 136.

29 oc. cit.
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En Guatemala, este principio es de observancia obligatoria y se encuentra contenido en
el articulo 1127 del Cddigo Civil, en el cual se establece que “La inscripciéon en el
Registro puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho
que se deba inscribir’. Pese a lo anterior, existen excepciones a este principio
reguladas en el Cdodigo Civil, una de ellas se encuentra en articulo 1154, que faculta al
registrador para anotar el legado de persona incierta cuando se anoten otros legados o
al inscribirse la herencia a favor del heredero. Otra excepcion se encuentra en el
articulo 1157, por medio del cual el registrador queda facultado a para cancelar de
oficio la anotacién a favor del acreedor a la herencia o del legatario que no lo sea de
especie, de rentas o derechos sobre inmuebles, cuando esta haya caducado. Por
altimo, el registrador también puede cancelar de oficio la anotacién preventiva pasado

el tiempo de su vigencia, segun lo establece el articulo 1165.
4.7. Principio de Prioridad

Borda®°, Mariani de Vidal®®**y Tartiére conciben el principio de prioridad de manera
muy parecida, pero es este ultimo quien lo explica en forma mas clara, dice que “si
sobre una misma finca concurren varios derechos reales, estos se graduan y clasifican,
en orden a su preferencia, teniendo en cuenta la fecha de ingreso en el Registro. El
derecho mas antiguo prevalece sobre el mas moderno (prior in tempore, potior in
iure)?%”

El principio de prioridad tiene una particularidad respecto de los otros principios ya
enunciados y es que este se concibe Unicamente cuando existen dos o mas titulos

contradictorios (aunque no necesariamente) entre si respecto de un mismo derecho.

Carral y de Teresa®®explica los tipos de contradicciones que pueden existir entre los

titulos:

20 Borda, Guillermo A. Op. cit., Pag. 489.

21 Mariani de Vidal, Mariana. Op. cit., Pag. 483.
2Tartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 56.
%3 Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 247.
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1) Aquella que se da cuando dos derechos que no pueden coexistir al mismo
tiempo, ejemplificandola con el caso de dos ventas de una misma cosa; y

2) Aquella en la que pese a que dos derechos puedan coexistir al mismo tiempo,
los mismos exijan un puesto o rango distinto, como es el caso de las

hipotecas, que ocupan “lugares” sobre el bien inmueble.

294y Atilio Cornejo®*armonizan al hablar del principio de

Los tratadistas Pérez Lasala
prioridad y ambos concuerdan en que este opera de dos maneras distintas segun la
contradiccion que esté llamado a resolver. La prioridad excluyente es la utilizada por el
Registro cuando los derechos son incompatibles el uno con el otro, como el caso de
dos instrumentos de compra venta ingresados al Registro, en los cuales el bien
enajenado sea el mismo en ambos instrumentos pero hacia diferente adquirente. En
ese caso, uno de los documentos tiene prioridad y se inscribe, consecuentemente el
otro debe ser rechazado. La prioridad no excluyente opera cuando al Registro ingresan
instrumentos compatibles entre si respecto de un mismo bien registrado. Este es el
caso de hipotecas y demas gravamenes 0 cargas, incluso documentos judiciales. En
ese caso ambos derechos se registran, aunque uno después de otro, segun el orden de

ingreso, no importando la fecha del instrumento en si (prior in tempore, potior in jure).

En sintesis, esta directriz registral manda a hacer una valoracion de los derechos reales
u otros actos que se pretendan inscribir sobre un mismo bien, con el objeto de
determinar la exclusion de uno de ellos cuando son incompatibles, o la inscripcion uno
después de otro —en atencién al orden de ingreso de los mismos- cuando asi lo permite
su naturaleza, se aplica de la misma manera en los sistemas registrales estudiados.
Esto se logra por medio de un control de ingreso que se materializa en la mayoria de

registros en un libro de presentacion.

»4pid., Pag. 151.
2% Atilio Cornejo, Américo. Op. cit., Pag. 126.
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4.8. Principio de calificacion registral o legalidad

Como en algunos otros principios, el de legalidad ha sido definido desde distintos

puntos de vista. Luces Gil?*®°

expone que es una actividad registral que debe estar
cuidadosamente reglamentada y que comprende el acceso al registro de los actos

inscribibles, la rectificacidén de los asientos y la publicidad.

La definicion proporcionada anteriormente no alcanza para entender cual es el objeto
de este principio registral, es por ello que debe acudirse a Carral y de Teresa®’ para
saber que en virtud de este principio no pueden registrarse titulos imperfectos, con lo
cual se busca lograr que la realidad exterior concuerde con la realidad registral. Este
principio es concebido por dicho autor -al igual que por Roca Sastre?®®- como una
presuncion, segun la cual todo lo que se registra ha sido registrado legalmente, por ello
la calificacion registral es el medio idoneo para examinar los titulos cuyo registro se

pretende.

Respecto de la calificacion registral, Pérez Lasala®®

y Roca Sastre amplian un poco
mas el tema al mencionar que este es el medio ideal para hacer efectivo el principio de
legalidad. La calificacién registral consiste en el examen (verificacién) realizado
previamente al registro del titulo para depurar el mismo y con ello asegurarse que

solamente aquellos titulos validos sean registrados.

Diaz Gonzalez por su parte, tiene la idea que el principio de legalidad es un
complemento indispensable de la publicidad registral, ya que este procura que las
relaciones juridicas sometidas a registro, sean verdaderas y sobre todo, que cumplan
con todos los requisitos legales para producir los efectos juridicos deseados. Sobre la
eficacia de esta directriz registral dicho autor hace ver que “si lo consigue o, por lo

menos lo intenta la Ley haciendo intervenir a un funcionario publico el Notario al

2% ) uce Gil, Francisco, Derecho registral civil, Barcelona, Espana: 3° Edicion, Casa Editorial, 1986. Pag. 17.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 247.
Roca Sastre, Ramon Maria. Op. cit., Pag. 5.
Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 167.
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concentrarse los contratos sobre inmuebles y concediendo después, al Registrador, una
»300

amplia y libre facultad de calificar esos negocios juridicos
De tal suerte se aprecia que dicho principio puede concebirse tanto como una facultad
registral, como una actividad registral e incluso como una obligacién del propio Registro
de examinar o calificar los titulos que le son sometidos y de asegurarse mediante ese
examen previo que estos no tengan vicios que provoguen una disparidad entre la
situacion real y la realidad registral del bien y cumplir de esa manera con la presuncion

de que lo asentado en el Registro es verdadero.
4.9. Principio de legitimacion

La legitimacion pensada como principio registral, es la presuncion de existencia del
derecho registrado y que este coincide con la realidad juridica del bien. En palabras de
Carral y de Teresa, este principio comprende “la existencia, titularidad, extensién y ain
la inexistencia del derecho real inscrito; pero no abarca los datos de caracter fisico de la
finca, como son superficie, forma, construcciones, mejoras, etc., ni los datos del titular,
como son el estado civil, capacidad, etc. La legitimacion tampoco autoriza a presumir
que el derecho real no inscrito no existe, ni a presumir que ha existido un derecho real

cuya inscripcién ha sido cancelada™°*.

302 303

Los tratadistas Pérez Lasala®“y Tartiére”™” también lo conciben como una presuncion
iuris tantum en virtud de la cual debe tenerse como verdadero lo consignado en los
asientos registrales hasta que no se demuestre la inexactitud de los mismos. Esto tiene
como consecuencia, el tratar al titular inscrito como si realmente fuese el titular,
permitiéndole disponer juridicamente del derecho inscrito, asi como exonerarlo de
probar su titularidad, recayendo la carga probatoria sobre el sujeto que aduzca la

inexactitud registral.

3% piaz Gonzalez, Carmelo. Op. cit., Pag. 104.

Carral y de Teresa, Luis. Op. cit., Pag. 257.
Pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 189.
Tartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 54.
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De esa manera se puede apreciar que el principio de legitimacién esta intimamente
ligado con el de legalidad, pues es por esa actividad de examen o calificacion registral
que se realiza sobre los titulos ingresados para su inscripcion, en virtud de la cual el
Registro debe cerciorarse que dichos titulos 0 documentos cumplan con los requisitos
exigidos por la ley y que reflejen la realidad juridica del bien y de esa manera
asegurarse que la realidad registral coincida con la primera. De ahi que se presuma que
lo consignado en los asientos registrales es verdadero y que se trate al titular inscrito
como el verdadero titular y se le permita ejercer todos sus derechos sobre el bien

registrado.
4.10. Principio de fe publica registral

Este otro principio registral es definido por Pérez Lasala como aquella directriz registral
en virtud de la cual “el registro se reputa siempre exacto en beneficio del adquirente que
contrat6 confiado en el contenido de sus asientos, y en consecuencia de le protege con
carécter absoluto en su adquisicion”™®*. Respecto de los bienes muebles, menciona que
“la fe publica registral tiene su paralelo en materias de bienes muebles en el principio de
‘la posesion equivale al titulo”, reconociendo en todas las legislaciones. Se considera
propietario al tercer adquirente de cosas muebles, siempre que actie de buena fe,
salvo algunas excepciones™®.

En nuestra legislacién este supuesto esta contenido en el articulo 617 del Decreto Ley
106, Cdédigo Civil, el cual establece que “la posesion da al que la tiene, la presuncion de
propietario, mientras no se pruebe lo contrario. Sélo la posesion que se adquiere y
disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida, puede producir el dominio por

usucapion™,

307

Tartiéere®"" también dice que en virtud de este principio se protege al tercero que

adquiere a titulo oneroso confiando de la exactitud de lo consignado en el asiento

3% pérez Lasala, José Luis. Op. cit., Pag. 194.

Loc. cit.
Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
Tartiére, Gabriel de Reina. Op. cit., Pag. 55.
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registral, precisamente que ha adquirido el bien pensando que quien le transmite el bien
esta legitimado para ello y que no existe vicio en su titulo que le impida adquirir el bien.

Por su parte Roca Sastre profundiza mas en el tema y afirma que este principio actia

de dos maneras:

1) “El contenido registral se presume exacto, de modo que el tercero que
adquiere un derecho confiando en lo que el Registro expresa, deviene
propietario o titular efectivo de tal derecho y con extension y contenido con
que aparece el mismo registrado, aunque el titular inscrito que actle de
transferente no sea propietario o titular verdadero del derecho de que se trata,
0 que éste sea en la realidad o extension o contenido distinto, es una

d,aos; y

2) “El contenido registral se presume integro, de manera que el tercer

presuncion positiva de veracida

adquirente puede rechazar cuantos derechos, titulos, acciones o hechos que
no estén inscritos o reflejados en el Registro, los cuales deben considerarse
como inexistentes en cuanto puedan perjudicar o afectar al tercer adquirente
con contrata fiado en los libros hipotecarios, aunque aquéllos existan en la
realidad juridica, pues ante él, el Registro debe reputarse completo, o sea que
agota la realidad juridica. Es una presuncién negativa de veracidad .

En ese sentido, se aprecia que el principio de fe publica registral contiene una
presuncion que no admite prueba en contrario y que opera a favor del tercer que ha
adquirido un bien confiado en lo consignado en el asiento registral. De tal manera que
el tercero adquiere el derecho en la forma en la que esta expresado en los asientos
registrados, aunque la realidad juridica no coincida con esto; y de la misma manera
puede oponerse a cualquier otro derecho, titulo o accién que no esté expresamente
contenida en los mismos. Todo ello a consecuencia de la obligaciébn que tiene el

Registro de calificar los titulos que le son sometidos para su inscripcion.

308 Roca Sastre, Ramén Maria. Op. cit., Pag. 395.

39 oc. cit.
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CAPITULO 5

Analisis comparativo de los sistemas registrales clasificados seglin su pais de

establecimiento

Una vez recopilados los aspectos fundamentales del Derecho Registral y hecha la
integracion de enfoques doctrinarios sobre el estudio de esta rama del Derecho, sus
elementos, los sujetos que lo ocupan, los principios bajo los cuales se rige, los
caracteres que la conforman, se procede a realizar la comparacion de los principales
elementos de los sistemas registrales clasificados desde el punto del lugar de su
establecimiento, con el objeto de determinar la existencia de elementos comunes y
diferenciadores entre los mismos y asi dar lugar a la identificacién de aquél con el
sistema registral utilizado en el Registro General de la Propiedad, guarda mayores

similitudes.

Para ello se elaboré un cuadro de cotejo en el que se toman en cuenta los principales
elementos de cada sistema registral, como los son, las fuentes, forma de organizacion,
unidad registral, materia registrable, el tipo de inscripcion segun sus efectos y los
principios que rigen en cada uno de ellos. Es en base al andlisis comparativo de dichos

elementos que se presentan los siguientes resultados.
5.1. Fuentes

Los sistemas registrales europeos mas representativos surgieron en la segunda mitad
del siglo XIX sufriendo cambios —la generalidad de ellos- en la primera mitad del siglo
XX. El sistema registral francés enraizado en la Ley de Transcripcion de 1855 asi como
el Cadigo Civil de Napoledn de principios del siglo XIX fue modificado por la Ley
francesa de Publicidad Fundiaria un siglo después, en 1955. El sistema registral
aleman, qued6 establecido y normado en la parte sustantiva del
BirgerlichesGesetzbuch o Codigo Civil Aleméan y la Ordenanza Inmobiliaria de 1897.
Dicho sistema registral sufri6 cambios con mas de setenta reformas a dicho cédigo, de
las cuales veinte estaban enfocadas en la materia registral y, con la nueva redaccion en

1935 de la Ordenanza Inmobiliaria de ese pais. Por su parte, el sistema registral suizo
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se fundamenta en su Cadigo Civil vigente desde 1912 y la Ordenanza Inmobiliaria de
1910 reformada recientemente en 2012. Asimismo, la Real Property Act o mejor
conocida como Acta de Torrens en la que descanso el sistema registral australiano, fue
complementada por medio del Acta de Registro de Titulos de Australia del Sur en 1935
y posteriormente modificada en 1973. Por ultimo, el sistema espafiol encuentra su
asidero juridico en la Ley Hipotecaria de 1861, reformada en cuatro ocasiones (1869,
1909, 1944 y 1946).

En Guatemala el Registro Hipotecario es fundando en 1776 por Don Carlos Il, Rey de
Espafia. Casi un siglo después, en 1877 el General Justo Rufino Barrios, a través del
Decreto 175, cre6 y organizé tres Registros, uno en la ciudad de Guatemala, otro en
Jutiapa y el ultimo en Quetzaltenango. El Registro empezo oficialmente sus labores el
17 de septiembre de 1877. En la actualidad, solamente el Registro General de la
Propiedad de la Zona Central y el Segundo Registro de la Propiedad, con sede en

Quetzaltenango tienen abiertas sus puertas al publico.

El fundamento del Registro General de la Propiedad se encuentra en articulo 230 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, el cual establece lo siguiente: “E/
Registro General de la Propiedad debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro
de la propiedad y el respectivo catastro fiscal”. Cabe mencionar que a pesar de que la
norma constitucional manda establecer un registro de la propiedad en cada
departamento o region, solamente existen los dos ya mencionados, sin embargo estos
registros cuentan con ventanillas en los departamentos en donde la negociacion

inmobiliaria lo requiere.

El Libro IV del Decreto Ley 106, Cdédigo Civil, regula en 128 articulos lo relativo a la
inscripcion en general, las inscripciones especiales y el establecimiento de los registros
asi como lo relativo a los registradores. Asimismo, en el Acuerdo Gubernativo 30-2005,
Reglamento de los Registros, se establece la forma en la que los Registros de la

Propiedad deben funcionar y en el Acuerdo Gubernativo 325-2005 se establece el
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Arancel para los Registros de la Propiedad. Existen otros cuerpos normativos con

disposiciones registrales, entre los cuales se encuentran:

1) Decreto 62-1997 Ley de inmovilizacion voluntaria de bienes registrados;

2) Decreto Ley 82-1984, Ley reguladora del procedimiento de localizacion y
desmembraciones de derechos sobre inmuebles proindivisos;

3) Decreto 49-1979, Ley de titulacion supletoria;

4) Decreto 1427 Ley de parcelamientos urbanos;y

5) Decreto Ley 125-1983 Ley de rectificacion de area.
5.2. Organizacion
5.2.1. Registro

La forma de organizacion de los registros es en dénde mayores diferencias presentan
los sistemas registrales examinados. En Francia los registros dependen del Ministerio
de Hacienda y son llevados por los Conservadores de Hipotecas, nombre que se les da
por costumbre a los registradores; en Alemania esta tarea es competencia de los
Administradores de Justicia en los Juzgados de Primera Instancia en todo el territorio
aleman, a excepcion de Wirttemberg y Badén en donde el registro es llevado por

Notarios de Distrito3°

y Notarios Estatales respectivamente. Por su parte, el sistema
suizo hace descansar la funcién registral en los Conservadores, funcionarios cantonales
gue dependen del Departamento federal de Justicia y Policia para su inspeccion. En el
sistema australiano por otro lado, en cada Estado existe un registro, el cual esta a cargo
de un Registrador y quien tiene bajo su cargo personal juridico y técnico para llevar a
cabo las tareas registrales. En Espafia, la totalidad de su territorio se encuentra divido
en circunscripciones denominadas Distritos Hipotecarios y en cada uno de dichos
distritos existe un Registro de la Propiedad dirigido por un Registrador de la Propiedad

que tiene calidad de funcionario publico, que ademas se distingue por ser jurista con

310 «Clase profesional que solo existe en el territorio de Wiirttemberg y que ejercita la fe publica”. Pau
Pedrdn, Antonio. Op. cit., Pag. 962.
95



altas calidades profesionales®. Los registros de la propiedad dependen del Ministerio
de Justicia y como se evidencia, es un sistema descentralizado de registro.

En Guatemala, el Registro General de la Propiedad depende del Organismo Ejecutivo a
través del Ministerio de Gobernacién. Como ya se explicd, son dos los Registros
encargados de la funcion registral inmobiliaria, el Registro General de la Propiedad de
la Zona Central y el Segundo Registro de la Propiedad con sede en Quetzaltenango,
por lo que el mismo es un sistema registral centralizado. Estos tienen a la cabeza a

“Registradores propietarios” **?

guienes son nombrados por el Presidente de la
Republica mediante Acuerdo Gubernativo del Ministerio de Gobernacién. Los requisitos
para ser nombrado registrador propietario son: ser guatemalteco de origen y abogado y

notario colegiado activo®®,
5.2.2. Libros

La oficina del Conservador o Registrador de Francia lleva varios libros, entre ellos el
Libro de depdsitos, por medio del cual se obedece el principio de prioridad, ya que dia a
dia se indican en este libro, los documentos presentados, estableciendo asi la prioridad
de registro. Otro libro utilizado en el sistema francés es el de formalizaciones, el cual
esta conformado por tomos en los cuales los duplicados de los documentos
presentados se encuadernan. Asimismo, existe el denominado Fichero Inmobiliario, que
no tiene efectos juridicos pero que se utiliza para un mejor manejo de la informacién
registral, pues esté integrado de fichas personales de propietarios, fichas parcelarias y
fichas inmobiliarias para fincas urbanas. Las fichas personales “comprenden relacion de
inmuebles urbanos y rasticos y la relacion sumaria de las operaciones registrales de

que cada una de éstas ha sido objeto; la ficha parcelaria (100 parcelas por ficha)

31 Registradores de Espafia, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia,

Sequridad  juridica del Registro de la Propiedad Espaiol, Madrid: 2014,
https://www.registradores.org/Seguridad Juridica del Registro de la Propiedad Espanol.jsp. Fecha de
consulta: 10/10/2014.

312 peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106, Articulo
1225.

313 peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106, Articulo
1226.
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incluye todas las mutaciones registradas respecto de cada parcela; las reales de
15314

inmuebles urbanos, su identificacion, division, en su caso, y relacion de operaciones
En el sistema registral aleman se llevan los siguientes libros: Libros Inmobiliarios, que
puede ser encuadernado o de pliegos mdviles, que a su vez los hay de dos clases,
como cuadernillos aislados o como folios separables. En cada libro se destinan diez
folios a cada finca, los cuales se distribuyen de la siguiente manera: cubierta, en la cual
se especifica el Registro de que se trata, la circunscripcion y los datos del libro; los
datos fisicos de la finca; tres secciones en las cuales consta el propietario y el titulo por
el que se adquirio el bien, los derechos reales sobre la finca y, los gravamenes,
respectivamente. También se lleva un Libro Diario en el cual se anotan las 6rdenes de
inscripcion y las denegaciones de las solicitudes. De lo anterior se evidencia que este
Libro Diario no funciona de la misma manera que el Libro de Depésitos francés, ya que
no se expresa la fecha de presentacion del documento, sino la del despacho del mismo,
para meros usos estadisticos del registro®*®. Una cuestién particular es que el sistema
aleman también se utiliza la Lista de entradas, que podria asemejarse al Libro de
Depdsitos de Francia, aunque no es asi, ya que en ambos se lleva el control de las
solicitudes estableciendo la fecha de ingreso de los documentos, pero en Alemania, la
finalidad de este libro es de control interno, es decir, para verificar que las solicitudes
son despachadas en tiempo; no como sucede en Francia, que como ya se dijo, sirve
para determinar la prioridad de los derechos. En Suiza sucede de la misma manera, el
Registro lleva un Libro Mayor, en dénde se hacen las anotaciones principales y un Libro

Diario que funciona de la misma manera que en Alemania.

En el sistema de Torrens también se lleva el Libro de inscripciones y el Libro Diario. En
el primero se compilan los certificados de los titulos emitidos por el Registro, ya que
como se recordard, a los usuarios les es entregado Unicamente un duplicado de dicho

titulo.

3Gallardo Rueda, Arturo, La reforma hipotecaria francesa, Colaboracion, numero 329, Espafia, 1954,

Direccién General de los Registros y del Notario. Pag. 5.
315 pau Pedrén, Antonio, Panorama del sistema inmobiliario aleman, Revista critica de derecho
inmobiliario, Afio No. 58, NUumero 551, Espafia, 1982, Colegio de Registradores de la Propiedad,
Mercantiles y de Bienes Muebles de Espafia. Pag. 964
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En los registros inmobiliarios espafioles, segun el articulo 362 del Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria del Ministerio de Justicia, se llevan los siguientes libros:
Libro de inscripciones; Diario de las operaciones del Registro; Libro de incapacitados;
indice de fincas (rusticas y urbanas) e indice de personas, siempre que éstos no se
lleven mediante sistema de fichas u otros medios de archivo y ordenacién autorizados
por la Direccion General; Libro de estadistica; Libro especial de anotaciones de
suspension de mandamientos judiciales, laborales o administrativos; Inventario; y los
libros y cuadernos auxiliares que los Registradores juzguen convenientes para sus

servicios.

En Guatemala, segun lo establecido en el articulo 1120 del Decreto Ley 106, es

obligatorio que los registros lleven los siguientes libros:

1) De entrega de documentos;

2) De inscripciones;

3) De cuadros estadisticos; y

4) De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores

de inmuebles.

En el articulo siguiente se establece que también deben llevarse los libros necesarios
para las inscripciones especiales y otros que determine el reglamento del registro, asi

como la facultad de llevar los libros de forma electrénica o fisica.

Al respecto, en el Reglamento de los Registros de la Propiedad otros libros que deben

ser llevados son:

1) De prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial y de bienes
muebles;

2) De Propiedad Horizontal,

3) De inscripciones especiales;

4) De vehiculos motorizados;

5) De navesy aeronaves;

6) De minas;
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7) De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier
recurso natural renovable o no revocable;
8) De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte;

9) Libro de entrega de documentos.

Dicho articulo también deja abierta la posibilidad de llevar cualquier otro libro que sea

necesario para el buen funcionamiento del registro.
5.3. Unidad registral

La unidad registral en los sistemas de Alemania, Suiza, Australia y, Espafa, es la finca.
Es por ello que se dice que son sistemas de folio real, en virtud de los cuales se lleva
un registro de los actos que modifican el estatus juridico de los bienes inscritos en los
mismos. De esa manera, a cada bien inscrito se le asigna un folio en el que se anota la
constitucion, modificacion, transmision o extincion de derechos reales sobre los bienes

registrados.

Por otro lado, en Francia no se toma en cuenta la finca como unidad registral. Este es
un sistema de folio personal, pues es llevado en base al nombre de los usuarios,
aunque cuenta con un fichero inmobiliario que pese a no producir efectos juridicos, es

atil al momento de realizar consultas.

En Guatemala, el articulo 2 del Reglamento de los Registros de la Propiedad es claro al
establecer que “en las operaciones registrales se utilizara el sistema de folio real”. De
esta manera los Registros de la Propiedad tienen en las fincas y demas bienes
registrables la base de su organizacion y llevanza de asientos. El articulo 8 del Acuerdo
Gubernativo 30-2005, establece que “en el libro de inscripciones de inmuebles, cada
folio contendra dos planas: en la primera se asentaran las inscripciones de dominio y
demas derechos reales, las desmembraciones, las anotaciones preventivas y las
correspondientes cancelaciones. En la segunda plana se asentaran los gravamenes,
las anotaciones preventivas sobre los mismo y las correspondientes cancelaciones”.
Asimismo, en el articulo 13 del mismo reglamento quedé establecido que las

inscripciones de bienes muebles deben contener la serie, el modelo y la marca del bien,
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asi como cualquier otro dato que facilite su diferenciacién entre otros del mismo género

0 especie.
5.4. Materia registrable

En cuanto a la materia registrable, la doctrina es clara al establecer que en el sistema
francés se registran los actos por medio de los cuales se transmiten, declaran o
modifican la propiedad inmueble y los constitutivos de derechos reales, incluso
aquéllos que pueden llegar a generar derechos reales, como la promesa de venta, tal y
como sucede en el sistema registral guatemalteco. El sistema francés carece de una
férmula amplia que enuncie los actos registrables, por lo cual cuenta con una lista de

actos sujetos a transcripcion.

Vale la pena hacer la aclaracion de que los sistemas registrales aleman, suizo y
australiano, tienen una formula amplia que establece los actos registrables, al contrario
que como sucede con el sistema francés, pues en estos sistemas no se recurre a
enlistar los actos sujetos a registro, sino que se establece que estan sujetos a registro
todos los actos de constitucion, modificacion, transmision y extincion de derechos

reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

Por otro lado, en Espafia la registracion es facultativa para los particulares y su
legislacién se refiere tanto a inscripcion de fincas, de titulos, derechos, actos o
contratos. Sin embargo, la Direccion de Registro ha sentado jurisprudencia al interpretar

las situaciones que ameritan, por su importancia, estar sujetas a registro.

En Guatemala sucede algo distinto, ya que la registracion de los actos relacionados con
bienes inmuebles y muebles identificables es obligatoria para aquellos que deseen que
dichos actos surtan efectos frente a terceros. El articulo 1129 establece que “En ningun
tribunal ni oficina publica se admitirdn escrituras ni documentos sujetos a inscripcion,
que no hubieren sido razonados por el registrado”, de tal manera que aquel que tenga
una pretension relacionada con un bien registrable, antes de hacerla valer en algun
organo jurisdiccional u oficina administrativa, debe acudir al Registro General de la

Propiedad a inscribir el titulo que pretende hacer valer. Asimismo, en el articulo
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1125°%®del Cédigo Civil, se hace una enunciacién de todos los actos que son
inscribibles en el Registro, el se encuentra redactado de manera amplia con el objeto de
abarcar todos actos por los cuales se constituyan, reconozca, modifiguen o extingan

derechos reales sobre inmuebles y muebles identificables.
5.5. Tipo deinscripcion segun sus efectos

Al determinar que la inscripcion es de caracter declarativo cuando se realiza
Gnicamente con la finalidad de que los terceros tengan conocimiento que sobre
determinado bien, se cred, transmitio, modificd, o extinguié un derecho y no para crear,
transmitir, modificar o extinguir propiamente, dicho derecho, ya que este se perfecciona
con la celebracion del acto; y que la inscripcion es de caracter constitutivo cuando es
necesaria para que el derecho real nazca a la vida juridica y produzca sus efectos entre
las partes y frente a terceros; puede determinarse el tipo de inscripcion como un

pardmetro diferenciador entre los sistemas registrados examinados.

38Articulo 1125. En el Registro se inscribirdn: 1°. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y
de los derechos reales impuestos sobre los mismos; 2°. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles
y en los que se constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales sobre inmuebles; y los
contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales sobre los mismos; 3°. La posesion que conste en
titulo supletorio legalmente expedido; 4°. Los actos y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes
inmuebles o derechos reales sobre los mismos; 5°. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes
inmuebles o derechos reales; 6°. Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de
propiedad horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y
obligatoriamente, cuando sea por mds de tres afios o que se haya anticipado la renta por mds de un afio;
7°. Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante, asi como los buques,
naves aéreas, y los gravdmenes que se impongan sobre cualesquiera de estos bienes; 8°. Los titulos en
que se constituyan derechos para la explotacion de minas e hidrocarburos y su transmision y
gravdmenes; 9°. Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas; 10°.
La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial; 11°. La posesion provisional o
definitiva de los bienes del ausente; 12°. La declaratoria judicial de interdiccion y cualquiera sentencia
firme por la que se modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a
inscripcion o la libre disposicion de los bienes; 13°. Los edificios que se construyan en predio ajeno con el
consentimiento del propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o
industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo en que estén instaladas; y 14°. Los
vehiculos automotores y demds muebles fdcilmente identificables por los numeros y modelos de
fabricacion.
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Por un lado, en el sistema francés, los derechos reales se constituyen extra
registralmente, de tal forma que puede decirse que la inscripcidén es declarativa, ya que
se realiza con el fin de informar los interesados de la creacion, modificacion,
transmision o extincion de determinados derechos reales que ya ha acaecido por la
mera voluntad de las partes, sin que la misma sea necesaria para perfeccionar estos
derechos. De igual manera sucede en el sistema registral espafiol, en el cual la regla
general es el caracter declarativo de la inscripcion, siendo constitutiva solamente en

algunos casos, como el de las hipotecas.

Por su parte, en el sistema alemén se contemplan los dos tipos de inscripciones. La
inscripcion es declarativa cuando se realiza en torno a adquisiciones por causa de
muerte y por actos no derivados de negocios juridicos, como por ejemplo
expropiaciones y por resoluciones judiciales. Son constitutivas en los demas casos de
modificacién de la situacion juridica del bien en virtud de actos entre vivos.

Unicamente en el sistema registral australiano y en sistema registral suizo, la
inscripcion es de caracter constitutivo. De tal forma que desde el momento en que la
finca es inmatriculada, es decir, incorporada al régimen registral, para producir
mutaciones juridicas en la misma, es necesario inscribir el documento que contiene el
negocio juridico. Si no se inscribe el titulo, el derecho real no nace a la vida juridica y

por ende no surte ningun efecto entre las partes ni contra terceros.

En Guatemala, al igual que como sucede en Espafia y Francia, los derechos reales se
constituyen extra-registralmente, por lo que el registro es declarativo. La finalidad de
realizar una inscripcion es asegurar un derecho, tal como lo establece el articulo 1127
del Codigo Civil. Sin embargo, al igual como sucede en el sistema inmobiliario espariol,
el registro si tiene caracter constitutivo cuando de hipotecas se trata, ya que este
gravamen nace a la vida juridica hasta el momento en que el registro asi lo determina y

asienta.
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5.6. Principios

Como se establecié en el apartado respectivo, los principios registrales inspiran la labor
y el contenido de los registros en cada sistema registral en particular. En relacion a la
funcion que desempefian los registros de la propiedad en cada sistema estudiado, se
evidencia que tanto el sistema francés, el aleman, el suizo, el australiano y el espafiol
se rigen bajo tres principios comunes, el de prioridad, el de tracto sucesivo y el principio

de calificacion registral, aunque con distinto grado de eficacia en cada sistema.

El principio de prioridad en virtud del cual se hace una valoracién de los derechos
reales que se pretenden inscribir sobre un mismo bien para determinar la exclusion de
uno de ellos cuando son incompatibles, o la inscripcion uno después de otro —en
atencién al orden de ingreso de los mismos- cuando asi lo permite su naturaleza, se
aplica de la misma manera en los sistemas registrales estudiados. En cada registro se
lleva un libro en el cual se hace constar la fecha de presentacion de los documentos,
este libro es llamado de distintas maneras en cada sistema. Por ejemplo, en Francia se
le llama “Libro-Registro de Presentaciones”. Una particularidad del sistema australiano

en relacién a este principio, es la figura del caveat®’

o advertencia, que funciona como
una reserva de prioridad para negocios juridicos en formacion, con el objeto de impedir
la inscripcién de otro titulo posterior, en tanto el primero no sea cancelado. En nuestra

legislacién no existe nada parecido a la figura del caveat.

Este principio también se encuentra presente en el derecho registral guatemalteco. En
primer lugar, en el 1141 del Cddigo Civil se establece que “Entre dos o mas
inscripciones de una misma fecha y relativas a la misma finca o derecho, determinara la
preferencia la anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el Registro”. El siguiente
articulo es todavia mas claro al establecer que “Si se presentare el mismo dia al
Registro, despacho que contenga orden o mandamiento judicial de anotacion de

demanda o embargo y testimonio de escritura publica de actos o contratos que afecten

MTartiére, Gabriel de Reina, La proteccion del trafico juridico inmobiliario en funcién del momento

concluyente para la prioridad registral: estudio del modelo espafiol, Revista del Notariado, No. 886,
Espafia, 2006, Consejo General del Notariado. Pag.42.
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a los mismos bienes o derechos, se atendera a la hora de entrega de los documentos.
Si fueren presentados a un mismo tiempo, tendra preferencia el documento que sea
anterior de acuerdo a la numeracion del libro de entregas del Registro. En tales casos,
el registrador hara las inscripciones y anotaciones que procedan en la forma indicada
con anterioridad. Si el interesado no estuviere conforme con lo actuado, podra proceder

de conformidad con el articulo 1164 de este Codigo”.

Asimismo, en el articulo 8 del Reglamento de los Registros de la Propiedad, se dice que
“el derecho de prioridad se establece por medio del libro de entrega de documentos,
Cuyo ingreso se consignara en riguroso orden cronolégico, anotandose como minimo: el
namero de oren de ingreso del documento, el nombre del presentante, la hora exacta y

fecha de entrega”. Otras reglas respecto de la prioridad:

1) La prioridad se pierde si el documento es rechazado para su inscripciones, a
menos que un Juez de Primera Instancia establezca que el rechazo ha sido
injustificado;

2) La prioridad también se pierde en caso el documento se suspenda y este sea
retirado del Registro, salvo que el interesado haya solicitado la inscripcion

provisional del mismo.

En el articulo 21 de dicho reglamento también hace referencia a este principio, ya que
en este se faculta al Registrador a establecer distintas categorias para los documentos
ingresados, debiendo guardar siempre el principio de prioridad al momento de repartir

los documentos.

Otro principio comun en los sistemas registrales objeto de estudio, es el de tracto
sucesivo, en virtud del cual se busca establecer una cadena de inscripciones en las
cuales los eslabones estan formados por el titular de los derechos reales inscritos, de
tal manera que no puede inscribirse un derecho real en el cual la persona que aparece

como titular del mismo no ha dado su consentimiento para ello.
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El principio de tracto sucesivo también es obedecido en Guatemala segun se observa
en los articulos 1130%%, 11343y 1143%%° de del Cédigo Civil y en el articulo 9 del
Reglamento de los Registros de la Propiedad, en el cual se establece que: “Las
inscripciones, anotaciones y cancelaciones se asentaran una a continuacion de la otra e
irdn firmadas y selladas por el registrador. Se usara numeracion ordinal para identificar
las inscripciones de dominio y de gravamenes; las anotaciones y sus cancelaciones se
identificardn en orden alfabético. En ambos casos deberd respetarse el orden

cronoldgico de la presentacion’.

El principio de legalidad en virtud del cual el registrador examina los documentos
ingresados al registro, con el objeto de depurarlos y asegurarse que solamente aquellos
titulos validos sean registrados, es obedecido en los cinco sistemas registrales
estudiados, aunque es importante recordar que en el sistema aleman la adquisicién
estd compuesta de tres elementos: el acto causal, el acuerdo real y la inscripcion. De
estos tres, la calificacion registral solamente se practica sobre el ultimo de ellos, la

inscripcion o acuerdo formal, que se hace constar en un instrumento publico.

En el ordenamiento juridico guatemalteco, el principio de legalidad se hace palpable en
articulo 1128 del Cadigo Civil, en el cual se establece que: “Si el documento presentado
no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo
hard constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio
documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de recepcién en

el Registro, asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion”.

38Articulo 1130. La primera inscripcion sera la del titulo de propiedad o de posesién y sin ese requisito
no podra inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien. (...).Peralta Azurdia, Enrique, Jefe
del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
3PArticulo 1134. En las inscripciones relativas a un bien anteriormente inscrito, se omitiran aquellas
circunstancias que respecto de él consten ya en el registro, haciéndose sélo referencia a ellas y citandose
el numero vy el libro y folio en que se encuentran; pero se cuidara de expresar las alteraciones que el
mismo haya sufrido. Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto
Ley 106.
32Articulo 1143. Si al hacerse una inscripcidn o anotacion resultare del titulo algin otro derecho real no
inscrito anteriormente, el registrador procedera a hacer acto continuo la inscripcion separada y especial
que corresponda a tal derecho. Esta inscripcion, desde su fecha, producira efecto contra tercero. Peralta
Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.

105



Se observa el necesario examen que debe realizarse a todos los documentos
presentados al registro, para constatar que estos cumplan con los requisitos

establecidos en la ley.

El principio de rogacion se observa en tres de los sistemas sujetos a examen. En
Alemania, Australia y Espafia la inscripcion solo puede practicarse si es solicitada a
instancia de parte. En Guatemala, este principio es de observancia obligatoria en virtud
de lo establecido en la primera parte del articulo 1127 del Codigo Civil, en el cual se
establece que “La inscripcion en el Registro puede pedirse por cualquier persona que

tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir’.

En el sistema registral espafiol se obedecen otros principios, como el de especialidad,
fe publica registral (presente también en el sistema aleman) y de legitimacién. En

Guatemala:

1) El principio de especialidad, en virtud del cual la publicidad registral requiere
qgue el bien objeto de los derechos sea determinado con precision, tiene su
fundamento juridico en el articulo 11313* del Cédigo Civil, en donde se

establece todo lo que una inscripcion debe expresar;

3 Articulo 1131. Toda inscripcidn expresara: 1°. Si la finca es rustica o urbana, su ubicacién indicando el

municipio y departamento en que se encuentra, area, rumbos o azimuts; o coordenadas geograficas
debidamente georeferenciadas al sistema geodésico nacional; medidas lineales y colindancias; su
nombre y direccién si lo tuviere. Tales datos se expresardn en el documento que se presente para su
inscripcion en Registro de la Propiedad respectivo y en los planos que podran ser realizados por
ingenieros civiles, arquitectos e ingenieros agrénomos, que se encuentren colegiados activos en la
Republica de Guatemala. Se exceptuan de la obligacién de presentar planos firmados por los
profesionales indicados, los casos de titulaciones supletorias y desmembraciones de las fincas rusticas
menores de siete mil metros cuadrados, y las urbanas que se localizan en aquellas poblaciones
recénditas del pais en que no fuere posible localizar a uno de los profesionales indicados, extremo que el
Notario debera hacer constar en el instrumento correspondiente, con la salvedad de que si se tratare de
tres desmembraciones o mas de la finca matriz, o en el caso de parcelamientos urbanos, el Registro de
Propiedad respectivo exigira como requisito para la inscripcién de cada una de las nuevas fincas que los
planos sean suscritos de conformidad con las exigencias que contiene el parrafo anterior. 2°. La
naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba y su valor si constare; 3°. La
naturaleza, extensién, condiciones y cargas de derechos sobre los bienes que sean objeto de la
inscripcion; 4°. La naturaleza del acto o contrato, la fecha y lugar de éste; 5°. Los nombres completos de
las personas otorgantes del acto o contrato; 6°. El juez, funcionario o notario que autor ice el titulo; 7°.
La fecha de entrega del documento al Registro con expresién de la hora, el nimero que le corresponde
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2) El principio de fe publica registral en virtud del cual el asiento registral se
reputa siempre exacto en beneficio del adquirente que contraté de buena fe, y
en atencién a ello se le protege con caracter absoluto en su adquisicion, se
encuentra plasmado tanto en el articulo 1146%%? como el 1148 del Cédigo
Civil y;

3) El principio de legitimacion registral esta plasmado en el articulo 1146 del
Cddigo Civil y establece que ‘los actos o contratos que se ejecuten u
otorguen por persona que en el registro aparezca con derecho a ello, una vez
inscritos, no se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después se anule o
resuelva el derecho del otorgante, en virtud de causas que no aparezcan del

mismo Registro”.

segun el libro de entregas, el numero de duplicado y el tomo en que se archivard; y 8 o . Firma autdgrafa
y sello del registrador titular, registrador sustituto o registrador auxiliar que autorice la operacion, asi
como el sello del Registro. La firma autdgrafa podra ser sustituida por firma electrénica, digitalizada o
impresa por cualquier medio electrdnico, que producira los mismos efectos juridicos que la autdgrafa,
siempre que se cumpla con las normas de seguridad establecidas y aprobadas por el Registro para
garantizar su legitimidad. Los requisitos a que se refiere el inciso 1°, sélo seran necesarios en la primera
inscripcidn. La inscripcion de bienes muebles identificables se hara con los requisitos y en la forma
establecida en el articulo 1214 de este Cdodigo. Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la
Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
32Articulo1146. La inscripcion no convalida los actos o contratos nulos segutn las leyes.504 Esto no
obstante, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por persona que en el registro aparezca con
derecho a ello, una vez inscritos, no se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después se anule o
resuelva el derecho del otorgante, en virtud de causas que no aparezcan del mismo Registro. Peralta
Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106.
32Articulo 1148. Unicamente perjudicard a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro. Por
tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato. Los titulos inscritos o
anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los acreedores singularmente privilegiados, desde
la fecha de su entrega al Registro. Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de
Guatemala, Decreto Ley 106.
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a)

b)

CONCLUSIONES

De los sistemas registrales analizados, es con el utilizado en Espafia con el que
guarda mayor semejanza el Registro General de la Propiedad, ya que ambos
obedecen, segun la unidad registral, a un sistema de folio real, ya que el registro
se realiza en base a un bien al cual se le asigna un folio en donde se hace
constar su estado juridico; segun los efectos de la inscripcion, son declarativos a
excepcion de ciertos casos como el de la inscripcion hipotecaria, la cual es
constitutiva; se rigen bajo los principios de prioridad, tracto sucesivo, prioridad,

inscripcion, rogacion, fe publica registral, especialidad, legalidad y legitimacion.

La principal diferencia entre el sistema registral espafiol y el sistema registral del
Registro General de la Propiedad de Guatemala es su descentralizacion y
centralizacidn respectivamente, ya que el primero, por tratarse de un sistema que
opera en un pais de vasto territorio (aproximadamente cuatro veces mas que el
territorio guatemalteco), cuenta con un numero significativo de Registros de la
Propiedad, organizados en base a Distritos Hipotecarios, por lo que opera de
manera descentralizada; mientras que en Guatemala, pese a que existe un
mandato constitucional que establece que el Registro General de la Propiedad
debe organizarse de tal forma que en cada departamento o region que la ley
especifica determine, se establezca un registro de la propiedad y el respectivo
catastro fiscal, la ley especifica, establece que el Registro General de la
Propiedad de la zona central, tiene a su cargo tanto el registro de las demas
zonas que no cuenten con un registro propio, como el control y vigilancia de los
demas registros de la propiedad, por lo que claramente se esta ante un sistema

registral centralizado.
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c)

d)

Histéricamente el Derecho Registral ha estado ligado a los derechos reales, ya
sea que la doctrina lo denomine como Derecho Hipotecario (principalmente en
Espafa), Derecho Registral Inmobiliario o simplemente Derecho Inmobiliario,
generalmente se ha delimitado al estudio del campo de la actividad registral del
Registro de la Propiedad, a la forma en la que este se organiza y los efectos que
sus inscripciones producen en el ambito juridico. Pese a lo anterior, cuando se
refiere a Derecho Registral, debe tenerse en cuenta que esta rama del Derecho
también abarca otro tipo de registros que no estan relacionados con los derechos
reales, como el Registro Nacional de las Personas de la Republica de
Guatemala, asi como el Registro de Personas Juridicas del Ministerio de

Gobernacioén.

Si bien es cierto que la actividad registral es alimentada diariamente con la
actividad contractual y la libre negociacion que realizan los particulares en
relacion a bienes susceptibles de registro, actividad que indudablemente
pertenece al campo del Derecho Privado, la actividad registral per se, esta regida
por el Derecho Publico, ya que sus normas no son modificables por acuerdos
entre los particulares, quienes en todo caso deben cefiirse a las pautas dictadas
en el Libro IV del Decreto Ley 106, Cédigo Civil, el Acuerdo Gubernativo 30-
2005, Reglamento de los Registro de la Propiedad, el Acuerdo Gubernativo 325-
2005, Arancel General para los Registros de la Propiedad y deméas normas
registrales, para que los acuerdos celebrados entre ellos en relacion a un bien

inmueble o mueble registrable, pueda registrarse y ser oponible a terceros.
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a)

b)

RECOMENDACIONES

Al Organismo Ejecutivo, que cumpla el mandato constitucional que establece que
el Registro General de la Propiedad debe organizarse de tal forma que en cada
departamento o regidn que la ley especifica determine, se establezca un registro
de la propiedad. Esto con el objeto de proporcionar certeza juridica al trafico
inmobiliario y de garantizar el derecho constitucional de la propiedad privada,
especificamente respecto de bienes inmuebles, ya que en el interior del pais
principalmente, existen departamentos en los cuales los inmuebles no estan
sujetos a registro, situacidbn que provoca una vulneracion al derecho antes

mencionado.

Para futuros estudios de la actividad registral, que se tome en consideracién que
pese a la relacion histérica del Derecho Registral con lo derechos reales y su
estrecha vinculacion con el Registro de la Propiedad, este rama también abarca
tanto el registro de actos relacionados con bienes, como situaciones relativas al
estado civil de las personas individuales, la constitucion, modificacion y extincién
de personas juridicas, las actividades mercantiles, propiedad intelectual e
industrial, entre otras. De esta forma dichos estudios podran hacer una
caracterizacion adecuada del Derecho Registral y determinar correctamente su

contenido.

A la facultades de Ciencias Juridicas y Sociales del pais, que incluyan dentro de
su pensum de estudios, una catedra especifica de Derecho Registral, en la cual
se tenga como objetivo principal que el estudiante pueda asociar, interpretar y
explicar las instituciones que integran el Derecho Registral, para que de esta
manera el alumno cuente con conocimiento tedrico y practico sobre esta materia,
que le permita conocer el devenir histérico, la naturaleza juridica y el alcance y

contenido de dicha materia.
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SISTEMAS REGISTRALES

ELEMENTO FRANCES ALEMAN SuUIZO AUSTRALIANO ESPANOL GUATEMALTECO

Registro Los registros
dependen del
Ministerio de

Principales
Libros

Hacienda y son
llevados por los
Conservadores

de Hipotecas,
nombre que se
les da por
costumbre a los
registradores.

- Libro de
depdsitos,  por
medio del cual
se obedece el

principio de
prioridad;
- Libro de

El registro esta a
cargo de
administradores

de Justicia en los

Juzgados de
Primera Instancia
en todo el

territorio aleman,
a excepcion de
Wirttemberg vy
Badén en donde

el registro es
llevado por
Notarios de

Distrito ¥y
Notarios
Estatales
respectivamente.

-Libros
Inmobiliarios,
encuadernado o
de pliegos
moviles (como
cuadernillos
aislados o como

El registro esta a

cargo de
Conservadores,
funcionarios
cantonales que
dependen del
Departamento
federal de
Justicia y Policia
para su
inspeccién.

- Libro Mayor, en
dénde se hacen
las anotaciones
principales;

- Libro Diario en
donde se
anotan las

En cada Estado
existe un registro,
el cual estd a
cargo de un
Registrador y
quien tiene bajo
su cargo personal
juridico y técnico
para llevar a cabo

las tareas
registrales.
- Libro de

Inscripciones

en donde se
compilan  los
certificados de
los titulos
emitidos por el

La totalidad de su
territorio esta
divido en
circunscripciones
llamadas Distritos
Hipotecarios y en
cada uno existe
un Registro de la

Propiedad
dirigido por un
Registrador de la
Propiedad que
tiene calidad de
funcionario

publico, que se
distingue por ser
jurista con altas
calidades
profesionales % .
Los registros
dependen del
Ministerio de
Justicia.
- Libro de
inscripciones;
- Diario de las
operaciones
del Registro;
- Libro de
incapacitados;

El Registro de la Propiedad
depende del Ministerio
Ejecutivo a través del
Ministerio de Gobernacion.
Son dos Registros: el
Registro General de la
Propiedad de la zona
central y el Segundo
Registro de la Propiedad

con sede en
Quetzaltenango. Estos
tienen a la cabeza a

“Registradores

propietarios” 326 nombrados
por el Presidente de la
Republica mediante
Acuerdo Gubernativo del
Ministerio de Gobernacion.

- De entrega de
documentos;

- De inscripciones;

- De cuadros estadisticos;
y

- De indices por orden

alfabético de apellidos de

324 «Clase profesional que sélo existe en el territorio de Wiirttemberg y que ejercita la fe publica”. Pau Pedrén, Antonio. Op. cit., Pag. 962.
Registradores de Espafia, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, Seguridad juridica del Registro de la Propiedad

325

Espaiol, Madrid: 2014,

https://www.registradores.org/Seguridad Juridica del Registro de la Propiedad Espanol.jsp. Fecha de consulta:

10/10/2014.
Peralta Azurdia, Enrique, Jefe del Gobierno de la Republica de Guatemala, Decreto Ley 106, Articulo 1225.
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SISTEMAS REGISTRALES

formalizaciones,
conformado por
tomos en los
cuales los
duplicados de
los documentos
presentados se
encuadernan;

- Fichero
Inmobiliario, que
no tiene efectos
juridicos  pero
gue se utiliza
para un mejor
manejo de la
informacion
registral.
Integrado de
fichas
personales de
propietarios,
fichas
parcelarias y
fichas

inmobiliarias
para fincas
urbanas;

-Las fichas

personales, que
comprenden las

mutaciones
registradas
respecto de
cada bien
registrado.

folios
separables;
-Libro Diario en
el cual se
anotan las
ordenes de
inscripcién y las
denegaciones

de las
solicitudes;
-Lista de

entradas, en el
cual se lleva el
control de las
solicitudes
estableciendo la
fecha de
ingreso de los
documentos.

ordenes de
inscripcion y las
denegaciones
de las
solicitudes.
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Registro;
Libro Diario, en
donde se
anotan los
documentos
ingresados o
su  respectivo
rechazo.

indice de
fincas (rusticas
y urbanas) e

indice de
personas,
siempre  que
no se lleven
mediante

sistema de
fichas u otros
medios de
archivo y
ordenacion
autorizados
por la
Direccioén
General;

Libro de
estadistica;
Libro especial
de anotaciones
de suspension
de
mandamientos
judiciales,
laborales (0]
administrativos
Inventario;
Los libros vy
cuadernos
auxiliares que
los
Registradores
juzguen
convenientes
para sus
servicios.

ELEMENTO FRANCES ALEMAN SuUIZO AUSTRALIANO ESPANOL GUATEMALTECO

los propietarios y
poseedores de
inmuebles.

De prendas: comun,
agraria, ganadera,
agricola-industrial y de
bienes muebles;

De Propiedad Horizontal;

De inscripciones
especiales;

De vehiculos
motorizados;

De naves y aeronaves;
De minas;

De concesiones
otorgadas por el Estado
para la explotacion de
cualquier recurso natural

renovable 0 no
revocable;

De avisos notariales de
testamentos y

donaciones por causa de
muerte;

Libro de entrega de
documentos; y

Cualquier otro libro que
sea necesario para el
buen funcionamiento del
registro.



Unidad
registral

Materia
registrable

SISTEMAS REGISTRALES
ELEMENTO FRANCES ALEMAN SuUIZO AUSTRALIANO ESPANOL GUATEMALTECO

Sistema de folio
personal, pues es
llevado en base
al nombre de los
usuarios, aunque
cuenta con un

fichero
inmobiliario  que
pese a no
producir efectos
juridicos, es dutil al
momento de
realizar
consultas.

Se registran los
actos por medio
de los cuales se
transmite, declara
0 modifica la
propiedad y los
constitutivos  de
derechos reales,
incluso aquéllos
que pueden
llegar a generar
derechos reales,
como la promesa
de venta. Carece
de una férmula
amplia que
enuncie los actos
registrables, por
lo cual cuenta
con una lista de
actos sujetos a
transcripcion.

La unidad basica
del Registro es la
finca, por lo cual
es un sistema de
folio real en el
cual se le abre a
cada finca un
folio registral.

Los derechos
reales inscribibles
estan
taxativamente
determinados por
la ley (nimeros
clausus). Son
actos inscribibles
todos aquellos en

que se
constituyen,
transmitan,
modifiquen (o]
extingan
cualquiera de
aquellos
derechos reales.

Ademas, existen
las anotaciones
preventivas.

La unidad basica
del Registro es la
finca, por lo cual
es un sistema de
folio real en el
cual se le abre a
cada finca un
folio registral.

Sigue la férmula
del numerus
clausus en la
determinacién de
los derechos
reales y somete a
inscripcion  todo
acto de
constitucion,

modificacién,

transmisién y
extincion de
derecho reales
inmobiliarios.
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Sistema de folio
real, pues toma al
inmueble como
una unidad de

registracion. La
inscripcién

constitutiva \
convalidante, vya
que purga al

titulo de cualquier
nulidad pues en
cada
transferencia, la
cosa vuelve al
Estado.

Los derechos
inscribibles estan
regulados
taxativamente.

La unidad basica
del Registro es la
finca, por lo cual
es un sistema de
folio real en el
cual se le abre a
cada finca un
folio registral.

La legislacion no
establece

taxativamente los
actos sujetos a
registro, sino que
se refiere a

inscripcién de
fincas, titulos,
derechos, actos o
contratos. La
Direccion de
Registro ha
sentado

jurisprudencia al
interpretar las
situaciones que

ameritan, por su
importancia, estar
sujetas a registro.

La wunidad basica del
Registro es la finca, por lo
cual es un sistema de folio
real en el cual se le abre a
cada finca un folio registral.

La materia registrable se
encuentra  taxativamente
regulada en el Articulo 1125
del Decreto Ley 106.



Tipo de
inscripcion
segln sus
efectos

Principios

SISTEMAS REGISTRALES
ELEMENTO FRANCES ALEMAN SUIZO AUSTRALIANO ESPANOL GUATEMALTECO

Declarativa

- Legalidad;

- Prioridad;

- Tracto
sucesivo.

Declarativas

cuando se
realizan en torno
a adquisiciones
por causa de

muerte y por
actos no
derivados de
negocios

juridicos, como
por ejemplo

expropiaciones y
por resoluciones
judiciales.

Constitutivas en

los demas casos

de modificacion

de la situacion

juridica del bien

en virtud de actos

entre vivos.

- Consentimien
to;

- Especialidad;

- Fe Publica

- Inscripcion:

- Legalidad;

- Legitimacion;

- Prioridad;

- Rogacion;

- Tracto
sucesivo.

Constitutiva.

- Consentimien
to;

- Especialidad;

- Fe Publica

- Inscripcion:

- Legalidad;

- Legitimacion;

- Prioridad;

- Rogacion;

- Tracto
sucesivo.
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Constitutiva

- Legalidad
- Prioridad;
- Rogacion;
- Tracto
sucesivo.

Dec

larativa.

Existen
excepciones

com
insc

0 la
ripcion

hipotecaria, la

cual

es

constitutiva.

Especialidad;
Fe publica
registral;
Legalidad;
Legitimacion;
Inscripcion;
Prioridad,;
Publicidad
registral;
Rogacion
Tracto
sucesivo.

Declarativa. Existen
excepciones como la
inscripcién hipotecaria, la
cual es constitutiva.

- Especialidad;

- Fe publica registral;
- Legalidad;

- Legitimacion;

- Inscripcion;

- Prioridad;

- Publicidad registral;
- Rogacion;

- Tracto sucesivo.



