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M.A. Maria Andrea Batres Ledn
Abogada y Notaria

Guatemala, 30 de abril de 2014

Senores

Miembros del Consejo

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad Rafael Landivar

Ciudad

Honorables Miemiros del Consejo:

Me dirjo a ustedes con el objeto de hacer de su conocimiento que, de
acuerdo con el nombramiento recaido en mi persona como asesor del
trabajo de tesis fitulado “Ulilidad y beneficio para Guatemala de la
aplicacion del Tratado de Hipoteca Centroamericana entre las Republicas
de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y
Republica Dominicana”, elaborado por la estudiante Patricia Vanessa
Rodas Morales, con Carné nimero 11468-05.

Luego de efectuada la revision, se sugirieron algunas correcciones al
alumno, quien cumplid con presentar las mismas dentro del plazo
establecido en el Instructivo de Tesis de la Facultad. En tal virtud, considero
gue el contenido de la tesis referida se encuentra estructurado conforme a
los requerimientos y regulaciones existentes en la Universidad Rafael
Landivar,

Por lo expuesto, emito DICTAMEN FAVORABLE SOBRE LA PERTINENCIA del
frabgjo de tesis titulado “Ufilidad y beneficio para Guatemala de Ila
aplicacién del Tratado de Hipoteca Centroamericana enire las Republicas
de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y
Republica Dominicana”, investigado vy elaborado por la estudiante Patricia
Vanessa Rodas Morales, con Carné nimero 11468-05, a efecto de que
continde con los procedimientos establecidos por la Universidad Rafael
Landivar, foda vez que dicho frabajo es apto, para que a la autora se le
confiera el Grado Académico de Licenciada en Ciencias Juridicas vy
Sociales.

Habiendo cumplido con la designacion comendada por esta
Facultad, me suscribo con muestras de mi considgracionly respeto.
\
Atentamente, f
{ 1l

M.A. Maria Andrea Batres Ledn
Abogada y Notaria



Guatemala, 28 de julio 2014.

Sefiores

Miembros del Consejo

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad Rafael Landivar

Ciudad

Ld

Honorables Miembros del Consejo:

Me dirijo a ustedes con el objeto de hacer de su conccimiento que, en cumplimiento al
nombramiento recaido en mi persona; procedi a realizar la revisién de fondo del
trabajo de tesis “UTILIDAD Y BENEFICIO PARA GUATEMALA DE LA APLICACION DEL
TRATADO DE HIPOTECA CENTROAMERICANA ENTRE LAS REPUBLICAS DE
GUATEMALA, EL SALVADOR, HONDURAS, COSTA RICA, PANAMA Y REPUBLICA
DOMINICANA”, elaborado por la estudiante PATRICIA VANESSA RODAS MORALES.

Luego de efectuada la revisidén, se sugirieron algunas correcciones a la alumna,
guien cumplid con presentar las mismas dentro del plazo establecido en el Instructivo
de Tesis de la Facultad. En tal virtud, considero que el contenido de la tesis referida se
encuentra estructurado conforme a los requerimientos y regulaciones existentes en la
Universidad Rafael Landivar.

Por lo expuesto, emito DICTAMEN A FAVOR del trabajo de tesis investigado y
elaborado por PATRICIA VANESSA RODAS MORALES, a efecto de que contintie con los

procedimientos establecidos por la Universidad Rafael Landivar.

Habiendo cumplido con la designacion encomendada por esta Facultad, me
suscribo con muestras de mi consideracion y respeto.

Atentamente,

Mgtr. Debbw" : Michelle Smith Alvarado
Abogada y Notaria
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RESUMEN EJECUTIVO DE TESIS

En el presente trabajo de investigacion se estudia el derecho real de
garantia de hipoteca, sus caracteristicas, objeto, modalidades y la regulacion de la
hipoteca en Guatemala.

Se investigd la accion hipotecaria, el plazo de prescripcion de la accion
hipotecaria, el procedimiento doctrinario y legal en Guatemala para ejecutar una

hipoteca y se realiz6 un resumen y analisis de un caso concreto en Guatemala.

Otro tema que aborda el presente trabajo de investigacion es el Derecho

registral, caracteristicas y se analiz6 el sistema registral utilizado en nuestro pais.

Por dltimo se analiza la importancia de crear una Direccion de Hipoteca
Centroamericana como dependencia del Registro de la Propiedad, para facilitar
estas inscripciones al momento de que se aplique el “Tratado para la creacion e
implementacion de la hipoteca centroamericana entre las Republicas de
Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica

Dominicana”.

También se realiz6 un estudio de los Registros de la Propiedad de los

Estados Parte, su mision, funciones y la manera en que opera cada Registro.
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INTRODUCCION

La hipoteca es un derecho real de garantia, por excelencia, que consiste en el
gravamen de un bien inmueble para cumplir con una obligacion que el deudor ha

adquirido.

La hipoteca centroamericana es un instrumento de garantia hipotecaria que
permitird obtener un crédito en cualquiera de los paises de la region
(Centroamérica, Panaméa y Republica Dominicana, indistintamente del domicilio de

los contratantes o de la ubicacién del inmueble que lo garantiza).

El objetivo general del presente trabajo de investigacion es determinar la utilidad
para Guatemala de la aplicacion del Tratado de Hipoteca Centroamericana entre
las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica,
Panama y Republica Dominicana, suscrito el 11 de diciembre de 2007 y ratificado
por el Congreso de la Republica de Guatemala, con el Decreto 35-2010, el 9 de
septiembre de 2010.

Los objetivos especificos son los siguientes: a) Establecer la necesidad que el
Tratado de Hipoteca centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El
Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana
entre en vigencia para todos los paises de la region y sea implementado de la
mejor forma posible en cada uno de los paises; y b) Evaluar la viabilidad de crear

un Registro especifico para la inscripcion de hipoteca centroamericana.

La pregunta principal del trabajo de investigacién es ¢Cudl es la utilidad para el
Estado de Guatemala de la aplicacion del “Tratado para la creacion e

implementacion de la Hipoteca Centroamericana entre las Republicas de



Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica

Dominicana”?

La aplicacion del Tratado para la creacidn e implementacion de la hipoteca
centroamericana permitira mejorar las condiciones de seguridad juridica para la
inversion inmobiliaria en la regién, ayudara a la facilidad de obtener un crédito y

favorecera los mercados de capitales.

Al estar en funcionamiento la hipoteca centroamericana, los registros de la
propiedad e informacion relacionada seran compartidos entre los bancos de los
paises con una implementacion de un sistema digital, con el cual se puede
aprobar una hipoteca desde cualquiera de los Estados Parte, sin que el banco

necesariamente cuente con una oficina en uno de los paises.

Los alcances abordaran el andlisis de la doctrina y del marco legal relacionado con
la aplicacion y ejecucion del “Tratado para la creacion e implementacion de la
Hipoteca Centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El Salvador,
Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana”. Ademas de
determinar los beneficios econdémicos y sociales para las personas individuales y/o
juridicas extranjeras, al contar con un sistema de hipoteca Centroamericana
uniforme, en el que les permita invertir y aumentar el mercado inmobiliario con una

mayor certeza juridica.

También se busca establecer la importancia de creacion y funcionamiento de un
Registro de Hipoteca Centroamericana, para conceder validez a los actos y
contratos de constitucion de hipotecas celebrados en cualquier territorio de los
Estados Parte.

El aporte de este trabajo de investigacion, es que en Guatemala se reconozca la
importancia, utilidad, beneficio y aplicacion del “Tratado para la creacion e
implementacion de la Hipoteca Centroamericana entre las Republicas de



Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica
Dominicana”, como instrumento que brinda certeza y seguridad juridica en materia
de inscripcion de derechos reales de garantia. Sera de utilidad para profesionales
del Derecho y estudiantes de la licenciatura de las Facultades de Ciencias

Juridicas y Sociales de las Universidades de Guatemala.

Las unidades de analisis corresponden a documentos, para estudiar los elementos
del problema, se utilizaron los siguientes cuerpos legales: Codigo Civil, Decreto
Ley 106 emitido por el Jefe de Gobierno; Cddigo Procesal Civil y Mercantil,
Decreto Ley 107, emitido por el Jefe de Gobierno; Decreto 35-2010 del Congreso
de la Republica de Guatemala, el cual ratifica el Tratado para la Creacién e
Implementaciéon de la Hipoteca Centroamericana entre las RepuUblicas de
Guatemala, El Salvador, Honduras. Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica
Dominicana, suscrito en la ciudad de Guatemala el 11 de diciembre del afio 2007.

Para que se pueda implementar la hipoteca centroamericana, es importante que
se lleve a cabo un proceso de integracion, para alcanzar el bien comun. Los
tratados de integracion regional dan un trato preferencial a los ciudadanos de los
Estados Parte, es por ello que la hipoteca centroamericana es el instrumento, y el

bien comun es incrementar el mercado crediticio y el acceso al mismo.

Un ejemplo de la aplicacién de la hipoteca centroamericana es que una persona
individual o juridica de Guatemala, solicita un crédito a una institucion financiera

de El Salvador, para adquirir un bien inmueble ubicado en Panama.



Capitulo 1. Hipoteca

1.1. Naturalezajuridica de la hipoteca, como derecho real de garantia.

Los derechos reales de garantia son los que confieren a su titular un poder juridico
sobre un bien inmueble, cualquiera que sea el acreedor, especificamente dirigido
a satisfacer su interés en el cumplimiento de la obligacién para cuya garantia se

hubieren constituido.

Para Alfonso Brafias los derechos reales de garantia surgen a la vida juridica en
razén de otro derecho, cuyo cumplimiento garantizan. Se le llaman asi a estos
derechos porque van dirigidos a garantizar o asegurar un crédito, y tienen una
condicion juridica, la cual es de ser derechos accesorios, que se constituyen

siempre en relacién de dependencia de una obligacion principal.t

Luis Diez-Picazo? destaca que un derecho real se configura como un poder directo
e inmediato sobre la cosa, oponible frente a la sociedad, erga omnes. Este autor
hace una distincién entre derecho real y derecho personal, resaltando que un
derecho personal es el que permite obligar individualmente a otro a una
prestacion, obligandola a dar una cosa, a hacer algo e incluso a no hacerlo, se
trata de obligaciones de la persona, normalmente nacidas contractualmente o por
una relacion juridica; mientras que un derecho real faculta a una persona a sacar
de una cosa un beneficio, le otorga un poder sobre la cosa que no tienen los
demas, quienes ademas, deben reconocerle ese derecho y es en esta situacion en
la que el Registro de la Propiedad tiene importancia, no como constitutivo del
derecho, sino como instrumento de publicidad de ese derecho ante la sociedad,
“erga omnes”.

Los derechos reales de garantia, se definen como el poder personal y directo que

ejerce una persona sobre un bien ajeno, a través del cual, se garantiza el

! Brafias, Alfonso. Manual de Derecho Civil. Guatemala. 1998. P4g. 341
2 Diez-Picazo, Luis y Antonio Gullén. Derecho de cosas y Derecho Inmobiliario Registral. Espafia.
Editorial Tecnos. 1997. Séptima edicion



cumplimiento de una obligacion preexistente, ya sea por contrato o por el producto

de una situacion juridica regulada en la normativa. 3

1.2. Definicion.

La hipoteca es un derecho real de garantia por excelencia, consistente en el
gravamen a un bien inmueble para dar cumplimiento a una obligacioén o al pago de

una deuda.

En su libro Derechos Reales, el tratadista Vladimir Osman Aguilar Guerra,
establece que la hipoteca es un derecho real de garantia que determina derechos
limitados, accesorios de una obligacion, que tiene por finalidad garantizar, de la
forma prevista por el ordenamiento para cada uno de estos derechos, el

cumplimiento de dicha obligacién, o las consecuencias de su incumplimiento.*

Para Juan Francisco Flores Juarez, la hipoteca es, juridicamente una forma de
garantizar el cumplimiento de una obligacion que no lleva implicito el requisito del
desplazamiento que es clasico en la prenda. En la hipoteca la cosa continta en
poder del deudor. °

La hipoteca es un derecho real convencionalmente constituido como accesorio de
un crédito determinado, en funcién de garantia por un monto expresado en dinero,
que recae sobre una cosa inmueble individualizada, que queda en poder del
constituyente y debidamente registrado, en caso de incumplimiento, da derecho al
acreedor a perseguir la cosa en poder de quien se encuentre, ejecutarla y

cobrarse con lo producido con prelacién sobre los demas acreedores.®

3 Ramirez, Daniel y Lavinia Figueroa. La hipoteca centroamericana. Titulo y registro. Guatemala,
Guatemala. 2013. Pag. 12.

4 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Derechos Reales. Guatemala, Guatemala. Coleccién de
Monografias Hispalense. 2007. Pag. 427.

5 Flores Juarez, Juan Francisco. Los derechos reales en nuestra legislacion. Guatemala,
Guatemala. Editorial Estudiantil Fenix. 2002. Pag. 182.

® Musto, Nestor Jorge. Derechos Reales. Tomo 2. Buenos Aires, Argentina. Editorial Astrea de
Alfredo y Ricardo Depalma. 2000. Pag. 231



La hipoteca inmobiliaria es un derecho que, como su nombre lo indica, recae
sobre un inmueble, que no pasa a posesion del acreedor, y que, como todos los
derechos reales de garantia, asegura el cumplimiento de una obligacion
facultando al titular, en el caso que no sea cumplida, el derecho de promover la

venta del inmueble gravado, y cobrarse aquélla sobre el precio que den por éste.”

Para el autor Xavier O"Callaghan®, el derecho real de hipoteca es uno de los
derechos reales de garantia que, para asegurar el cumplimiento de una obligacion,
otorga a su titular el poder sobre una cosa inmueble, que le permite realizarla si

aquella obligacion se incumple.

El Cdadigo Civil, en el articulo 822 regula que la hipoteca es un derecho real que

grava un bien inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacién.

1.3. Caracteristicas.

a) Es un derecho real accesorio, porque el titular tiene un derecho de
preferencia, reforzado por un derecho de persecucion para exigir el pago.
Segun Ripet® se denomina “derecho de persecucion al derecho del
propietario a recuperar su bien contra quien pretenda tener un derecho a
conservarlo”. El derecho de persecucién tiene otro sentido para el acreedor
provisto de una garantia real; este ejerce contra el tercer adquirente del
bien gravado, el derecho que habria ejercido contra su deudor, es decir que
puede embargar y vender el bien como si hubiese permanecido en
propiedad de su deudor. Es evidente que el ejercicio del derecho de

persecucion tiene una naturaleza que puede comprometer gravemente el

7 Albaladejo, Manuel. Derecho Civil lll. Derecho de Bienes. Volumen segundo. Barcelona, Espafia.
Libreria Bosch. Pag. 274.

8 QO’Callaghan Mufoz, Xavier. Compendio de Derecho Civi. Tomo 3. Derechos reales e
hipotecario. Barcelona, Espafia. Edersa. 2004.

° Ripet, Georges y Jean Boulanger. Tratado de Derecho Civil, segun el Tratado de Planiol. Tomo
VII. Derechos Reales (22 parte). Buenos Aires, Argentina. Editorial La Ley. Pag.55



b)

d)

f)

9)

derecho adquirido por el comprador y eventualmente por los acreedores de
éste.

Cuando se afirma que el derecho real es accesorio, quiere decir que la
hipoteca estd sujeta a una garantia por un crédito, cuyo pago debe
asegurarse, no es necesario que el crédito exista en el momento de la
constitucién de la hipoteca; también es un derecho accesorio de un crédito
porque, al pagar totalmente el crédito, la hipoteca desaparece,
extinguiéndose también automaticamente cuando el crédito finaliza por
pago por otro medio de extincién.

Afecta Unicamente los bienes sobre que se impone, sin que el deudor
quede obligado personalmente ni aln por pacto expreso. Esto quiere decir
gue del cumplimiento de la obligacion solamente responde el bien inmueble
hipotecado, por tal razén es un derecho inmobiliario, es importante aclarar
que aun siendo accesorio de un crédito, la hipoteca conserva su caracter
inmobiliario, es decir, para renunciar a una hipoteca es necesario tener la
capacidad requerida para enajenar el inmueble.

La especialidad de la hipoteca, radica en que el objeto sobre el cual recae
la garantia tiene que ser determinado.

La hipoteca es indivisible, por tal circunstancia, subsiste integra sobre la
totalidad del bien inmueble hipotecado aunque se reduzca la obligacion.
Constituye una ventaja para el deudor, porque la accion hipotecaria, a
diferencia de la accion personal, no se divide. El inmueble hipotecado,
responde en cualquier situacion, por la totalidad de la deuda.

La hipoteca surte efectos contra tercero (cualquier persona ajena a Su
constitucién) desde su inscripcién en el Registro de la Propiedad, si la
obligacion llega a realizarse o la condicion a cumplirse.

Es de constitucion voluntaria, ya que es preciso establecer un acuerdo
previo entre el titular del derecho vy el titular del bien sobre el que recae la
obligacion.

La constitucién y aceptacion de la hipoteca deben ser expresas.



h)

1.4.

No permite el saldo insoluto, el cual se define como la cuenta pendiente de
pagar por parte del deudor y que da al acreedor el derecho subsidiario de
exigir el pago, su existencia deviene de un acuerdo entre las partes o de la

prevision de ley™°.

Objeto.

En sentido general, se considera que el principal objeto de la hipoteca es

garantizar una obligacion constituyendo la garantia sobre un bien inmueble, de tal

forma que al no cumplir con la obligacion la hipoteca pueda ser ejecutada.

La cosa hipotecada ha de ser enajenable, y como se trata de hipoteca inmobiliaria,

inmueble. La hipoteca puede recaer sobre cosas o sobre derechos, por lo que

basta decir que ha de tratarse de una finca o un derecho inmobiliario enajenable e

inscrito en el Registro de la Propiedad, puesto que estableciéndose la hipoteca

mediante inscripcion, requiere que esté previamente inscrito o que se hipoteca.

La hipoteca tiene dos objetos especificos:

a)

b)

Objeto de la garantia real: Del contrato de garantia, los contratos de
hipoteca tienen la particularidad de asegurar cualquier obligacién, ya sea
pura, sujeta a condicién suspensiva o resolutoria. Es importante resaltar
que dicha obligacion debe ser dineraria y/o valorada econ6micamente. Esto
quiere decir que al garantizar una obligacién a través de la hipoteca, esta
tiene que ser valorada econémicamente y es preciso que en el contrato de
constitucion de la hipoteca esté debidamente individualizado el bien
inmueble con el cual se esta garantizando la obligacion.

Objeto sobre el cual recae la garantia real: Es el bien, cosa o derecho,

transmitido en garantia de la obligacion. La idoneidad para ser objeto de

10 Brafias Alfonso. Op.cit., Pp.343.



garantia real depende de la garantia elegida por las partes, en el caso de la

hipoteca es un bien inmueble®!.

1.5. Modalidades.

Segun, el Licenciado Juan Francisco Flores Juarez?:
A. Por su origen:

a. Voluntarias: Surge a la vida juridica, en virtud del negocio juridico. Es
decir, que para que exista la hipoteca y sea valida, es necesaria la
capacidad legal de los sujetos que declaran su voluntad,
consentimiento que no adolezca de vicio y que el objeto sea licito.

b. Legales: Son las que se encuentran establecidas en la ley, para su
constitucidbn son necesarios cierto requisitos. El Codigo Civil, no
regula las hipotecas legales, sin embargo si podrian calificarse como
tales aquellas que son exigidas por la ley en determinados casos,
siendo uno de estos el que estable el articulo 57, del mismo cuerpo
legal “Los parientes que solicitaren la administracion constituiran
hipoteca o prestaran fianza por el valor de los bienes del ausente.
Mientras no se otorgue la expresada garantia, no cesara la
administracién del guardador”. El referido articulo quiere decir que la
entrega de los bienes del ausente a los parientes, esta sujeta a la

constitucion de la garantia.

B. Por su forma:
a. Expresas: Son aquellas que, para su validez, deben ser inscritas en
el Registro de la Propiedad.
b. Tacitas: Son aquellas que no requieren para su validez, de la

publicidad registral. Esta modalidad de hipoteca es inexistente en el

11 Flores Juarez, Juan Francisco. Op.cit., Pp. 193.
12 Flores Juarez, Juan Francisco. Op.cit., Pp. 189-191.



derecho moderno. El Cédigo Civil, en el articulo 841 establece que la

constitucién y aceptacién de la hipoteca deben ser expresas.

C. Por el contenido:

a. Hipotecas ordinarias: Las que aseguran una obligacion existente y
pre determinada.

b. Hipotecas de seguridad: Son en las que se garantiza una
obligacion de dudosa existencia, por lo tanto, la garantia no esta
determinada, o la que garantiza un crédito siempre y cuando se
prueba su existencia y cuantia por medios ajenos a su registro.

En la legislacion guatemalteca, Unicamente existen las hipotecas

ordinarias.

D. Por el objeto:
a. Generales: Que gravan todos los bienes del deudor, sin que sea
necesario especificarlos o detallarlos.

b. Especiales: Que Unicamente gravan bienes determinados.

La hipoteca general es importante en la historia. En el Cadigo Civil, el articulo 826,
en su parte conducente establece que “El deudor tiene el derecho irrenunciable
de pedir al acreedor la reduccion de la garantia mediante la liberacion del
gravamen hipotecario que pesa sobre alguna o varias fincas, cuando hubiere
pagado mas del 50% de la deuda y siempre que el valor de los inmuebles que
continien gravados, guarden una justa relacion con el saldo deudor (...)". Esto
quiere decir que la hipoteca recae Unicamente sobre los bienes o fracciones de

bienes que la soportan.

Para Ambroise Colin'3, las modalidades de la hipoteca son:

13 Colin, Ambroise y Henry Capitant. Derecho Civil. Garantias personales y reales, y pruebas.
Volumen 3. Coleccién grandes maestros del Derecho Civil. Serie obligaciones, contratos, garantias
y pruebas, y negocios juridicos. Costa Rica. Editorial Juridica Universitaria. 2004. P4ag. 700.
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A. Legales: Son las que resultan de la ley, es decir que el contrato de hipoteca

esta sujeto a formas solemnes, segun lo determinado por la misma ley.

Con relacioén a las hipotecas legales Planiol'* expresa que, la idea mas simple es
la de dar al acreedor, en razon de su caracter, una hipoteca sobre los bienes del

deudor.

B. Judiciales: Son las que resultan de los actos judiciales, consecuencia de las

sentencias.

Segun Planiol*®>, en la hipoteca judicial, todo acreedor quirografario puede
transformarse en acreedor hipotecario, haciendo inscribir la hipoteca, que resulta
de la sentencia condenatoria. Esto le permite esperar el pago voluntario ya que
tiene una garantia solida sobre los bienes de su deudor. Esta hipoteca no presenta
inconvenientes de consideracion ya que esta sometida a publicidad y en especial
en cuanto al crédito que garantiza, si bien es general en cuanto a los bienes sobre
los que recae. Pero se debe observar su naturaleza particular. La garantia real ya
no se emplea como instrumento de crédito; esta destinada a la ejecucion del

deudor que no paga.

C. Convencionales: Son las que dependen de los convenios, especificamente de
la forma exterior de los contratos.'® Esta clasificacion es la alusion a las
formalidades del contrato de hipoteca, significa que sélo puede ser celebrado
validamente en escritura publica. La hipoteca convencional determina las
condiciones que deben reunir el acreedor y deudor hipotecario; los requisitos de
forma del contrato; la regla de especialidad de la hipoteca; y las prohibiciones

expresas en la ley.

14 Ripet, Georges y Jean Boulanger. Op. cit., P4g. 57.
15 Ripet, Georges y Jean Boulanger. Op. cit., P4g. 57.

16 Colin, Ambroise y Henry Capitant. Op. cit., Pag. 701.
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Planiol expone que, la hipoteca convencional consiste en que todo propietario que
tiene derecho a disponer de su inmueble, tiene igualmente derecho de constituir
una hipoteca a favor de un acreedor. En general, la hipoteca se crea en el
momento del nacimiento del crédito y, en la mayoria de los casos, para garantizar
u préstamo; de donde proviene el nombre de préstamo hipotecario.l’

La hipoteca también puede ser constituida por un propietario, para garantizar la
deuda de un tercero.

Toda hipoteca convencional esta sometida a publicidad y so6lo produce efectos

respecto de los terceros por medio de una institucion.

No existe mayor diferencia en ésta clasificacion, porque la hipoteca judicial no es
mas que la hipoteca legal, ya que es la ley la que regula la existencia de una

relacion con la sentencia, sin embargo la diferencia es de origen histarico.

1.6. Extensién de la hipoteca.

Conforme a lo regulado en el articulo 830 del Cddigo Civil “La hipoteca se

extiende:

1° A las accesiones naturales y mejoras;

2° A los nuevos edificios que el propietario construya y a los nuevos
pisos que levante sobre los edificios hipotecados;

3° A los derechos del deudor en los excesos de la superficie del  inmueble;
4° A las indemnizaciones que se refieran a los bienes hipotecados,
concedidas o debidas al propietario por seguros, expropiacién forzosa o
dafos y perjuicios; y

5° A las servidumbres y demas derechos reales a favor del inmueble”.

Existe una excepcion a lo regulado en el articulo 830, inciso 1° del Cédigo Civil,

que regula en el articulo 834 del mismo cuerpo legal: “Los bienes de una finca

7 Ripet, Georges y Jean Boulanger. Op. cit., Pag. 59.
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sobre los cuales puede constituirse prenda agraria no quedaran incluidos en la
hipoteca, salvo que estuvieren libres de gravamen al ejecutarse el cumplimiento
de la obligacion (segun el articulo 36 del Decreto Ley 218 emitido por el Consejo

de Ministros)”.

La extension de la hipoteca se refiere al bien dado en hipoteca, como a la
obligaciéon que se garantiza con la hipoteca. Segun Vladimir Osman Aguilar Guerra
hay una extensidn objetiva de la hipoteca y expone que “la determinacion de los
elementos concretos a los que se extiende la hipoteca se produce definitivamente

en el momento de la ejecucién de la hipoteca™?.

Quiere decir que la hipoteca no solamente se extiende a los elementos presentes
al momento de su constitucion, sino que puede no extenderse a bienes que
estaban presentes en la constitucibn y no en el momento de la ejecucion; la
hipoteca puede extenderse a los bienes presentes al momento de la constitucion;
y no se extiende a bienes que estuvieron presentes en la hipoteca
constantemente, o sea en el transcurso de la constitucion a la ejecucion de la

misma, pero ni en un momento ni en otro.

1.7. Capacidad para hipotecar.

El articulo 835 del Cdodigo Civil, establece que “Solo puede hipotecar el que puede
enajenar, y Unicamente pueden ser hipotecados los bienes inmuebles que pueden
ser enajenados”. La disposicion legal, anteriormente citada, quiere decir que la
persona individual o juridica que constituye la garantia debe ser propietario del
bien objeto de la hipoteca y por tal hecho tener la capacidad para disponer del
bien inmueble objeto de la hipoteca, puesto que la hipoteca es un acto de

disposicion.

18 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Op.cit., Pag. 449.
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La capacidad para constituir hipoteca, radica en:
a) Poder de disposicion;

b) Capacidad para enajenar.

Citando a Vladimir Osman Aguilar Guerra, propone que “se debe tomar en cuenta
las restantes normas de capacidad y legitimacion:
a) En los supuestos de copropiedad o mancomunidad, se requiere el acuerdo
unanime de los copropietarios, segun el articulo 837 Caédigo Civil.
b) Respecto de la enajenacion o gravamen sobre bienes inmuebles del hijo,
los padres necesitan autorizacion judicial, tal como lo expresa el articulo
264 del Caodigo Civil.
c) Si son bienes inmuebles que pertenecen a la comunidad de gananciales,
segun el articulo131 del Codigo Civil, es necesario el consentimientos de

ambos conyuges.”®

1.8. Bienes que no pueden hipotecarse.

Los bienes que por disposicion legal, no pueden hipotecarse, se encuentran
regulados en el articulo 838 del Codigo Civil, son los siguientes:

1° El inmueble destinado a patrimonio de familia; y

2° Los bienes adquiridos por herencia, legado o donacién, cuando el causante
haya puesto dicha condicion, pero ésta no podra exceder del término de cinco
afos. Para los menores de edad, dicho término se cuenta desde que cumplan la

mayoria de edad.

En relacion a las prohibiciones expresas anteriormente citadas, en el primer caso
lo que busca es proteger a la familia y asegurarle, durante un tiempo determinado,
el disfrute de bienes, para su proteccion y seguridad. El segundo caso hace
referencia a la proteccién de los bienes de la mortual del causante, siempre y

cuando exista una condicién que no exceda de cinco afos; y el mismo término

19 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Op.cit., Pag. 444.
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aplica para los menores de dieciocho afios desde que cumplan la mayoria de
edad.

1.9. Saldo insoluto.

El saldo insoluto es la deuda no cumplida, pagada o satisfecha. Puede decirse
que el saldo insoluto es una cuenta pendiente de pago que tiene el deudor y que
da derecho al acreedor de exigir el pago y su existencia resulta de un contrato o
acuerdo entre las partes o de la prevision de ley.

En la hipoteca no hay saldo insoluto, el articulo 823 del Cédigo Civil, dispone “La
hipoteca afecta Unicamente los bienes sobre que se impone, sin que el deudor

quede obligado personalmente ni aun por pacto expreso”.

Lo anterior significa que la responsabilidad en el pago de una deuda garantizada
con hipoteca recae Unicamente sobre el inmueble hipotecado, excluyendo la

garantia personal del deudor.

1.10. Sujetos.

Segun Vladimir Osman Aguilar Guerra, los sujetos de la relacion juridica

hipotecaria, son los siguientes: 2°

1.10.1. Sujeto activo: En la relacion juridica hipotecaria, el titular del derecho real
de garantia es el acreedor hipotecario, en garantia de cuyo crédito se constituye la
hipoteca. Si la hipoteca es voluntaria, supuesto mas frecuente en la realidad
practica, se le exige capacidad general de obrar, dependiendo del tipo de acto
juridico por el que se constituye la hipoteca; y si no la tiene, su actuacion a través

de su representante legal.

20 |pid., Pag. 441.
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1.10.2. Sujeto pasivo: El sujeto pasivo de la hipoteca, es el propietario de la finca,
con independencia de que sea o no también deudor personal del crédito
garantizado.

1.10.3. Tercer adquirente: El tercer poseedor es el que adquiere, los bienes
hipotecados, es decir, se configura una adquisicion derivativo-traslativa, con el
consentimiento del acreedor. Reune la condicién de tercero porgue no esta
personalmente sujeto al cumplimiento de la obligacidon garantizada, ni directa ni
indirectamente, ni participd en la constitucion de la hipoteca. Con relacidon a esto,
el articulo 836 del Codigo Civil, regula “El duefio de los bienes gravados con
hipoteca podr4 siempre enajenarlos o hipotecarlos no obstante cualquiera
estipulacién, salvo lo que se establezca en contratos que se refieren a créditos

bancarios”.

Con relacion al tercer adquirente, Ripet sefiala que, el tercer adquirente puede
dejarse embargar soportando asi el efecto de la accion hipotecaria. Puede
también abandonar el inmueble para evitar que el embargo se haga contra él.
Pero tiene también el medio de evitar el embargo, pagando al acreedor
demandante. Conservara asi el inmueble y al haber realizado un pago por otro

puede ir contra el deudor beneficiandose con la subrogacion.?!

1.11. Derechos y obligaciones del deudor hipotecario.

Los derechos del deudor hipotecario son:
a) Tiene la capacidad y potestad de gozar del bien inmueble sobre el cual
recae la hipoteca.
b) Permite al deudor conservar la propiedad y/o beneficiarse de las utilidades

del inmueble.

21 Ripet, Georges y Jean Boulanger. Op. cit., Pag. 92.
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Las obligaciones del deudor hipotecario son:
a) Pagar, segun lo acordado en el instrumento de constitucién de la hipoteca,
cada cuota del crédito que le fue otorgado.

b) Conservar en buen estado el bien inmueble dado en garantia hipotecaria.

1.12. Derechos y obligaciones del acreedor hipotecario.

Los derechos del acreedor hipotecario son:

a) Al momento que el deudor no pague las amortizaciones acordadas, el
acreedor podra dar por vencido el plazo y exigir ejecutivamente el pago del
saldo adeudado.??

b) Exigir el pago inmediato del total de la deuda, al momento en que el deudor
no los realice. Si no se realizan los pagos una vez declarada la ejecucion,
se produce el embargo de la garantia y posterior adjudicacion para pagar la
deuda hipotecaria.

c) Ejecutar la deuda, con el bien inmueble hipotecado, promoviendo
judicialmente la venta del bien gravado, a través de la subasta publica,
cuando la obligacion sea exigible y de plazo vencido, o a seguir el
procedimiento establecido en la ley, cuando la obligacion sea ante una
institucion bancaria.

Las obligaciones del acreedor hipotecario son:

a) Al momento de exigir el cumplimiento de la obligacion, judicialmente, el
acreedor tiene que acreditar la existencia de la hipoteca, por medio del
testimonio de la escritura publica de constitucion de la hipoteca
debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad.

b) El acreedor también debe acreditar la existencia del crédito garantizado con

hipoteca, en razon de ser accesoria del bien inmueble.

22 Colegio de registradores de Espafia. “El Colegio de Registradores valora positivamente el Real
Decreto sobre medidas de apoyo a los deudores hipotecarios”. Espafia. 2011. Disponible en red:
http://www.reqgistradores.org/ca/detalle nota prensa.jsp?DS48.PROID=3419.
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Capitulo 2. Ejecucion de la hipoteca en Guatemala

2.1. Accion hipotecaria.

Como lo manifiesta Blasco Gasco y Montés Pendadés, el acreedor hipotecario en
cuanto titular de esa unidad compleja a la que se denomina “crédito hipotecario”,
goza de una doble titularidad activa: es titular del derecho de crédito y es titular del
derecho real de hipoteca que garantiza el cumplimiento de la obligacién o la
satisfaccion del crédito. Ambas titularidades son normalmente indivisibles pero en
determinados supuestos se manifiestan con una clara autonomia o bien mediante

el predominio de una de ellas sobre la otra. 3

La legitimacién activa corresponde al acreedor hipotecario. Mediante esta accion
se persigue una actividad procesal dirigida a obtener una determinada suma de
dinero mediante la enajenacién por precio del bien hipotecado, es decir, mediante

la realizacion del valor del bien hipotecado.

Incumplida la obligacién asegurada, el titular de la hipoteca puede promover la
venta del inmueble (esté en poder o propiedad de cualquier persona), pues su
derecho de hipoteca es real, para obtener el pago de la obligacién con el precio

gue se consiga por el bien inmueble.

Incumplida la obligacion, el acreedor puede ejercitar la accion real hipotecaria.
Ademas tiene, la correspondiente accidn personal propia de su derecho de crédito,
para reclamar al deudor el cumplimiento de la obligacién, y, en su defecto, exigirle

dafios y perjuicios. Puede interponer una u otra accion o ejercitar ambas a la vez.

2 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Derechos Reales. Guatemala, Guatemala. Coleccion de
Monografias Hispalense. 2007. Pag. 435.
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2.2. Plazo de prescripcion de la accién hipotecaria.

Respecto a este plazo, el articulo 856 del Cddigo Civil, establece: “La obligacion
garantizada con hipoteca prescribira a los diez aflos contados desde el
vencimiento de la obligacion o de la fecha en que se tuviere como vencido en

virtud de lo estipulado”.

El articulo 1170, numeral 1° del Cdodigo Civil, indica “El registrador, a solicitud
descrita de parte interesada, cancelara: 1°. Las inscripciones de derechos reales
sobre inmuebles con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido diez afios de

vencimiento del plazo o de la prérroga inscritos;...”

Sin embargo, hay que tomar en cuenta que la prescripcion no extingue los
derechos sino las acciones en el sentido de facultar al deudor demandado para
enervar la pretension ya prescrita del acreedor demandante mediante la oportuna

excepcion.

2.3. Procedimiento doctrinario y legal para ejecutar la hipoteca.

Segun el articulo 294 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, regula que procede la
ejecucion en la via de apremio cuando se solicite en virtud de ciertos titulos,
siempre que tengan aparejada la obligacion de pagar cantidad de dinero, liquida y
exigible. Regula en el numeral 3° los créditos hipotecarios.

El Cédigo Civil, regula que la hipoteca es un derecho real que grava un bien
inmueble para garantizar el cumplimiento de una obligacion. Siendo pues, un
derecho real que garantiza el cumplimiento de una obligacion, es l6gico pensar
gue en el proceso de ejecucion en la via de apremio lo que se persigue es dar
satisfaccion a esa obligacion. Sin embargo, en lo que corresponde a la hipoteca,
nuestro sistema es muy especial, ya que, cuando la garantia esta constituida por

dicho derecho real, no hay responsabilidad personal; es decir, en caso de que la
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hipoteca resulte insuficiente, no hay posibilidad de hacer efectiva la obligacion en
otros bienes del deudor. El patrimonio de éste no responde genéricamente, sino
solamente con el bien hipotecado. Por eso, el articulo 823 del Cédigo Civil, regula
que la hipoteca afecta Unicamente los bienes sobre los que recae, sin que el

deudor quede obligado personalmente ni alin por pacto expreso.

Normalmente, la ejecucion en la via de apremio se entablara contra el deudor
hipotecario. Pero, si éste ha enajenado el inmueble, y consta esta circunstancia en
el Registro General de la Propiedad, la ejecucién debe plantearse contra el
propietario actual, debidamente legitimado. Debe tenerse presente que la
enajenacion de la cosa litigiosa puede ocurrir en el curso del proceso de ejecucion
en la via de apremio, en cuyo caso si tuviera que enderezarse la accion contra el
nuevo adquiriente, provocaria innumerables dificultades en la tramitacion del
proceso. En tal caso, es aplicable el articulo 60 del Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, con relacién a que si en el curso del proceso se transfiere el derecho
controvertido, por acto entre vivos a titulo particular, el proceso prosigue entre las
partes originarias. En ese caso, el adquirente (sucesor a titulo particular) puede
intervenir o ser llamado al proceso en calidad de parte y, si las otras partes dan su
consentimiento, quien enajend (ejecutado), puede ser objeto de exclusion, pero

qguedando sujeto a los resultado del proceso. ?*

El remate del bien hipotecado debe llevarse a cabo sin retardo, dado el caracter
especial y privilegiado del titulo, y por eso, se incluyé a los créditos hipotecarios
dentro de los titulos que permiten abrir la via de apremio.

Las fases del proceso de ejecucion en la via de apremio son las siguientes?>:

a) Demanda: Para plantear una demanda ejecutiva en la via de apremio, en la
practica, se acude al mismo esquema que se emplea para las demandas de

cualquier otro tipo, o sea las que corresponden al juicio ordinario. Estas

24 Aguirre Godoy, Mario. Derecho Procesal Civil. Tomo Il. Volumen 1°. Guatemala, Guatemala.
Centro Editorial Vile. 2006. Pag. 185.
25 |bid., Pag. 212.
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b)

demandas estan sujetas a lo preceptuado en los articulos 61 y 106 del
Cddigo Procesal Civil y Mercantil. Como medio de prueba, basta con
acompafiar el titulo ejecutivo en que se funde la pretension. Sin embargo,
en la practica, se ofrece prueba, el menos la esencial, previendo la posible

oposicion del ejecutado.

Conforme el articulo 294 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, procede la
ejecucion en la via de apremio cuando se pida con fundamento en los
titulos que establece dicha norma, siempre que tengan aparejada la
obligacion de pagar cantidad de dinero, liquida y exigible. Se refiere esta
norma a ejecuciones de obligaciones dinerarias y se establece como
condicién que la obligacion sea liquida, es decir, que no esté sujeta a
liquidacién previa, y ademas, que sea exigible, o que sea de plazo vencido,
0 si se trata de una obligacion condicional, que se haya cumplido o

realizado la condicion.

Mandamiento de ejecucion y embargo: Segun el Cédigo Procesal Civil y
Mercantil, promovida la via de apremio, el juez calificara el titulo en que se
funde, y si lo considera suficiente, despachard mandamiento de ejecucion,
ordenando el requerimiento del obligado y el embargo de bienes, en su
caso. Unicamente se exceptta del requerimiento y del embargo, la
obligacion que estuviere garantizada con prenda o hipoteca, porque en
éstos casos solo se notifica la ejecucion y se sefiala de una vez dia y hora
para el remate de los bienes dados en garantia. En todo caso, puede el
ejecutante solicitar las medidas cautelares que autoriza el Cédigo Procesal

Civil y Mercantil, en el articulo 297.

c) Anotacion de demanda: Los articulos 304 y 308 del Cédigo Procesal Civil y

Mercantil, regulan que si el crédito embargado estd garantizado con
hipoteca, el acto de embargo debe anotarse en el Registro de la Propiedad
Inmueble, para lo cual librard el juez, de oficio, el despacho

correspondiente.
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d)

f)

9)

Designacion de bienes: El acreedor tiene derecho a designar los bienes en
que haya de practicarse el embargo, pero el ejecutor no embargara sino
aguellos que, a su juicio, sean suficientes para cubrir la suma por la que se

decret6 el embargo mas un diez por ciento para la liquidacién de las costas.

Tasacion y remate: Dispone el Cddigo Procesal Civil y Mercantil que
practicado el embargo, se procedera a la tasacion de los bienes
embargados, lo que puede hacerse por expertos nombrados por el juez,
quienes pueden designar a uno solo, si fuere posible, o varios si hubiere

gue valuarse bienes de distinta clase o en diferentes lugares.

Orden de remate: Hecha la tasacion o fijada la base para el remate, se
ordenard la venta de los bienes embargados, anunciandose tres veces, por
lo menos, en el Diario de Centroamérica y en otro de mayor circulacion.
Ademas, se anunciara la venta por edictos fijados en los estrados del
Tribunal vy, si fuere el caso, en el juzgado menor de la poblacién a que
corresponda el bien que se subasta, durante un término no menor de
quince dias y no mayor de treinta dias, como lo establece el articulo 313 del

Cddigo Procesal Civil y Mercantil.

Remate: El dia y hora sefialados para el remate, el pregonero del juzgado
anunciara el remate y las posturas que se vayan haciendo, de las cuales el
secretario tomara nota. Cuando ya no hubiere mas posturas, el juez las
examinara y cerrara el remate declarandolo fincado en el mejor postor y lo
hara saber por el pregonero. De esto se levantard un acta que firmaran el
juez, el secretario, el rematario y los interesados que estén presentes y sus
abogados. Sélo se admitirAn postores que en el acto de la subasta
depositen el diez por ciento del valor de sus ofertas, salvo que el ejecutante
los releve de esta obligacion. Si fueren varios los bienes que se rematan,
seran admisibles las posturas que por cada uno de ellos se hagan,
separadamente. Fincado el remate en el mejor postor, se devolveran a los
demas los depdsitos que hubieren hecho. El postor y el ejecutante podran

convenir en el acto del remate en las condiciones relativas a la forma de
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h)

pago, segun lo regulado en el articulo 315 del Cddigo Procesal Civil y

Mercantil.

Liquidacion: A fin de que el subastador pueda cumplir con su obligacién es
necesario que se proceda a la liquidacién de la deuda. El articulo 319 del
Caodigo Procesal Civil y Mercantil, establece que practicado el remate, se
haréa liquidacion de la deuda con sus intereses y regulacion de costas
causadas al ejecutante, y el juez librard orden a cargo del subastador,
conforme a los términos del remate. Los gastos judiciales y de depdsito,
administracion e intervencion, y los demas que origine el procedimiento
ejecutivo, serdn a cargo del deudor y se pagaran de preferencia con el
precio del remate, siempre que hayan sido necesarios o se hubieren hecho
con autorizacion judicial. Completada la fase de liquidacion del adeudo, en
el auto que la apruebe, el juez sefalara al subastador un término no mayor
de ocho dias, para que realice el depdsito en la Tesoreria del Organismo

Judicial del saldo que corresponde.

Escrituracién y entrega de bienes: Tal como lo regula el articulo 324 del
Cédigo Procesal Civil y Mercantil, una vez cumplidos los requisitos
correspondientes al remate, el juez sefiala al ejecutado el término de tres
dias para que otorgue la escritura traslativa de dominio. En caso de
incumplimiento del deudor, el 6rgano jurisdiccional, en su rebeldia, la otorga
de oficio. El juez nombra para ese efecto al Notario que el interesado
designe y a costa de éste. La escritura tiene que llenar las formalidades de
todo instrumento publico notarial, pero es obligatorio transcribir el acta de
remate y el auto que aprueba la liquidacion. De esta forma, se llega al final
del proceso ejecutivo, ya que solo resta la entrega de bienes, a quien los
haya adquirido, ya sea por remate o por via de adjudicacion en pago del

adeudo.

A esta fase final se refiere el articulo 326 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil, dictando que otorgada la escritura, el juez mandara dar posesion

de los bienes al rematante o adjudicatario. Para el efecto, fijara al ejecutado
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un término que no exceda de diez dias, bajo apercibimiento de ordenar el

lanzamiento o el secuestro, en su caso y a su costa.

2.4. Andlisis de caso ejecucion en la via de apremio de hipoteca en

Guatemala.

Al realizar el presente trabajo de investigacion, se tuvo la oportunidad de tener
acceso a un caso concreto de ejecucion hipotecaria en la via de apremio, el cual
sera analizado desde la presentacion de la demanda, hasta la adjudicacion del

bien inmueble.

Juzgado Quinto de Primera Instancia Civil, Guatemala
Expediente: 01046-2007-09380
Oficial I

Tipo de Proceso: Civil de Ejecucién en la Via de Apremio?®

- Demandado: Jose Maria Caldas Leal

- Demandante: Financiera Industrial, Sociedad Anénima en calidad de
fiduciario del fideicomiso de administracion y realizacibn de activos de
Banco de Comercio, Sociedad Andnima.

- Titulo ejecutivo: Testimonio de la escritura publica de contrato de crédito
bancario con garantia hipotecaria por la cantidad de Q.346,000.00

- Plazo de la obligacién: 10 afios

- Forma de pago: amortizaciones mensuales de Q.3,000.00 y saldo al
vencimiento del plazo

- Intereses: 18% anual sobre saldos

- Intereses moratorios: 2% anual

- Garantia: Finca 643, folio 143, libro 22E de Izabal.

26 Expediente del Centro de Servicios Auxiliares de la Administracion de Justicia del Organismo
Judicial, Guatemala.
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En el referido caso, Jose Maria Caldas Leal y la entidad Banco de Comercio,
Sociedad Anonima celebraron contrato de crédito bancario con garantia
hipotecaria, el 11 de abril de 2006, por la cantidad de Q.120,000.00, por un plazo
de diez afios, monto que deberia ser pagado por amortizaciones mensuales a
capital de Q.1,000.00 cada una con saldo al vencimiento del plazo y una tasa de
interés de 18% variable anual. En garantia se constituyé a favor de Banco de
Comercio, Sociedad Andénima hipoteca en primer lugar, sobre el inmueble,
propiedad del deudor identificado con el nimero de finca 643, folio 143, libro 22E

de Izabal.

Posteriormente celebraron contrato de ampliacion y modificacion de crédito
hipotecario, con fecha 22 de noviembre de 2006 en el cual se ampli6 la deudo por
la cantidad de Q.230,000.00 adicionales al saldo del crédito original, por lo que el
crédito ascendio a la suma de Q.346,000.00, misma que seria pagada por la parte
deudora mediante amortizaciones mensuales a capital de Q.3,000.00 cada una
con saldo al vencimiento del plazo e intereses mensuales, con las mismas

condiciones del crédito original.

Financiera Industrial, Sociedad Andnima se constituyé en fiduciario del fideicomiso
denominado “Fideicomiso de administracion y realizacion de activos excluidos de
Banco de Comercio, Sociedad Anonima”, aportandose como patrimonio del
fideicomiso en forma irrevocable todos los bienes y derechos de Banco de

Comercio, Sociedad Anénima.

Consecuentemente del incumplimiento por parte del deudor en el pago de las
sumas adeudadas en concepto de intereses a los que se obligd, la entidad
Financiera Industrial, Sociedad Andnima, a través de su mandatario especial
judicial con representacion, procedi6 a entablar demanda por medio del

procedimiento de ejecucion en la via de apremio en contra del deudor.
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La demanda cumplié con todos los requisitos establecidos en los articulos 61 y

106 del Codigo Procesal Civil y Mercantil, siendo los siguientes:

a)

b)

c)

d)

f)

Se dirigioé al juez de primera instancia del ramo civil del departamento de
Guatemala.

En la parte expositiva, consigno la personeria, asistencia técnica, lugar para
recibir notificaciones y el objeto de la comparecencia.

En la relacion de los hechos detall6 los antecedentes, la obligacién que se
ejecuta, el incumplimiento y la procedencia de la ejecucion.

Se fundamentd en los articulos 294 al 313 del Codigo Procesal Civil y
Mercantil, en los cuales se regula el proceso de ejecucion en la via de
apremio.

Como medios de prueba ofrecid documentos, que consistian en fotocopia
legalizada del contrato de fideicomiso de administracion y realizacion de
activos excluidos de Banco de Comercio, Sociedad Andnima; fotocopia
legalizada del mandato especial judicial con representacion otorgado por
Financiera Industrial, Sociedad Anénima; original de la certificacion
extendida por el Registro General de la Propiedad del inmueble sobre el
cual recaia la obligacion; el titulo ejecutivo, presentando el primer
testimonio original de la escritura de contrato de crédito bancario con
garantia hipotecaria; y el primer testimonio original de la ampliacién y
modificacion del mismo; también consign6 como medio de prueba las
presunciones legales y humanas.

La peticion en términos precisos, principalmente que el juez calificara el
titulo ejecutivo; que sefalara dia y hora para el remate del bien inmueble
que garantizd la obligacion, mandando a faccionar los edictos
correspondientes, fijando como base la cantidad de Q.345,000.00 en
concepto de capital adeudado, mas intereses, recargos por mora y costas
judiciales; que se librara despacho al juez de paz del municipio de Puerto
Barrios, departamento de Izabal; que la orden de venta se anunciara 3
veces segun lo establecido por la ley; que en su oportunidad se declarara

fincado el remate al mejor postor o a falta de éste, adjudicado en pago; una
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vez practicado el remate, se procediera a la liquidacion de la deuda con
intereses y costas judiciales; que se sefialara el plazo de 3 dias para que el
demandado otorgara la escritura traslativa de dominio y en su rebeldia el
juez la otorgara de oficio, nombrando al notario designado para el efecto; y
por ultimo que otorgada la escritura traslativa de dominio, se diera posesion
del bien al rematante o adjudicatario, por un plazo que no excediera de 10
dias, bajo apercibimiento de realizar el lanzamiento.

g) Lugar y fecha, la cual fue presentada en la ciudad de Guatemala, el dia 11
de septiembre de 2007.

h) Firma del abogado.

La demanda fue recibida por el Centro de Servicios Auxiliares de la Administracion
de Justicia el 27 de septiembre de 2007.

En resolucion de fecha 8 de noviembre de 2007 el Juzgado Quinto de Primera
Instancia del Ramo Civil, admitié para su tramite la demanda ejecutiva en la via de
apremio, confiriendo a la parte ejecutada audiencia por el plazo de 3 dias para
interponer las excepciones que destruyeran la eficacia del titulo. En la misma
resolucién, para notificar a la parte demandada se comision6 al Juez de Paz
respectivo, fijdndole el plazo de la distancia en un dia, librando el despacho

correspondiente.

El 7 de octubre de 2008, la Jueza del Juzgado Quinto de Primera Instancia del
Ramo Civil, libr6 despacho al Juez de Paz del municipio de Puerto Barrios,

departamento de lzabal.

El 23 de enero de 2009 el Juzgado Quinto de Primera Instancia Civil emitio
resolucién en la que tuvo por recibido el despacho proveniente del Juzgado de
Paz del municipio de Puerto Barrios, departamento de lzabal en la que hacia
constar la razon asentada por el notificador, en la cual constaba la imposibilidad

de notificar al demandado en virtud de ser incorrecta la direccion para notificar.
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El 24 de junio de 2010 la parte actora presentdé al Juzgado Quinto de Primera
Instancia del Ramo Civil, un memorial en el que amplié la demanda, indicando otro

lugar para notificar al demandado.

El 25 de junio de 2010 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil,

admitié para su trdmite la ampliacién de la demanda.

El 30 de julio de 2010 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil,
emitié resolucién en la que establece que la parte actora se imponga a la razén
asentada por el notificador respectivo del Juzgado de Paz, del municipio de Puerto

Barrios, departamento de Izabal.

En memorial de fecha 10 de septiembre de 2010, la parte actora hace constar que
por no haber sido posible practicar las notificaciones al demandado, solicita al
Juez que se designe como notario notificador, propuesto por la misma parte

actora.

El 14 de septiembre de 2010, el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo
Civil admiti6 para su tramite el memorial de solicitud para nombrar notario

notificador.

El 7 de octubre de 2010 el notario notificador se constituyé en el municipio de
Puerto Barrios, departamento de Izabal y en la direccion para notificar al

demandado levant6 el acta de notificacién correspondiente.

El notario notificador, en memorial de fecha 11 de octubre de 2010 solicitd
incorporar al expediente el acta de notificacion.

El Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil, en resolucién de fecha 14
de octubre de 2010 dio por presentada el acta de notificacion a la parte

demandada.
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El 29 de diciembre de 2010, la parte actora presentdé un memorial al Juzgado
Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil, en el cual adjuntdé una certificacion
reciente del Registro General de la Propiedad y solicitando que se sefalara dia y
hora para la venta en publica subasta, mandandose a faccionar los edictos

correspondientes.

El 17 de enero de 2011 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil
emitio resolucion en la que sefal6 el dia 16 de febrero de 2011 para el remate y

faccioné el edicto correspondiente para ser publicado.

Los edictos fueron publicados con fechas 28 de enero, 4 de febrero y 11 de

febrero de 2011, respectivamente en el Diario de Centroamérica y en La Hora.

El 15 de febrero de 2011 la parte actora presenté un memorial al Juzgado Quinto
de Primera Instancia del Ramo Civil, en que incorporé las publicaciones y el edicto
fijado en el Juzgado de Paz del municipio de Puerto Barrios, departamento de

Izabal.

El 16 de febrero a las 14:00 horas se llevé a cabo el remate, el cual quedd
asentado en un acta, levantada por el Secretario del Juzgado Quinto de Primera
Instancia del Ramo Civil, estando presentes la Jueza, el Oficial y el Secretario, asi
como la parte actora representada por su mandatario judicial. Por no existir
postores que se hayan presentado al remate, la parte ejecutante manifestd su
voluntad que dicho inmueble le fuera adjudicado en pago, por lo que la Juez
procedié a adjudicar en pago el bien inmueble rematado a la parte ejecutante
Financiera Industrial, Sociedad Andnima a través de su mandatario especial
judicial con representacion, por la cantidad reclamada, mas intereses y costas

procesales.
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Posteriormente, el 6 de mayo de 2011 la parte actora presenté un memorial,
solicitando a través de la via de los incidentes la liquidacion de la deuda, con
intereses y regulacion de las costas, presentando el proyecto de liquidacion por la
cantidad de Q.434,027.41.

El 9 de mayo de 2011 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil,
emitié resolucion en la admitié para trdmite en la via de los incidentes el proyecto

de liquidacién. Corrié audiencia a la parte demandada, por el plazo de 2 dias.

En virtud que la parte demandada, no comparecié a la audiencia. El 23 de mayo
de 2011 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil aprob6 el proyecto
de liquidacion presentado por Financiera Industrial, Sociedad Anénima, pero lo
redujo a la cantidad de Q.429,136.29.

Financiera Industrial, Sociedad Anénima por medio de un memorial de fecha 3 de
agosto de 2011 dirigido al Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil,
solicité que se fijara al ejecutado el plazo de ley para que otorgara la escritura
traslativa de dominio, y en caso de rebeldia, que fuera otorgada por la Jueza y

propuso al notario de la parte actora.

El 5 de agosto de 2011 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil

admitié para tramite el memorial descrito anteriormente.

El 7 de agosto de 2011 el Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil
emitié una resolucion en la que, en virtud de las constancias procesales, se hizo
efectivo el apercibimiento contenido en la resolucion de fecha 5 de agosto de
2011, en consecuencia y en rebeldia de la parte ejecutada, la Juez otorgd de oficio
y a costa de la parte ejecutada la escritura traslativa de dominio del bien que
garantizaba la obligacién dentro del proceso, nombrando al notario propuesto en el

escrito que estaba resolviendo.
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El dia 8 de mayo de 2012 se otorg0 la escritura traslativa de dominio por

adjudicacion judicial en pago de bien inmueble.

Con fecha 16 de julio de 2012 se presento el aviso notarial a la municipalidad del
municipio de Puerto Barrios, departamento de Izaba y el dia 17 de julio de 2012 se
presentd el aviso notarial al Departamento de Catastro y Avalio de Bienes
Inmuebles (DICABI).

2.5. Andlisis y aporte personal del estudio del caso.

Con el resumen anterior de una ejecucion en la via de apremio, en Guatemala, se

puede deducir y establecer varios puntos importantes, en el caso concreto.

Es importante mencionar que la demanda si cumplié con todos los requisitos que
establece la ley, principalmente con los de los articulos 61 y 106 del Cddigo

Procesal Civil y Mercantil, por tal razon la misma fue admitida para su tramite.

El primer retardo en la administracion de justicia, fue en admitir la demanda, pues
transcurri6 mas de un mes desde la presentacion hasta que fuera admitida para su

tramite.

Otro punto inaceptable en el caso descrito anteriormente, fue que pasaron once
meses para que la Jueza del Juzgado Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil
del departamento de Guatemala, enviara el despacho al Juez de Paz del municipio
de Puerto Barrios, departamento de lzabal. Eso no solo retard6 el proceso sino
que por la misma razon la parte demandada no fue notificada de la forma como lo

establece el ordenamiento juridico guatemalteco.

En varias ocasiones se intentd notificar a la parte demandada, hasta que por el

retardo y por la imposibilidad de realizarse las notificaciones, la parte actora
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solicité y propuso al notario notificador, el cual fue aceptado un afio y nueve

meses mas tarde, demostrando el retardo en la administracion de justicia.

Después de haber tenido por rebelde a la parte demanda, por no haber contestado
la demanda y no haberse presentado de ninguna manera al proceso,
transcurrieron cuatro meses para que se sefialara dia y hora para el remate, lo

cual tampoco cumplié con los plazos regulados en la legislacién guatemalteca.

Los edictos si se realizaron como lo establece la ley, los cuales fueron tres en dos

diarios de mayor circulacion, en el término de quince dias.

El remate también se llevé a cabo como lo establece la ley, levantandose el acta

correspondiente y con las formalidades requeridas.

El proyecto de liquidacion también se present6 de manera correcta y fue aprobado
segun el arancel y con los ajustes necesarios realizados por la Jueza del Juzgado

Quinto de Primera Instancia del Ramo Civil del departamento de Guatemala.

Una de las incongruencias que se pudo observar en el estudio del caso, es que
también hubo un lapso de seis meses para que se otorgara la escritura traslativa
de dominio, siendo lo correcto tres dia segun lo establecido por el articulo 324 del

Cddigo Procesal Civil y Mercantil.

Al haber analizado el caso de ejecucidon hipotecaria en Guatemala, resulta dificil
pensar en una ejecucion hipotecaria centroamericana por varios motivos, el
primero de ellos, que el mismo Tratado establece que la ejecucion hipotecaria se
llevard a cabo en el lugar en el que se encuentre situado el bien inmueble, pero
esto resulta complicado ya que para esto las personas que constituyen la hipoteca
centroamericana deberian conocer las leyes y procedimientos del pais en el que

se encuentre el bien inmueble.
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Ademas es complicado pensar en notificar a las partes, sobre todo si el deudor
hipotecario se encuentra en lugar distinto en el que esté situado el bien inmueble,
como se pudo determinar en el analisis del caso concreto en la practica
guatemalteca, estando en el mismo pais es dificil llevar a cabo las notificaciones
en el interior del pais, cuanto mas dificil puede resultar notificar a una de las partes

estando en otro pais.

Resulta dificil pensar en la viabilidad de aplicar una hipoteca centroamericana, no
por lo que implica su constitucion, ya que el procedimiento se encuentra
establecido en el Tratado, ademas no hay ningun problema o dificultad en
presentar el documento de constitucion de hipoteca centroamericana en los
Registros de la Propiedad de los Estados Parte, porque se haria electronicamente.
Lo complicado es que al momento en que el deudor hipotecario incumpla con la
obligacién y el acreedor hipotecario desee ejecutar la hipoteca centroamericana,
aunque el mismo Tratado establece que el procedimiento se llevaria a cabo en el
lugar y bajo las leyes del Estado Parte en el que se encuentre ubicado el
inmueble, esto implica que las partes incurririan en gastos no previstos e incluso

tengan que viajar para poder apersonarse al proceso.

En Guatemala, existen innumerables procesos de ejecucion hipotecaria en la via
de apremio, los principales demandantes son las instituciones bancarias y
financieras que al final del proceso se adjudican el bien inmueble constituido en
garantia, pero hay ciertas dudas en cuanto al Tratado, ya que si el demandado
presenta ante el juez una oposicion o una apelacion que debe ser conocida por un
tribunal de apelacion en el lugar en que se encuentre el inmueble, dichos entes
jurisdiccionales tienen la obligacion de resolver sin dar audiencia a la contraparte,
lo cual podria constituir una posible violacién al derecho de audiencia protegido

por la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala?’.

27 Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.

33



Capitulo 3. “Tratado para la creacion e implementacion de la hipoteca
centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras,

Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana”

3.1. Antecedentes.

Durante la celebracion del Congreso Iberoamericano de Registradores de la
Propiedad, nace en el afio 1999, en Antigua Guatemala, la idea de crear un ente
regional que tuviera por objeto fomentar el fortalecimiento institucional de los
Registros, estableciendo un sistema para dar seguimiento y apoyo a los procesos
de modernizacion. Es asi como surge a la vida juridica el Consejo Registral

Inmobiliario de Centroamérica y Panama y Republica Dominicana (CRICAP).

El Consejo esta integrado por un representante titular y suplente de cada uno de
los paises miembros, que se rednen con cierta periodicidad, principalmente para
promover y emprender proyectos de modernizacion en la actividad mobiliaria

registral.

En la quinta sesién de trabajo, celebrada en Nicaragua en abril de 2005, se acord6
trabajar en un proyecto de hipoteca uniforme para la regiébn centroamericana.
Motivado por la realidad que se tenia en ese momento, respecto de la actividad
bancaria a nivel regional, la cual iba creciendo. La Banca se habia regionalizado,
habia dado el paso que en otros niveles no se ha logrado concretar; en ese orden
de ideas, se visualiz6 un area de oportunidad para los Registros de la Propiedad
Centroamericanos, en avanzar hacia la modernizacién, regionalizando también la
inscripcion de hipotecas, las cuales podrian ser constituidas, registradas y

ejecutadas, en caso de incumplimiento con ciertas caracteristicas particulares.

Se planed y ejecutaron basicamente dos fases: la primera, consistente en la
elaboracion de un estudio de factibilidad para establecer un instrumento de

hipoteca uniforme para la regién y elaboracién del modelo de tal instrumento; y la
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segunda consistente en la formalizacion del Tratado regional que regulara el
marco normativo de la hipoteca centroamericana y su implementacion; esto
implicaria la divulgacion, capacitacion, interconexion, equipamiento y puesta en

marcha.

El 12 de diciembre de 2007, en la declaracion de la treinta y una Cumbre de
Mandatarios del Sistema de Integracion Centroamericana (SICA), se divulgd por
los Ministerios de Relaciones Exteriores de Centroameérica, la suscripcion del
Tratado para la implementacion de la hipoteca centroamericana, elaborado por
CRICAP y firmado por los Ministros el 11 de diciembre de 2007, en la ciudad de
Guatemala.

El 7 de octubre de dos mil 2010, en el Diario de Centroamérica se publicé la
aceptacion del tratado, fijando su fecha de entrada en vigencia a los ocho dias
después de la publicacién. Es asi como nace y se desarrolla el proyecto de la
hipoteca centroamericana, esperando que los paises que aun no lo han ratificado,

lo ratifiqguen y hagan posible su implementacion.

Actualmente Guatemala y El Salvador, son los Unico dos paises de la region
centroamericana que han ratificado el Tratado. Se espera que Honduras,
Nicaragua y Panamd& puedan, con voluntad politica, ratificar prontamente el
Tratado. Costa Rica, sigue considerando algunos factores y para Republica
Dominicana es mas dificil ya que el sistema registral es muy diferente al del resto
de los paises. Las diferencias, radican en que el proceso de inscripcion registral
en algunos paises es mas lento y los criterios no se encuentran unificados ni
siquiera por los mismos Registros. Razon por la que tendra que hacer mayores

esfuerzos y ciertos cambios en su forma de llevar el registro publico. 28

%8 Ramirez, Daniel y Figueroa, Lavinia. “Hipoteca Centroamericana”. Revista Impulso Mercantil.
Ndmero 2. Guatemala. 2011. P&g. 06.
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3.2. Caracteristicas.

Segun el articulo 3 del “Tratado para la creacidon e implementacion de la hipoteca
centroamericana entre las Republicas de Guatemala, ElI Salvador, Honduras,
Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana” la hipoteca

centroamericana tendra las siguientes caracteristicas:

a) Ser consignada en instrumento publico, otorgado ante notario que contenga
las clausulas minimas acordadas por los Estados parte en el Tratado.

b) Validez en el territorio de los Estados parte.

c) Constituir derecho preferente sobre cualquier otra obligacién posterior,
excepto sobre las constitucionalmente establecidas por los Estados parte, y
podra ser perseguida sin perjuicio de quien sea el propietario del inmueble.

d) Es constitutiva, por lo que deberd ser inscrita en el Registro
correspondiente.

e) Se podra constituir con la sola comparecencia del garante hipotecario o de
las partes contratantes.

f) Podréa constituirse como hipoteca simple, abierta o por cédula hipotecaria.

g) Se podra formalizar en cualquier tipo de moneda.

h) Confiere fuerza ejecutiva al contrato de obligacién al que accede.

Las caracteristicas que se encuentran enumeradas por el propio Tratado, son
exclusivamente para la constitucion de la hipoteca centroamericana y al mismo
tiempo, al redactar el Tratado se busco la manera que estas caracteristicas fueran

similares a las de la constitucién de hipoteca en cada pais de los Estados parte.

3.3. Requisitos para la constitucion de hipoteca centroamericana.

La hipoteca centroamericana, es aquella que puede constituirse en cualquiera de
los Estados parte, estando el inmueble en lugar distinto al del lugar de

constitucion; presupone la validez de los contratos efectuados por notario en
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ejercicio con funcién extraterritorial y la presentacion de los documentos
constitutivos en cualquiera de los Registros de la Propiedad Inmueble de los
Estados parte. Es voluntaria, pero si los contratantes desean que se apliquen las
normas Yy reglas del Tratado a la constitucion, vida y ejecucion de la hipoteca,

debe manifestar expresamente tal voluntad.

La hipoteca centroamericana ya sea hipoteca simple, abierta o de cédula, se
constituird en escritura publica, celebrada ante notario autorizado en cualquiera de

los Estados parte y con las formalidades establecidas en el Tratado.

Es importante, establecer que segun el articulo 4 del Tratado, la escritura publica
en que se formalice una hipoteca centroamericana debera contener como minimo
lo siguiente:

a) Numero de escritura, lugar, fecha, hora de otorgamiento y nombre completo
del notario autorizante.

b) Identificacion de los comparecientes. Cuando se trate de persona natural o
fisica, el notario autorizante debera verificar la identidad del o los
comparecientes y dejar constancia del nombre, nacionalidad, edad o
aclaracion que es mayor de edad, profesion u oficio, domicilio y residencia,
tipo y nimero de documento de identificacion. Cuando se trate de persona
juridica o moral, el notario debera identificar nombre, razén o denominacion
social, nacionalidad, domicilio, asi como relacionar la personeria de su
representante legal que deberda incluir los datos de inscripcion vigentes en
el registro correspondiente.

c) En ambos casos se consignara el numero del documento que identifique
tributariamente o su namero Unico de identificacion, en los Estados parte
que se requiera.

d) Declaraciéon expresa que la hipoteca se constituye bajo las condiciones del
Tratado.

e) Identificacién fisica del inmueble e informacion registral que incluya datos

de inscripcion y de catastro o mensuras catastrales cuando dicha
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f)
¢))

h)

)

K)

informacion esté disponible, asi como regulaciones especiales a que esta
sujeto el inmueble y derechos de terceros sobre el mismo, en caso de que
existan.

Descripcidn de las obligaciones garantizadas.

Monto garantizado por la hipoteca. En caso de que sea mas de un inmueble
el objeto de la garantia, debe de individualizarse el monto para el que
responde cada bien inmueble. Cuando se contrate en moneda distinta al
dolar de los Estados Unidos de América se deberd establecer su
mecanismo de convertibilidad, en caso de ejecucion.

Plazo para el cual se constituye la hipoteca.

Los comparecientes podran acordar los casos en que el plazo se tendr& por
vencido, extinguido o insubsistente, y pueda el acreedor hipotecario exigir el
pago inmediato de las obligaciones garantizadas.

Domicilio especial. Para los efectos judiciales, la hipoteca centroamericana
sélo podra someterse a la jurisdiccion del Estado parte donde esté situado
el inmueble.

Los comparecientes deberan expresar que se someten a los
procedimientos judiciales contemplados en el Tratado.

Cualquier otra disposicion acordada por los comparecientes que no

contravenga lo establecido en el Tratado.

3.4. Subasta o remate de bienes.

Segun el articulo 33 del Tratado la subasta o remate se llevara a cabo en el

lugar, fecha y hora sefialados, al mejor postor, entendiéndose por tal, el que

ofrezca mejor precio. Si llegada la hora aun se hicieren posturas, se

continuaran admitiendo, hasta que no haya quien mejore la ultima. Para

habilitarse como postor deberd consignarse el diez por ciento de la base del

remate, mediante cheque certificado, depdsito, certificado de garantia, cheque

de gerencia o cheque de caja, u otra modalidad que permita la ley del Estado

parte en que se lleve a cabo la ejecucion.
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Si llegada la hora sefialada para el remate no se hubiese presentado ninguna
postura admisible, se hara constar asi en el acta y se adjudicara en pago el
bien inmueble al acreedor.

Publicados los carteles de subasta, se declarard extemporanea cualquier
solicitud del garante hipotecario, cuya tramitacion haya de impedir o diferir la
diligencia, la cual no se suspenderd por ningun motivo. Hecho el remate,
dacién en pago o adjudicacion, no se admitird apertura de subasta ni pujas,

sean las que fueren.

La diligencia del remate se consignard en un acta firmada por el Juez, el

comprador o el adjudicatario, y el Secretario del Tribunal.

3.5. Arancel Registral Unico Centroamericano.

El articulo 37 del Tratado regula que para los efectos de reglamentacion de los
aranceles a que estara sujeta la inscripcidon de la hipoteca centroamericana, los
Estados parte suscribiran dentro de un plazo de tres afios a partir de la entrada
en vigencia del Tratado, protocolos especiales mediante los cuales se adopte

un arancel registral inico centroamericano.

Mientras no se adopte el arancel Unico para la hipoteca centroamericana, los
Registros de la Propiedad Inmueble de los Estados parte suscritos al Tratado,
cobraran los servicios de conformidad a los aranceles de los Registros de los
Estados parte en donde se brinde el servicio de recepciéon y de calificacion o

emision de la informacién registral requerida.

El Registro receptor en concepto de servicios por tramite de inscripcion,
cobrara adicionalmente el diez por ciento del total del arancel a pagar por los
servicios a brindarse en el Registro Sede, pago que no sera inferior a cincuenta
ni mayor a doscientos cincuenta délares de los Estados Unidos de América o

su equivalente en moneda local. Cuando se trate de servicio de tramite de
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emision de certificaciones o informes el Registro receptor cobrara veinticinco

dolares de los Estados Unidos de América o su equivalente en moneda local.

En cuanto al arancel Unico para la inscripcion de la hipoteca centroamericana,
sera sumamente necesario realizar un estudio socioecondmico en cuanto a la
capacidad de pago de los usuarios de los Estados parte, ya que si bien cada
registro cuenta con su propio arancel y normativa al respecto, serd importante
unificar criterios para cada inscripcion u operacion registral, asi como determinar la
moneda en la que se cobrara por los servicios prestados, en cada Estado receptor

de documentos para su calificacion e inscripcion.

3.6. Impuesto Unico sobre Inmuebles.

El Impuesto Unico Sobre Inmuebles, abreviado 1USI, es un tributo que recauda el
Estado de Guatemala, que recae sobre los bienes rasticos o rurales y urbanos,
integrando los mismos el terreno, las estructuras, construcciones, instalaciones
adheridas al inmueble y sus mejoras, asi como los cultivos permanentes de cada

uno de los contribuyentes. 2°

En Guatemala, segun el articulo 1 de la Ley del Impuesto Unico sobre Inmuebles,
Decreto numero 15-98 del Congreso de la Republica de Guatemala, se establece
un impuesto Unico anual, sobre el valor de los bienes inmuebles situados en el

territorio de la Republica.

El articulo 3 del mismo cuerpo legal regula que este impuesto recae sobre los
bienes inmuebles rusticos o rurales y urbanos, integrando los mismos el terreno,
las estructuras, construcciones, instalaciones adheridas al inmueble y sus

mejoras; asi como los cultivos permanentes.

29 Wikiguate. Instituto de Linguistica e Interculturalidad de la Universidad Rafael Landivar. Impuesto
Unico sobre Inmuebles. Guatemala.2011. Disponible en red:
www.wikiguate.com.gt/wiki/Impuestro_Unico_Sobre_Inmuebles
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Con relacion a este impuesto, seria importante revisar la legislacion de los otros
Estados parte, para saber si también existe un impuesto Unico sobre inmuebles o

alguno similar.

3.7. Ejecucidn de la hipoteca centroamericana.

El Tratado establece un procedimiento especial para la ejecucion de la hipoteca
centroamericana. Regula que la ejecucién se llevara a cabo en el Estado parte en
gue se encuentre ubicado el bien inmueble y seran competentes para conocer, los
jueces de primera instancia en materia civil, siempre que en el Estado parte en
que se lleve a cabo la ejecucion, no se disponga de tribunales especializados en
materia mercantil, comercial o bancaria; tal seria el caso de Guatemala en el cual,
si bien es cierto existe un procedimiento especial para las ejecuciones bancarias,

no existen tribunales especializados en dicha materia.

Segun este procedimiento, el acreedor debera comparecer por escrito ante el juez
competente, por medio de apoderado judicial, llenando los requisitos del articulo
veintitrés del Tratado, es importante notar que son similares a los establecidos en
el articulo 61 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, es decir:

1°. La designacion del Juez al que va dirigida, a menos que en el Estado Parte
funcione una oficina encargada de la distribucién de demandas y solicitudes;

2°. Informacion que identifique al acreedor;

3°. Informacion que identifique al deudor, al garante hipotecario, cuando no fuere
deudor, y sus domicilios;

4°, La narracion precisa de los hechos y la innovacion del derecho en que se
funda;

5°. La cantidad liguida de dinero reclamada, que debera expresarse de acuerdo al
mecanismo de convertibilidad establecido en el contrato; y para comprobacion se
estara a lo dispuesto en la legislacién aplicable al juicio ejecutivo del Estado Parte

donde se efectua el requerimiento de pago.
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6°. La direccion que sefiala el apoderado para recibir notificaciones, e indicacion
del lugar en donde esta ubicado el inmueble en el cual se puede requerir de pago
al deudor y al garante hipotecario en su caso;

7°. Lugar y fecha de solicitud.

El Tratado también regula que a la solicitud, debera acompafarse el documento
de crédito y el documento constitutivo de la hipoteca centroamericana; éste ultimo
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad. Si el crédito y la garantia,
constaren en el mismo instrumento, Unicamente se presentara éste. Se
acompafiard ademas, una certificacion registral, donde conste la situacion juridica
del bien inmueble sobre el cual est4 constituida la garantia, con la hipoteca
vigente, si hay 0 no otros gravamenes u otras marginaciones sobre el inmueble
hipotecado y el nombre del actual propietario del mismo; dicha certificacion debe
estar extendida con fecha no mayor a treinta dias calendario antes de la fecha de
presentacion de la solicitud de requerimiento judicial de pago.

El juez, con vista de los documentos presentados, emitira resolucién ordenando el
pago de lo que se deba por capital, intereses, comisiones, recargos, costas
procesales y demas saldos a cargo del deudor hipotecario, ordenara también el
embargo del inmueble hipotecado (no indica si independientemente de que sea
solicitado o no por el acreedor), ordenando también la intervencion del inmueble
hipotecado, en caso de solicitarlo el acreedor. El Tratado establece que una
certificacion de la resolucion se remitird al Registro de la Propiedad Inmobiliaria
del Estado parte en que esta situado el inmueble, para que realice la anotacion de
embargo (no indica quién la debe remitir, pero se asume que sera el propio

acreedor ejecutante, por ser el mas interesado y quien promueve la ejecucion).

La resolucion anteriormente indicada, se notificara al deudor, y al garante
hipotecario, para que se realice el pago en un plazo maximo de quince dias
habiles siguientes al de la notificacién. El deudor y el garante hipotecario podran

formular oposicion por escrito Unicamente por los siguientes motivos: pago
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efectivo; error en la liquidacion; prescripcion o caducidad; y cancelacion de la
hipoteca; extremos que deberd ser probados en un término de cinco dias habiles y
solamente por medio de instrumentos publicos o auténticos que acompafiaran al
escrito correspondiente (se deduce que es el mismo plazo para formular la
oposicion y para probar los motivos de la misma, y que dicho plazo principia al
momento de la notificacién de la resolucion, aunque el Tratado no lo indica con

claridad).

La oposicion sera resuelta dentro de los cinco dias habiles siguientes a su
presentacion, desestimandola, o declarando su procedencia; en el primer caso,

continuara con la ejecucion, y en el ultimo caso, revocara el requerimiento de

pago.

Si el deudor no paga o fuere desestimada la oposicién, el juez, dentro de tercero
dia habil después del vencimiento del plazo otorgado al deudor para pagar o
transcurrido el plazo para recurrir de la desestimacion, ordenara la publicacion de
carteles para subasta o remate, en la sede del tribunal en donde se lleve a cabo la
ejecucion, y por dos veces consecutivas en un Diario de circulacion nacional, los
cuales contendran lugar, fecha y hora de la diligencia, asi como el precio base de
la subasta o remate, establecido de conformidad a las disposiciones vigentes en el

Estado parte donde se esté ejecutando la hipoteca.

De conformidad con el Tratado, el Unico recurso procesal admisible, es el de
apelacién, contra la resolucién que no admita la solicitud de requerimiento de pago
(demanda) y contra la que desestime la oposicion. La apelacién se interpondra
dentro de los tres dias habiles siguientes al de la notificacion respectiva, ante el
juez que emitio la resolucion, el cual remitira los autos al tribunal superior, quien
resolvera el recurso con la sola vista de los mismos, dentro de lo quince dias
habiles siguientes a su recepcién. El Tratado no establece expresamente, el

contenido o los efectos de la resolucién del recurso de apelacién. Es importante
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formular las peticiones en forma clara y precisa, para obtener resoluciones
igualmente claras y precisas.

Si el deudor no paga o fuere desestimada la oposicién, el juez, dentro de tercero
dia habil después del vencimiento del plazo otorgado al deudor para pagar o
transcurrido el plazo para recurrir la desestimacion, ordenara la publicacion de
carteles para subasta o remate, en la sede del tribunal donde se lleve a cabo la

ejecucion, y por dos veces consecutivas en un Diario de circulacion nacional.

Si llegado el remate no se presenta ninguna postura admisible, se hara constar asi
en el acta y se adjudicara en pago el bien inmueble al acreedor. La diligencia del
remate se consignard en un acta firmada por el juez, el comprador o el
adjudicatario, y el secretario del Tribunal. La certificacion del acta de remate y el
auto que lo aprueba, o su protocolizacién, servira de titulo de propiedad y
posesion al comprador adjudicatario, el cual debera inscribirse en el Registro de la
Propiedad del pais en que se encuentre ubicado el inmueble y consecuentemente

se haya promovido la ejecucion.

El Tratado indica que el juez librara oficio al Registro Sede, ordenando la
cancelacion de los gravamenes y anotaciones posteriores a la inscripcién de la

hipoteca.

El articulo treinta y seis del Tratado establece que intentado el requerimiento de
pago establecido en el mismo Tratado, si fuere declarado sin lugar por
incumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo veintitrés, el acreedor
podra promover la accién ejecutiva mediante el procedimiento establecido por el
derecho comun del Estado parte en que se encuentre ubicado el inmueble. Por su
parte, una vez finalizado el procedimiento de requerimiento de pago establecido
en el Tratado, el deudor podra hacer valer la obligacibn que dio lugar al
requerimiento de pago, por la via establecida por el derecho comun del Estado
parte en el que se encuentre ubicado el bien inmueble. Es importante resaltar que

este articulo contradice lo establecido en el articulo veintidos del propio Tratado, el
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cual regula en forma imperativa, que los créditos garantizados con hipoteca
centroamericana, deberan ser ejecutados siguiendo el procedimiento establecido
en el mismo. Parece no tener mucho sentido, crear un procedimiento especial
para la ejecucion de la hipoteca centroamericana, en un tratado multilateral; y si
este resulta ineficaz, intentar la misma accion por medio de un procedimiento
establecido por el derecho interno. Es vélido, el mismo comentario para la
posibilidad que tiene el deudor, de controvertir la obligacion que motiva la
ejecucion, por la via establecida en el derecho comun. De acuerdo con la
legislacion guatemalteca, para el caso de ejecuciones, Unicamente la ejecucion

denominada ejecuciéon comun, no pasa en autoridad de cosa juzgada.

El Tratado establece que las resoluciones dictadas en el procedimiento de
ejecucion de la hipoteca centroamericana, no admiten recurso alguno, excepto el
de apelacion contra la resolucion que no admita la solicitud de requerimiento de
pago o la que desestime la oposicion presentada de acuerdo al articulo veinticinco
del Tratado.

La hipoteca centroamericana busca que a través de la elaboracién de un
instrumento publico unificado, los Estados parte que han suscrito el “Tratado para
la creacion e implementacion de la hipoteca centroamericana entre las Republicas
de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama vy
Republica Dominicana”, puedan realizar negocios juridicos para fomentar las
operaciones financieras y de inversién que permitan incrementar las transacciones
inmobiliarias, siendo necesario coordinar e integrar los Registros de la Propiedad

Inmueble.

Al momento de no cumplir con las obligaciones que derivan de la formalizacion del
instrumento constitutivo de la hipoteca centroamericana, surge la ejecucion sin
mas tramite que el establecido en el mismo Tratado. La ejecucion se iniciara en el

Estado parte en que se encuentre ubicado el bien inmueble.
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En el 1l Congreso Centroamericano de Derecho Registral Inmobiliario, el
Licenciado Luis Zelaya expuso que “los derechos reales de garantia pueden
provocar la pérdida del derecho de propiedad, ya que otorga a su titular la facultad
de la ejecucion y conversion del valor del bien y asi cobrarse con su importe,

preferentemente, cuando el deudor no ha atendido su obligacion”.

En Guatemala, la hipoteca se ejecuta a través del proceso de ejecucion en la via
de apremio, sin embargo en la Ley de Bancos y Grupos Financieros, Decreto 19-
2002%°, emitido por el Congreso de la Republica de Guatemala, el articulo 107
establece que “Los juicios ejecutivos que promuevan los bancos o las empresas
integrantes de grupos financieros, con base en titulo correspondiente a crédito con
garantias reales, se iniciaran con sefialamiento de dia y hora para el remate, y en
el propio auto podra decretarse la intervencion del inmueble si asi lo pidiere el
ejecutante. El sefialamiento de dia y hora para el remate se notificar4d a las
personas que legalmente corresponda, en la forma establecida en el Codigo
Procesal Civil y Mercantil (...)", por lo tanto la Ley de Bancos y Grupos Financieros
le da privilegio a las instituciones bancarias, en materia de ejecuciones
hipotecarias porque la Corte de Constitucionalidad ha considerado que su objeto
es el fomento a la produccion y asegurar los intereses del publico.

Resulta dificil la homologacion de criterios en cuanto a la ejecucion hipotecaria,
porque el Tratado establece que la ejecucion se llevara a cabo en el Estado Parte
en que se encuentre ubicado el inmueble, pero existen diferencias entre las
legislaciones, que provocarian que el proceso de ejecucién sea probablemente
ineficaz, los Abogados y Notarios de los Estados Parte tendrian que estar muy
capacitados, esto quiere decir que previo a constituirse la hipoteca deberian
conocer el negocio, los sistemas de notariado, sistemas registrales y sistemas de

ejecucion.

30 Ley de Bancos y Grupos Financieros, Decreto 19-2002.
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Capitulo 4. Registro de Hipoteca Centroamericana

4.1. Creacién de la Direccion de Hipoteca Centroamericana como

dependencia del Registro de la Propiedad.

Para que el “Tratado para la creaciébn e implementacion de la Hipoteca
Centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El Salvador, Honduras,
Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica Dominicana” pueda aplicarse
eficientemente en la regidn, es necesario crear una Direccion, adscrita al Registro
de la Propiedad de cada Estado parte, que alcance los objetivos propuestos para
fomentar e impulsar el desarrollo de los mercados crediticios y se logre mejorar la
seguridad juridica, en cuanto a los procedimientos registrales establecidos en el

propio tratado.

Para la implementacion de una Direccion de Hipoteca Centroamericana es
importante reconocer que es necesario realizar esfuerzos en conjunto con los
paises de la region, ya que implica unificar criterios registrales, capacitacion del
personal, creacion, planificacion y ejecucion de una plataforma tecnolégica que
permita interconectar los Registro de la Propiedad de los Estados parte,
incluyendo sistemas de operacion e implementar toda clase de programas,
técnicas y procesos para efectuar, formalizar y ejecutar todas las operaciones
registrales, utilizando para ello medios informaticos, computarizados, digitales y
electrénicos. Todo lo mencionado, implica una inversiébn de tiempo y recursos
econdémicos, para cada uno de los Estados parte; inversion de tiempo en cuento a
gue los Registradores deben unificar criterios para la calificacion registral de los
documentos de hipoteca centroamericana e inversion economica para crear una
plataforma tecnolégica que permitan que todos los Registros de la Propiedad

estén en linea.

Las condiciones para el cumplimiento del Tratado, mediante la creacién de una

Direccion de registro especializado, adscrita al registro de cada pais, implica
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también el nombramiento de un registrador especializado, lo que puede llamarse
“registrador centroamericano”, quien sera el encargado de aprobar la inscripcion,
suspension o denegatoria de los procesos registrales para el cumplimiento de los
procedimientos regulados en el Tratado, de tal forma, que el proceso de
inscripcion de la hipoteca centroamericana no resulte afectado por los procesos

internos de cada Registro de la Propiedad.

El Tratado, en el articulo 7 establece las oficinas registrales, las cuales deberan
funcionar en la sede principal de las oficinas del Registro de Propiedad
Inmobiliaria de cada uno de los Estados Parte, y se tendrd adscrita una unidad
registral especializada, para efectos de la inscripcion y de la expedicién de
informes, certificaciones y otros documentos relacionados. Regulando que la
unidad registral dependera directamente de la Direccion de Registros o del ente
encargado de la administracion del Registro de Propiedad Inmobiliaria del Estado

parte en el cual funcione.

Con relacion al proceso de inscripcion, para la hipoteca centroamericana, se han
implementado algunas mejoras, tal es el caso de la precalificacion, que supone la
verificacion de las formalidades extrinsecas del instrumento, dentro de un dia habil
siguiente a la recepcién del documento. Después de haberse efectuado la
precalificacion, serd enviado al registro sede, el cual est4 en el lugar en que se
encuentra situado el bien inmueble, para la calificacion integral del mismo, la cual
debera ser realizada por el registrador centroamericano, en un plazo de ocho dias

habiles.

El Tratado establece que para la inscripcion de la hipoteca centroamericana, el
interesado deberéa presentar la siguiente documentacion:

a. Instrumento en el que se constituya, modifigue o cancele una hipoteca
centroamericana.

b. Certificacion extractada emitida por el Registro Sede de ubicacién del inmueble.
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c. Informe catastral o levantamiento topografico, si esta disponible, validado por la
oficina catastral o municipal del Estado Parte donde esté ubicado el inmueble.
d. Comprobante de pago del arancel fijado para el servicio requerido, segun lo

establece el Tratado.

Es importante establecer que para la implementacion de la hipoteca
centroamericana, se incorpora la informacién catastral en el proceso de
formalizacion, inscripcion y ejecucién, lo que conduce a establecer procedimientos

de modernizacion en el catastro a nivel regional.

4.2. Sistema Folio Real.

El folio real es un sistema registral, a través del cual la inscripcidn o el registro de
bienes inmuebles, se realizan por medio de asientos sucesivos, que tienen el
historial de cada bien inmueble. El sistema de folio real facilita la aplicacién del
principio de publicidad registral y la seguridad de la existencia de lo inscrito sobre
cada bien inmueble porque permite individualizar cada bien inmueble inscrito, con

sus anotaciones, modificaciones, cancelaciones y gravamenes.

Segun este sistema, cada inmueble tiene su registro y en el debera inscribirse de
forma cronologica los asientos generados por los documentos que sean

presentados formalmente para su inscripcion.

El folio real permite tener agrupados todos los asientos relativos a un mismo
inmueble, con lo cual se facilita la aplicacion del principio de publicidad registral y

la garantia de la existencia de lo inscrito sobre o no inscrito.

El Reglamento de los Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo 30-2005,
emitido por el Presidente de la Republica regula en el articulo 2 que “en las
operaciones registrales se utilizara el sistema de folio real, ya sea que éstas se

hagan en forma manual, por medios electrénicos o similares”.
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El articulo 8 del Tratado, regula que las oficinas de los Registros de Propiedad
Inmobiliaria de los Estados Parte, inscribirdn los instrumentos a que se refiere el

mismo, en el sistema de folio real.

Lo trascendental es que en todos los paises de la region, la técnica de registro de
bienes inmuebles es por medio del sistema de folio real, lo cual implica que se
puede llevar a cabo una mejor organizacién al momento en que se implemente y

aplique el Tratado en cada Estado parte.

4.3. Certificaciones e informes registrales.

En las definiciones que se encuentran en el Tratado, el articulo 2 regula:

- Certificacion extractada: Expedicion de la informacién registral por parte de
los registradores, la que contiene los datos principales de un inmueble,
incluidos los asientos de inscripcién y de presentacion vigentes, asi como
cualquier nota marginal, gravamenes o cargas, que posea el inmueble que
se certifique.

- Certificacion literal: Expedicion de la informacién registral por parte de los
registradores, en relacion a un asiento de inscripcién especifico sobre
determinado inmueble, y su expedicién se realiza por transcripcion o por

otro medio de reproduccién firmadas y selladas por los registradores.

Las certificaciones e informes registrales, son de gran utilidad con relaciéon al
Tratado porque cualquier persona interesada puede acudir al Registro de la
Propiedad y solicitar la certificacion e informe, incluso antes de constituir la

hipoteca sobre un bien inmueble.
Para ello es necesario contar con una plataforma tecnol6gica adecuada ya que

todos los inmuebles que poseen inscripcidn registral deben estar en linea y asi los

inversionistas tendran la posibilidad de consultar las inscripciones, anotaciones,
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gravamenes que recaen sobre los bienes inmuebles de cualquier pais de los

Estados que han ratificado el Tratado.

El articulo 9 del Tratado, también regula lo relativo a las certificaciones e informes
registrales estableciendo que, podran requerirse desde cualquier Estado parte de
los inmuebles que estén sujetos a constitucion de hipoteca centroamericana. El
registro sede del Estado parte en donde se encuentre ubicado el inmueble, ser el
responsable de emitir las certificaciones que contendran informacion sobre la

situacion legal del mismo, indicando:

a) Nombre del propietario;

b) Direccion o ubicacion geografica:

c) Extensién superficial en el sistema métrico decimal;
d) Sies rural o urbano;y,

e) Gravamenesy cargas

También se podran extender fotocopias certificadas de los instrumentos inscritos y
emitir informes conteniendo estudios registrales sobre inmuebles inscritos en los
Estados parte, sujetos a constitucion de hipoteca centroamericana, lo que también
resulta de gran utilidad para los inversionistas, pues aun después de constituirse la
hipoteca centroamericana sobre un inmueble pueden solicitarse informes o
certificaciones del historial del mismo, ya sea para acreditar que existe una
obligaciéon de plazo vencido y exigir su cumplimiento, o bien para realizar algin

tipo de contratacion.
4.4. Inscripcion registral.
El Tratado define en el articulo 2 que la inscripcion es el asiento registral que se

produce como resultado de la calificacion de los documentos que son sometidos al

analisis y estudio por parte de los registradores.
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El objetivo de la inscripcidn registral es dar publicidad a los derechos de propiedad
sobre bienes inmuebles, asi como de otros derechos y gravAmenes que recaen
sobre los mismos, haciéndolos oponibles frente a terceros y generando
informacion que disminuye los riegos de contratacién sobre los bienes inmuebles

en los mercados.

Juan Carlos Benitez Molina, citando a Feder®! sostiene que cuando incrementa el
namero de propietarios con titulos legalmente inscritos, las instituciones bancarias
procuraran que su oferta de capital, dispuesto para ofrecer en créditos, incremente

como respuesta a un aumento en la demanda de préstamos, por tres razones:

a) El valor del mercado de la propiedad que posee un titulo legalmente
registrado, aumenta, ya que esta sujeto a operaciones de mercado y por tal
motivo, las relaciones entre oferta y demanda pueden ocasionar un
incremento en el precio del bien inmueble.

b) La percepcion de seguridad afecta la disposicion del propietario a realizar
inversiones de largo plazo, provocando un incremento en el valor de la
propiedad.

c) Las instituciones bancarias pueden incrementar sus ganancias al expandir
su portafolio de préstamos e incluir aquellas personas que pueden ofrecer

un titulo de propiedad debidamente inscrito.

Colin expresa la necesidad de la inscripcién, en el sentido que el acreedor
hipotecario disfruta siempre del derecho de preferencia, ya sea que haya
procedido contra el deudor al embargo del inmueble, o porque lo haya embargado
a un tercero poseedor, o finalmente porque el tercero adquiriente consienta en

pagar o lleve a cabo la liberacion de la hipoteca®2.

31 Benitez Molina, Juan Carlos. “La hipoteca centroamericana. Origen, posibilidades y retos para su
implementacion”. Sector de Capacidad Institucional y Finanzas. Notas técnicas # IDB-TN-234.
Washington, Nueva York de los Estados Unidos de América. 2011. Banco Interamericano de
Desarrollo. Pag. 5

82 Colin, Ambroise y Henry Capitant. Op. cit., Pag. 741.
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Para que el acreedor hipotecario pueda ejercitar su derecho de ejecutar la
hipoteca, es obligatorio que previamente esté inscrita en el Registro de la
Propiedad.

Es relevante destacar que, en la doctrina existe un “derecho registral” definido
como “el conjunto de normas que regulan la matriculacion de los inmuebles, el
registro de los derechos que recaen sobre ellos, la anotacion de las medidas
cautelares, determina la forma y recaudos necesarios para efectuar los asientos y

organiza las funciones del registrador”.33

El sistema registral aplicado en Guatemala, es similar al utilizado en Espaiia por la
influencia. No obstante, cada pais tiene sus propias caracteristicas en cuanto a su

sistema registral, por ello para Guatemala, se pueden mencionar las siguientes:

a. La utilizaciéon del folio real para sus inscripciones, eso hace que cada finca este
individualizada por su propio numero y, en el mismo folio constan todas sus
operaciones, incluso las canceladas. El folio real es de suma importancia, ya que
se conoce todo el historial de la finca desde su creacion hasta su cancelacion o
extincion.

b. Es declarativo, ya que los derechos nacen, se modifican, transmiten y extinguen
fuera del Registro, solo surten efectos ante tercero cuando se inscriben.

c. Las inscripciones se hacen a peticion de parte.

d. La forma de los asientos registrales es por inscripcién, es decir que cada
operacion, lleva un resumen de la operacion, no se transcribe total o literalmente
el documento, tampoco se encasilla, aunque un duplicado del documento se
conserva en el Registro, que es la base de la inscripcion.

e. La inscripcion tiene fuerza convalidante y la inscripcion da plena proteccion a
los derechos adquiridos por la fe publica registral, pero el negocio ya existe antes
de llegar al Registro.

f. Se reconocen y distinguen entre las partes y terceros.

83 Musto, Nestor Jorge. Op. cit., Pag. 403.
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g. Todo lo inscrito es publico.

h. Rigen los principios registrales, algunos de ellos, regulados en la misma ley3“.

4.5. Principios registrales.

Los principios registrales sirven de guia, explican el contenido y funcién de los
Registros Publicos de la Propiedad, por ello se encuentran relacionados pero cada

uno cumple con diferente funcion.

Pérez Fernandez del Castillo®, afirma que los principios registrales explican el
contenido y funcién del Registro Publico de la Propiedad, también menciona que
los principios estan relacionados unos con otros de tal manera que no existen

independientemente.

Carral y de Teresa®¢, en su libro “Derecho Notarial y Derecho Registral” expone

que, los principios registrales son los siguientes:

a) Principio de publicidad: Es el principio registral por excelencia, puesto que
el registro ha de revelar la situacion juridica de los inmuebles; y toda
persona, sea 0 no tercero registral o interesado, tiene derecho de conocer
los asientos del registro y de obtener constancias relativas a los mismos.

b) Principio de inscripcién: La inscripcion se refiere a todo asiento solicitado y
posteriormente realizado en el registro publico. Este principio tiende a
precisar la influencia que el registrador ejerce en los derechos sobre
inmuebles; y también decide si la inscripcién en el registro es elemento
determinante o no para que, el negocio dispositivo provoque el efecto

juridico.

34 Mufoz Nery Roberto y Rodrigo Mufioz Roldan. Derecho Registral Inmobiliario Guatemalteco.
Guatemala. Infoconsult Editores. 2005. P.p. 19-44

35 Pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho Registral. México, D.F. Editorial Porrda. 2000.
Pag. 71.

86 Carral y de Teresa, Luis. Derecho Notarial y Derecho Registral. México, D.F. Editorial Porraa.
Séptima edicion.1983. P.p. 241-249.
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c)

d)

f)

9)

h)

Principio de especialidad: También es conocido como principio de
determinacioén, porque la publicidad registral exige determinar con precision
el bien objeto de los derechos. Por aplicacion de este principio, en el
asiento deben aparecer con precision: la finca, que es la base fisica de la
inscripcion; el derecho, que es el contenido juridico y econdmico de la
misma; y el sujeto que es la persona que puede ejercer el derecho, o sea el
titular.

Principio de consentimiento: Para que el registro se realice, la inscripcion
debe contar con el consentimiento de la parte afectada en su derecho; es
decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el sujeto que
transfiere el derecho y el adquirente, en virtud que solamente puede
consentir el que puede disponer, sélo puede consentir el verdadero titular.
Principio de tracto sucesivo: Este principio es de sucesion y de ordenacion.
Es derivado del principio de consentimiento, por el que el titular queda
protegido contra todo cambio no consentido por él. De este principio resulta
la posibilidad de llevar al registro lo que provenga del titular inscrito, asi
como la prohibicion de registrar lo que no emana de él, puesto que para
inscribir y anotar cualquier titulo, deberd constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgé aquél o de la que vaya a
resultar perjudicada por la inscripcion.

Principio de rogacién: El registrador no puede registrar de oficio, requiere
que alguien lo solicite.

Principio de prioridad: Consiste en la preferencia de un derecho frente a
otro por la fecha de su presentacion en el Registro de la Propiedad.
Principio de legalidad: Este principio impide el ingreso al registro de titulos
invalidos o imperfectos y asi, contribuye a la concordancia del mundo real
con el mundo registral. Conforme a este principio, se presume que todo lo
registrado es legal; y el medio de lograrlo es someter los titulos a examen,

gue es lo que se llama calificacién registral.
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4.6. Ventajas de implementar el “Tratado para la creacién e implementacién
de la Hipoteca Centroamericana entre las Republicas de Guatemala, El
Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panama y Republica

Dominicana.

La implementacién de la hipoteca centroamericana trasciende el proceso
tradicional de inscripcion de hipotecas de cada pais, asi como la interconexion de
los registros de la propiedad en la region. La hipoteca centroamericana contribuye
a sobrepasar las fronteras limitrofes entre los paises y representa una gran
responsabilidad y desafio para los sistemas de registro de propiedad inmueble, en
la regidn ya que los obliga a homologarse a los estandares de modernizacién y

desarrollo de los paises mas avanzados en la materia.

En el En el Il Congreso Centroamericano de Derecho Registral Inmobiliario, la
Licenciada Anabella de Ledn, expuso que las ventajas mas importantes de la

implementacion de la hipoteca centroamericana son:

1) Vincula cada registro de la hipoteca centroamericana con sus antecedentes
registrales y sus marginaciones, lo que permite mantener la integridad
juridica de la informacion.

2) Permitira a los usuarios identificar en qué momento del proceso registral se
encuentra cada documento, y quién es el funcionario que tiene posesion del
mismo.

3) Agiliza la emision de certificaciones del estado actual de los bienes
inmuebles de la region, ya que son impresos automaticamente a partir de la
informacion contenida en la base de datos del sistema.

4) Habilita funciones de seguridad para evitar alteracion de informacion a nivel
regional.

5) Homologa las mejores practicas registrales de cada Estado parte,
regulando estandares de servicio en costo y tiempo; reduce los tramites; y

agiliza la ejecucion judicial hipotecaria.
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6) Favorece la titularizacion de las carteras hipotecarias regionales, al tener
instrumentos homogéneos, lo cual permite el desarrollo de mercados
secundarios de hipotecas, y con ello obtener mayor capital para la
inversion.

7) El proceso de inscripcion es breve por realizarse por medio electronico.

8) Existe una desmaterializacion virtual del instrumento que se realiza a través

de la modernizacion, ya que se utiliza la firma electronica.

Las ventajas no solamente son en cuanto a temas registrales o de integracion
centroamericana, es relevante considerar que la hipoteca centroamericana puede
ser considerada como parte de una politica regional para el desarrollo de los
mercados financieros desde la perspectiva del desarrollo de sistemas de registros
de propiedad, puesto que amplia el universo de garantias y simultAaneamente
fomenta la competencia transnacional en la region, al borrar las fronteras entre los
paises. De esta manera, las perspectivas, de que la implementacién de la hipoteca
centroamericana coadyuve al desarrollo de un mercado financiero mas

enriquecido, son muy favorables para la region.

El fortalecimiento de la cultura registral en Centroamérica, Panaméa y Republica
Dominicana es vital en este proceso de implementacién de hipoteca regional, por
lo que se debe hacer énfasis en mejorar los niveles de cobertura, titulacion,
catastro y registro de bienes inmuebles para que crezca la cantidad de bienes
inmobiliarios sujetos de ser fungibles como colateral. La innovacién y el
fortalecimiento de las instituciones en cada uno de los paises tendra un rol
fundamental en la mejora de los niveles de productividad y la consecuente
disminucién de los costos de las transacciones que realicen los usuarios, con el fin
de minimizar factores importantes de exclusion para segmentos de la poblacion

con menores ingresos.

Al implementar la hipoteca centroamericana y entrar en vigencia el Tratado, las

entidades financieras que se encuentran establecidas en los Estados Parte,
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tendran la oportunidad de ampliar sus operaciones crediticias, y a su vez los
inversionistas, podran elegir los servicios que prestan estas entidades; con la
ventaja que la hipoteca podra constituirse en cualquiera de los Estados Parte,

independientemente del lugar en el que se encuentren ubicados los inmuebles.

Otra ventaja de la implementacion y ejecucion de la hipoteca centroamericana es
que brindard seguridad y certeza juridica a las operaciones entre los Estados
Parte, ya que el papel y rol del notario en todo el proceso de constitucion y registro
es de vital importancia, pues no solo debe actuar de buena fe, sino que debe
conocer la normativa aplicable que contiene el Tratado y sobretodo aplicar los
principios notariales y registrales correctamente.
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Capitulo 5. Analisis comparativo de los Registros de la Propiedad en

Centroamérica y Republica Dominicana.

Para implementar la hipoteca centroamericana, es importante comparar el
funcionamiento y estructura de cada Registro de la Propiedad de los Estados
Parte, de tal manera que permita recocer las diferencias existentes en el sistema

operativo de los mismos.

5.1. Funcionamiento del registro de la propiedad inmueble en las Republicas
de Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua, Costa Rica, Panam4, y
Republica Dominicana.

A. Guatemala.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: La entidad a cargo de los
derechos de propiedad en Guatemala, es el Registro General de la Propiedad. El
inicio del funcionamiento del Registro General de la Propiedad en Guatemala data
de la época del General Justo Rufino Barrios, en el afio 1877. A través de los
afos y segun las necesidades de cada época, se fueron creando registros en
otros departamentos hasta llegar a tener dos registros, el Registro General de la
Propiedad de la zona central, con caracter de Registro General, con sede en la
ciudad de Guatemala y el Segundo Registro de la Propiedad con sede en

Quetzaltenango.

El Registro General de la Propiedad es una entidad publica cuyo propésito es
brindar seguridad a los propietarios a través de la publicidad de sus derechos e
intereses. Es la institucion responsable de la inscripcion, anotacion y cancelacion
de los actos, contratos y derechos respectivos a la propiedad real. La mision es
administrar el registro, apego a la Constitucion Politica de la Republica de

Guatemala®’, leyes, normas y procedimientos que lo rigen, bajo el principio de la

37 Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
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mejora continua, en busqueda de la excelencia de los servicios registrales, por
medio de la idénea utilizacion del talento humano, los recursos tecnoldgicos y
financieros, para lograr la satisfaccion eficiente y eficaz de los requerimientos de
los usuarios de la institucion. Su vision es constituirse como la institucion referente
del gobierno electronico de Guatemala, para ostentar la maxima calidad y
eficiencia de los servicios que presta, innovando constantemente los procesos que
garanticen la satisfaccion a los usuarios del Registro General de la Propiedad®.
También se encarga de mantener la informacion de los registros actualizados y
que la misma sea certera, regular la publicidad registral de los actos de
constitucién, transmision, modificacion y extincion del dominio y otros derechos

reales sobre bienes inmuebles identificables.

Puede reconocerse que la finalidad del Registro de la Propiedad es brindar
seguridad, certeza y garantia de las operaciones registrales, lo cual se logra a
través de la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos
al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e inmuebles
identificables. Siendo como consecuencia de estos actos la publicidad del acto, el

cual no constituye un fin sino un medio de lograr la seguridad juridica.

Los objetivos secundarios del registro son:

a) Estadisticos: permiten contabilizar la cantidad de contratos de dominio, en
igual forma proporcionar los datos monetarios que implica toda y cada una
de las transacciones.

b) Fiscales: la institucion es un contralor fiscal indirecto, ya que el mismo
colabora con el Estado mediante la informacion que le proporciona para
que se lleve a cabo la recaudacion de impuestos. ElI Cadigo Civil, regula en
el articulo 1231 “Los registradores enviaran al registrador de la capital,
durante el mes de enero de cada afio, un cuadro estadistico relativo al afio

anterior, un cuadro estadistico relativo al afio anterior, que contendra las

38 Registro General de la Propiedad Guatemala. “Misién y Visién”. Guatemala. 2004. Disponible en
red: http://www.rgp.org.gt.

60


http://www.rgp.org.gt/

enajenaciones y su precio con separacion de fincas rasticas y urbanas; los
derechos reales impuestos sobre ellas y su valor si constare; las hipotecas;
namero de fincas hipotecadas, importe de los capitales asegurados con
ellas y las cancelaciones verificadas” y en el articulo 1232 regula que en el
mes de febrero de cada afio, el registrador de la capital, enviara al
Ministerio de Gobernacion, los datos de las operaciones efectuadas en los
Registros de la Propiedad.

Con lo anterior, se puede determinar que el Registro General de la Propiedad
brinda seguridad juridica a los usuarios, porque el Ministerio de Gobernacion
ejerce un control directo a la actividad registral, que constantemente se realiza por

medio de estadisticas y fiscalizaciones.

Organizacion y estructura: El Registro General de la Propiedad es un érgano de
control juridico administrativo, que segun el articulo 230 de la Constitucion Politica
de la Republica de Guatemala®®, 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.

El Registro General de la Propiedad de la zona central, situado en la ciudad
capital, realiza las inscripciones para los departamentos de Guatemala,
Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula,
El Progreso, Izabal, Escuintla, Petén, Alta Verapaz y Baja Verapaz.

El segundo Registro General de la Propiedad, situado en Quetzaltenango, tiene
jurisdiccion sobre Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango,
Solola, El Quiché, San Marcos y Quetzaltenango.

El Registro General de la Propiedad de la zona central, tiene a su cargo el registro

de las deméas zonas que no lo tengan, sin embargo el control, vigilancia e

39 Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
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inspeccion de las demas sedes esta a cargo de un Juez de Primera Instancia Civil,
designado por la Corte Suprema de Justicia, quien tiene la funcién de visitar el
registro de su jurisdiccion para supervisar el estado de los libros y archivos del
registro y la competencia del personal; extendera un acta en la que se haga

constar sus observaciones, enviando copia a la Corte Suprema de Justicia.

Ambos registros tienen oficinas regionales en el interior del pais, las cuales estan
facultadas para la recepcion de documentos, sin embargo, no estan en la facultad
de realizar procesos de calificacion e inscripcion. Estos procedimientos son
realizados exclusivamente en las oficinas centrales. Las oficinas centrales
intercambian informacion segun sea requerido, sin embargo, cada cual es

responsable del mantenimiento y almacenamiento de los registros en su poder.

El Registro General de la Propiedad de la zona central y el segundo, son
administrados por un registrador general, el cual es nombrado por el Presidente de
la Republica de Guatemala. Hay otras autoridades que son un registrador
sustituto, y un secretario general. Los registradores tienen la facultad de nombrar
registradores auxiliares para que apoyen su labor, actuando en su nombre. Los
registradores auxiliares deben cumplir con los mismos requisitos que el registrador

general, para optar al cargo y ser nombrados.

Las operaciones registrales, se realizan utilizando el sistema de folio real,
independientemente del medio utilizado para el registro que puede ser manual,
electrénico u otro similar, segun el articulo 2 del Reglamento de los Registros de la
Propiedad, Acuerdo Gubernativo 30-2005, emitido por el Ministerio de

Gobernacion.
El Registro General de la Propiedad no esta integrado a un catastro, ya que esa

funcidn la realiza el Registro de Informacion Catastral; en el Registro General de la

Propiedad se inscriben los testimonios de las escrituras publicas, la identificacion
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se realiza a través de la descripcion literal del bien inmueble, el problema es que,

las descripciones pueden no coincidir con el area fisica del mismo.

Administrativamente, cada registro opera con un secretario general, un
departamento de contabilidad, un departamento de tesoreria, auditoria interna, el
personal de apoyo necesario, cuyo régimen y funciones se encuentran fijadas en
el reglamento, que para el efecto debera emitirse por conducto del Ministerio de
Gobernacion y propuesto por el registrador, lo cual se encuentra establecido en el
articulo 26 del Reglamento de los Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo

30-2005, emitido por el Ministerio de Gobernacion.

El Reglamento de los Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo 30-2005,
emitido por el Ministerio de Gobernacion, regula en el articulo 8 que los libros de
inscripciones de inmuebles tienen dos planas; la primera en la que se asientan las
inscripciones de dominio y demas derechos reales, las desmembraciones, las
anotaciones preventivas y las correspondientes cancelaciones; en la segunda se
asientan los gravamenes, las anotaciones preventivas que pesan sobre las

propiedades y las cancelaciones.

El proceso de modernizacién del Registro General de la Propiedad inicié en el afio
1996 con la implementacion de un sistema de operacion electrénico y la
digitalizacién de los libros fisicos, pero a partir del afio 2004 surgié una evidente
modernizacién y remodelacién de sus instalaciones fisicas y equipo a utilizar,
revisando integralmente todos los procesos, lo cual permite un servicio agil, en

beneficio de todos los usuarios.4°

La administracion gubernamental 2008-2010, conformé la Direccion de
Coordinacion Catastral y de Asuntos Agrarios como una unidad administrativa
dependiente de la Secretaria General del Registro General de la Propiedad, para

gue vele por el cumplimiento y la ejecucion de los compromisos y obligaciones que

40 Loc. cit.
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le dicta el ordenamiento juridico guatemalteco y los Convenios Interinstitucionales

relacionados con el catastro y el tema agrario del pais.

Finanzas y presupuesto: El Registro General de la Propiedad tiene su propio
arancel general para los registros de la propiedad, segun el Acuerdo Gubernativo
325-2005, emitido por el Ministerio de Gobernacién, su objeto es fijar el arancel
para percibir los honorarios, los recursos que generen dichos honorarios los
destinaran exclusivamente al funcionamiento, continua modernizacion y desarrollo
de las sedes; cuando un documento deba inscribirse en mas de un registro y no
esté individualizado el valor, precio o estimacién correspondiente a cada bien,

cada Registro percibira los honorarios por el total consignado en el documento.

En el arancel general para los registros de la propiedad, segun el Acuerdo
Gubernativo 325-2005, emitido por el Ministerio de Gobernacion destaca en el
articulo 10 que, constituye la obligacion de destinar no menos del 20% de los
honorarios efectivamente percibidos para constituir un fondo cuyo objeto es
sufragar inversiones en infraestructura, modernizacién, optimizacion y

simplificacion de los servicios provistos a los usuarios.

Los gastos principales del registro se contabilizan en los rubros de salarios al
personal administrativo y operativo, servicios profesionales a consultores,
mantenimiento y modernizacién. Los operadores reciben una remuneracion de
acuerdo al numero de operaciones registrales que realizan. El personal y los
técnicos reciben salario, segun los acuerdos contractuales, mientras que los de
mando intermedio son remunerados de acuerdo a escalas establecidas a nivel

nacional.
Aprobado el presupuesto anual del Registro General de la Propiedad, por el

Congreso de la Republica, es administrado por la unidad de tesoreria y auditoria

interna bajo la administracion del Registrador General.
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Funciones y operaciones: La funcidbn mas importante del Registro General de la
Propiedad es brindar a los ciudadanos guatemaltecos un registro eficiente y
confiable, desarrollado juridica y administrativamente para la prestacion de un
servicio seguro y agil, en el cual se maneje el uso de la informacion resguardada
transparentemente y en el que conste el estado juridico de los bienes, es decir, los

derechos sobre los mismos, extension, gravamenes y condiciones.

El Registro General de la Propiedad busca establecerse como la institucion
responsable de realizar, conforme a la ley, con honestidad y apego a derecho, las
actividades registrales relativas a los bienes inmuebles y muebles identificables,
utilizando una metodologia clara y coherente para satisfacer las necesidades de
los usuarios nacionales y/o extranjeros, garantizando mediante la publicidad de los
actos registrales, seguridad y trafico juridico, contribuyendo al desarrollo socio-

econdmico del pais.

Las inscripciones cuentan con la informacién siguiente:

a) Si la propiedad es rural o urbana, su ubicacion, indicacion del municipio y
departamento en que se encuentra, area, rumbos o azimuts; medidas
lineales y colindancias; nombre y direccion si es que consta.

b) La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba
y su valor, si constare.

c) La naturaleza, extension, condiciones y cargas de derechos sobre bienes
los bienes que sean objeto de la inscripcion.

d) La naturaleza, fechay lugar del contrato.

e) Los nombres completos de las personas otorgantes del acto o contrato.

f) Eljuez, funcionario o notario que autorice el titulo.

g) La fecha de entrega del documento al Registro, expresando la hora, el
namero que le corresponde, el nimero de duplicado y el tomo en que se
archivara.

h) Fechay hora en que se realiz6 la operacién juridica, del acto o contrato.

i) Firma electronica y sello del Registrador.
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j) Sello del Registro General de la Propiedad.

El articulo 1220 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106*' emitido por el Jefe de
Gobierno establece que “en los registros es obligatorio llevar los siguientes libros
principales:

1) De entrega de documentos;

2) De inscripciones;

3) De cuadros estadisticos;

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

poseedores de inmuebles.”

Segun el articulo 3 del Reglamento de los Registros de la Propiedad, Acuerdo
Gubernativo 30-2005, emitido por el Ministerio de Gobernacion, los registros
deben llevar los siguientes libros:
1) De prenda: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial y de bienes
muebles;
2) De propiedad horizontal;
3) De inscripciones especiales;
4) De vehiculos motorizados;
5) De naves y aeronaves;
6) De minas;
7) De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier
recurso natural renovable o no renovable;
8) De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte;
9) Libro de entrega de documentos, y;
10) Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la

institucion.

41 Cadigo Civil, Decreto Ley 106.
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Es evidente que el Registro General de la Propiedad, en la busqueda de ser una
institucién que registra los actos y contratos de bienes inmuebles y muebles
registrales, logra alcanzar sus objetivos al llevar de forma ordenada y eficiente los

libros anteriormente enumerados.

El Registro también esté facultado para inscribir los instrumentos que hayan sido
otorgados o expedidos en el extranjero y que contengan los requisitos necesarios
para constituir prueba en juicio, y las providencias o sentencias firmes
pronunciadas en el extranjero, cuando sean requeridas por los tribunales de la

Republica y afecten derechos reales.

Los registros estdn compuestos por dos hojas que constituyen un folio; los folios
conforman los libros de registro. Cada hoja esta dividida en tres columnas. La
columna del centro en la hoja de la izquierda es utilizada para la inscripcion de los
derechos reales sobre la propiedad tales como posesion de la propiedad,
servidumbres y usufructos. Las demas columnas son utilizadas para tomar notas
de sentencias u otra informacion relevante, y las anotaciones de cancelacion de
derechos. La columna del centro en la hoja derecha es utilizada para el registro de
hipotecas; ambas hojas tienen anotaciones y cancelaciones.

Cuando un inmueble o fraccion de inmueble es inscrito por primera vez, se
requiere de una descripcion formal de la propiedad, ubicacion, extension y
colindancias. Esta informacion es registrada adicionalmente a la descripcion del
derecho que esta siendo inscrito y la informacion del beneficiario. Para
inscripciones posteriores, la referencia Unicamente se hace al numero de la
parcela registrada y se hacen cambios a la informacion originalmente consignada
en el folio. Una vez se ha utilizado todo el espacio disponible en el folio del
inmueble o fraccién, se hacen referencias a nuevas hojas en las cuales se
continla con el registro. Todas las inscripciones deben indicar claramente el
inmueble o fraccibn a que se hace referencia con la inscripciéon del derecho o

interés, asi como la informacién del propietario o interesado.
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Para solicitar la inscripcion de un bien, el interesado debe llenar un formulario de
aplicacion, el elemento mas importante de esta aplicacion es el titulo legal. Para
que la propiedad sea susceptible de inscripcion, el titulo de propiedad tiene que
describir los derechos reconocidos y gravamenes que recaen sobre la propiedad.
El testimonio de la escritura publica o titulo para la inscripcion deben ser
revisados, sellados y firmados por el notario autorizante para que, la escritura
publica sea legitima y sujeta a inscripcion por el Registro General de la Propiedad.
El formulario y el testimonio de la escritura publica, deben ser presentados con
duplicado; tanto el testimonio y su duplicado deben ser legibles y contener la firma

y sello del notario autorizante.

Previo pago de los honorarios correspondientes, segun el arancel, el documento
es aceptado por el Registro General de la Propiedad y se le asigna un niamero y
se sella el documento con la fecha y hora, también se agrega el nimero de
documento, el nombre del usuario y el nimero de empleado que acepté el

documento. La recepcion es anotada en el libro de entrega de documentos.

El testimonio de la escritura publica es digitalizado y guardado en formato digital.
Posteriormente, se pasa a la calificacion en la que debe asegurarse el
cumplimiento de los requisitos formales del documento. De la calificacion, pueden
surgir tres situaciones:

a) Rechazo;

b) Suspensién temporal pendiente de correccion por el interesado; o

c) Aprobacion, en tal caso se envia a un operador quien coteja contra los

registros existentes para asegurarse que la inscripcion es procedente.

Si la inscripcién es procedente, el documento es enviado a la seccion judicial para
revision y aprobacién. Si existe un problema con la inscripcidén, estos pueden ser
corregidos con una anotacion en el folio del inmueble y la cancelacién de la

informacion incorrectamente consignada. Si los problemas de la inscripcion
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requiera una correccion de la parte interesada, el proceso de inscripcion se
suspende hasta que se corrija 0 se da por finalizado el proceso en los casos en los
que el error no puede ser rectificado por la via legal. En las situaciones en las que
la inscripcion procede, la aplicacion es enviada al departamento de contabilidad en
el que se calcula el arancel correspondiente para que, después sea enviada para
la firma y sello del Registrador. Finalmente, el documento se envia a la tesoreria,
en donde el interesado paga el saldo correspondiente por la inscripcion y recibe su

titulo de propiedad debidamente registrado.

El proceso de inscripcion se realiza en un periodo de ocho dias habiles.

B. El Salvador.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: Segun el Decreto Legislativo
No. 462 de 1995, que complementd al Decreto Ejecutivo No. 62, cre6 el Centro
Nacional de Registros, como organismo, es una institucion la que retne todas las
atribuciones y facultades conferidas a la Direcciobn General de Registros, Registro
de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Registro Social de Inmuebles, Instituto
Geogréafico Nacional y el Registro de Comercio. Esto permitio consolidar las
funciones registrales en una sola institucion.*?

Al transferirse todas las atribuciones y facultades al Centro Nacional de Registros,
se fortalecio la prestacion de servicios eficientes, mediante nuevas tecnologias,
garantizando la seguridad juridica de la propiedad de los salvadorefios, siendo la
unidad descentralizada adscrita al Ministerio de Economia, es una institucion
auténoma, administrativa y financiera.

Es importante resaltar que, en El Salvador existe este Centro Nacional de
Registros, cuya mision es la de contribuir a garantizar la seguridad juridica y
equidad la prestacion de servicios de registro comercial, inmobiliario y propiedad
intelectual; asi como proveer informacién geografica y catastral de El Salvador.

42 Centro Nacional de Registros. “Historia”. ElI Salvador. 2009. Disponible en red:
http://www.cnr.gob.sv.
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La institucion se ha consolido con eficiencia, modernidad y agilidad; cuenta con
once sedes en todo el pais, situadas en los departamentos de San Salvador, La
Libertad (Santa Tecla), Santa Ana, Ahuachapan, Sonsonate, Chalatenango, San
Vicente, La Paz, Usulutan, San Miguel y La Unién.

En el Centro Nacional de Registros la responsabilidad de la inscripcion de los
derechos de propiedad y demas derechos reales de los bienes inmuebles, recae
sobre la Direccion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas nacio a la vida juridica el 26 de
mayo de 1881, con la Ley Hipotecaria. Esta ley ordena juridicamente la inscripcion
de documentos de la propiedad y de obligaciones hipotecarias, poniendo fin a la
anarquia de los registros privados; y se ponen en practica los principios registrales
universalmente aceptados como son la legalidad, publicidad y la seguridad
juridica. Con el surgimiento de ésta instituciéon se inicia el inventario de la riqueza
inmobiliaria del pais.

El 15 de abril de 1991 fue creado el Registro Social de Inmuebles, segun Decreto
Legislativo No. 734, dependencia del Ministerio de Justicia, siendo su competencia
la inscripcion de actos referentes a inmuebles en los que se desarrollan proyectos
de interés social, ejecutados por el sector publico o privado.

En 1995 se integra el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas al Centro
Nacional de Registros, teniendo la finalidad de inscribir los instrumentos que
transfieren dominio, derechos reales y otros actos inscribibles de forma A&gil,
eficiente y segura para garantizar a través de la norma positiva que rige el
nacimiento, modificacion, adquisicion, transmision y extincién de los derechos de
propiedad inmobiliaria y gravamenes de los negocios juridicos.

El Centro Nacional de Registros también es la institucion responsable del catastro
nacional, cuyo objeto es ejecutar las actividades catastrales en todo el territorio
salvadorefio, para delimitar la distribucion, extensién, valor y situacion legal de la
propiedad inmobiliaria del pais. De igual forma, desarrolla los estudios y
actividades necesarias para la elaboracion de mapas, cartas, monografias,

estudios cartogréficos, hidrograficos y geodésicos.
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Organizacion y estructura: El Centro Nacional de Registros esta integrado por
cuatro direcciones principales: Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Registro de Comercio, Registro de Propiedad Intelectual y la del Instituto
Geografico y del Catastro Nacional y la Direccion de Desarrollo Humano y

Administracion, que da el soporte administrativo a toda la institucion.

La direccion superior del Centro Nacional de Registros se encuentra a cargo de un
consejo directivo integrado por los miembros de diversos ministerios publicos. El
ministro de economia serd el director presidente y el representante judicial y
extrajudicial del Centro Nacional de Registros, quien podra delegar dicha
representacion es en el director ejecutivo, segun el Decreto Ejecutivo No. 23, del
19 de marzo de 2001.

La administracion del Centro Nacional de Registros es responsabilidad del director
ejecutivo, nombrado por el Presidente de la Republica. El cargo es incompatible
con cualquier otro que sea remunerado y con el ejercicio de su profesion, excepto

la docencia.

Segun el Reglamento de la Ley de Restructuracién del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas, Decreto Ejecutivo No. 24, el Registro esta integrado por:

a) El Registro de la Propiedad Inmueble;

b) El Registro de la Propiedad Inmobiliaria por Pisos y Apartamentos; y

c) El Registro de Sentencias.

El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas esta integrado por una jefatura y
tiene las siguientes unidades: Diario o ventanilla de recepcion de documentos,
calificacion, escaneo, catastro juridico, distribucibn de documentos, archivo de
documentos, despacho de documentos, indice, certificaciones, consulta registral y

asesoria al usuario, asi como una unidad administrativa. Ademas delega en el
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registrador jefe de la oficina, la autoridad para disminuir o aumentar el nimero de

unidades.

La unidad de diario o ventanilla de recepciéon de documentos, se encarga de
asegurar el fiel cumplimiento del principio de prioridad, razon por la cual se
inscribird estrictamente segun el orden de presentacion, los documentos que se

presenten para su inscripcion.

La unidad de calificacion se responsabiliza del cumplimiento del principio de
legalidad, el cual determina que Unicamente se inscribiran en el Registro los titulos
que rednan los requisitos de fondo y forma establecidos por la ley. El registrador
sera responsable, a través de la calificacion de los documentos, para cumplir con
el principio de legalidad. Recibidos los documentos, los registradores, guardan
estricto orden de presentacion, proceden a su examen para determinar si cumplen
con los requisitos legales; en caso de no coincidir con sus respectivos
antecedentes y de contener los datos necesarios para el asiento respectivo, el

registrador ordena la inscripcion, si no existe defecto alguno que lo impida.

La unidad de escaneo tiene a su cargo la tarea de capturar la imagen del
documento en el momento que ingresa al Registro y del documento cuya
inscripcion se ha ordenado, asegurando la literalidad del contenido del mismo en

los asientos del sistema automatizado.

Durante el proceso de escaneo se captura la imagen de todos los documentos
relacionados al proceso registral, incluyendo recibos de pago, boleta de
presentacion, escritura, anexos, constancias de inscripcion y cualquier documento
de soporte que sea util para la inscripcion registral; con el fin de conservar la

integridad de la informacién a través del tiempo.

La unidad de distribucién, a través del sistema de control de documentos, tiene

como principal funcion la de asignar los instrumentos al funcionario para iniciar el
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proceso registral, el cual comprende la digitacion, codificacion, calificacion,

elaboracién de constancia y escaneo.

La unidad de certificaciones hace del conocimiento de terceros, en forma
autentica, mediante peticion escrita de cualquier interesado, la informacion que
consta en los asientos y documentos registrales, dando cumplimiento al principio
de publicidad.

La unidad o ventanilla de archivo de documentos resguarda los titulos cuya

inscripcién ha sido suspendida por causa de defectos subsanables.

La unidad o ventanilla de despacho de documentos, entrega los titulos a las
personas autorizadas para su retiro del Registro, para lo cual se utiliza un control
escrito, que es firmado por la persona que recibe el documento, y un control
automatizado que permite visualizar el proceso y medir el tiempo de respuesta en

los documentos.

La unidad de catastro juridico elabora las fichas de informacion catastral, en las
cuales se asientan los datos de aquellos documentos inscritos en los que se
constituya o modifigue el dominio sobre inmuebles. Su principal objetivo es
mantener la relacién que debe existir entre la informacion del Registro y el catastro
nacional, razon por la cual esta unidad coordina su funcién con la del Instituto

Geogréfico Nacional.
La unidad administrativa es para servicio y apoyo del registrador jefe y de las otras
unidades de la oficina registral correspondiente, de ésta unidad dependen

directamente los servicios generales, prestados a los usuarios.

La unidad o ventanilla de indice sera responsable de mantener actualizada la

informacion de sus listas, pues para el buen funcionamiento de un Registro es
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necesario que existan indices que faciliten la localizacién de los datos contenidos

en los asientos registrales.

La ventanilla de consulta registral, es la responsable de proporcionar informacién
sobre el estado de los documentos y antecedentes registrales; da cumplimiento al

principio de publicidad registral.

La ventanilla de asesoria al usuario, tiene como funcién, asesorar a los usuarios
para dar solucion a las observaciones realizadas a los documentos que resultaron

con errores de forma, en el proceso de calificacion registral.*®

Finanzas y presupuesto: El presupuesto del Registro de la Propiedad Raiz e
Hipotecas, es administrado por el Centro Nacional de Registros. Los ingresos
percibidos por todos los servicios que brinda la institucién sirven para financiar las
operaciones y hacer auto sostenible a la entidad. Los aranceles se encuentran
fijados por la Ley relativa a las tarifas y otras disposiciones administrativas del
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Decreto Legislativo No. 592, en el

articulo 48.

Es importante determinar que todos los servicios del Registro de la Propiedad
Raiz e Hipotecas se pagaran conforme a lo dispuesto en el arancel, pero en
ningan caso la tasa a pagar sera inferior a US$.8.86, ni excedera la suma de
US$.5,400.00; en la unidad del registro social de inmuebles, las tasas a pagar no
seran inferiores a US$.5.71 ni excederan la suma de US$.5,400.00, regulado en el
articulo 50.A de la Ley relativa a las tarifas y otras disposiciones administrativas

del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas, Decreto Legislativo No. 592.

El Decreto Legislativo No. 462, en el articulo 5 regula que “El Centro estara
facultado para cobrar tasas por los servicios de registro y catastro. Los aranceles

por los servicios de registro y catastro prestados por las dependencias del Centro

43 Loc. cit.
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seran propuestos por el Consejo Directivo y sometidos a aprobacion de la
Asamblea Legislativa por medio del Ministerio de Justicia. Estos responderan a
criterios de autofinanciamiento que permitan contar con un alto nivel tecnoldgico y
técnico, pero evitando cargos onerosos a los usuarios. Dichos aranceles seran

revisados en forma periddica (...)".

La legislacion de El Salvador es amplia, en el sentido que resguarda los intereses
econdémicos de los usuarios del Centro Nacional de Registros, estableciendo las
tasas y aranceles a los que se deben sujetar las operaciones registrales, y que las
mismas estén al alcance de todos los usuarios, lo cual se ve reflejado en el limite

maximo que la ley dispone.

Funciones y operaciones: El Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas realiza
la inscripcion de documentos de diversa indole, entre ellos, compraventas,
hipotecas, unificacion de inmuebles, particibn de inmuebles, donacién,
testamentos, cancelacion de hipotecas, remedicion de inmuebles, entre otros. De
igual forma, provee los servicios de certificaciones literales, certificaciones
extractadas, carencia de bienes, razon de certificaciones, asesoria juridica

registral, estudios registrales y convenios.

El procedimiento para la inscripcion de una propiedad, se encuentra regulado en la
‘Ley de procedimientos uniformes para la presentacién, tramite y registro o
depodsito de instrumentos en los Registros de la Propiedad Raiz e Hipotecas,
Social de Inmuebles, de Comercio y de Propiedad Intelectual, Decreto 257 emitido
por la Asamblea Legislativa, para lo cual el interesado debe acudir a la oficina de
Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas y solicitar el mandamiento de pago de

derechos de registros en la ventanilla de recepcion de documentos.

Posteriormente se debe cancelar en los Bancos autorizados para tal fin y
presentar el instrumento que se pretende registrar con el mandamiento de pago

debidamente cancelado. Para los tramites en los que se transfiere dominio, se
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debe agregar el recibo del Impuesto a la Transferencia de Bienes Inmuebles. El
usuario debe proveer su informacion personal, tal como: nombre, medio
electronico y domicilio para recibir notificaciones, en el caso que el documento
resulte observado en el proceso de calificacion. El usuario también debera
proporcionar el cédigo del notario. Posteriormente, el usuario debera esperar diez
dias hébiles para hacer una consulta registral acerca del estado de inscripcion del
instrumento. Si el instrumento al ser calificado resultare con observaciones, podra
el interesado interponer por escrito un recurso de revision, dentro del plazo de tres
dias habiles contados a partir del dia siguiente en que recibio la notificacion. De no
encontrarse ningun problema, podra el interesado proceder a retirar el documento

debidamente registrado.

Si el recurrente, no esta de acuerdo con el criterio del registrador, podra recurrir en
revocatoria ante el Registrador jefe de la oficina que calific6 el documento,
consignando su peticiébn en acta. Si la resolucion del jefe no fuera favorable al
recurrente, confirmando la observacion que motivo al registrador detener el
proceso registral denegando la inscripcion del documento y notificAndole al
interesado la denegatoria, podra interponer recurso de apelacién ante la Direccion
del Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas.

Las inscripciones se llevan a cabo mediante el sistema de folio real, por lo que se
registra en razon de cada inmueble y no del propietario. Cada inmueble debe
identificarse inequivocamente a través del uso de una matricula, asignada de
forma automatica, se inicia el proceso a través de la digitacion de datos,
consigndndose en el sistema registral el nombre del notario, la fecha de
otorgamiento del instrumento, nombre del acto o negocio juridico, monto, plazo,

nombre de los otorgantes y sus generales.

Posteriormente, el documento es asignado al funcionario para que se cumplan los

principios registrales de especialidad, tracto sucesivo y legalidad. El documento es
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enviado para su calificacion, la que debera realizarse de forma integral y unitaria,

debiendo sefalarse todos los defectos presentes en el documento.

El Registrador realiza la calificacion del instrumento dentro de los seis dias
siguientes a la fecha de recepcion, para lo cual se atendera tan solo a lo que
resulte del titulo y de los asientos del Registro. En las ocasiones en las que en un
documento conste la descripcion técnica de una finca, el Registrador que deba
efectuar su calificacion, esta facultado para solicitar al requirente de la inscripcion,

gue presente el respectivo plano.

Calificado el documento por el Registrador, ordenara su inscripcion; sin embargo,
cuando lo estime necesario, podra razonar su resolucion. Si del examen efectuado
por el Registrador se determina que el documento adolece de defectos
subsanables o carece de alguna de las formalidades que las leyes exigen, el
Registrador suspenderd el proceso de su inscripcién definitiva y lo enviara al
archivo correspondiente. Si el documento adoleciere de nulidad absoluta, el

Registrador denegara la inscripcion y notificara su resolucion al interesado.

C. Honduras.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: Los primeros datos de una
entidad encargada del registro de los derechos sobre la propiedad son del afo
1881, previo a eso los titulos de la propiedad eran concedidos por el Presidente de
la Republica y las inscripciones eran efectuadas por los Archivos Nacionales,
conocido como Conservador. En 1898, con la entrada en vigor de un nuevo
Caodigo Civil, el Conservador se convierte en el Registro de la Propiedad Inmueble
que utilizaba el sistema de folio real para el registro de los derechos. Cada
propiedad estaba identificada con un niamero anico y al cual se vinculaban todos

los derechos sobre la propiedad.
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En 1906 se llevo a cabo una reforma que lo ubica como una dependencia de la
Corte Suprema de Justicia y se cambia al sistema de folio personal, para el
registro de los derechos sobre las propiedades. Durante este periodo también se
introdujo el procedimiento de calificacion para brindar mayor seguridad al registro.
En 1974 el Decreto 171 cre0 el Registro de la Propiedad Inmueble, Hipotecas y
Anotaciones Preventivas. Se volvié a retomar la modalidad del folio real y se
aprueba un reglamento temporal del sistema de inscripcion en el registro de la
inscripcion. La Corte Suprema también es facultada para hacer la transicion
armoniosa del folio personal al folio real. En 1987 la Ley del Registro Publico hace
referencia a un sistema mixto en el que se utiliza tanto el sistema de folio real

como el de folio personal.

En el afio 2004 se creod el Instituto de la Propiedad, segun el articulo 4 de la Ley
de Propiedad, Decreto 82-2004 emitido por el Congreso Nacional, como un ente
descentralizado de la Presidencia de la Republica, con personalidad juridica y
patrimonio propio, con independencia técnica, administrativa y financiera y con

capacidad para ejercer todas sus funciones en todo el territorio hondurefio.

El Instituto de la Propiedad busca aplicar la ley de propiedad para fortalecer y
otorgar seguridad juridica a los titulares de la propiedad, emitiendo y supervisando
el uso de la normativa apropiada en todo el territorio nacional en forma
permanente, expedita, efectiva, transparente y equitativa; desarrollando vy
generando la informacién espacial estratégica con los atributos necesarios para
crear e implementar politicas publicas de estado a la altura de los mas altos
intereses del pueblo hondurefio. Su visibn es ser una institucion a nivel
gubernamental reconocida por su apego a la ley, guiados por principios y valores
con independencia técnica, administrativa y financiera, auto sostenible, cuyas
unidades componentes funcionen articulada y arménicamente para ofrecer
servicios integrales que den respuestas a las necesidades registrales, catastrales
y cartografica, actuales y futuras de la nacion hondurefia generando informacién

estratégica que permita incorporar adecuadamente los bienes econdOmicos y
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demas atributos especiales a los procesos productivos fortaleciendo la economia,

la democracia y gobernabilidad.**

Los objetivos especificos de la institucion son:

a)
b)

c)

d)

f)

9)

h)

)
K)

Integrar el sistema de derechos de propiedad;

Producir la informacion basica espacial para la implementacion de las
politicas publicas;

Implementar los estandares cartograficos necesarios para la representacion
adecuada del territorio nacional;

Contribuir al desarrollo del sistema financiero;

Consolidar la estructura funcional del Instituto de la Propiedad;

Acopiar y articular sus componentes y hacer eficientes sus procesos
alineados con la mision y vision;

Garantizar la seguridad juridica y la justa solucion de los conflictos relativos
a la propiedad;

Implementar un sistema de gestion de la calidad y mejora continua,
apoyado en la capacitacion permanente del personal;

Realizar el proceso de regularizacién predial en forma continua en todo el
territorio nacional;

Alcanzar la auto-sostenibilidad financiera; y,

Optimizar la organizacion de los recursos institucionales.

Organizacion y estructura: El Instituto de la Propiedad estad integrado por un

Consejo Directivo y es la Direccion Superior del Instituto de la Propiedad. El

Consejo se encuentra integrado por siete miembros; cuatro de ellos son

nombrados directamente por el Presidente de la Republica, los otros tres

miembros son resultado de la eleccion del candidato propuesto para las ternas

presentadas por:

44 Instituto de la Propiedad. “Misiébn y Vision”. Honduras. 2004. Disponible en red:
http://www.ip.gob.hn.
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a) El Consejo Hondurefio de la Empresa Privada,
b) La Confederacion General de Patronatos y Pobladores; vy,
c) El Instituto Hondurefio de Derecho Notarial.

El Presidente de la Republica designa a quien presidira el Consejo, quien a su vez

ejerce la representacion legal del Instituto de la Propiedad.

El Instituto de la Propiedad esta integrado por las siguientes Direcciones

Generales:

a) Secretaria ejecutiva,

b) Direccion general de registro;

c) Direccion general de catastro y geografia;
d) Direccion de regularizacion predial; y,

e) Direccion general de la propiedad intelectual.

El Instituto de la Propiedad también esta integrado por el Programa Nacional de
Regularizacién Predial, la Comision Nacional de Politica y Normativa de la
Propiedad; la Inspectoria General y la Superintendencia de Recursos, segun el
articulo 6 de la Ley de Propiedad, Decreto 82-2004 emitido por el Congreso
Nacional. También se encuentra asociado al Instituto de la Propiedad el Programa
de Administracion de Tierras en Honduras.

El Registro opera en las circunscripciones registrales habilitadas, organizadas en
funcién de su competencia territorial y administrativa. Las circunscripciones son de
caracter regional, departamental, municipal o seccional. Las circunscripciones
registrales del registro unificado de la propiedad estdan a cargo y bajo la
responsabilidad de un registrador. También podran nombrarse registradores

adjuntos dentro de la circunscripcion registral determinada.*®

Finanzas y presupuesto: El instituto de la Propiedad tiene un departamento de

auditoria interna, el cual tiene como objeto evaluar en forma independiente, dentro

45 Loc. Cit.
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de una organizacion las operaciones contables, financieras, administrativas y de
otra naturaleza, como base para prestar un servicio constructivo y de proteccion a
la administracion. Es un control que funciona midiendo y valorizando la eficacia y

eficiencia de todos los otros controles establecidos en la institucion.

Su funcion principal es analizar y apreciar, con vistas a las eventuales las acciones
correctivas, el control interno de las organizaciones para garantizar la integridad
de su patrimonio, la veracidad de su informacion y el mantenimiento de la eficacia

de sus sistemas de gestion.

Segun el articulo 7 de la Ley de Propiedad, Decreto 82-2004 emitido por el
Congreso Nacional, el patrimonio del Instituto de la Propiedad estara constituido

por:

1) Los bienes muebles, inmuebles y asighaciones presupuestarias que el
Estado le transfiera;

2) Los recursos y rendimientos provenientes de inversiones;

3) Las herencias, legados y donaciones que reciba conforme a la ley;

4) Cualquier otro ingreso que perciba; y;

5) Las obligaciones legalmente contraidas.

Todo ingreso fiscal ordinario que obtenga deberéa ingresar a la tesoreria general de

la Republica.

Los actos o contratos que deban inscribirse en los diferentes Registros, salvo los
casos expresamente sefialados por otras leyes, estardn sujetos al pago de las

tasas siguientes:

a) Cuando el valor del acto o contrato fuese L20.00 indeterminado o no
exceda de mil Lempiras;
b) Sobre el excedente de mil Lempiras se pagara L.1.50/millar o fraccion de

millar.
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Los pagos se efectuaran empleando los medios electronicos o fisicos que autorice

el Instituto de la Propiedad, segun lo establece el articulo 53 de la Ley de

Propiedad, Decreto 82-2004 emitido por el Congreso Nacional.

Funciones y operaciones: El articulo 24 de la Ley de Propiedad, Decreto 82-

2004 emitido por el Congreso Nacional, el Instituto de la Propiedad tiene dentro de

sus funciones:

a)

b)
c)

Crear, desarrollar y administrar el sistema nacional de informacién territorial
en materia de propiedad,;
Coordinar y desarrollar el sistema cartografico del pais;

Certificar las inscripciones registrales y catastrales;

d) Autorizar, definir, efectuar, verificar, homologar o convalidar los proyectos,

f)

¢))

h)

sistemas, técnicas, métodos, estudios y trabajos catastrales que se realizan
o pretender realizar en zonas o territorios hondurefios;

Registrar y mantener actualizado el sistema de informacion de registro
catastral, los limites de las zonas urbanas, zonas rurales agricolas y
forestales patrimonio histérico y de la humanidad, zonas protegidas, area
de reserva, areas con servidumbre ecolégicas, zonas costeras, maritimas,
cayos manglares, zonas de riesgo y otras delimitaciones que conllevan
afectaciones legales de uso de dominio;

Coordinar sus actuaciones con las entidades nacionales, o municipales
relacionadas con el ordenamiento territorial;

Establecer convenios con entes nacionales, municipales privados en cuanto
al suministro de servicios catastrales y a mantenimiento del catastro
nacional;

Elaborar y autorizar los formularios o formatos necesarios para documentar
los actos, contratos y demas actuaciones que deban inscribirse en los
registros;

Efectuar la declaracion oficial de zona o area territorial que sera objeto de

actividades de levantamiento registro catastral, su cierre, y su declaratoria

82



J)

oficial y definitiva de zona o éarea territorial catastrada con todos sus
efectos; vy,

Llevar, mantener, actualizar y operar los registros y catastro haciendo uso
de las técnicas y sistemas conforme a los avances metodoldgicos y
tecnoldgicos que estén disponibles y sean adecuados para la obtencion,
procesamiento, identificacion, inscripcion, nomenclatura, resguardo y
conservacion de la informacidén que aseguren la prestacion Optima de sus

Servicios.

El Registro de la Propiedad Inmueble comprende los derechos reales constituidos

sobre bienes inmuebles, asi como los gravamenes y anotaciones preventivas que

se constituyan sobre ellos. La inscripcion es el asiento que se hace en el registro

de los titulos sujetos a este requisito, con el objeto de que consten publicamente

los actos consignados en dichos titulos.

Las inscripciones se pueden realizar a través del sistema de diario o de un sistema

automatizado de registro. La informacion catastral determina la informacion que

sera registrada para una finca o terreno.

El articulo 34 de la Ley de Propiedad, Decreto 82-2004 emitido por el Congreso

Nacional, el folio real de bienes inmuebles incluira la siguiente informacion:

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

7

Numero anico de folio real;

Numero unico de catastro o del identificador geografico del objeto;
Naturaleza juridica del inmueble;

La vocacion o uso potencial del inmueble;

Datos de identificacion del titular del derecho;

Extensién, condiciones, cargas, afectaciones o limitaciones del derecho que
se inscribe; vy,

El conjunto ordenado de inscripciones y cancelaciones.
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En el caso de bienes de otra naturaleza, personas juridicas o actos, ademas de
los datos anteriores que fuesen aplicables, se describirdn sus caracteristicas

singulares.

Todos los registradores se encuentran facultados para determinar la legalidad y
validez formal de los actos o contratos, titulos, instrumentos publicos o
documentos auténticos que sean presentados como base para solicitar la
inscripcion de un derecho o inmueble. La calificacion es uno de los procedimientos
previos a la inscripcion. La denegatoria provisional o definitiva de cualquier
inscripcién se realiza mediante resolucion fundamentada legalmente que se

notifica al interesado.

El proceso de calificacion registral se encuentra regulado en los articulos 43 al 46
de la Ley de Propiedad, Decreto 82-2004 emitida por el Congreso Nacional. El
registrador examina las formalidades extrinsecas de los documentos, su
contenido, la capacidad y condicién legal de los otorgantes o emisores. Durante
este procedimiento se comprueba el cumplimiento de las disposiciones legales en
cuanto al origen, constitucion, creacion, reconocimiento, tracto sucesivo,
transmision, modificacion, limitacion o cancelacion de los actos, contratos o

derechos que se estan protegiendo bajo la fe publica registral.

Los registradores pueden subsanar de oficio los errores materiales o de hecho de
los documentos sujetos a registro siempre que esto no implique la alteracion o

modificacion de la intensién de los interesados.

Previo a la realizacion de cualquier inscripcion, los registradores deben examinar
gue la informacion almacenada se encuentre en la base de datos del sistema de

informacion del registro catastral, para posteriormente proceder a la calificacion.

En zonas en las que no se haya realizado la declaratoria 0 no se haya efectuado
aun el levantamiento catastro registral, el registrador hara uso de la informacién
gue provenga de los documentos que sirven de soporte al acto o contrato cuya

inscripcion se solicita. Para estos efectos, no se admitiran documentos que
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contengan declaraciones unilaterales de voluntad del interesado en relacion a la
descripcion, area o lindero del predio cuya inscripcion se solicite, cuando
modifique o altere la informacién original de la parcela y no haya sido confirmada
mediante resolucion judicial o administrativa competente; o que la diferencia del
area o linderos, no se encuentre comprendida dentro del rango de tolerancia que

determine el reglamento de mensura catastral que se emita, para ser aceptado.

En el caso de que la relacion comparativa no concuerde o exceda el margen de
tolerancia permitido en el reglamento de mensura catastral que se emita, se
abstendra de inscribirlo, notificando al interesado la denegatoria provisional para
que resuelva la diferencia o para que solicite la correccién del certificado catastral
en virtud de que una vez implementada la técnica de folio real el mismo seria
irregular. La denegatoria provisional no podra exceder el término de sesenta dias
hébiles. Luego de que haya transcurrido dicho plazo y sin que se haya realizado la
correccion por parte del interesado, caducara la presentacion registral, sin mas

trdmite ni recurso.

D. Nicaragua.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: El Registro de Propiedad en
Nicaragua, data de 1778 cuando se establecié una Notaria de Hipotecas u Oficios
de Hipotecas, en Ledn y posteriormente en Granada. En ésta época el registro se
llevaba en libros foliados y encuadernados, se registraban hipotecas,
imposiciones, venta de censos y tributos, y otros gravamenes. Las otras
transmisiones inmobiliarias, las hipotecas legales y generales estaban al margen
del registro.

La Notaria de Hipoteca u Oficios de Hipotecas, aparece como el primer Registro,
representando para la época de su vigencia un gran avance en materia de
publicidad, a pesar de sus limitaciones en cuanto a los derechos inscribibles y al

numero de ellas.
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En enero de 1867 se sanciond el primer Cddigo Civil, en el Libro Il, Titulo VI,
Capitulo 1ll, se establecio el Registro del Conservador, y en junio de 1877 se
aprobo el Reglamento del Registro Conservatorio.

Con el surgimiento de este Registro, se llend un gran vacio en materia registral,
aplicando los principios de publicidad y especialidad. Este sistema dio lugar al
registro de dominio de los bienes inmuebles y demas derechos reales sujetos de

inscripcion.

El Registro del Conservador y su Reglamento, siguieron la técnica del folio
personal. Se establecié en cada cabecera departamental y el funcionario publico
titular se llamaba “conservador”. El registro se efectuaba en libros escritos a mano,

foliados, numerados y empastados, se llevaban tres Registros:

1) Registro de la propiedad;
2) Registro de hipotecas y gravamenes; vy,

3) Registro de interdicciones y prohibiciones de enajenar.

En el afio 1904, entrd en vigencia el nuevo Codigo Civil que actualmente rige en
Nicaragua. Con la entrada en vigor de este nuevo registro se sustituye la técnica

de folio personal por la de folio real.

El Registro Publico por mandato legal ha sido una dependencia del Poder Judicial
de Nicaragua, con facultades de organismo supervisor y de control administrativo,

con responsabilidad de nombrar y destituir a los Registradores Publicos.

En el afio 1980, el Registro de la Propiedad es trasladado bajo la dependencia del
Ministerio de Justicia del Poder Ejecutivo, el que afios mas tarde desaparecio v,
por considerarse que la adscripcion del Registro Publico al Poder Judicial no
identificaba la funcién administrativa del Registro con la Administracion de Justicia,
fue que en el afio 1988, que se trasladd por Decreto-Ley la adscripcion del

Registro Publico al Ministerio de Finanzas.
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En el afo 1990 nuevamente el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y
Mercantil recupera su estado original de dependencia organica y administrativa al
Poder Judicial, por mandato legal; adscripcion que se mantiene actualmente,
como organo al servicio de la Administracion de Justicia conforme la Ley Organica

del Poder Judicial.*®

En el afio 2009, la Ley 698, Ley General de los Registros Publicos emitida por el
Presidente de la Republica, cred el Sistema Nacional de Registros (SINARE),
como un organismo adscrito a la Corte Suprema de Justicia. Esta es una
institucién publica, con personeria juridica, patrimonio propio, duracién indefinida,
y autonomia administrativa, funcional y financiera, con capacidad para establecer
delegaciones en las cabeceras departamentales, regiones autonomas de la Costa

Atlantica y municipios del pais.

En la actualidad, el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil es una
dependencia organica y administrativa del Poder Judicial, es la institucion del
Estado responsable de regular a través de la inscripcion registral del titulo, la
transmision del dominio de bienes inmuebles y demas derechos reales sobre
inmuebles, la inscripcibn de personas juridicas mercantiles y demas actos y
contratos en materia mercantil, y los efectos juridicos que produce mediante la

aplicacion de los principios y normas del derecho registral.

Organizacion y estructura: El Registro de la Propiedad estd bajo el control,
direccién, supervision y administracion de la Corte Suprema de Justicia, adscrita al

Sistema Nacional de Registros.

El Sistema Nacional de Registros es administrador por una Comision Especial de
Registros y una Direccién Nacional de Registros, que es responsable de una serie

de funciones.

46 Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y Mercantil. “Historia de los Registros”. Nicaragua.
2005. Disponible en red: http://www.poderjudicial.gob.ni.
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El registrador, los registradores auxiliares y sus suplentes son nombrados por la
Corte Suprema de Justicia. Conforme la Ley Organica del Poder Judicial el &mbito
territorial de los Registros Publicos corresponde a una oficina en cada cabecera
departamental y de las Regiones Autonomas de la Costa Atlantica, por mandato
de la ley corresponde a 17 oficinas en el ambito nacional: 15 en las cabeceras de
los departamentos geograficos y 2 que corresponde a las cabeceras de la region
auténoma del Atlantico Norte y Sur.

En agosto de 2001 oficialmente fue establecida por la Corte Suprema de Justicia
la apertura de la oficina nimero 17 del Registro Publico en la ciudad de Bilwi,
Puerto Cabezas, cabecera de la region auténoma del Atlantico Norte
descentralizado territorialmente lo que fuera el departamento de Zelaya y ubicado

en la ciudad de Bluefields.

Las oficinas territoriales de los registros publicos comprenden a todas las
entidades que por mandato de ley se encuentran en una sola oficina denominada
por la Ley Orgéanica del Poder Judicial como Registros Publicos de la Propiedad
Inmueble y Mercantil.

Finanzas y presupuesto: El articulo 5 de la Ley 698, Ley General de Registros
Publicos, emitida por el Presidente de la Republica, regula que el patrimonio del
Sistema Nacional de Registros estara constituido por:

a) Los bienes y derechos que posea el Registro Publico de la Propiedad
Inmueble y Mercantil,

b) Todos los ingresos percibidos por los servicios que preste a los usuarios,
sean estos publicos o privados bajo el control de la Corte Suprema de
Justicia;

c) Los préstamos o donaciones que reciba;

d) En general, los demas bienes y recursos que adquiera a cualquier titulo y
los que le sean transferidos para el desarrollo de sus objetivos. Incluyendo

la partida presupuestaria que le asigne la Corte Suprema de Justicia.
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El arancel del Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, se encuentra
establecido en el Decreto No. 14-2009, emitido por el Presidente de la Republica,
el cual regula en el articulo 1 que la Corte Suprema de Justicia percibira el importe
de los derechos de inscripcion de documentos u otras operaciones que se realicen
en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y Mercantil, aplicando el arancel
establecido, en base a la valoracion de los derechos a inscribirse, de acuerdo con
el avalio fiscal o con otro procedimiento establecido en el arancel y de
conformidad a la Ley sobre Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y

Mercantil.

Funciones y operaciones: El Registro de la Propiedad Inmueble y Mercantil es la
institucidon que se encarga de regular la inscripcion del dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles y los efectos que ésta produce mediante la
aplicacion de las normas del derecho registral, asi como darle vida legal a los
actos mercantiles de una persona natural 0 juridica.
Tiene como funcion principal dotar de seguridad juridica al trafico inmobiliario y

mercantil.4’

El articulo 73 de la Ley 698, Ley General de los Registros Publicos, emitida por el
Presidente de la Republica, establece que dentro del Registro de la Propiedad,
son sujetos de inscripcibn los actos y contratos traslativos, constitutivos,
modificativos, extintivos y declarativos relativos al dominio asi como el usufructo,
uso, habitacién, servidumbres, promesas de venta, anticresis, derecho de
superficie, propiedad horizontal, multipropiedad y conjuntos inmobiliarios, asi como
cualquier acto o contrato de trascendencia real que sin tener nombre propio en
derecho modifique en el instante o en el futuro algunas de las facultades del

dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales.

La Ley 698, Ley General de los Registros Publicos, emitida por el Presidente de la

Republica, de los articulos 81 al 97 regula el procedimiento de inscripcion de

47 Loc. Cit.
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propiedades. Este procedimiento se inicia con el asiento del documento de

presentacion del derecho que se desea inscribir.

Para realizar la inscripcion es necesario presentar informacion, como la naturaleza
de la propiedad, su situacion actual, los limites con otras propiedades aledafias, el
area de la propiedad, el nombre completo de la o las personas naturales
interesadas o personas juridicas, la naturaleza del titulo y su fecha y el nombre del

notario que ha autorizado la escritura publica.

El Registro de la Propiedad Inmueble e Hipotecas se lleva por el sistema de folio
real, abriendo un folio por cada finca, en el cual se inscriben o anotan todos los

actos que afecten los derechos reales recaidos sobre la finca.

Los derechos reales limitados no podran tener acceso al registro sin que conste

previamente el dominio sobre los mismos.

Cada una de las fincas que se inscriba por primera vez se sefialard con numero
diferente y correlativo, las inscripciones y anotaciones correspondientes a cada
finca se sefalaran también con una numeracion correlativa y especial. Las

cancelaciones se sefialaran con el mismo numero del asiento que se cancela.

En los articulos 98 al 104 de la Ley 698, Ley General de los Registros Publicos,
emitida por el Presidente de la Republica se encuentra regulado el registro de
hipotecas, el cual es un procedimiento utilizado para la inscripcion de los titulos en
que se constituya, modifique o extinga algun derecho de hipoteca y las cédulas
hipotecarias. El asiento de inscripcion de las hipotecas debera contener:

a) Los nombres, apellidos y calidades del deudor y del acreedor;

b) EI monto del crédito, sus plazos y condiciones, si el crédito causa intereses,
la tasa de ellos y la fecha desde que deben correr; vy,

c) El nimero que tenga la finca hipotecada en el Registro de la Propiedad,
tomo y folio en que se encuentre su descripcion o la naturaleza del derecho

real hipotecado con las demas circunstancias que lo caracterizan.
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En cuanto a las cédulas hipotecarias, para que puedan inscribirse sera necesario

que la garantia se constituya con rango de primera hipoteca sobre el pleno

dominio de la totalidad de la finca, es decir que sélo podra constituirse hipoteca de

cédula sobre bienes inmuebles que no estén gravados.

La inscripcion debe hacer constar la siguiente informacion:

a)

b)

Deberan consignarse en la escritura publica, que expresara ademas de los
requisitos generales, las relativas al niumero y valor de las cédulas que se
emitan, como partes del crédito garantizado con la hipoteca. Serie o series
a que corresponda, fecha de emision, plazo y forma de amortizacion, la
autorizacion obtenida para emitirlas, haciéndose constar expresamente,
gue la hipoteca se constituye a favor de los tenedores presentes y futuros
de las cédulas;

Los requisitos de las cédulas deberan contener: la fecha y notario
autorizante de la escritura, los datos de inscripcion de la finca hipotecada
en el Registro de la Propiedad, su valor y la cantidad total que importa la
hipoteca a que la cédula se refiere, el nombre y apellido de la persona del
primer tenedor, la fecha y lugar de pago, la firma del registrador o
registradora y la del duefio hipotecado; v,

En caso de presentar una escritura de cancelacion total o parcial al Registro
Publico, el registrador o registradora hard constar en dicha escritura la
razén de cancelacion total o parcial, segin sea el caso, lo mismo hara en
cada una de las cédulas hipotecarias que respaldan el valor de la

obligacion.

Para el registro de un derecho real sobre una finca que careciere de documentos

escrito y valido para inscribir su titularidad en el Registro de la Propiedad

Inmueble, se debera demostrar la existencia de su derecho a través de un proceso

de jurisdiccion voluntaria, tal como lo establece el articulo 137 de la Ley 698, Ley

General de los Registros Publicos, emitida por el Presidente de la Republica.
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La parte interesada debera probar la posesion sobre el inmueble para lo que es
necesario que presente ante el Juez de Distrito Civil competente, una solicitud de
constatacion judicial. Posteriormente, se llevara a cabo una audiencia en la que
también deberan estar presentes un representante por la Procuraduria General de
la Republica, un representante de la Alcaldia Municipal, y los propietarios de las
fincas colindantes. La solicitud deberd contener el nombre del solicitante tal y
como aparece en su documento de identidad, su domicilio y ocupacion; la
naturaleza urbana o rural de la finca, el nimero registral de la finca, su ubicacion
dentro de la circunscripcion territorial que compete al juez, la extension superficial
expresada a través del sistema métrico decimal, linderos y los gravdmenes que
pesan sobre la finca; la denominacion del derecho real cuya declaracion judicial se
pretende tener, el valor por el cual lo adquirié, las condiciones suspensivas o
resolutorias que pudiesen haberse pactado con el otorgante, linderos y los
gravamenes que pesan sobre la finca; el nombre completo del otorgante del
derecho, certificacion registral y catastral que acredite que el otorgante o
transmitente tenia la disponibilidad del derecho adquirido por el solicitante (en
caso de que la finca no estuviere catastrada aun, bastard con una certificacion
registral); declaracion de haber estado en posesién del inmueble por diez afos,
bajo las siguientes condiciones:

a) Que le fue transmitido u otorgado el inmueble, por quién en el registro
aparece con derecho para ello;

b) De buena fe;

c) Pacifica;

d) Continua;

e) Publica, es decir manifiesta;

f) Nombres y apellidos de los propietarios de las fincas colindantes;

g) Adjuntar plano topografico elaborado por un profesional debidamente
autorizado por la autoridad competente en la materia; vy,

h) Certificacion registral de no existir documento inscrito que certifique el
derecho cuyo reconocimiento y declaracion se reclama. En caso de que se

hubiera otorgado documento probatorio, la declaracibn de que se ha
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perdido y que resulta imposible encontrarlo, o bien, que se ha deteriorado

de tal manera que se hace ilegible.

Posteriormente, se publicara la solicitud en medios de comunicacion escrito a nivel
nacional y en el sitio web del SINARE, con el objeto de que otras personas que
tengan méas o iguales derechos sobre el inmueble en solicitud por el interesado
puedan ejercer oposicion por un periodo de un mes. Si dentro del proceso se
presenta una persona con igual o mejor derecho que el reclamado por el
solicitante, convierte este proceso de naturaleza voluntaria en contenciosa, para lo

cual un juez dictara sentencia.

De no presentarse opositor y lograr una acreditacion de titularidad satisfactoria, el
juez dictar4d sentencia dentro de ocho dias después de vencido el término
probatorio y ordenard que el registrador realice la inscripcion correspondiente a

favor del solicitante.
E. Costa Rica.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: El Registro Publico nace con
la Ley Hipotecaria, promulgada el 31 de octubre de 1865, la cual es una
adaptaciéon de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861; se dicté con anterioridad al
Cadigo Civil de 1886.

La ley hipotecaria es la que, de manera moderna establece las bases
fundamentales del sistema registral costarricense, luego estas virtudes fueron
reemplazadas con la incorporacion de la materia registral como un solo titulo
dentro del Cadigo Civil, que entré a regir por la Ley No. 3 del 28 de septiembre de
1887.

La autoridad en materia registral de Costa Rica es el Registro Nacional que
agrupa al Registro Inmobiliario, el cual incluye los registros de propiedad inmueble,
de hipotecas, cédulas hipotecarias, propiedad en condominio, arrendamientos,

zona maritimo terrestre, marinas turisticas y el catastro nacional, el Registro de
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Personas Juridicas, que comprende: sociedades mercantiles, asociaciones civiles,
poderes, curatelas, capitulaciones matrimoniales, Registro de Bienes Muebles,
que incluye lo relativo a prendas, vehiculos, buques y aeronaves; el Registro de la

Propiedad Industrial y el Registro Nacional de Derechos de Autor.

El Registro de Propiedad Inmobiliaria, es el encargado de la inscripcion de
propiedades y los derechos que sobre ellas se inscriben, incluyendo las hipotecas;
es ademas la entidad encargada del catastro nacional. La evolucion legislativa en
materia inmobiliaria, desde que empez0 a funcionar el Registro, el 2 de septiembre
de 1867, hasta la actualidad, ha sufrido varios cambios trascendentales, tanto en

la técnica de inscripcion como en los medios para publicar lo inscrito.

En 1971 se inicia la técnica de la microfilmacion, la cual en una primera etapa se
utilizé para la microfilmacion de los tomos del diario y de hipotecas, y en una
segunda etapa se utilizd para la microfilmacion de los tomos de propiedad, labor
gue concluy6 en 1978, quedando a salvo la informacién registral de mas de cien
afos. Asimismo, se inici6 la microfilmacién de los documentos que ingresaban por
primera vez al registro y de los que salian inscritos; convirtiéendose la
microfilmacién en un medio auxiliar de la publicidad y como mecanismo para

garantizar la certidumbre de lo inscrito.

En una segunda etapa se tenia la tarea de la mecanizacion de la fase operativa
del registro, que incluye la calificacion, inscripcidbn y publicidad, en donde

cronolégicamente se dan varios pasos, hasta llegar al procedimiento actual.

En 1979 su puso a prueba el sistema paralelo, el cual consistio en la utilizacion del
sistema de tomos y el primer sistema mecanizado, en dos provincias y después de
algunas pruebas se implementé en todas las fincas de Costa Rica. En 1981 se
creo el primer centro de computo, y en 1984 se incorporaron al nuevo sistema a
todos los registradores, ya que hasta ese momento, todavia se inscribian

documentos utilizando el sistema de tomos.
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En 1990 se redisefio el sistema de folio real mecanizado del afio 1979,
sustituyendo este sistema por un sistema totalmente desmaterializado, utilizando
Gnicamente medios magnéticos para todas sus funciones (incluyendo la
digitalizacion de documentos en sustitucion de la microfilmacion). Este sistema, el
gue actualmente opera en la inscripcidbn y consulta de documentos, entré6 en

vigencia en su totalidad desde el 3 de enero de 1994.

Ademas desde 1994, se inici0 el proceso de digitalizacion de la informacion y
actualmente se esta digitalizando la informacion que fue microfilimada y que es

anterior a la década de los noventa.

En el afio 2002, se inicidé un proceso de cambio tendiente a unificar la informacion
grafica y juridica, culminando en el afio 2009, con la ley que crea el Registro
Inmobiliario, permitiendo la unificacion bajo una direccion del Registro Publico de

la Propiedad Inmueble y el Catastro Nacional.*®

Organizacion y estructura: El Registro Nacional de Costa Rica es una
dependencia del Ministerio de Justicia, el cual integra bajo esta entidad los
registros descritos anteriormente. Es una institucion dirigida por una junta
administrativa conformada por siete miembros, presidida por el Ministro de Justicia
e integrada por un representante del Colegio de Abogados de Costa Rica, un
abogado y notario en ejercicio, un representante de la Direccion Nacional de
Notariado, un representante del Colegio de Ingenieros Topdgrafos, un
representante de la Procuraduria General de la Republica y un representante del

Instituto Costarricense de Derecho Notarial.

La junta administrativa es el érgano rector del Registro Nacional y debe velar por
el fiel cumplimiento de las politicas institucionales y el mejor aprovechamiento de
los recursos de los que dispone la institucion. Es el 6rgano encargado de hacer

cumplir las disposiciones que dictan los organismos estatales.

48 Registro Nacional, Republica de Costa Rica. “Institucién”. Costa Rica. 2010. Disponible en red:
http://www.rnpdigital.com.
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El Registro Nacional de Costa Rica cuenta con un Director General que es
nombrado por el Poder Ejecutivo de una terna propuesta por la junta
administrativa. El director tiene bajo su cargo a los directores de las diferentes
dependencias que integran el Registro Nacional, una de las cuales es el Registro

Inmobiliario.

El Registro Inmobiliario tiene como finalidad brindar seguridad juridica en el trafico
de los derechos reales, hacer constar la publicidad garante de la propiedad y la
adquisicion de los derechos reales, asi como brindar celeridad en los procesos de

calificacion e inscripcién de los derechos reales.*?

El Registro Inmobiliario cuenta con un nivel directivo al que pertenecen el director

y dos subdirectores, a cargo de dos divisiones, que son la catastral y la registral.

Finanzas y presupuesto: El presupuesto del Registro proviene directamente del
presupuesto ejecutivo, que es aprobado por la Asamblea Legislativa. ElI Ministerio
de Justicia propone al Ministerio de Hacienda el presupuesto de operaciones del
Registro Nacional, el cual es posteriormente enviado a la Asamblea para su

aprobacion.

El Registro genera sus ingresos a través de la prestacion de servicios. El costo de
cada servicio brindado por el Registro Nacional es a su vez, fijado por leyes
nacionales y por lo tanto no pueden ser modificados. No obstante lo rigido de las
tasas y aranceles por los servicios, esto es suficiente para cubrir los costos de
operacion del Registro y mantenerlo en una situacion superavitaria, los cuales son
enviados al Tesoro Nacional. Es importante destacar que, existe un limite al gasto
en el que puede incurrir el Registro, el cual no cubre inversiones para el

mejoramiento y modernizacion de los sistemas tecnolégicos.

Funciones y operaciones: En el Registro Inmobiliario se inscribe todo lo relativo
al titulo de dominio, a los gravamenes y afectaciones, y cualquier otro derecho real

o personal que afecten los bienes inscritos.

49 Loc. Cit.
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En el Registro de Hipotecas, se inscribe la constitucion, modificacion o
cancelacion del derecho de hipotecas. El registro lleva un sistema de ordenacion
de diario, donde se anota la presentacion de la aplicacion llenada por un notario,
junto con los documentos de respaldo en orden cronologico. La aplicacion
describe el derecho o los intereses que se desea sean inscritos, identificacion de
la propiedad, a través del numero unico de la ficha, la informacion de sus titulares,
el nimero correspondiente al plan de catastro para la propiedad, y declaracion del
valor de la propiedad o transaccion y el correspondiente pago de los timbres. A
cada aplicacion se le asigna una boleta de seguridad del notario que autorizé la
transaccion y los cuales son emitidos por el Registro Nacional. Una vez la
aplicacion es anotada en el libro de diario se genera un numero correlativo al
documento, se le imprime la fecha y hora y se escanea los documentos en la base
de datos. Se agrega una nota al archivo electrénico en la cual se incluye un
resumen de la aplicacién, su numero correlativo y la fecha y hora en la que
oficialmente fue entregado al registro. Con la recepcion del documento y su
imagen registrada, se procede a la anotacion que posteriormente derivara en el
reparto a los registradores para la realizacién de la calificacion registral. Durante
este paso se realiza una verificacion y un examen previos de los documentos
presentados para su registro. El registrador debe comprobar que los titulos
presentados cumplan con todos los requisitos legales y calificar a mas tardar
dentro de los ocho dias siguientes a la recepcion del documento que les han sido
entregados. Sin embargo, este plazo no operara para aquellos documentos a los
que se le dé el caracter de complejos, 0 en los que se encuentren errores u
omisiones en las aplicaciones o en los documentos de soporte presentados. En
los casos en los que no se encuentran errores dentro de la aplicaciéon o los
documentos de soporte, se aprueba y es firmada de forma digital por el
registrador. Se anexa una copia del titulo y se adjunta a la aplicacion, que
posteriormente es retirado por el interesado. Dentro del plazo de una hora, la
informacion es actualizada en el sistema y puede ser consultada por el publico en

general.
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El Reglamento del Registro Publico y las guias de inscripcion registral del Registro
Publico de la Propiedad Inmueble describen detalladamente el proceso y los
requisitos para la inscripcion de las hipotecas, también describe las diferentes

clases de hipotecas y sus diferencias.

La hipoteca se constituye en escritura publica por el duefio de la propiedad para
garantizar una deuda y para su inscripcion es necesaria la comparecencia del
deudor asi como todos sus datos personales, lo que también aplica para el caso
de las personas juridicas. Se debe proveer todos los datos del acreedor, aunque
no es necesaria su comparecencia. Debe incluirse dentro de la escritura las
caracteristicas del crédito, el plazo, forma de pago, tasa de interés y demas
condiciones del contrato. Se debe hacer constar ademas, la descripcidbn completa
de la propiedad garante, asi como su plano catastrado. La escritura también podra
contener otra serie de disposiciones para aclarar la naturaleza o rol de la

propiedad como garante.
F. Panama.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: El Registro Publico de
Panama se creé mediante la Ley No. 13 del 27 de enero de 1913 como una
dependencia de la Secretaria de Gobierno y Justicia. Posteriormente, en enero de
1999, mediante la Ley No. 3 se crea como entidad autébnoma denominada
Registro Publico de Panama, caracterizandose por contar con personalidad
juridica, patrimonio propio y autonomia interna tanto administrativa, funcional,
presupuestaria y financiera. Actualmente el Registro Publico de Panam4, cuenta
con nuevas instalaciones en la sede central y ocho regionales a nivel nacional,
ademas de una estructura organizacional sélida para dar un mejor servicio en
forma oportuna y eficiente, cumpliendo siempre con transparencia y confiabilidad

registral.>°

50 Registro Pdblico de Panama. “Antecedentes”. Panama. 2013. Disponible en red:
http://www.registro-publico.gob.pa.
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El Registro Publico de Panama es la institucion gubernamental encargada de
verificar, registrar y dar fe de las transacciones comerciales que tengan efectos
legales contra terceros. Tiene bajo su competencia el registro de la constitucion,
modificacion y extincibn de los derechos reales sobre bienes inmuebles,
sociedades andnimas, naves y aeronaves, asociaciones civiles con o sin fines de
lucro, fundaciones de interés privado. Inscripcion de hipotecas sobre bienes
inmuebles y la expedicion de certificaciones de los actos inscritos. Su mision es la
actualizacion, recopilacion, integracion y certificacion de la autenticidad de los
documentos, titulos y actos registrados para ofrecer seguridad juridica de la
propiedad privada a los usuarios. Ademas conserva y custodia la documentacion
historica del pais, y mantiene un sistema registral tecnologico, eficiente, eficaz e

innovador.5!

Organizacion y estructura: El Registro Publico de Panamé es una institucion que
depende del ejecutivo. Cuenta con una junta directiva, integrada por seis
miembros representantes de los Ministerios de la Presidencia, Gobierno y Justicia,
y Hacienda y Tesoro; asi como tres miembros mas designados por la Presidencia.
La junta directiva tiene la responsabilidad del establecimiento de las politicas
generales para el funcionamiento del Registro Publico, aprobar el presupuesto
general de la instituciébn con base al proyecto presentado por el director general
del Registro Publico; estructura, reglamentar, determinar la cuantia y alterar tasas
y derechos, por los servicios que presta la entidad; aprobar el reintegro al
presupuesto del gobierno central en los excedentes de fondos y otros que son

necesarios para el buen funcionamiento de la institucion.

El director general es la segunda autoridad dentro del Registro Publico, es el
responsable de la conduccidon técnica y administrativa de la institucion. Esta
autoridad es designada por el Ejecutivo por un plazo de cinco afios y es parte de

la junta directiva.

El Registro Publico esta conformado por cuatro direcciones:

51 | oc. Cit.
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a) La Direccion Nacional del Archivo Nacional;
b) La Direccion Nacional de Tecnologia;
c) La Direccion Nacional de Firma Digital; y,

d) La Direccion Nacional de Calificacion, Registro y Certificacion.

La ultima direcciéon es una unidad de coordinacion operativa, que esta constituida
por diferentes departamentos que tienen a su cargo toda la funcion registral. El
Registro Publico tiene instalaciones en la sede central y ocho regionales a nivel
nacional. Las oficinas regionales estan a cargo de un administrador, quien es el

responsable directo ante el director general del Registro Publico.

Finanzas y presupuesto: La junta directiva es la encargada de aprobar el
presupuesto anual de ingresos y gastos de la entidad, asi como los gastos
extraordinarios con base a proyectos que presente el director general.

La Ley No. 3 emitida por la Asamblea Legislativa, en el articulo 16 regula que la
recaudacion de ingresos del Registro Publico de Panama es mediante los diversos

mecanismos, que incluye:

Las tarifas y tasas que preste en el desarrollo de sus actividades como lo

son la restructuracion, reglamentacion, determinacion, fijacién de la cuantia

y alteracion de tasas y derechos, por los servicios que preste la entidad.

- El monto de todo rendimiento o mayor valor originado en la constitucion de
depdsitos a plazo fijo con los excedentes que obtenga la entidad.

- El producto de las concesiones que otorgue para la prestacion de sus
servicios.

- El saldo en caja de los recursos propios de la entidad obtenido al final de
cada ejercicio.

- Las sumas que dentro del presupuesto general del Estado adicionalmente
le sean asignadas.

- Todo ingreso no contemplado expresamente y que no sea incompatible con

las funciones de la entidad.
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G. Republica Dominicana.

Autoridad del registro de la propiedad inmueble: En el afio 1844 nace como
Estado independiente la Republica Dominicana y segun se evidencia en el
derecho vigente, el sistema registral imperante hasta el afio 1890, fue el sistema
informal, ya que las operaciones sobre bienes inmuebles no estaban sujetas a
ninguna formalidad de registro para la transferencia de los derechos, sino que
eran realizadas en muchos casos por medio de contratos verbales,
fundamentados en la buena fe de los contratantes. Fueron frecuentes las
contestaciones judiciales, ya que, un simple detentador que pudiese aparentar ser
propietario podia transferir a un tercero, que no tenia como comprobar que su

vendedor no era el legitimo propietario.

La Ley Sobre Registro y Conservaduria de Hipotecas, Ley No. 2914 se promulgé
en Republica Dominicana en el afio 1890, con ello entr6 en funcionamiento el
Sistema Ministerial, el cual permitia que la transcripcion fuera facultativa en el

pais.

En 1920 fue dictada la Orden Ejecutiva No. 511 que establece el Sistema Torrens,
como sistema registral de la propiedad inmobiliaria en la Republica Dominicana
que sirvié de base para el desarrollo inmobiliario del pais. Este sistema establece
el régimen legal de la tenencia de las tierras mas cientifico, organizado, seguro y

coherente de todos los sistemas que existen a nivel mundial.

En Republica Dominicana es la Administracion General de la Jurisdiccion
Inmobiliaria la que se encarga del manejo de todos los servicios comunes y de
caracter administrativo en cada una de las dependencias de la Jurisdicciéon

Inmobiliaria, a través de la provision de recursos materiales y financieros.

En el afio 2005 se promulga la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario que facilita la
incorporacion de modernas tecnologias y procedimientos, tales como: la técnica
del folio real, el uso del GPS para la ubicacion de las parcelas, implementacién de

sistemas informaticos para el control y organizacion de archivos, publicidad de la
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informacion y manejo de operaciones en los distintos 6rganos de la jurisdiccion.
Todo esto como parte del esfuerzo del Poder Judicial, en la tarea de fortalecer la
seguridad juridica y la calidad de la administracion de justicia de la Republica

Dominicana.>?

Organizacion y estructura: La Jurisdiccion Inmobiliaria esta compuesta por los
Tribunales Superiores de Tierras y Tribunales de Jurisdiccion Original; la Direccion

Nacional de Registro de Titulos; y, la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales.

El manejo integral de la Jurisdiccibn Inmobiliaria, los servicios comunes y
administrativos seran llevados a cabo por un titular dentro de la Administracion

General que sera nombrado por la Suprema Corte de Justicia.

La Direccién Nacional de Registro de Titulos es un 6rgano de caracter nacional
dentro de la Jurisdiccion Inmobiliaria que depende de la Suprema Corte de
Justicia. Tiene su sede en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito

Nacional y se encuentra a cargo de un Director Nacional.

La Direccion Nacional de Registro de Titulos es el érgano que se encarga de
supervisar, coordinar y regular el funcionamiento de las oficinas de registro de

titulos.

Las oficinas de registro de titulos son 6rganos supeditados a la supervision de la
Direccion Nacional de Registro de Titulos que se encargan de expedir los
certificados de titulos, que prueban la existencia del derecho de propiedad, a los
titulares de los mismos. Realizan todos los asientos de cargas, gravamenes,
transferencias y modificaciones parcelarias después del saneamiento, cancelando

y expidiendo nuevos certificados en los casos que sea necesario.>?

Finanzas y presupuesto: Segun la Ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario,

emitida por el Congreso Nacional, de los ingresos generados por los servicios de

52 Jurisdiccion Inmobiliaria. “Historia y filosofia”. Republica Dominicana. 2013. Disponible en red:
http://www.ji.gov.do.
53 Loc. Cit.
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contribuciones especiales brindados por la Jurisdiccion Inmobiliaria, el 60% seran
destinados a un fondo de garantia de inmuebles registrados, que debera asignar
hasta un 10% para el fomento e impulso de la regularizacion del derecho
inmobiliario en el pais y el 40% para el funcionamiento y sostenibilidad de los

organos que contempla la Jurisdiccion Inmobiliaria.

La Suprema Corte de Justicia estd en la facultad de establecer por la via
reglamentaria las tasas por los servicios prestados por la Jurisdiccion Inmobiliaria.
La recaudacion obtenida es utilizada para el mantenimiento y sostenibilidad de la

institucion.

Funciones y operaciones: El primer registro o inmatriculacion se produce a
través de un procedimiento de orden publico que se denomina saneamiento, se
procura la depuracion de los derechos en el tribunal inmobiliario de primer grado
(Tribunal de Jurisdiccion Original) que dictar4 una sentencia de adjudicacion que
sera inscrita en el Registro y éste expedira el certificado de titulo que acredita el

derecho.

Para que un inmueble pueda ser registrado, debe estar correctamente
determinado, debe tenerse plena certeza de que el inmueble existe, como es y
donde se encuentra situado. La mensura catastral es el procedimiento por el cual
se prueba la existencia del inmueble, se determinan sus limites, su forma y
ubicacion; todo ello se documenta en el plano de mensura, y una vez aprobada la

mensura, el plano pasa a ser el documento de identidad de la parcela.

El sistema corresponde al Torrens, se caracteriza por la publicidad registral, el
derecho es imprescriptible, y desde el punto de vista de la inscripcién tiene un
efecto constitutivo. Las transferencias tienen que pagar aproximadamente el 3%
del valor del inmueble, en tanto que la hipoteca aproximadamente el 2% del monto

de la misma.
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5.2. Viabilidad de la implementacion y aplicacion de la hipoteca

centroamericana.

Al reconocer la funcién, estructura y objetivos de los Registros de la Propiedad de
cada Estado Parte del Tratado se puede determinar que al momento de
implementar y aplicar la hipoteca centroamericana para la region, es necesario

crear una Direccidn adscrita al Registro de la Propiedad en cada pais.

Del estudio y comparacion del funcionamiento de los Registros de la Propiedad en
los Estados Parte, puede determinarse que existen similitudes y diferencias, las

cuales se enumeran a continuacion:
A. Similitudes:

1. Los bienes inmuebles se registran utilizando el sistema de folio real, el cual
permite que cada inmueble esté identificado con un registro Unico en el que
se encuentra toda la informacién en cuanto a las inscripciones de dominio,
desmembraciones, cancelaciones, anotaciones preventivas.

2. En todos los Estados Parte existe registro de informacion catastral, aunque
todavia hay deficiencia en la ubicacion e identificacion de inmuebles.

3. En todos los Estados Parte se utilizan los mismos criterios para la
calificacion registral fundamentados en los principios de legalidad,
publicidad, tracto sucesivo, fe publica, prioridad, consentimiento vy

legitimacion.
B. Diferencias:

1. Guatemala tiene un “Registro General de la Propiedad” de la zona central y
un Segundo Registro de la Propiedad, que depende del central.

2. En El Salvador, hay un “Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas” y un
“‘Registro Social de Inmuebles” que dependen del Centro Nacional de

Registros.
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3. En Honduras existe un ‘Instituto de la Propiedad” que tiene 24
circunscripciones registrales, de las cuales 12 se han modernizado.

4. En Nicaragua estan los “Registros Publicos de la Propiedad Inmueble y
Mercantil”, dependencia organica y administrativa del poder judicial,
adscrita al Sistema Nacional de Registros.

5. En Costa Rica, se encuentra el “Registro Publico de la Propiedad Inmueble
y el Catastro Nacional”, que es una institucion dependiente del Registro
Nacional de Costa Rica.

6. Panama unicamente tiene un Registro Publico de Panama, el cual por ser
unificado esta abierto al publico 12 horas del dia, teniendo un trabajo
interno de 15 horas.

7. Republica Dominicana, posee un sistema totalmente diferente a los demas
Estados Parte del Tratado, ya que existe un “Registro Inmobiliario”,
compuesto por Tribunales y Direcciones de Registro de Titulos y de
Mensuras Catastrales.

8. En cuanto a los ingresos y finanzas, Guatemala, El Salvador, Honduras y
Nicaragua las instituciones que registran los bienes inmuebles son
autbnomas y auto sostenibles, con los ingresos percibidos por los servicios
que prestan a los usuarios, en su mayoria Notarios; a diferencia de Costa
Rica, Panama y Republica Dominicana que tienen un presupuesto que
proviene del Estado, el cual es aprobado por el poder legislativo.

9. El anico pais que lleva a cabo el procedimiento de inmovilizacion de bienes
inmuebles es Guatemala, lo cual es un avance tecnolégico pero es una

consecuencia de la apropiaciéon indebida o robo de inmuebles.

La Hipoteca Centroamericana representa una alternativa para el desarrollo de los
mercados primarios y secundarios de hipotecas, que permitiria la obtencion de

fondos para proyectos regionales de vivienda, especialmente porque regula:

- Constitucion uniforme de instrumentos hipotecarios y caracter privilegiado
de la hipoteca,;

- Registros Inmobiliarios confiables y seguros;
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- Verificacion catastral sobre existencia y extension de los inmuebles;
- Publicidad registral; vy,

- Ejecucion expedita en caso de incumplimiento.

Para implementar la hipoteca centroamericana es de suma importancia que los
Estados parte realicen un esfuerzo en conjunto para alcanzar la modernizacion y
el fortalecimiento de las instituciones de registro de la propiedad y los sistemas
catastrales, es imperativo el mejoramiento de los marcos juridicos que posibiliten
ejecuciones judiciales agiles, lo cual es vital dentro de todo el proceso; asi como la
funcién de los registros de dotar la documentacion e informacién adecuada para el

cumplimiento de los contratos entre las partes.

Se han dado importantes avances en la implementacion de la hipoteca
centroamericana, puesto que el Tratado sienta las bases comunes para la
constitucién de las hipotecas en los Estados Parte y que establece los criterios
para que éstas sean aceptadas en la region. El Tratado establece los
procedimientos para la constitucion de la hipoteca, la funcién notarial dentro del
proceso, los procedimientos para la inscripcion de la hipoteca en la regién, los
procesos de ejecucién judicial, y el establecimiento de un arancel comun por el
registro. Sin embargo, el Tratado se encuentra en proceso de ratificacion y, previo
a su implementacion, se requiere de un desarrollo institucional importante de los
registros de la propiedad y catastro en la region, que posibilite una serie de
circunstancias comunes a todos los registros del area, que les permita compartir
informacion entre instituciones y, ademas, estar en condiciones de mejorar la
seguridad juridica sobre las propiedades, disponer de herramientas con las cuales
se tenga acceso a la informacién, que, a su vez, sirva para incentivar la inversion y

la constitucion de mercados de hipotecas fuertes y dinamicos.

Al aplicar la hipoteca centroamericana también es necesario homologar, es decir
unificar criterios, con la finalidad de brindar certidumbre juridica que facilite llevar a
cabo negocios entre los paises involucrados, y lograr un desarrollo econémico

integral para la region.
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La certidumbre juridica se logra a través de la funcion registral, por medio de la
inscripcion y publicidad de los actos; la oponibilidad frente a terceros; y el

conocimiento y certeza de la situacion de los inmuebles.

El fin primordial de la homologacion es proveer y fortalecer la certidumbre juridica

por medio de la funcion registral.

Las acciones para la homologacion de criterios y legislacion regional, se pueden

resumir en las siguientes:

a) Unir y continuar esfuerzos regionales.

b) Se requiere de instituciones nacionales solidas.

c) Reglas claras: atribuciones y procedimientos en general.

d) Crear espacio para participacion civil.

e) Sistema normativo: divulgar su conocimiento.

f) Continuidad en el fortalecimiento de las capacidades en los que ejercen la
funcion registral y sus auxiliares.

g) Analisis técnico y juridico constante.

h) Constante reconocimiento de importancia de la certidumbre juridica.

i) Conocimiento del impacto que tiene la funcion registral en los negocios e

inversion.
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Capitulo 6. Presentacion, analisis y discusion de resultados.

En Guatemala, la mayor limitante para invertir en adquirir bienes inmuebles es que
el acceso al crédito es muy dificil para las personas, los enganches son muy
elevados, la incertidumbre de las personas en la seguridad registral, pago de
impuestos muy elevados y la falta de unificacion de la estructura en el sistema

bancario internacional.

Algunas personas opinan que si existen dificultades para que un extranjero
adquiera un inmueble, por el financiamiento ya que las instituciones solicitan
muchos requisitos que los extranjeros no cumplen. Por ejemplo en Guatemala, las
instituciones bancarias no aceptan pasaporte de personas extranjeras; algunas
solicitan que se otorgue un Mandato General con Representacion a una persona
guatemalteca; hay otras que requieren avallio comercial que debe practicar un
valuador autorizado antes de calificar el crédito. Otras personas consideran que no
existen dificultades para que los extranjeros adquieran inmuebles en Guatemala,
ya que Unicamente deben apegarse a las leyes del pais, ademas la legislacion y
los procedimientos no regulan diferencias entre nacionales y extranjeros, las
normas para adquisicion son claras y las Unicas excepciones son las establecidas

en normas constitucionales.

En la actualidad, una persona individual o juridica si puede hipotecar bienes
inmuebles que se encuentran fuera del territorio guatemalteco, pero tendria que
someterse a la legislacién del pais en el que se encuentre situado el bien

inmueble, mas que todo por el tema de la ejecucion hipotecaria.

Existe un gran numero de abogados en nuestro pais que han tenido la experiencia
de realizar procesos de ejecucién hipotecaria, que aproximadamente llevan de 2 a

3 afnos.

Los abogados y notarios entrevistados, conocen la hipoteca centroamericana y
han tenido la oportunidad de escuchar del tema. Entre las ventajas se encuentran

que presenta un gran desarrollo para la region, la claridad y uniformidad en las
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normas y procedimientos facilitaran las inversiones en la region, se otorgara mayor
seguridad y certeza juridica, habrd mas confianza entre los paises, en especial
para los acreedores porque permite tener un Unico régimen, y para los propietarios
habrd& mas oportunidad de concederles créditos, porque pueden optar a
financiamiento. Otra es, al implementar la hipoteca centroamericana la tecnologia
va a avanzar, porque se busca que todos los Registros de la Propiedad estén en

linea a través de una plataforma tecnolégica avanzada.

Los beneficios econdmicos que tendria Centroamérica, al implementar y aplicar la
hipoteca centroamericana son que atraeria el mercado de capitales, certeza
juridica, percibir a la region como un area de negocios integrada, mayor inversion

extranjera, mayor desarrollo en el sector financiero y bancario.

La hipoteca centroamericana fomentaria la inversion en Guatemala, porque es
internacional, especificamente en temas de financiamiento porque a los
extranjeros les llamaria la atencion invertir en el pais y seria una fuente de

negocios e ingresos.

Al implementar la hipoteca centroamericana, ser4 necesario compartir la
informacion catastral con los paises que ratifiquen el Tratado y las dificultades que
pueden presentarse en el proceso de intercambio de informacion es que seria
complicado unificar una estructura legal, el acceso a los registros, unificar los
procedimientos, existen unos registros mas desarrollados que otros, algunos

paises como Guatemala tendrian que agilizar el proceso de informacion catastral.

Segun el CRICAP, el proyecto de hipoteca centroamericana producira una serie
de beneficios para la region, ya que creara un desarrollo de un espacio con mayor
seguridad juridica para la inversion inmobiliaria, proporcionard una herramienta
para el fortalecimiento de la integracion econdmica y social del area, ademas
contribuira a la estimulacion del mercado de inversiones, facilitara el acceso al
crédito, ampliard las carteras hipotecarias y permitira la homologacion de las

practicas registrales de los Estados Parte.
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Para que el proyecto de hipoteca centroamericana se lleve a cabo y pueda
implementarse en todos los paises de la region, es necesario que los Estados
Parte se comprometan a ratificarlo y buscar el apoyo politico y presupuestario de

las instituciones de registro de la propiedad y de catastro.

El Tratado se encuentra en proceso de ratificacion y previo a su implementacion,
se requiere de un desarrollo y compromiso institucional por parte de los registros
de la propiedad y catastro, que permita compartir la informacion registral y

catastral de los inmuebles, para brindar seguridad juridica.

Del analisis y discusién de resultados en cuanto a las entrevistas realizadas a

Abogados y Notarios y a Economistas.
Pregunta 1.

¢, Qué limita a las personas individuales y/o juridicas invertir en adquirir bienes

inmuebles?

El objetivo de esta pregunta era hacer una distincion para saber las limitaciones
que tienen las personas individuales y/o juridicas para invertir en adquirir bienes
inmuebles y poder determinar si el acceso al crédito es una de las mayores

limitantes.
Pregunta 2.

¢Existen dificultades para que un extranjero adquiera un bien inmueble en

Guatemala? Si— No ¢Por qué?

Esta pregunta buscaba identificar si existe algun problema para que los
extranjeros adquieran bienes inmuebles en el pais e incluso si existe alguna

regulacion legal que lo prohiba.
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Pregunta 3.

Actualmente ¢ Una persona individual o juridica puede hipotecar inmuebles que se

encuentren fuera del territorio? Si — No ¢ Por qué?

El objetivo de esta pregunta era saber si es posible hipotecar bienes inmuebles

gue se encuentren fuera de Guatemala y la forma en que se puede llevar a cabo.
Pregunta 4.

En su experiencia ¢Ha realizado procesos de ejecucion hipotecaria? Si su

respuesta es afirmativa ¢ Cuanto tiempo se ha demorado el proceso?

Esta pregunta buscaba conocer la experiencia de los entrevistados en cuanto a
ejecuciones hipotecarias, sobre todo saber el tiempo en que se ha llevado el

proceso para saber si se cumple con la ley, en cuanto a ejecucion y plazos.

Pregunta 5.

¢Conoce la hipoteca centroamericana? Si — No ¢Qué ventajas y desventajas
considera que se obtendrian al implementar una hipoteca uniforme para

Centroamérica? ¢ Por qué?

El objetivo de la pregunta era reconocer qué tan conocida es la hipoteca
centroamericana, que a pesar de no aplicarse todavia, el Tratado ya ha sido
ratificado por Guatemala. Lo mas importante era reconocer las ventajas y

desventajas que puede presentar la aplicacion de la hipoteca centroamericana.

Pregunta 6.

¢, Qué beneficios econdmicos obtendria Centroamérica, al implementar y aplicar la

hipoteca Centroamericana?
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Esta pregunta tenia por finalidad identificar los beneficios que tendria la region al
implementar la hipoteca centroamericana, mas que todo con relacion a la inversion

extranjera y el desarrollo financiero.

Pregunta 7.

¢Considera que la hipoteca centroamericana fomentaria la inversion en

Guatemala?

Esta pregunta iba dirigida a conocer si para los entrevistados, especificamente
Guatemala se pude beneficiar econbmicamente con este tipo de hipoteca y si

puede llegar a atraer inversion para el pais.
Pregunta 8.

Al implementar la hipoteca Centroamericana, seria necesario compartir la
informacion catastral con los paises que ratifiquen el Tratado ¢ Cudles considera

gue podrian ser las dificultades en este proceso de intercambio de informacion?

El objetivo de esta pregunta era explicar si es necesario compartir no solamente
informacion registral entre los paises, sino que también compartir informacién
catastral y para eso implementar toda una plataforma tecnoldgica que facilite este
intercambio. También buscaba saber si pueden llegar a darse problemas en este

proceso de intercambio de informacion.

Al finalizar las entrevistas, se pudo determinar que las limitaciones para adquirir
bienes inmuebles son que no hay unificacién de estructura en el sistema bancario
internacional, existe retardo en los procedimientos de la inscripcion registral, el
pago de impuestos es muy elevado y por lo tanto, las personas no pueden tener
libre acceso a un crédito bancario, muchas personas desconfian en los
desarrolladores de proyectos inmobiliarios, hay personas individuales y/o juridicas
gue no conocen el procedimiento de inscripcion registral que se lleva a cabo en el

Registro General de la Propiedad y en el Registro de Informacion Catastral.
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La mayoria de los entrevistados, opina que no existen dificultades para que un
extranjero adquiera bienes inmuebles ubicados en Guatemala, la legislacion y los
procedimientos no hacen diferencia entre nacionales y extranjeros, solamente hay

excepciones establecidas en normas constitucionales.

Una persona individual o juridica si puede hipotecar inmuebles que se encuentran
fuera del territorio guatemalteco, aunque tienen que someterse a la legislacion del
pais en que se encuentre ubicado el inmueble, legislacion sustantiva, estudiar los
procedimientos registrales y el proceso de ejecucién hipotecaria. Otro aspecto
importante a considerar, es lo oneroso de la negociacion para adquirir el inmueble

y la respectiva inscripcién de la garantia hipotecaria.

La mayoria de los profesionales entrevistados, ha realizado procesos de ejecucion
hipotecaria, que han demorado aproximadamente tres afios. Este dato es
importante porque los procesos han finalizado satisfactoriamente, pero conduce a
pensar que al ejecutar una hipoteca centroamericana el proceso puede retardarse
mas y también resultaria oneroso para el acreedor, pues seria necesario contratar

Abogados en el pais en que se encuentre ubicado el bien inmueble.

Las personas entrevistadas, si conocen el tema de la hipoteca centroamericana

pero desconocen las normas aplicables.

Consideran que las ventajas al implementar y aplicar la hipoteca centroamericana

son:

- Facilitara las inversiones en la region, al haber claridad y uniformidad en las
normas y procedimientos.

- Se otorgara mayor seguridad y certeza juridica, al estar todos los Registros
de la Propiedad interconectados electronicamente.

- Atraera inversionistas extranjeros lo cual genera confianza y unidad entre
los Estados Parte.

- Los paises de la regién centroamericana y Republica Dominicana tendran la

misma regulacion legal.
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- Los acreedores tendrian un dnico régimen para constituir la hipoteca

centroamericana.

Los inconvenientes y desventajas de implementar y aplicar la hipoteca

centroamericana son:

- Los requisitos del notariado son diferentes en cada pais, por lo que seria
necesario mejorar los controles del ejercicio de la funcion notarial, es
indispensable la capacitacion a notarios, operadores y registradores de las
instituciones encargadas de las inscripciones de bienes inmuebles e
hipotecas.

- Seria necesario unificar los procesos judiciales de ejecucion hipotecaria
entre los Estados Parte, y asi lograr que las ejecuciones sean satisfactorias
para los acreedores.

- La implementacion de las estructuras organizacionales, porque en la
actualidad El Salvador y Guatemala han ratificado y aprobado el Tratado.
Para implementar la hipoteca centroamericana es necesario un pais mas,
con lo cual se tendria que buscar un financiamiento internacional para crear
la plataforma tecnol6gica que permita interconectar a todos los Registros de

la Propiedad de los Estados Parte.

Considero que para enmendar lo anteriormente sefialado, es importante tomar en
cuenta lo siguiente: a) Unificar criterios registrales; b) Formalizar los manuales a
los cuales se ha comprometido realizar el CRICAP; c) Actualizar zonas de catastro
en cada uno de los Estados Parte; y, d) Agilizar el proceso de consultas
electrénicas de bienes inmuebles porque no todos los paises de la regién cuentan

con ésta herramienta tecnolégica.

Los beneficios econdmicos que obtendrian Centroamérica, Panama y Republica
Dominicana al aplicar la hipoteca centroamericana son el acceso al crédito,
confianza entre los paises, incremento en el mercado inmobiliario, mayor
desarrollo del sector financiero y bancario, permitiria percibir a la region como un

area de negocios integrada, atraccion del mercado de capitales.
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Es fundamental compartir la informacién catastral con los Estados Parte, pero las
dificultades en el proceso de intercambio de la informacion son que en los paises
tendrian que agilizar el proceso de catastro, previo a la implementacion y
aplicacion del Tratado, ademas hay Registros de la Propiedad e Informacion
Catastral que actualmente estan muy desarrollados como el de Guatemala, El

Salvador y Costa Rica.
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CONCLUSIONES

» En los derechos reales de garantia existe un acuerdo entre acreedor y
deudor, en el cual el primero constituye a favor del segundo un derecho real
sobre una cosa propia o0 de un tercero, para garantizar el cumplimiento de

una obligacion.

» La Hipoteca Centroamericana es un instrumento hipotecario utilizado para
realizar. operaciones y transacciones hipotecarias en toda la regién, la
caracteristica fundamental consiste en buscar la intervencion extra
jurisdiccional de dos o mas paises en las operaciones estrictamente
hipotecarias de un pais al resto de la region, permitiendo tener garantias en
cualquiera de los paises como si se tratara de una sola jurisdiccion

territorial.

» La hipoteca centroamericana es una herramienta que general seguridad
juridica en los derechos de la propiedad y generacion de capital a través del

uso de la propiedad inmueble.

» La finalidad de la hipoteca centroamericana es brindar certidumbre y
seguridad juridica, facilitar los negocios en la region, ya que permitira el
desarrollo primario y secundario de hipotecas, posibilitando también el

acceso al crédito
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La hipoteca centroamericana sera un documento legal con garantia
uniforme regional agil y eficaz, utilizado por las entidades financieras de
crédito, como una garantia del pago de una deuda en sus préstamos

hipotecarios.

Es importante el papel que tienen los Notarios en el proceso de inscripcion
de la hipoteca centroamericana, pues deben tener pleno conocimiento de la
normativa que contiene el Tratado y los documentos que se deriven del

mismo, al momento de implementarse la hipoteca centroamericana.

Para que se implemente la hipoteca centroamericana es necesario también
implementar una plataforma tecnoldgica, que permita que todos los
Registros de la Propiedad estén en linea, para que los operadores y
usuarios puedan consultar las fincas rapidamente y llevar a cabo el proceso

de inscripcioén registral.

Una de las ventajas para que se pueda llevar a cabo la implementacion de
la hipoteca centroamericana es que todos los Registros de la Propiedad de
los Estados Parte, utilizan el sistema de folio real el cual consisten en que
cada bien inmueble esta identificado con un niamero Unico, el cual no puede

repetirse.

Existen varios sistema de inscripcién registral, sin embargo, el sistema
utilizado en Guatemala se caracteriza por utilizar el sistema de folio en el
que cada finca tiene asignado un numero, ademas las inscripciones se
realizan a solicitud de parte y los operadores uUnicamente hacen un

resumen de las inscripciones en los asientos.
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RECOMENDACIONES

Para aplicar la hipoteca centroamericana es necesario que tanto el Registro
de la Propiedad y el catastro de todos los paises se encuentren
actualizados, para tener una plataforma tecnoldgica que permita que tanto
usuarios, operadores y registradores tengan acceso a consultar los bienes

inmuebles registrados en la region.

Es importante que se realice el modelo del instrumento de hipoteca
centroamericana, ya que se encuentra regulado en el Tratado pero aun no
es oficial ni publico el documento de constitucion de hipoteca

centroamericana.

Es necesario que el Consejo Registral Inmobiliario de Centroamérica y
Panama, elabore los manuales que servirAn de base para la

implementacion y aplicacion de la hipoteca centroamericana.

Los Registros de la Propiedad de todos los Estados Parte, deben unificar
criterios registrales, para que al momento de la inscripciéon de la hipoteca

centroamericana no existan obstaculos para su inscripcion y registro.

Aunque el Tratado aun no esté vigente, el Consejo Registral Inmobiliario de
Centroamérica y Panama debe ir planificando la estructura y plataforma
tecnoldgica que sera necesaria implementar, para que todos los Registros

puedan estar en linea.
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» Antes de que se implemente la hipoteca centroamericana deberan
realizarse estudios que permitan observar la situacion de cada uno de los
Registros de la Propiedad de los Estados Parte, asi como de las

instituciones encargadas de llevar el catastro en cada pais.

» Al momento de que un tercer Estado ratifique el Tratado y se pueda
implementar la hipoteca centroamericana, tendran que llevarse a cabo
actividades que tengan por finalidad informar a los Notarios, operadores y

registradores sobre la aplicacion, registro y ejecucion de la hipoteca
centroamericana.
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