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Licenciado

Mario Ismael Aguilar Elizardi

Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Ciudad

Licenciado Aguilar Elizardi:

Cumpliendo con la designacion de esa unidad de fecha 4 de mayo de
2006 procedi a asesorar el trabajo de tesis de la Bachiller ROSANA
ISABEL BAUTISTA JEREZ, intitulado ERRORES REGISTRALES EN EL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL.

En el desarrollo de la investigacién la Bachiller Bautista Jerez tuvo
estrecha relacion con el Registro General de la Propiedad habiendo
incursionado en las actividades propias de los operadores registrales
obteniendo un importante bagaje que pone a disposicién de los
estudiantes y profesionales especificamente en la inscripcion de actos y
contratos en esa entidad de registro, contribuyendo con ello a condensar
experiencias que nacen del ejercicio de la profesion del Notario que
ilustran con claridad y precision la accidn equivocada o desacertada del
operador ya sea por omision, adicion o equivocaciéon, obligando al
interesado en inscribir el acto o contrato a revisar tanto las razones
registrales como los asientos correspondientes para que haya
congruencia entre ambas y se cumpla asi con la seguridad juridica del
acto inscrito.

La investigacion se desarrolld utilizando el método deductivo y la técnica
documental, apoyandose en la bibliografia adecuada al tema. Aporta
contenido de utilidad para la comunidad universitaria de las escuelas de
Derecho, asi como para los Notarios habida cuenta que los errores
seguiran existiendo en tanto los operadores registrales sean seres



humanos, sin embargo conocer de su existencia mediante la lectura del
trabajo de investigacion realizado por la Bachiller Bautista Jerez
constituye una posibilidad de reducir su comisién.

El aporte cientifico y técnico que la bachiller hace en su trabajo de tesis,
tiende a mejorar el tema de la seguridad juridica en la inscripcion de los
actos y contratos, ello y sus opiniones personales enriquecen el tema
investigado y hacen del trabajo un aporte oportuno para coadyuvar en
reducir, evitar o limitar la comisién de errores que en un momento dado
pueden causar danos y perjuicios a quienes interesa la inscripcion.

El trabajo de investigacion cumple con los requisitos de forma y fondo
que para el efecto establece la reglamentacion interna de la Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales y su contenido se desarrolla utilizando una
redaccion sencilla y entendible que hace de su lectura un acto ameno.

icieron algunas recomendaciones que fueron atendidas y, con
ento en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis
ciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General

su trabajo de investigacion llena los requisitos para su
on, por lo que puede continuar con el tramite respectivo a efecto
en su momento, sea discutido en examen publico.
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UNIVERSIDAD DE SAN
CARLOS DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, Zona 12
GUATEMALA, C. A.

UNIDAD ASESOR{A DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemala, diecisiete de octubre de dos mil ocho.

Atentamente, pase al (a la) LICENCIADO (A) CARLOS ENRIQUE AGUIRRE
RAMOS, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del (de la) estudiante ROSANA
ISABEL BAUTISTA JEREZ, Intitulado:.."ERRORES REGISTRALES EN EL

REGISTRO GENERAL DE LA PROP DAD D ‘A ZONA CENTRAL”.

Me penmto hacer de su "ycd ocimie ta ﬁlgultado (a) para reahzar las
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Guatemala, 12 de enero de 2009

Licenciado

Carlos Manuel Castro Monroy e
JEFE DE LA UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS i I G
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES 23 juL, A S
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA SRR . S
SU DESPACHO

Licenciado Castro:

De conformidad con el nombramiento emitido por esa coordinaciéon, con fecha
diecisiete de octubre de dos mil ocho, en el que se dispone nombrar al suscrito
como REVISOR de tesis de la estudiante ROSANA ISABEL BAUTISTA JEREZ,

informo:

La postulante presento el tema de investigacion intitulado “ERRORES
REGISTRALES EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA

CENTRAL".

En cuanto el tema investigado, lei detenidamente cada capitulo, los cuales se
interrelacionan entre si, la suma importancia con respecto a los errores registrales
cometidos en el Registro General de la Propiedad, de la zona central; habiendo
aplicado adecuadamente el método deductivo y la técnica documental, que
permitieron obtener la informacién de que al cometer errores registrales en dicha
institucion los operadores incurren en varios errores; lo cual en el desarrollo de la
investigacion con el resultado casos concretos que si existe dichos errores que
efectivamente cometen los operadores registrales.

El aporte cientifico del trabajo de tesis radica en la forma que actualmente si se
cometen los Errores Registrales es implementar un sistema de control de calidad de
las operaciones, como también discutimos algunos puntos de trabajo, los cuales
razonamos, asi también, el contenido de la investigacién es un gran aporte para los
estudiantes y profesionales.

Realizada la investigacién por la Bachiller Bautista Jerez, recomendando la
necesidad de introducir modificaciones que beneficien dicha institucion para que
no se cometan esos errores y que exista congruencia entre el documento y el
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asiento principal y asi evitar los errores que causan perjuicio a los otorgantes y al’
notario afianzando con ello la certeza juridica registral.

Las conclusiones y recomendaciones fueron redactadas en forma clara y sencilla
para establecer el fondo de la tesis en congruencia con el tema investigado, las
mismas alcanzaron los objetivos propuestos.

La investigacién también se desarrollé utilizando la técnica documental, apoyandose
en la bibliografia adecuada al tema.

Dicha investigacibn puede ser motivo de amplia discusidbn para la sociedad
guatemalteca y constituye un aporte muy significativo tanto para estudiantes como
para los Abogados y Notarios.

En definitiva, el contenido del trabajo de tesis, se ajusta a los requisitos de forma y
fondo establecido en el Articulo 32 exigidos por el Normativo—para la Elaboraciéon de
Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales en General Publico,
resulta procedente dar el presente DICTAMEN FAYORABLE, aprobado en el trabajo

de tesis revisado.

Atentamente,

Licenciadcsﬂ(;‘,‘aﬁ' ' ﬁa&e
Revisor de Tesis
Col. 3426
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FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 23 de
enero de 2013.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante ROSANA ISABEL BAUTISTA JEREZ, titulado ERRORES REGISTRALES EN EL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL. Articulos: 31, 33 y 34 del
Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del

Examen General Publico.
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INTRODUCCION

En el presente tema de investigaciéon, me base en los errores registrales en el
Registro General de la Propiedad de la zona central dentro de este punto se trata de
comprender y establecer si el sistema registral es adecuado, para que no se den los
errores registrales; determinar si el personal tiene capacidad para ocupar los
puestos, si tiene un adiestramiento para cumplir con el cometido adecuado, si en los
contratos que le hacen al personal tiene como requisitos: ortografia, caligrafia,
sintesis y las normas elementales que exija la Real Academia Espafiola.

Para los efectos de la investigacion, me plantee interrogantes que al cometer los
operadores incurren en los siguientes: errores en la inscripcion, error mecanografico
en el folio, error material, error generado por una interpretaciéon errénea, error en
anotacién indebida, error en calificacién ilegal, error de omisiéon que afecte el fondo
del acto escrito; lo cual en el Registro General de la Propiedad de la zona central,
realicé una investigaciéon y encontre unos ejemplos de algunos casos que se
encuentran establecidos en los anexos se logré establecer, que efectivamente, en

reitaradas ocasiones, se incurre en tales deficiencias.

En ese contexto, el problema planteado para la presente investigacion se definié asi:
¢, Se trata de comprender y establecer si el Sistema Registral es adecuado, para que
no se den los Errores Registrales en el Registro General de la Propiedad zona

central?

El marco teérico que fundamenté la investigacion se circunscribe a conceptos,
categorias, leyes y principios teéricos, en este sentido tendra que estudiarse los
errores que comenten los operadores en el Registro General de la Propiedad de la
Zona central, al momento de inscribirse documentos registrales.

La hipétesis que plante6 fue: Los errores que cometen los operadores en el Registro

(i)
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General de la Propiedad de la zona Central, al momento de inscribirse documentos
registrables son los siguientes: Error material, error por concepto, errores en la
inscripcién, error mecanografico en el folio, error generado por una interpretacion
errénea, error en anotacion indebida, error por calificacion legal y error de omision.

El objetivo general fue: Establecer cuales son los errores fundamentales en que
incurren los operadores al desconocer el dafio que causan a las personas
particulares, individuales, juridicas y litigantes.

Los supuestos de los que partié la investigaciéon fueron: a) Existe un procedimiento
para subsanar los errores que se cometen en el Registro General de la Propiedad de
la zona central; b) El mal adestramiento de los operadores del Registro General de la
Propiedad de la zona central, al cometer errores en los documentos registrales, trae
como consecuencia inmediata perjuicios a los litigantes.

Los métodos aplicados para la realizaciéon de la presente fueron el analitico-sintético
me permitirda descomponer la informacién obtenida en partes, para estudiar cada una
de ellas por separado, respecto a las técnicas se emplearon las bibliograficas y

documentales.

La investigaciéon se dividio en cinco capitulos: el primero que consiste en el derecho
registral; el segundo capitulo, aborda las funciones del Registro General de la
Propiedad; tercer capitulo, se trata de la historia del Registro General de la
Propiedad; cuarto capitulo, el derecho registral en Guatemala; en el ultimo de ellos
Errores y omisiones en que se pueden incurrir al inscribir titulos de propiedad en el

Registro General de la Propiedad.

Con base de ello se formularon las conclusiones y recomendanciones
correspondientes, con las cuales se comprobé la hip6tesis planteada y se alcanzaron

los objetivos propuestos.

(ii)



CAPITULO |

1.Derecho registral

La importancia del derecho registral dentro del sistema juridico guatemalteco deviene
de qué es un conjunto de normas juridicas que regulan las relaciones entre personas

y cuyo fin es brindar seguridad juridica a las mismas.

1.1. Definicion del derecho registral

Cornejo, Américo Atilio, define al derecho registral asi “ es el conjunto de principios y
normas que tienen por objeto regiar los organismos estatales encargados de registrar
personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como también la forma como
han de practicarse tales registraciones y, los efectos y consecuencias juridicas que

derivan de éstas.” '

Milton Tereso. Garcia Secayda; expresa que ~ el Derecho Registral es que regula el

funcionamiento y la actividad de los Registros Publicos, para proteger los derechos

de los titulares asi como de los terceros interesados.” 2

1.2. Nociones generales sobre el derecho registral

En mi opinién, la rama del derecho se encarga de regular lo referente a los Registros,

' Comejo, Américo. Atilio. Derecho registral. pag. 11
2, Garcia Sacaya, Milto Toereso. La legitmitacion de la funcién calificadora del registrador de la Propiedad

inmueble.Pag. 1,4.
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sea de bienes o de persona, debieran ser denominado simplemente DERECH

REGISTRAL y, reconocerse como sus ramas, cada una con las normas aplicables a
sus actividades propias del DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO, cuando el
objeto de su registro sea los bienes inmuebles; DERECHO REGISTRAL
MOBILIARIO, si va a referirse al registro de bienes muebles; si su objeto va ser la
inscripcion de derechos personales, DERECHO REGISTRAL DE DERECHOS
PERSONALES; para la propiedad industrial o intelectural, el DERECHO REGISTRAL
DE DERECHOS INTELECTUALES vy, para los aspectos de la actividad mercantial el
DERECHO REGISTRAL MERCANTIL.

1.3. Origen

En un principio, la rama del derecho que se encargaba de regular todo lo relativo a
los bienes era el derecho civil. Su antecedente es el derecho romano, que nos llegé
por medio del cédigo de napoleén. Remontandonos a tal antecedente, es de afirmar
que el derecho romano clasico hizo una distincién entre bienes muebles e inmuebles;
la cual alcanz6 gran importancia econdémico-social en el derecho medieval
actualmente, si bien persiste tal division, es con el objeto de conocer qué bienes son
susceptibles de identificacién indubitable y, consecuentemente pueden inscribirse en
un registro esta posibilidad en un principio se observé particularmente para los
bienes inmuebles, dando lugar a que surgiera una nueva rama del derecho: el
derecho inmobiliario registral con el tiempo tal concepto evoluciond, en el entendido
que no sdlo los bienes inmuebles son susceptibles de inscripcion registral, sino

también los bienes muebles identificables e incluso derechos personales e



simplemente como derecho registral.

1.4. Derecho registral de derechos personales

Para la propiedad industrial e intelectual, el derecho registral de derechos
intelectuales y, para la actividad mercantil el derecho registral mercantil.

En sus inicios la finalidad del derecho registral fue administrativa, debido a la
necesidad de llevar cuenta de cada titular. Posteriormente, a consecuencia de la
clandestinidad que existia en las cargas y gravamenes sobre inmuebles, que hacia
imposible conocer su verdadera situacién, surgio la necesidad de la publicidad, que
originé el nacimiento de un registro que fuera un medio de seguridad juridica, con tal
importancia, que obligé a los legisladores a crear un conjunto de normas, principios y
doctrinas que regularan la organizacién de tales registros publicos, que desembocé
en lo que hoy conocemos como derecho registral.

Como se expres6é anteriormente, la actividad registral ha ido desarrollandose y
evolucionando de tal forma, que actualmente no sélo abarca la propiedad inmueble
sino también la propiedad mueble, industrial e intelectual, asi como aspectos del

comercio y de las personas.

1.5. Denominacion que se dan al derecho registral

De muy diversas maneras se llama a esta rama de la ciencia juridica: derecho

hipotecario, derecho inmobiliario, derecho registral. En realidad el menos adecuado
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es el de derecho hipotecario. Se le llama asi en Espaia porque la ley que lo regula y\%,,, , ..
su reglamento se llaman Ley y Reglamento Hipotecarios, pero como puede
comprenderse facilmente, el registro abarca eso y mucho mas. El nombre no
responde al contenido pues el registro regula un campo mucho mas amplio que el de

la hipoteca.

Luis Carral y Teresa, expresa, "El Derecho Registral es un sector del Derecho Civil,
creado por la proteccion de los derechos. “Es (dice ROCA SASTRE, N.E.J. |, 516) un
desenvolvimiento de una parte del Derecho de cosas y mas concretamente, de los
modos de adquirir y perder la propiedad. Estableciendo un conjunto de normas que
tienden a formar un ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho Civil”; es,
pues, una parte del Derecho Civil, al cual contempla desde el punto de vista del

Registro Publico.”

1.6. Naturaleza juridica

En cuanto a establecer si pertenece al derecho publico o al derecho privado, es
dificil, ya que si bien regula las relaciones entre los particulares, siempre aparece el
Estado como un ente soberano que no sélo crea normas para su desenvolvimiento
sino también vigila que éstas sean cumplidas. En cuanto a si es derecho adjetivo o
sustantivo, el derecho registral es adjetivo, pues su objetivo es organizar los registros
publicos, estableciendo los lineamientos a seguir para la correcta inscripcion de lo

presentado.

3 Carral Luis y Teresa. Derecho notarial y derecho registral. pag. 211
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A continuacién se explica brevemente la division del derecho publico y derecho
privado, sefialando los principales elementos que pueden permitir tal division. Se
debe iniciar diciendo que esta division surge por la necesidad de separar la actividad
que concierne al Estado y la que concierne al individuo en sus actuaciones dentro del
campo juridico. La distincion entre derecho publico y privado puede darse de acuerdo
a varios elementos: en primer lugar puede observarse segun la norma si va a limitar
la voluntad de los particulares, mientras mas se limite, mas se estara en presencia
del derecho publico y mientras menos en presencia del derecho privado; en segundo
lugar, se debe analizar las relaciones entre el individuo y el Estado, para distinguir si
éstas son de obediencia o de cierta igualdad; y por Gltimo, de acuerdo a los fines que
la norma persigue: salvaguardar el interés individual o particular, o bien el beneficio
comun. Otra distincidon muy util, es la que se refiere al poder coercitivo del Estado
para la aplicacion de la norma, en el sentido que la norma sea aplicada por la
voluntad de las partes, por asi convenir a sus intereses y asi permitio el
ordenamiento juridico; o por el contrario, va a aplicarse aun en contra de la voluntad

de los particulares.

2. Caracteristicas del derecho registral

De acuerdo con el autor Bernardo Pérez Fernandez del Castillo pueden sefialarse

como caracteres del Derecho Registral los siguientes:*

-Su funcién transciende de la sola proteccién de la propiedad o posesién de ciertos

* . Bernardo Pérez, Fernandez del Castillo. Derecho registral. pag. 126
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derechos reales, pues también constituye garantia y seguridad dentro de la
comunidad social, ademas que los actos que se inscriben surten efectos y son

oponibles frente a terceros.

-No soélo se refiere a bienes inmuebles, sino a bienes muebles y a propiedad

industrial;

-Contiene tres elementos fundamentales:

a) Sustantivo: Que constituye el estudio de los derechos inscribibles;
b) Adjetivo: Que consiste en la regulacion del procedimiento de inscripcion;

¢) Organico: que es lo que se refiere a la regulacion de la organizacién del Registro

Publico.

-Como sus principales finalidades pueden sefalarse, el ser una Instituciéon que
proporciona seguridad juridica en el trafico de los derechos reales sobre bienes

inscritos y, dar publicidad sobre las cosas y derechos reales;

-Presta un servicio publico;

Para sefalar algunos caracteres del derecho registral en nuestro pais, podemos
repasar lo que al respeto establece la tesis de MiltonTereso Garcia Secyda, para

quien puede resumirse en las siguientes:
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-En un derecho mas o menos reciente, pues se inicidé a regular con el Cédigo Civil de

1877;

-No esta codificado, encontrandose sus normas esparcidas en otros cuerpos legales,

como el Cédigo Civil, Codigo Procesal Civil y Mercantil y Cédigo de Notariado;

-Tiene un caracter instrumental, que se manifiesta en sus normas que dan
lineamientos para inscribir actos y contratos y, en las que establecen la forma de

organizarse de los registros publicos para su funcionamiento.

3.Principios del derecho registral, aplicado al Registro General de la Propiedad

3.1. Su naturaleza y su enumeracion

Son los principios registrales el resultado de una exégesis que se hace de los
preceptos legales sobre el registro publico. Roca Sastre, dice que son los principios
las orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de
bases fundamentales, asi como el resultado de la sintesis o condensacién del
ordenamiento juridico registral. Por ello, los principios registrales sirven de guia,
economizan preceptos y facilitan la compresion de la materia y convierten la

investigacién juridica en cientifica.
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3.2. Principio de publicidad

Este es un principio principal en el derecho registral encontramos el principio de
publicidad, aunque no desarrollado como principio por parte de tratadistas
extranjeros, en nuestro ordenamiento juridico se encuentra como principio
constitucional, segun lo preceptuado en el Articulo 31 de la Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, que establece que todos tenemos derecho de conocer lo
que conste en los archivos, fichas o cualquier otro forma de registro estatal, la

finalidad de esta informacion, asi como la correccion, rectificacion y actualizacion.

Con respecto a la publicidad, el tratadista Francisco Hernandez Gil, mencionado por
América Atilio Cornejo indica “en sentido amplio, publicidad es la actividad dirigida a
difundir y hacer notario un acontecimiento. En un sentido menos amplio, consiste en
la exteriorizacién o divulgacion de una situacién juridica para producir

congnocibilidad general.” ®

Carlos Enrique Palomo Lobo, se refiere, “en sentido mas estricto y técnico por
publicidad debemos entender el sistema de divulgacion encaminado a hacer
cognoscible a todos, determinadas situaciones juridicas para la tutela de los
derechos y la seguridad en el trafico, en los diferentes registros, ya sea publicos o
privados se exteriorizan situaciones juridicas o personales, tal el caso de las iglesias
que tienen un registro de personas que no producen efectos juridicos, también se

puede mencionar a los partidos politicos que tienen un control de sus afiliados

® . Francisco Hemandez Gil. Derecho registral. pag. 160.



que tampoco produce efectos juridicos y tantos otros registros de existencia en
nuestro medio, hay que hacer la distincion de los registros privados, no siempre
producen efectos juridicos el hecho que bienes, datos personales o cualquier otra

circunstancia se encuentren en algun archivo o tipo de banco de datos.™

En lo referente a publicidad registral, es necesario aclarar que se tiene un concepto
diferente en cuanto se refiere publicidad y para el efecto el tratadista Francisco Atilo
Cornejo indica que Publicidad Registral es “aquella publicidad Juridica que se

obtiene por medio de un 6rgano especifico denominado registro.””

En nuestro medio, la publicidad registral se obtiene por medio de certificaciones que
extienden los registradores, tal caso del registro mercantil, registro civil, registro de
cédulas, registro tributario unificado, registro fiscal de vehiculos, marcas, no dejando
de mencionar el registro general de la propiedad, que contiene datos que en
determinado momento producen obligaciones para con el Estado o familiares, para

poder establecer qué vinculos, existen en entidades, bienes o personas.

También podemos mencionar que es de vital importancia porque sus efectos son de
caracter sustantivo, ya que nadie puede alegar que ignoraba lo que aparece en el

registro general de la propiedad y que perjudique.

& . Palomo Lobo, Carlos Enrique. La necesaria Implementacién de un Sistema de
, Informacién en el Registro General de la Propiedad. pag. 15, 16.
. Ibid.



La ley entiende como tercero al que no ha intervenido en el acto o negocio\

contractual.

Por eso es que la inscripcion debe ser clara, exacta y sin inducir a error a tercero que
pretenda reclamar un derecho y por esto mismo los libros deben ser llevados de

conformidad con la ley para que hagan fe, ya sea en juicio o fuera de él.
3.3. Principio de inscripcion

Debe entenderse por inscripcion todo asiento en el registro publico. Significa también
el acto mismo de inscribir. Asi, los derechos nacidos extra-registralmente al
inscribirse adquieren mayor firmeza y proteccidén por esa presuncién de exactitud de
que son investidos, por la fuerza probatoria que el registro les da. Por ello, este
principio tiende a precisar la influencia que el registro ejerce en los derechos sobre
inmuebles y también decide si la inscripcion en el registro es elemento determinante
0 no para que el negocio dispositivo provoque el efecto juridico. Con relacion a
este principio el tratadista Celestino A. Cano Tello, referido por Eduardo Caicedo
Escobar, indica “La inscripcidon en el registro general de la propiedad de la zona
central de las fincas y de los derechos reales sobre las mismas es la base para la
aplicacién de los preceptos inmobiliarios. Sin la inscripcién de la finca en el registro
no puede hablarse de registro inmobiliario, por eso este es un principio comun a los

sistemas registrales.”

8, Tello Canp Celestino A. Derecho registral. pag. 150
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En nuestra legislacion encontramos este principio en los Articulos 1149 y 1150 de
Cédigo Civil, que establecen lo relacionado con las anotaciones y sus efectos, con
ello cabe mencionar que la inscripcién puede ser voluntaria, cuando la persona asi lo
disponga, tal el caso de limitar los bienes, segun la ley de inmovilizacién voluntaria
de bienes; puede ser forzada, cuando por orden judicial 0 administrativa se decrete
por medio de una resolucién o sentencia; puede ser obligatoria, cuando por orden
judicial o administrativa ordena la situacién, tal el caso de los remates de los bienes y
el propietario es obligado a escriturar por medio de un remate y hasta en caso
extremo el juez puede otorgar la escritura traslativa de dominio del bien cuando el
propietario se niega a efectuar el traslado del mismo; y es necesario cuando se
necesita que exista una forma de obligar a otra que cumpla con su obligacion, tal el

caso de las prendas o hipotecas.

Dice Carral que respecto de la obligatoriedad de las inscripciones existen dos casos
extremos: de una parte, la inscripcion forzosa, que puede exigirse coercitivamente,
sujeta a plazos y sanciones y que en caso de no efectuarse se lleva a cabo el
registro de oficio, en rebeldia de la parte interesada; y el otro extremo, en que la
inscripcién es facultativa, voluntaria, quedando el derecho mas o menos igual con o

sin registro, por tratarse de sistemas de registro que se alejan del tipo germanico.

La inscripcién es el requisito indispensable para que el titulo cumpla su finalidad,
para el cual fue creado, y que produzca sus efectos legales, ya que se puede
establecer que no corresponde Gnicamente al legitimo propietario la realizacién de

una anotacion, ya que existen anotaciones o inscripciones de caracter administrativo

11
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o judicial, segun lo establece nuestro ordenamiento juridico.

3.3. Principio de rogacion

En otras legislaciones es también denominado Principio de Instancia, el tratadista
Atilio Cornejo indica que “toda modificacién de una determinada situacién general
debe ser pedida (instado) por una persona especialmente legitimada para ello” y se
encuentra en nuestro ordenamiento juridico, preceptuado en el parrafo primero del
articulo 1127 del Cédigo Civil que establece que la inscripcién en el registro puede
pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho y se deba
inscribir, para lo cual es necesario que los documentos produzcan efectos en el
registro general de la propiedad, tienen que ser razonados por un registrador, tal
como lo establece el articulo 1129 del Cédigo Civil, donde establece que en ningun
tribunal ni oficina publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcion,
cuando no hubieren sido razonados por el registrador, en consecuencia, se afirma

que de oficio, ningun registro puede efectuar anotaciones o inscripciones.

Con base a este principio, los asientos de los registros se practican (nicamente a
solicitud de parte interesada, por mandato de autoridad judicial o autoridad
administrativa, la peticion de inscripciéon es una declaracién de voluntad, con lo cual
se exterioriza la voluntad de los particulares con derecho en la misma, es necesario
indicar que para hacer una anotacién por parte del registro general de la propiedad,
tiene que verificarse por medio de los registradores, quienes debe constatar si el

instrumento o documento con el cual se va a efectuar la anotacion, cuenta con los

12
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anotacion respectiva es titular del bien a inscribir o a efectuarle la anotacién.

3.4. Principio de consentimiento

La transmision del dominio o la constitucibn de un derecho real exigen la
convergencia del consentimiento del que transfiere y de quien adquiere, tal el caso
de la presentacién al registro general de la propiedad de la zona central, del
documento que producira efectos juridicos seguidos de la inscripcion en el registro.
En cuanto a nuestra legislacion se refiere, o encontramos en el momento de efectuar
el contrato, ya que la parte a quien corresponde o tiene la obligacién de la inscripcién
del bien tiene que presentar el documento respectivo al registro general de la
propiedad vy la otra parte no puede impugnar dicha inscripcion, a menos que se haya
dado una simulacién de contrato, en el cual ya no seria una solicitud del titular que
pretende sino que una orden judicial, el principio de consentimiento lo encontramos
en los Articulos 1125 y 1127 del Cédigo Civil, que preceptian que las inscripciones
en los registros puedan pedir las persona, siempre que tengan interés en asegurar el
derecho que se deba inscribirse. Este es muy importante vincular este principio con
el consentimiento o consensualismo del contrato, que toma como fundamento el
acuerdo de voluntades y es la piedra angular del contrato, formada por el concurso

de voluntades, al que se refiere el Articulo 1518 del Codigo Civil.

13
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3.5. Principio de prioridad o rango

Este principio nace de la posibilidad de que existan dos o0 mas titulos contradictorios.

La contradiccidon puede ser de dos clases o titulos: Que se trate de dos derechos
cuya existencia sea imposible, como lo serian dos ventas de una misma cosa; y si
se trata de derechos que aunque pueden coexistir, exijan un puesto diferente, como

el caso de dos hipotecas sobre una misma cosa.

Esta coexistencia si es posible, pero en orden diferente, llamado: rango. La regla
romana consistia en que el primero que compra es el propietario, la cual se
transforma en la nueva regla de que es primero en derecho el primero en

registrar.

El tratadista Caicedo Escobar escribe: “Segun este principio el acto registrable que
primero ingrese al registro se antepone, con preferencia excluyente a superioridad de
rango, a cualquier acto registrable que, siendo incompatible o perjudicial no hubiere
ingresado aun en el registro, aunque fuese de fecha anterior, este principio refiere
que el primer documento u orden de efectuar un acto registrable sobre un bien, sera
inscrito, siempre que concuerden los datos de quien otorga el bien, ya que si la
persona que esta transfiriendo un bien no figura como propietario o con algun
mandato para realizarlo, el mismo no puede ser inscrito y el documento tiene que
producir efectos juridicos no puede ser inscrito, por lo cual no tiene el valor que
supuestamente ha de producir, segun lo establece el Articulo 1141 del Cédigo Civil,

el cual indica que entre dos 0 mas inscripciones de una misma fecha y relativas a la

14
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misma finca o derecho, determinara la preferencia a la anterior en la hora de la
entrega del titulo en el registro, dandole prioridad a las anotaciones por orden
inscripcion en el libro respectivo, cuidando siempre el rango o dandole prioridad al

primer documento presentado.” °

3.6. Principio de especialidad o determinacién

Este impide el ingreso al registro de titulos invalidos o imperfectos y de este modo
contribuye a la concordancia del mundo real con el mundo registral. Se presume que
todo lo registrado lo ha sido legalmente y el medio de lograrlo es sometiendo los

titulos a examen que es lo que se llama la calificacion registral.

En cuanto a este principio se refiere, manifiesta el tratadista Caicedo Escobar que
“Este principio llamado también, principio de determinacién, porque la publicidad
registral exige determinar con precision el bien objeto de los derechos. Quizas esa
designacién seria mas correcta que la que se usa de “especialidad”, que nacié como
oposicion o reaccién contra la “generalidad” de las hipotecas. La especialidad es
basica y rige ampliamente en los sistemas que configuran la finca como una unidad
registral. Su objeto es la determinacidn exacta de los derechos inscribibles y
organizacion del registro sobre la unidad registral finca, por manera que a cada
predio se le destine una hoja registral o folio real propio donde se relata su historia

juridica.”'° De esa consecuencia, podemos indicar que nuestra legislacién tiene

9 Escobar Caicedo. Op Cit.; pag. 17, 18
'°_ |bidem, Op. Cit. pag. 18, 19.

15
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contemplado, este principio, ya que el sistema utilizado por el registro general de la %"’fftﬂﬁ-f
propiedad, identifican los bienes por folio, libro y finca, asi también se identifica el
namero de libro y el departamento al que corresponde, segin lo preceptuado en el
Cédigo Civil en sus Articulos 1133 y 1134 que indican que cuando la finca
corresponda por su situaciéon a dos o mas departamentos, se efectuara la anotacién
en el registro del territorio en donde estuviere enclavada la casa de habitacion de las
principales oficinas del bien, en su defecto el departamento en donde haya mayor
parte del terreno, y a falta de ello en donde el interesado considere oportuno, asi
también indica que las inscripciones relativas a un bien anteriormente inscrito, se
omitiran aquellas circunstancias respecto de él consten ya en el registro, haciéndose
referencia y citandose el nimero, libro y folio que se encuentren, pero se expresaran
las alteraciones que el mismo haya sufrido. En consecuencia, esta forma de
identificacién de las propiedades o bienes, permite una manera segura de identificar
los mismos, actualmente el sistema de informatica con la que cuenta el registro
general de la propiedad, ha fortalecido ain mas la identificacion de los bienes,
aunque el principio refiera a la segura exigibilidad para el deudor por parte del
acreedor la forma de identificacidn permite anotar las limitaciones que cada bien
tiene, ya que se puede establecer en las certificaciones la columna de las
anotaciones, la historia del bien y la columna de las observaciones, en donde
constan la forma en que han sido canceladas a un tienen Vigente alguna anotacién o

limitacién por parte de alguna entidad o persona.

16
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3.7. Principio de legalidad

Los documentos que se presentan al registro deben reunir los requisitos de forma y
fondo al momento de celebrarse el acto, porque la inscripcién en el registro no es de
caracter constitutivo y el titulo sujeto a inscripcion debe ser presentado en duplicado
y sin que le falte ningun requisito, pues la insuficiencia del titulo no puede ni podra
ser suplida por el registrador, quien esta facultado por la ley para rechazar todo

documento que no se ajuste a las formalidades que la misma establece.

El registrador hace un extracto del titulo y lo anota en el libro que corresponde.

Por ello, debemos tomar en cuenta la situacion de que el titulo puede contener todas
las circunstancias esenciales que fija la ley, pues son analizados en su forma de

integridad legal.

Si del examen que se hace del titulo se comprueba que faltan algunos de los
elementos indispensables para su inscripcién, el registrador rechaza el documento,
el que razona exponiendo los motivos legales que tienen para su rechazo. El Articulo
1,128 del Cédigo Civil establece: que si el documento presentado no fuere inscribible
o careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo hara constar en un
libro especial que se llevara para tales efectos y en el propio documento, el cual
devolvera al interesado, expresando la hora y fecha de recepcién en el registro asi

como la ley en que se funda para suspender o denegar la inscripcion.

17
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3.8. Principio de legitimacion y fe pablica registral

Llamada también “Fides Publica.” Consiste este principio en que solamente el titular
del derecho puede disponer libremente del mismo, es decir, lo inscrito en el Registro
es una verdad oficial y por ello debe declararse eficaz erga omnes.” '

Segun el tratadista Caicedo Escobar: “constituyen las dos manifestaciones del
superior principio de presuncion de exactitud del registro. Los sistemas registrales de
desenvolvimiento técnico en aras de alcanzar un nivel alto de verosimilitud, han
establecido como medio para dar perfecta visibilidad al estado juridico de los fondos,
el sistema de folio real, en el que a cada inmueble corresponde una hoja donde se

lleva su historial juridico”. *2

En nuestro sistema registral, en lo que se refiere al registro general de la propiedad
de la zona central, cada finca tiene su historial juridico de una manera exacta, tal
como se muestra en las anotaciones donde constan los traslados de los bienes, el
nimero de instrumento pulblico, la fecha de creacién del instrumento, el notario que
lo autoriza y actualmente en el sistema de informatica o computo que existe en el
registro general de la propiedad de la zona central, figura ya la firma electrénica del
registrador que verifica tal documento, asi como el valor por el cual se efectué tal
transaccion o el motivo por el cual fue realizado el bien, ya que puede ser también
por resolucién judicial, segan lo referido en el Articulo 1166 del Cédigo Civil que

preceptiia. “Toda anotacién expresara: El inmueble o derecho real a que se

" Escobar Cacielo, Op. Cit.; pag. 18, 19.
2 Ibid.
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contraiga: el juez que la hubiere decretado, si fuere el caso: las personas a quienes
afecte, el titulo de su procedencia, el importe de las obligaciones si pudieren
determinarse: la fecha y hora de entrega del documento en el registro. La falta de

alguno de estos requisitos hara ineficaz la anotacién.”

El registro general de la propiedad no sélo se refiere a bienes inmuebles, sino se
extiende a todo bien mueble identificable, segun lo preceptuado por el Articulo 1214
del Cédigo Civil, que preceptua. “La inscripcién de un bien mueble identificable se
hara en un libro especial a la presentacion de la escritura o documento legalizado o
copia legalizada de los mismos en que conste la transferencia de dominio y con los
requisitos que ademas establezca el reglamento del registro”, los alcances de
nuestra legislacion son mas extensivos a los principios desarrollados, ya que si
consta la forma de cémo se desarrolla su historial juridico y su actual propietario, la

forma de adquirirlo y la fecha exacta del traspaso o la transaccién.

En cuanto al desglose de los principios de legitimacién y de fe publica registral, el
tratadista antes referido indica que por: “El principio de legitimacion, el contenido, de
la inscripciébn se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se
rectifique o sé declare judicialmente su invalidez, ello implica que el propietario de un
bien, se entere o posteriormente de efectuada la transaccién del bien establezca que
ha sido estafado en su patrimonio, puede por orden judicial dejar sin efecto la
anotacioén o transaccion que obra en el historial juridico del bien, lo mismo ocurre
cuando sobre un bien exista una anotacién o transaccidn supuestamente

efectuado por el propietario y existan evidencias o indicios que demuestran
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fehacientemente fraude o falsedad en documentos, firmas, personas, etc., pued&

invalidar esas anotaciones, tinicamente por orden judicial.

Es la legislacion procesal civil, el tramite para anular una anotacién realizada sobre
un bien registrable, en el registro general de la propiedad, es por medio del juicio
ordinario civil, lamentablemente el proceso para obtener la sentencia es muy lento,
debido a las fases o etapas del juicio y mas tardado cuando éste llega a la fase de

dictarse la sentencia y la misma es apelada e incluso acudir hasta la Casacion.

En lo que respecta al principio de fe publica registral se refiere el tratadista
mencionado: “el principio de la fe publica registral ensefia que el registro se reputa
siempre exacto o en beneficio del adquirente que contraté confiado en el contenido
de los asientos y los protege de manera absoluta en su adquisicion, siempre y
cuando se cumplan los requisitos exigidos en la ley. Este principio beneficia al
tercero que al considerar como verdadero el contenido del asiento registral del
derecho del cual es titular, es mantenido en su derecho con una presuncion iuris et
de iure, es decir, una presuncién del derecho que no admite prueba en contrario. A
veces son muchos los requisitos que el registro exige para realizar una anotacién en
el historial juridico de un bien, pero en cuanto mas requisitos deben cumplirse, mayor
es la seguridad que se otorga, porque en este sentido es mas dificil sorprender a los
registradores y por ende, es poco probable vulnerar la seguridad de otorgamiento del

registro general de la propiedad.
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CAPITULO Il

4. Funciones del Registro General de la Propiedad

El registro general de la propiedad de la zona central realiza las funciones de
inscribir, anotar y cancelar los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos sobre bienes inmuebles y muebles identificables, asi como registrar los
testamentos y certificar cada una de las funciones mencionadas; estas funciones se
cumplen siguiendo un sistema definido, que se inicia con la recepciéon de
documentos y solicitudes varias para su tramite en las cajas de tesoreria,
cobrandose un anticipo por el trabajo a realizar. Estos documentos posteriormente
pasan por un scanner y luego al departamento de pre-calificacién para su calificacion
de forma. Si los documentos llenan los requisitos de forma son trasladados para el

reparto respectivo, previa clasificacion de los mismos.

Si los documentos no llenan los requisitos de forma; son rechazados dentro de las
veinticuatro horas siguientes a su presentaciéon. Asi mismo son revisados por las
personas delegadas de Finanzas Publicas, quienes verifican si los mismos cumplen

con el impuesto correspondiente.

El secretario general y sus asistentes proceden al reparto equitativo de los
documentos a los respectivos operadores de cada secciéon de inmuebles, muebles,
testamentos y certificaciones. Cada operador realiza el trabajo de inscribir, anotar y

cancelar (segun su funcién) lo relativo al dominio y demas derechos reales sobre los
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distintos bienes, en los respectivos libros, en forma manual o por el proceso de
reparto electrénico. Los operadores realizan un estudio de las fincas y de los
documentos, del cual se rechazan o suspenden las operaciones si los mismos no
lienan los requisitos de Ley. Posteriormente los documentos son trasladados al
departamento juridico donde se realiza un andlisis de fondo de la operacion,
verificando si la misma esta de conformidad con la Ley finalmente, previo a la
revision de contabilidad; se procede a la firma de los mismos por el Sefior

registrador.

4.1. Titulos inscribibles en el Registro General de la Propiedad

El objeto directo e inmediato de la inscripcién es el titulo, ya que como se explicara
mas adelante, el registro general de la propiedad es un registro de titulos. Sin
embargo es importante mencionar que no todos los titulos son inscribibles, ya que
por regla general inicamente lo seran aquellos que determinen efectos de caracter
juridico reales, con lo cual se excluyen obligaciones de caracter puramente personal,
a excepcion de aquellos actos en que la proteccién legal de un grupo especifico se
superpone a la proteccion del Registro, como por ejempio: los arrendamientos,
considerados “puras-obligaciones de caracter personal con simple eficacia

interpartes *. 1

3 Ibid.
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Los titulos inscribibles son:

= Negocio juridico inscribibles de naturaleza bilateral (compraventa) o unilateral

(opcién de compra),

- Actos y negocios intervivos (cesion de derechos) y mortis causa (procesos

sucesorios);

= Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las normas de
derecho privado (donaciones) y los actos de derecho publico dimanantes de los
organos estatales o administrativos (sentencias judiciales y concesiones

administrativas).

- Actos y negocios contenidos en instrumento puablico notariales (primer testimonio),
resoluciones judiciales (auto dictado en un proceso de titulacidn supletoria),
resoluciones administrativas (resolucion dictada en un procedimiento de denuncia de
excesos), meras solicitudes con firma legalizada del interesado (solicitud de
cancelacién de gravamenes hipotecarios en virtud de haber operado la prescripcion)

y documentos contables (factura compraventa de vehiculos).

- Documentos otorgados en territorio guatemalteco y en exterior (sentencias

extranjeras).
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4.2. Breve resumen del proceso registral de documentos

Al inicio en Guatemala, el procedimiento de inscripcion era efectuado exclusivamente
en forma manual y asi perdurd por muchos afios. Actualmente, este sistema dio paso

al procedimiento electronico.

Es importante sefialar que en 1985, los legisladores dejaron la puerta abierta a la
implementaciéon de cambios en el procedimiento registral aplicado hasta esa fecha,
mediante la incorporacién al Cédigo Civil de modificaciones de gran trascendencia.
No obstante, no fue sino 1990, cuando se cre6 la Primera Comisién Nacional de
Reforma Registral, que los presupuestos plasmados en ley empezaron a tomar
forma, siendo prioridad de dicha comisién, entre otras la modernizacién vy

salvaguarda de la informacion del registro de la propiedad.

4.3. Procedimiento manual de inscripcion

Con el objeto de adaptar el procedimiento de inscripcion manual, no sélo a las
circunstancias socioecondmicas del pais que se han sucedido en el tiempo, sino a la
variantes necesidades del usuario, se introdujeron, en el mismo, importantes
cambios que han reforzado y garantizado la aplicacion del principio de seguridad
juridica; no obstante, en estricta observancia de los principios registrales y

disposiciones legales, se conservaron los siguientes procedimientos:

Las fases del procedimiento son las siguientes:
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registro de titulos, por lo que el procedimiento registral se inicia con la presentacion

del titulo o documento que contiene el acto o contrato inscribible de conformidad

con la ley y un duplicado claramente legible.

- Recepcién del documento por el registro, el cual al recibirlo, marca la hora de

recepcion y el numero correlativo que le corresponda, anticipo de honorarios.

La calificacion de los documentos que ingresan al registro.

- La clasificacion y reparticion equitativa entre los operadores de los documentos.

- Suspension, rechazo o inscripcion.
- Firma del Registrador; y
- Pago y devolucion de los documentos.

4.4. Procedimiento electronico

Este procedimiento se principié a implementar el dia 15 de octubre de 1996, y

comprende especificamente dos sub-procesos:
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digitales, para controlar el correcto uso de los libros cuidando que los usuarios que

lleguen a consultar un libro no alteren sus datos, o pueden destruir alguna hoja.

El proceso de conservacion lo conforman los sub-procesos siguientes:

- Revision de libros: el operador revisa el estado de la finca que va a operar, para

ver si no existen anotaciones, embargos, nombres correctos de los propietarios etc.

- Escaneo de los libros: que transforman los documentos fisicos al formato

electrénico.

- Indexacion: Consiste en los plazos, el tiempo que se llevaria para poder inscribir
un documento, y el costo segln la tarifa especifica del Arancel General de los

Registros de la Propiedad (Acuerdo Gubernativo 325-2005).

Consolidacion: dar firmeza a los documentos que se estan revisando y el contenido
de cada uno de ellos; para garantizarle al usuario los derechos de propiedad dentro

la sociedad guatemalteca, estén ciertamente seguros y disponibles.

Estudio de la finca: cada operador realiza un estudio de cada finca para ver si no
existe hipoteca, gravamenes, anotaciones de embargo, nombre del propietario

actual.
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Ana Beatriz, Fermmandez Molina, expresa que “El registro general de la propiedad
como institucion es uno, con el propésito de cumplir con los fines de
descentralizacion plasmados en la Constitucion Politica de la Republica,

administrativamente puede organizarse en varios”.**

Actualmente existen dos registros en Guatemala, siendo éstos:

- registro general de la propiedad, con sede central en la ciudad capital; ubicado
en la 9 avenida 14-25 zona 1, el cual comprende los departamentos de Guatemala,
Sacatepéquez, Chimaitenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El
Progreso, lzabal, Escuintla, Petén, Alta y Baja Verapaz. Este registro aperturé otras
oficinas en Montufar ubicado en el Centro Comercial Monttfar sobre la once 11 calle,
zona 9 de esta ciudad capital, en Escuintla con sede en el Centro Comercial Plaza
Palmeras, local nimero 70, sede en Teculutdn Centro Comercial Plaza las
Cascadas, local 17, Km. 121.5 Carretera al Atlantico, Teculutan, Zacapa, en Coban

con sede en 62. avenida 1-28 zona 2, Edificio La Portada, oficina “B” segundo nivel.

¥ Fernandez Molina, Ana Beatriz. La legitimidad de la funcién Calificadora
del registrador de la propiedad inmueble”. pag. 6.
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- El segundo registro general de la propiedad, con sede en la ciudad de
Quetzaltenango, ubicado en 6 avenida 8-50 zona 2, edificio Plaza Real, local nimero
ocho, Santa Elena Petén el cual comprende los departamentos de Retalhuleu,
Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango, Solola, Quiché, San Marcos y
Quetzaltenango.

Cada registro se encuentra a cargo de un registrador, el cual es nombrado por el
Presidente de la Republica mediante de acuerdo gubernativo emitido por el
Ministerio de Gobernacion. De conformidad con la ley, Gnicamente los guatemaltecos
de origen que ostenten el titulo de abogado y notario pueden ser nombrados como
auxiliares, los cuales son designados por el registrador propietario bajo su
responsabilidad, éstos deben ostentar las mismas calidades exigidas por la ley para

ocupar el cargo de registrador titular.

La inscripciéon produce efectos declarativos no constitutivos, ya que el derecho nace

extraregistralmenete de acuerdo con el ordenamiento juridico guatemalteco.

- Determinar la preferencia del derecho, ya que la fecha y la hora de presentacion del
documento al registro de la propiedad, establece concretamente a quien corresponde
la prioridad o preferencia de la inscripciéon. Es asi como la inscripcién constituye por
ende el punto de partida en la sede registral de la aplicaciéon de la regla priori

tempore prior iure (El primero en tiempo es el primero en derecho).

- Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble.
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- Otorga presuncion de legitimacion, o sea, que se presume que el derecho
registrado existe, que corresponde con la realidad juridica y que pertenece al titular

inscrito.

Los principales problemas que pueden derivarse de la omision de registro de un titulo
inscribible, es la de privarlo de los efectos que produce su inscripcion y que fueron
sefialados supra, especialmente en cuanto a la publicidad y la oponibilidad erga

omnes, por otro lado, el titular del derecho, queda en una situacion de inseguridad

juridica.

Asi mismo, si bien es cierto que en nuestro pais la inscripcién unicamente produce
efectos declarativos, no constitutivos y es considerado un acto puramente voluntario
del interesado, es recomendable inscribir los contratos pendientes de cumplimiento,
en virtud de lo dispuesto por el Articulo 1129 del Cédigo Civil establece: “En ningun
tribunal ni oficina publica se admitiran escrituras ni documentos sujetos a inscripcion,

que no hubieren sido razonados por el Registrador”. ¢

4.6. Derecho registral inmobiliario

Los registros estan a cargo de un cuerpo especial de funcionarios, denominados
registradores de la propiedad. En los sistemas de transcripcion (como es el caso del
sistema francés) el registrador se limita a transcribir el acto o contrato: se podria

decir que el papel del registrador es el de un cualificado archivador de contratos. En

> Manual del registro general de la propiedad. pag. 1, 2,3.
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siguen), el registrador es un especialista en derecho inmobiliario que debe
examinar el acto o contrato (en general, el titulo), escudrifiar en su contenido y
decidir si puede o no inscribirse y en qué términos. Esta labor de analisis se

denomina calificacion del titulo.

El principio de exactitud registral, unido al de legitimacion registral, tiene como efecto
que se presume que lo que dice el registro es cierto, salvo que se demuestre lo
contrario. Por ello, quien adquiere una propiedad confiado en lo que el registro
publica, se ha de ver protegido aunque lo que constara en el registro fuera faiso. Si el
comprador de una vivienda la ha adquirido porque se la transmitié una persona que
en el registro aparecia como duefio y con plena capacidad para vender, no se vera
afectado si luego se descubre que el registro se encontraba equivocado (principio de

buena fe registral).

Definicion del derecho registral inmobiliario

“El derecho registral inmobiliario es la rama del derecho registral,que se integra con
todas las normas y principios referentes a la inscripcién de actos o contratos que
afecten derechos reales que recaigan sobre los bienes inscritos;también se encarga

de organizar a la institucion que hara efectiva tal tarea:El Registro de la Propiedad”."®

' Plan Estrategico. Registro General de la Propiedad. pag. 1y 2.
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4.7. Caracteristicas del derecho registral inmobiliario

Por existir en este punto discrepancias doctrinarias de cierta consideraciéon, se
estima conveniente presentar al respecto el enfoque de los siguientes caracteristicas

que son:

Sustantividad y adjetividad

Es sustantivo porque para inscribir un acto o contrato debe existir conocimiento del
derecho civil que regula los bienes y derechos que originan las inscripciones. Es
también adjetivo porque sefala la manera en que debe hacerse la inscripcién de los
documentos que se presentan y establece la organizacién del registro como

institucion.

4.8. La seguridad en el trafico juridico

Esto constituye su fin esencial, lo cual realiza a través de normas que permitan la

consulta sencilla y pronta sobre la situacién juridica de los bienes inscritos y de todos

los derechos que sobre ellos existan.

5. Sistemas registrales

Bajo esta denominacién se agrupan las distintas formas en que pueden organizarse

los registros inmobiliarios, asi como los efectos que pueden tener las inscripciones,
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ya sean declarativas o constitutivas y, respecto a la proteccion de terceros. Los SIS
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sistemas registrales son cuatro:

5.1. Sistema francés

Este sistema inicialmente se ocup6 de publicar las transmisiones de propiedad,
gravamenes hipotecarios y ciertos derechos personales que recaian sobre los
derechos reales; posteriormente incluy6 la transmisiéon de propiedad originada por
causa de muerte y los actos declarativos; finalmente incluy6 las prohibiciones de

enajenar y gravar.

Al principio, los registros llevaban por los apellidos de los propietarios aplicando el
sistema cronolégico personal; éste era oponible a terceros, pero no protegia al
adquirente de las nulidades que pudieran contener el acto inscrito.En 1955 se
instaurd un sistema de publicidad real por medio de ficheros ordenados por parcelas,
pero siempre mantuvieron el sistema cronolégico personal. Es de suma importancia
sefialar que prohibia publicar un acto de transmisién si el anterior no habia sido

inscrito.

5.2. Sistema aleman

Dio gran importancia a la entrega de la cosa, que debia ser en forma solemne y, si se
referia a inmuebles en presencia de testigos,en el tribunal o en el ayuntamiento

redactando para ello un documento, que quedaba en poder de las partes. A partir del
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siglo Xil,los negocios sobre inmuebles se asentaban en repertorios oficiales que se
transformaron luego en libros permanentes;lo que transformé la inscripcion en un
acto creador de derechos, ya que la transmisién del inmueble era inconclusa hasta

que se inscribia.

En el siglo XX se impone un sistema registral caracterizado por ser una seccién
especial de los tribunales de distrito; en cada municipio hay un distrito, dirigido por un
Juez y dos funcionarios: el llevador del registro y, el oficial especial. El procedimiento
es de jurisdiccion voluntaria y, el Estado es el responsable por las inexactitudes. El
acceso a los libros es publico. A cada finca pertenece una hoja llamada folio real,
donde es expuesta en tres secciones: lo referente al dominio; las cargas y limites que
tenga vy, las hipotecas. El registro no procede de oficio, sino siempre a peticion de
parte. Para que se opere la inscripcién de propiedad se necesita del consentimiento
bilateral y, que quien autoriza sea quien tenga el derecho inscrito a su nombre. La
inscripcidon es constitutiva, lo que quiere decir que ésta es uno de los presupuestos
necesarios para adquirir el derecho; asimismo, se requiere de la inscripcién para la
extinciéon del derecho sobre el bien inscrito. Existe una presunciéon de que sélo los
derechos inscritos existen, pero se admite prueba en contrario. Esto Gltimo con la
finalidad de proteger a los terceros de buena fe, ya que quien obtuvo una adquisicién
a titulo gratuito y se ve perjudicado, tiene en su favor el ejercicio de una accién

personal, con efectos contra terceros.
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5.3 Sistema australiano o torres

Su elemento fundamental e indispensable es la inscripcion del inmueble; pero ain
asi, es importante sefialar que junto con él puede coexistir otro sistema, en el cual no

sea necesario el anterior requisito.

El proceso de inscripcidon, también se conoce con los nombres de matriculacion o
inmatriculacion. Se realiza a peticiébn del propietario; el registro hace un analisis
juridico y topografico, que al no encontrar oposicion, permite que se dicte la
resolucion que ordena la inscripcidon. Aqui no termina este sistema, porque
precisamente junto con la resolucién que permite la inscripcion, nace el segundo
elemento fundamental de este Sistema, que es el certificado de titulo. EI dominio

sélo se transfiere con este certificado mas el acto causal que origina la transmision.

El certificado de titulo, se emite con duplicado; el original es el que se queda en el
registro y constituye el folio registral y, la copia es la que se entrega al propietario

convirtiéndose en el titulo de propiedad.

En este sistema es importante resaltar que, con cada transferencia, el dominio vuelve
al Estado y, es éste quien le transfiere al adquirente. Si existe un error que
perjudique a tercero, se subsana con una indemnizacién, que se hace efectiva
mediante un sistema de seguros muy completo que se encuentra incorporado al

registro y se cubre con cada operacién gue ingresa al registro.
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Algunas de las caracteristicas que pueden sefialarse en este sistema son: que es
real, en el sentido que es el inmueble lo que constituye la unidad de registro; la
inscripcion es constitutiva y convalidante, porque limpia el titulo de cualquier nulidad,

al volver al Estado las cosas, en cada transferencia.

5.4. Sistema espaiiol

Este sistema supera algunas de las deficiencias encontradas en los anteriores y da al
registro exactitud y seguridad. En él adquieren gran importancia los principios de fe
publica registral y legitimacion. A todo adquirente de buena fe, le concede la garantia
que podra apoyarse en el titulo que esta inscrito aunque fuese nulo; cuando el titulo
esta inscrito, no puede ejercitarse contra él la accién reivindicatoria, sin embargo, el
verdadero duerio si puede hacer valer su derecho por medio de una accion de dafios

y perjuicios o bien, una accién de enriquecimiento sin causa.

De acuerdo con el funcionamiento del registro, sus principales caracteristicas son:

- que el registrador ejerce plenamente su funcién calificadora;

- para la transmision inmobiliaria, deben concurrir el titulo y el modo, ya que de lo

contrario, el bien no podra ingresar en el patrimonio del adquirente;

- aunque la inscripcién sea voluntaria, se advierte al notario que debe llevar el titulo

al registro;
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- observa el principio de tracto sucesivo;

- se llevan dos libros: el de tracto y el de inscripcion. Cuando la finca ingresa en el
registro se le asigna un nimero y en el libro de inscripciones de una vez se la
asignan varios asientos para realizar todas las anotaciones que se refieran a ella,
que seran junto con las declaraciones de los interesados, la manera de probar lo

referente a la finca inscrita.
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6. Registro General de la Propiedad de la zona central

El sistema aplicado en Guatemala para registrar cualquier tipo de propiedad, puede
tener mucha influencia del sistema utilizado en Espaiia, porque es el Unico material

que ha circulado entre los profesionales que se dedican a esta materia.

Segun Neri Mufioz este sistema: “desde sus origenes es adoptado para la realizacién
de las operaciones registrales que fue el folio real o sistema aleman, con pocas

variantes”. 7

6.1. Historia del registro

El inicio del registro de la propiedad data del afio de 1776, naciendo con el nombre
de registro hipotecario, el cual fue fundado por el rey de Esparia, don Carlos Il. Este
registro se mantuvo hasta el dia 15 de septiembre de 1877, cuando el General Justo
Rufino Barrios, presidente de la Republica de Guatemala, suscribié el Decreto 175
por medio del cual creé la institucién registral, regulando Gnicamente la propiedad
inmueble. Posteriormente con la vigencia del Cédigo Civil del afio de 1963, se da

vigencia al proyecto de ley elaborado por el jurisconsulto don Manuel Ubico.

. Mufioz, Neri. Dereho registral imobiliario guatemalteco. Pag. 16.
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Legislativo nimero 2010, abrid nuevos campos en el derecho registral, ya que

contemplé la inscripcion de otras clases de bienes. “La normas de derecho registral
aplicables actualmente se encuentran contenidas en el Decreto Ley 106, emitido el
14 de septiembre de 1963, con la novedad de la creacion del registro de muebles

identificables y la inscripcion de derechos reales sobre los mismos (prendas)”. '8

El Acuerdo Gubernativo de 19 de junio de 1877, que creé tres registros con sus
correspondientes zonas, residiendo las oficinas en la capital, en Jutiapa y en

Quetzaltenango.

El de 31 de mayo de 1892, que establecié uno en San Marcos con su zona especial.

El de 23 de julio del ultimo afio citado que creé un nuevo registro en Retalhuleu,

comprendiendo este departamento y el de Suchitepéquez.

El de 1° de noviembre de 1897 que los redujo a tres, con asiento en la capital, en

Jalapa y en Quetzaltenango.

Por ultimo, los de 30 de abril y 27 de mayo de 1898 que organizan los registros en la

forma que se expresa en el parrafo siguiente:

'8 Garcia Coni, Raul R., y Angel A. Frontini. Derecho Registral Aplicado. paginas 44, 45, y 46
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Esta forma era la del establecimiento de los registros del primero al sexto, asi:

Ciudad capital, Quetzaltenango, Jalapa, Zacapa, Coban y San Marcos.

Por ultimo, ha sido organizado el Registro en sus dos asientos principales que son la

ciudad capital de Guatemala y Quetzaltenango.

Se denomina: Primer registro, al de la ciudad capital y segundo registro al
establecido en Quetzaltenango, cuya organizacion se rige por los Acuerdos de 10y

28 de julio de 1933, 12 de junio de 1934 y 1°. de junio de 1936.

Al primer registro de la propiedad le corresponden los departamentos de Guatemala,
Sacatepéquez, Chimaltenango, Santa Rosa, Jalapa, Jutiapa, Zacapa, Chiquimula, El

Progreso, Izabal, Escuintla, Petén, Alta y Baja Verapaz.

Al segundo registro, cuya sede es Quetzaltenango, le corresponde: El departamento
de Quetzaltenango, Retalhuleu, Suchitepéquez, Totonicapan, Huehuetenango,

Solola, Quiché y San Marcos.
6.2. Marco juridico

El fundamento legal para el funcionamiento del registro de la propiedad se encuentra
plasmado en diversas normativas que abarcan desde disposiciones de indole
constitucional hasta normas reglamentarias. Como principio general, en primer

término, el Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala,
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establece: “El registro general de la propiedad, debera ser organizado a efecto de e,
que en cada departamento o regién, que la ley especifica determine, se establezca
su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal’. Asi mismo, al nivel
de leyes ordinarias, esta instituciéon es objeto de especial regulado en el Cédigo Civil,
el cual en el libro IV contiene disposiciones de caracter general y especial regulando
aspectos no solo relacionados con su organizacion y funcionamiento, sino con los
efectos, foma y alcances de las inscripciones registrales. Existen otras normas

dispersas en la legislacion, entre las cuales se distinguen dos grupos.

Tendientes a la regulacion de la actividad registral tanto en aspectos sustanciales
como procedimentales, dentro de las cuales podemos mencionar Ley de
Rectificacién de Area Decreto Ley 125-83, Cédigo de Notario, Ley de Inmovilizacion
Voluntaria de Bienes Registrados Decreto Ley 62-97 y Ley reguladora del
Procedimiento de Localizacion y Desmembracién de Derechos sobre inmuebles

Proindivisos Decreto Ley 82-84.
Otras relacionadas con el derecho de propiedad inmueble, las cuales tutelan y
protegen el derecho a la propiedad, reforzando los principios que inspiran la actividad

registral: Ley de Titulacién Supletoria y Ley de Transformacién Agraria.

Dentro de las normas reglamentarias 0 de menor jerarquia, podemos mencionar las

siguientes:
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- Reglamento de los Registros de la Propiedad, contenido en el Acuerdo Gubernativo

nimero 30-2005; y

- Arancel General de los Registros de la Propiedad, contenido en Acuerdo

Gubernativo niumero 325-2005.

6.3. Antecedentes historicos

El registro naci6 de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular. Es decir, que en
un principio tuvo una finalidad meramente administrativa, sin propésito de publicidad,

puesno se habia descubierto siquiera la conveniencia de ésta.

La necesidad de la publicidad quedé manifiesta cuando la clandestinidad de las
cargas y de los gravamenes que recaian sobre los inmuebles fue tal que se hacia
imposible conocer la verdadera situacion de éstos. Entonces aquel registro que nacié
por una razén administrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se convirtié
en un registro con miras a la publicidad; y asi, puede decirse que el registro nacio

como un medio de seguridad del trafico jurididico.

6.4. Epoca Colonial y Post-Colonial

Con anterioridad a la creacion del Registro General de la Propiedad, al promulgarse
el Cédigo Civil de 1877, en la administraciéon del General Barrios, correspondia a las

jefaturas policias, hacer la inscripcién en el registro de la propiedad inmueble,
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independencia en sus inicios. En esas épocas, los titulos registrables eran aquellos

expedidos por el Rey de Espaiia.

6.5. Epoca de la Revolucién Liberal de 1871

La legislacion de la revolucion liberal de 1871, trabajo como consecuencia que en el
afio 1877, se promulga el primer Cédigo Civil y dentro del mismo, se da el marco
legal que crea la institucion encargada del registro de la propiedad inmueble. En los
inicios del registro de la propiedad, hubo registros en varios departamentos de la
reptiblica, pero actualmente unicamente existen dos registros, el de la zona central,

con sede en la ciudad capital y el segundo registro, con sede en la ciudad de

Quetzaltenango.

6.6. Epoca Moderna

La época moderna del Registro General de la Propiedad, inicia con la promulgacién y
entrada en vigencia del Cédigo Civil en el afio de 1963. En este Cddigo, son objeto

de inscripcion registro otra clase de bienes, es decir ya no sélo los bienes inmuebles,

abriendo con ello nuevos campos al derecho registral.

6.7. Epoca actual

Actualmente es el libro cuarto del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, el cual regula lo

42




\AS 2
m

e N
/ Qs p_p%-

\3% &8
. - ) L 4 - 6‘0 y
relativo al Registro General de la Propiedad, con la novedad de creacion del registro \\"’fffﬁﬁ-y
de bienes muebles susceptibles de inscripcion y de anotacién, como lo son, a

manera de ejemplo, los vehiculos, maquinaria agricola e industrial.
7. Definicion del Registro General de la Propiedad

El Registro de la Propiedad es un 6rgano administrativo de caracter puablico, el cual
garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en la disposicion de
los mismos, es decir, seguridad en el tréfico juridico. Nuestra administracion puablica
lo sitia dentro de la esfera del Ministerio de Gobernacién (Articulo 19 de la Ley del
Organismo Ejecutivo) no obstante la inspeccion técnica corresponde al Organismo
Judicial, (Articulos 1217 y 1219 del Cédigo Civil). El derecho Civil, en su parte
correspondiente, rige el trafico de bienes (eminentemente inmuebles) y que opera a

través del registro de la propiedad, se le denomina derecho inmobiliario.

La norma constitucional que fundamenta al registro general del la propiedad es el
Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, el cual ya fue
citado anteriormente. El Cédigo Civil actual en el libro IV (del registro de la
propiedad), titulo primero (De la inscripcion en general), capitulo | (De los titulos
sujetos a inscripcion), nos brinda una definicién de registro de la propiedad el cual
establece textualmente “el registro de la propiedad es una instituciébn publica que
tiene por objeto la inscripciéon, anotacion y cancelacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre inmuebles y muebles

identificables. Son publicos sus documentos, libros y actuaciones.”. El Registro
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General de la Propiedad fue creado juntamente con el Cdédigo Civil y de
procedimientos en el afio 1877, segun el decreto 175 del Gobierno del general Justo

Rufino Barrios, el cual empez6 a regir el quince de septiembre del mismo afio.

7.1. Fines del registro

La finalidad ultima del registro es la seguridad y garantia del trafico juridico, el cual
se logra a través de la inscripcién, anotacién y cancelacién 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.

Dentro de los fines secundarios que persigue el registro encontramos:

-Fines estadisticos: Estos permiten reflejar la cantidad de contratos traslativos de
dominio, en igual forma proporcionar los datos monetarios que implica toda y cada
una de las transacciones. En la actualidad existe la obligacién de que en el registro
se lleve un libro de cuadros estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de

Gobernacion (Articulos 1220, 1231, 1232 del Cédigo Civil).
-Fines fiscales: El registro es un contralor fiscal indirecto, ya que el mismo colabora

con el Estado mediante la informacién que le proporciona para que se lleve a cabo la

recaudacion de impuestos. (Impuesto Unico sobre inmuebles).
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7.2. Documentos inscribibles

En Guatemala el Registro de la Propiedad es un registro de titulos, es decir, que
estos constituyen el objeto directo e inmediato de la inscripcidon. Ahora bien, es
importante sefialar que no so6lo son inscribibles los titulos que contengan actos y
negocios juridicos celebrados entre particulares y sometidos a las normas del
derecho privado, si no también los actos de derecho plblico dimanantes de los
é6rganos del Estado o de la Administracién Publica, es por ello que también son
titulos inscribibles: los que contengan actos de naturaleza administrativa y judicial.
Para que un titulo sea inscribible, se requiere que: a) Determine efectos de caracter
juridico-real; b) Contengan actosy contratos susceptibles de inscripcion de
conformidad con la ley; ¢) Retnan los requisitos de fondo y forma estipulados por el
ordenamiento juridico vigente; d) Estén revestidos de autenticidad y hagan fe por si

mismos o con otros complementarios.

De conformidad con la legislacién vigente en Guatemala son titulos inscribibles los

siguientes:

- Testimonios o copias simples de escrituras publicas autorizadas por notario.

- Facturas legales, esto es para la inscripcién de bienes muebles identificables.
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escrito y deben de contener todos los requisitos que la ley establece segun su

naturaleza.

Es por ello, que nuestro pais aun cuando se le concede un valor probatorio, el
documento electrénico no es susceptible de inscripciéon. La firma digital no se
encuentra regulada, aln, a pesar de que la misma es utilizada en espacios abiertos
como elemento necesario para dar seguridad a la contratacién electrénica producto

del desarrolio del comercio nacional e internacional.

La responsabilidad registral, atin cuando no se encuentra expresamente regulada en
nuestro ordenamiento juridico como tal, encuentra su sustento en las disposiciones

legales tales como:

- En relacién con las partes: el acto o contrato contenido en el titulo inscribible;

- En relacién con el Notario que autoriza: la obligacion de éste de advertir a las

partes de la necesidad de registrar el titulo si procediera de conformidad con la ley;

- En relacion con terceros: la oponibilidad erga Omnes;

-En relacién con el registrador: la obligacién de prestar garantia por los dafios y

perjuicios que pudiera causar.
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-Como ya lo he mencionado con anterioridad, en Guatemala el objeto directo e
inmediato de la inscripcién en el registro de la propiedad es el titulo, considerado
tanto desde el punto de vista material (hecho, acto o negocio juridico por virtud del
cual un sujeto deviene titular de un derecho), como formal (documento en el cual
queda inserto o plasmado el titulo material). El instrumento publico, es el titulo por
excelencia que pone en movimiento el sistema registral guatemalteco y le siguen en
importancia los documentos judiciales y guatemalteco y le siguen en importancia los
documentos judiciales y los expedidos por la Administracion Publica. No obstante es
importante senalar que no todos los titulos son inscribibles, ya que tnicamente lo

seran aquellos que retnan ciertas caracteristicas como:

-Determinar efectos de caracter juridico real, con lo que se excluyen obligaciones de
caracter puramente personal, a excepcion de aquellos actos en que la proteccion
legal de un grupo especifico se superpone a la proteccion del registro, como por

ejemplo los arrendamientos.
7.3. Origen del Registro General de la Propiedad de la zona central

El Registro General de la Propiedad de la zona central de Guatemala data del afio
1776, el cual naci6 con el nombre de registro hipotecario. Dicha institucion tiene
su fundamento Constitucional en el Articulo 230 del la Carta Magna. Actualmente se
encuentra ubicado en la 9 avenida y 14 calle de la zona 1. La institucién por
excelencia que se encarga del registro de las propiedades es el registro general de la

propiedad, sin embargo existen otras instituciones que manejan informaciéon de
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propiedades, como una funcién de control, pero las mismas no se constituyen como

oficinas de registro propiamente dichas. Encontramos por ejemplo:

-Departamento de Bienes del Estado en el Ministerio de Finanzas Publicas: Este

lleva un control de los bienes adscritos a los diferentes ministerios.

-DICABI (Direccién de Catastro y Avalio de Bienes Inmuebles): Lleva un controi

inmobiliario para determinar el valor de los bienes para efectos fiscales y controlar

que la inscripcién de los bienes concuerden con las medidas fisica de los mismos.

-Catastro Municipal: Este se encuentra en todas las municipalidades del pais, para

efectos también fiscales, es decir del pago del Impuesto Unico Sobre Inmuebles.

-Ocret (Oficina de Control de las Reservas del Estado): Esta encargada de dar en

arrendamiento bienes ubicados en areas de reserva de la nacion.

-Fondo de Tierras: Es una entidad descentralizada del Estado, cuya funcién principal
es facilitar el acceso a la tierra en propiedad a personas carentes de recursos, esta
lleva un control de las fincas rasticas con vocacién agropecuaria, forestal e
hidrobiolégica inscritas a favor del Estado; tierras rura}les que no estén inscritas a

favor de particulares y tierras que se adquieran por la venta de excesos.
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- Registro General de la propiedad, de la zona central

Actualmente el registro general de la propiedad de la zona central, con sede en la
ciudad capital, es el registro base 0 central en donde se encuentra toda la
informacion la cual comprende los departamentos de Guatemala, Sacatepequez,
Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El Progreso,
|zabal, Escuintla, Petén (con actual agencia), Alta Verapaz y Baja Verapaz. Tendra a
su cargo el Registro de las demas zonas que no lo tengan propio y como Registro
General, el control y vigilancia de los demas registros de la propiedad (Articulo 1216

del Cédigo Civil).

En Guatemala, se le conoce como registro general de la propiedad de la zona central
por su ubicacion, ya que las funciones de los registros estan determinadas por
territorio, no por su importancia y manejo de la informaciéon registral, pues la
informacion que se maneja en la ciudad capital, no es de conocimiento del segundo
registro de la propiedad ubicado en Quetzaltenango y viceversa. Son entidades
autébnomas e independientes, tanto asi que el registro general de la propiedad de la
zona central se encuentra en estos momentos modernizado y en el segundo registro
ubicado en la ciudad Quetzaltenango todavia se opera manualmente. El segundo
registro con sede en la ciudad de Quetzaltenango, abarca una zona registral
territorial que cubre los departamentos de Retalhuleu, Suchitepequéz, Totonicapan,

Huehuetenango, Solola, Quiche, San Marcos y Quetzaltenango.
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7.4. Obligaciones del Registro General de la Propiedad de la zona central

El registro de la propiedad segun el actual Cédigo Civil Decreto Ley 106, es una
institucién puablica, la cual tiene a su cargo toda anotacién, cancelacion e inscripcion
de todos aquelios actos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles y muebles identificables. La primera obligacion que surge a raiz de la
creacion del registro de la propiedad es la necesidad de designar a la persona idénea
que ejercite su cargo con toda honorabilidad y es por tal razén, que cada registro

debe de contar con un registrador.

A) ¢Quién tiene a su cargo el nombramiento del registrador?
El registrador serdA nombrado por el Presidente de la Republica, en acuerdo

gubernativo a través del Ministerio de Gobernacién (Articulo 1225 del Cédigo Civil).

B) ¢ Qué caracteristicas debe de reunir el registrador y cual es su funcién?

Se requiere ser guatemalteco de origen, Abogado y Notario colegiado activo. El
cargo de registrador es incompatible con el ejercicio de las profesiones de Abogado y
Notario al igual que con todo empleo o cargo publico. Como caracteristica importante
de los registradores, encontramos que es obligacién antes de iniciar su cargo,

garantizar las responsabilidades en gue pudieren incurrir.

C) ¢Quién efectha las inspecciones en el registro de la propiedad de la zona

central?
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El Articulo 1217 del Cédigo Civil en su parte conducente establece: “ La inspeccion
de cada registro la tendra a su cargo el juez de Primera Instancia de lo Civil,
designado anualmente por la Corte Suprema de Justicia...” El objetivo de estas
inspecciones es para observar la marcha de las oficinas, del estado en que se

encuentra la informacion que es procesada, la actividad y competencia del personal.

Esto lo haran constar en acta la cual contendra todas aquellas observaciones,
enviara posteriormente una copia de dicha acta a la Corte Suprema de Justicia, para

que si fuera el caso dicte todas aquellas medidas que considere necesarias.

D) Qué libros deben de llevarse en el registro General de la Propiedad?

El registro General de la propiedad debe de llevar los siguientes libros principales:
- De entrega de documentos;

-De inscripciones;

- De cuadros estadisticos; y

- De indices por orden alfabético de apellidos de los propietarios y poseedores de

inmuebles.

Ademas de los libros ordenados por el Cédigo Civil, segin el Articulo 3 del
Reglamento del registro general de la propiedad (Acuerdo Gubernativo 30-2005), el

registro llevara los siguientes:

Libros de Prendas: comin, agraria, ganadera, agricola-industrial y de bienes

muebles;
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- De propiedad horizontal;

- De inscripciones especiales;
- De vehiculos motorizados;

- De naves y aeronaves;

- De minas;

- De concesiones otorgadas por el Estado para la explotacién de cualquier recurso
natural renovable o no renovable;

- De avisos notariales de testamentos y donaciones por causa de muerte; y

- Libro de entrega de documentos; y

- Cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.
Todos los libros que se lleven en los registros, seran rayados y foliados de manera

uniforme y los que se lleven en forma electronica deberan tener las mismas

columnas.

7.5. Evolucion y modernizacion del Registro General de la Propiedad

La evolucién del registro general de la propiedad de la zona central ha sido muy
lenta y sin mayor trascendencia desde que se estableci6 el mismo, al extremo de que
hasta hace poco tiempo, seguian empleandose los mismos procedimientos obsoletos
de hace cien afos. La modernizacion del registro de la propiedad, es lenta y costosa
pero como todo cambio implica capacitacién, inversién de tiempo y paciencia de los
usuarios ya que lo que anteriormente parecia un proceso interminable, hoy por hoy
parece una odisea. El presente siglo deja como legado una nueva era: la era de la

informacién. Ha sido un periodo de mltiples avances en el campo de la tecnologia,
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informatica. En el registro de la propiedad se seguira utilizando el sistema de folio
real, con el cambio que toda la informacién que antes la obtenian de libros, tendra un
acceso mas practico mediante la implementacion de computadoras basadas en un
sistema electrénico. Mediante este sistema no se pretende la unificacién de las leyes
dispersas, sino que lo que se pretende lograr es la unificacion de la informacién
registral, para que exista concordancia entre el folio real y toda la informacién
plasmada en los discos épticos, con lo que se pretende salvaguardar la informacién
mas eficazmente y asi evitar el gran problema de extravio de informacién y de esta

manera lograr llevar un historial exacto de todo lo inscrito en el registro.

Los cambios se iniciaron a mediados de mil novecientos noventa y tres, pero no es
hasta mil novecientos noventa y seis que se pone en marcha la reforma registral. Las
primeras modificaciones se llevaron a cabo en el aspecto financiero, respecto a
modo, distribuciébn y manejo de los fondos que se percibian a través de los
honorarios, ya como un ente con autonomia financiera. El gran error en el aspecto
financiero lo constituia que lo que percibia el registro era invertido para el al pago de
honorarios de trabajadores y un minimo los gastos generales de la institucion. Con el
transcurso del tiempo esta modalidad de distribucién de ingresos no permitié que se
automatizara la institucion para responder a las necesidades de los usuarios y del
ritmo tan avanzado que llevaba la modernizacién, pues mas bien se convirtié en una
mina de oro para todas aquellas personas que laboraban en dicha institucion,
desvirtuando de esta manera los fines para los cuales fue creado. Todo esto provoco

que el sistema registral empezara a colapsar y se hiciera cada dia mas evidente,
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tanto en las condiciones fisicas en las que permanecia el edificio, al igual que en la
carencia de recursos para la inversion en mobiliario y equipo para la implementacion
y buen manejo de dicha institucién todo lo cual dejaba mucho que desear para el

cumplimiento de sus funciones.

Un avance en la modernizacioén del sistema es que en la actualidad ya se pueden
obtener certificaciones registrales por medio del sistema bancario, tanto en la ciudad
capital como en los departamentos. También es la inauguracion de la agencia
registral en el departamento de Petén, esta oficina no funciona como una agencia
receptora de documentos, ya que los unicos facultados para esto son los Registros
de la Propiedad de la zona central y el de Quetzaltenango. Sin embargo, la oficina
esta facultada para dar informacién y certificaciones necesarias a los usuarios. Se
recalca que esta agencia no es un registro independiente, si no una derivacién del
principal, para descongestionar y facilitar el uso e informacién a nivel departamental,
maxime por la distancia a la que se encuentra el departamento del Petén con la
ciudad capital. Al igual que ésta, se pretende inaugurar diversas agencias en toda la

Republica de Guatemala.

La informacion, para que sea procesada, es necesario enviarla al registro general de
la propiedad de la zona central mediante discos 6pticos, para que esta sea la
encargada de procesar toda la informacion proporcionada y asentarla donde sea
pertinente, esto es parte del proyecto de descentralizacion previsto. Esto responde

en parte al hecho de que la poblaciéon ha crecido notablemente, y los indices de
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negocios y transacciones se han incrementado de tal manera que se necesita operar

con agilidad y versatilidad.

El documento electronico en Guatemala, que actualmente le llaman consulta
electronica, es de reciente edicion la informacion que contiene no tiene valor

probatorio porque es sélo para efectos informativos del estado de la finca.

Otro aspecto de la modernizacibn es la firma digital, la cual es un medio de
control de alteracibn de documentos electrénico que la tecnologia moderna ha
puesto a disposicion de los usuarios de computadoras, quienes en la mayoria de los
casos, efectiian transacciones que desean sé6lo sean conocidas por otro individuo o
un grupo limitado de personas. En Guatemala, como en muchos paises, se ha
aceptado la necesidad de reconocer la validez del documento electrénico para que la
firma digital adquiera operatividad, es decir no se concibe separada del soporte
digital o electrénico. Por otro lado, no se ha legislado en forma expresa sobre la
misma y desarrolla una infraestructura informatica que permita su aplicacién en un
marco de seguridad juridica. Por ser un componente de los documentos electronicos
a la firma digital no puede atribuirsele de conformidad con el sistema juridico
guatemalteco efectos de indole registral, sino inicamente contractuales, al igual que

el documento electronico.
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7.6. Principios registrales

Principios que inspiran el registro general de la propiedad de la zona central: El
registro nacié de la necesidad de llevar una cuenta a cada titular. Es decir que el
mismo en un principio tuvo una finalidad meramente administrativa sin propésito de
publicidad, pues no se habian descubierto las grandes ventajas y seguridad que el
mismo traeria en todas aquellas operaciones donde se quiere asegurar un derecho o
algo similar. Fue mucho después cuando nacié el objeto mas importante del registro,
es decir, la publicidad, que es un medio de seguridad juridica en el trafico de
inmuebles. Esta se logra con la inscripcion registral y afecta previamente la
constitucion, transmision, extincion, etc., de derechos reales sobre inmuebles
(actualmente también muebles), lo que por ultimo proporciona un inobjetable medio

de prueba erga omnes sobre la situacién legal de los bienes, oponible a terceros.

El registro surgié de la necesidad que se hizo cada vez mas evidente ya que las
cargas y los gravamenes sobre los inmuebles fue de tal magnitud que se hacia
imposible conocer la verdadera situacion de éstos. Entonces aquel registro que nacié
por una razén administrativa con miras a llevar una cuenta a cada titular, se convirtié
en un registro con miras a la publicidad, es decir hoy en dia el registro constituye un
medio para lograr la seguridad del trafico juridico. Su funcién principal consiste en

hacer publica una relacién juridica referente a un derecho real.

56




I
S
o

w
=k
<%
%,

- Principio de publicidad
El objeto del registro es establecer la publicidad, la cual tiende a dar seguridad
juridica al trafico inmobiliario y garantia a los derechos reales inscritos, evitando
gravamenes o limitaciones que no reflejan la realidad y que tienden a afectar a
terceros. Lo que esta inscrito en el registro general de la propiedad de la zona central
se entiende que es de conocimiento publico; ya que toda persona puede tener
acceso libre a todos los documentos, libros y actuaciones que aparezcan en el
mismo. Este sistema hoy en dia es mas versatil debido a la implementacion de los
sistemas electronicos, los cuales hacen el acceso a la informacién mas practico y en
menor tiempo. Debido a lo accesible que pretende ser el registro nadie puede aducir
ignorancia de los asientos en los libros de la institucion y desde el momento en que

se inscriben en el registro, puede éste llegar a tener efectos contra terceros.

- Principio de rogacion o instancia

Esto significa que cualquier inscripcidon que se realice en el registro debe ser
requerida por aquella persona que tenga interés en hacerla, el registrador carece de
facultad para actuar de oficio, aunque existen ciertas excepciones a este principio,
como lo constituye la presentacion de un testamento donde se constituye Patrimonio
Familiar en el cual deberan anotarse de oficio todos los bienes afectados y cuando
al registro se presenta titulo resultante de un remate como lo establece los Articulos

1125 inciso 2°., 1127 del Cédigo Civil.

57

®)

NN R CAR
Ve o {

’5\‘3*\

EITh]
Y1908 »

-;';jé SECRE IAiiA

(&
3y

v
LX



- Principio de inscripcion

Toda inscripcidbn implica un asiento que se realiza en los libros registrales
autorizados, haciendo hincapié en el asiento principal o primera inscripcion que
otorga un derecho real a su titular y lo faculta a disponer de este derecho,
otorgandole proteccion y preferencia. Cuando la inscripcion tiene por objeto que el

acto o contrato surta efectos contra terceros se le llama inscripcion declarativa.

- Principio de especialidad

Este principio manifiesta la preferencia que el registro le otorga a la primera
inscripcidbn que en esencia constituye el titulo que le da garantia al derecho de
propiedad o posesion sobre la cosa. Este principio indica la manera en la cual es
llevada y realizada cada una de estas inscripciones o anotaciones, nuestro sistema
utiliza un libro el cual en cada folio se emplea en la parte izquierda todo lo referente a
anotaciones de derechos reales y la derecha los gravamenes, y en el centro se
consta toda aquella, informacién pertinente a la descripcion del bien
descripcién del bien, (descripcidon del bien, linderos, area, etc.), las cuales tienen

sus respectivas columnas para anotaciones preventivas y cancelaciones.

-Principio de tracto sucesivo

Esto se manifiesta en la historia de cada uno de los bienes inscritos en el registro, ya

que como ya hemos mencionado, la primera inscripcion es el titulo que acredita los
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derechos que tiene una persona sobre ellos, el cual a su vez es requisito necesario
para cualquier anotacién posterior. Los bienes a través del tiempo pueden ser objeto
de diversos cambios, como lo son las transmisiones, modificaciones o limitaciones.
Para que surta efectos, todo debe, quedar registrado para asegurar el trafico de
los bienes. De esta forma se crea una serie ininterrumpida de inscripciones y
cualquier omisién al respecto crea una inexactitud registral que afecta no solo a las

personas; sino ademas a los bienes. El Articulo 1130 del Cédigo Civil regula este

principio.
-Principio de seguridad

Este principio garantiza el cumplimiento de obligaciones anteriormente contraidas. Lo
importante respecto de este principio reside en que cualquier interesado puede estar
seguro que no contraera cargas, imposiciones o limitaciones de las que no hubiera
sido oportunamente informado. Esto se refleja en toda aquella informacion que
pueda recabar sobre el bien, lo cual debe aparecer inscrito hasta la fecha actual.
Recordemos que no se puede alegar ignorancia respecto de lo que este inscrito en el

registro.
7.7. Principio de fé publica

En Guatemala existen diversas formas de fe publica, entre ellas encontramos la fe
publica notarial, administrativa, judicial, registral, esto se refiere mas que todo a

aquellas personas o entidades que intervienen y que por tal razén dotan de
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seguridad y validez los actos que autorizan. Este principio asegura la validez
derivada de la institucion registral, que da confianza y credibilidad a los mismos. Es
la garantia que tiene un tercero de buena fe para adquirir un derecho debidamente
inscrito, tal y como aparece en el registro, por ser considerada dicha inscripcién
como verdadero y exacto. Esto se hace independientemente de que si el documento
con posterioridad es declarado inexacto, o que contenga actos nulos, la inscripcion
que se realiza sobre el mismo no convalida la nulidad del documento, ni la del acto o
contrato respectivo. Por tanto no puede perjudicar a terceros por el sélo hecho de la

inscripcion.

7.8. Principio de legalidad

Este principio se basa en la funcién calificadora que tiene el registrador al realizar
actos de calificacion registral y obliga a todo registrador a calificar todos los
documentos que se presentan, para asegurar que cada uno de ellos cumple con los
requisitos exigidos por nuestro ordenamiento legal. Para llevar un control exacto de
los documentos que son rechazados, el registrador tiene la obligacién de hacer
constar esta situacion en un libro especial que se lleva para tales efectos, al igual
que debera estampar en el documento mismo la razén y fundamento por el cual se

suspende o deniega la inscripcion (Articulo 1128 Cédigo Civil).
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7.9. Efectos que producen las inscripciones efectuadas en el Registro ’“.':?.LJ

General de la Propiedad, de la zona central

-Oponibilidad frente a terceros desde la fecha de la entrega al registro del documento

respectivo.
-La inscripcién no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes.

-Una vez inscrito el derecho, las acciones rescisorias o resolutorias no perjudican al

tercero que haya inscrito su derecho, excepto:
-Cuando expresamente se hayan estipulado por las partes y consten en el registro;
-Cuando se ejercite una accién revocatoria de enajenacion en fraude de acreedores

y el tercero haya sido cdmplice en el mismo; y

-Cuando tratandose de una accion revocatoria de las mencionadas en el inciso

anterior, el tercero haya adquirido el derecho a titulo gratuito
-Solo perjudica a terceros lo que aparezca inscrito o anotado en el registro.

-La inscripcién produce efectos declarativos y no constitutivos, ya que el derecho

nace extra registralmente de acuerdo con el ordenamiento juridico guatemalteco.
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-Determina la preferencia del derecho, ya que la fecha y hora de presentacion del
documento al registro de la propiedad, establece concretamente a quién corresponde
la prioridad o preferencia de la inscripcién. Es asi como la presentacién constituye el
punto de partida en la sede registral de la aplicacién de la regla el primero en

tiempo es el primero en derecho.

-Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble.

-Otorga presuncion de legitimacién, puesto que se presume que el derecho
registrado existe, que corresponde con la realidad juridica y que pertenece al titular

inscrito.

7.10. Sistema del folio real

Este es el sistema registral mediante el cual los libros se llevan por fincas, a cada

una de ellas se les abre un folio, en el que se inscriben todos los cambios,

gravamenes, transmisiones y datos relacionados con cada finca.

7.11. Los registros publicos

En un pais pueden crearse los registros que sean necesarios para llevar un orden

estricto, con fines de publicidad y seguridad de hechos, derechos, actos y contratos.

En Guatemala existen los siguientes:
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Registro Civil, de la propiedad mueble e inmueble y otros bienes susceptibles de
registro, mercantil, de propiedad industrial, de procesos sucesorios, de cooperat‘ivas,
de panteones en los cementerios y de mercancias y valores. El de mas reciente
creacion es el Registro de Valores y Mercancias, el cual fue creado para llevar un
control de las entidades que realizan operaciones bursétiles y otras actividades

similares.
- Concepto

Los registro publicos son instituciones que, con el fin de brindar plena seguridad;
hacen que la publicidad sea su base y fundamento. Son contemplados desde tres
puntos de vista: Como oficina publica, conjunto de libros y como instituciéon. Los
autores Raul Garcia Coniy Angel Frontini explican que la concepcion mas realista
es la que los contempla como una institucion publica que atiende intereses de
particulares, dentro de una relacién juridica y que el hecho que en ellos se examinen
libros y que estén caracterizados como una oficina son nada mas aspectos

referentes a su organizacion.

Guillermo Cabanellas define un registro piblico como “una Oficina donde se registran
actos y contratos de los particulares o de las autoridades, explica que son
instituciones cuya finalidad es dar fe de actos, documentos, contratos y resoluciones,
ya sean judiciales o administrativos. Continia exponiendo que tales registro estan

estructurados como oficina y libros, y que sus principales clases son: Registro Civil,
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Registro de la Propiedad y Registro Mercantil.”' 2,

7.12. Tipos de registros publicos

En doctrina existen diversas clasificaciones que tratan de agrupar a los distintos
registros publicos de acuerdo con su contenido, asi como a sus implicaciones. “Para
hacer mas facil su estudio y basandonos en las clasificaciones que el autor Raul

Garcia Coniy Angel Fortunas son:” 2

-Registros de hechos juridicos

Son aquellos que anotan y dan a conocer algan hecho juridico: explicando que el
mismo ha ocurrido independientemente de su registro, por ejemplo; el nacimiento o
la muerte de una persona. Dentro de estos registros se encuentran los registros de
documentos, que se encargan de registrar todos los documentos que contengan

hechos juridicos.

- Registros de actos y contratos

Esta clase de registros se caracteriza porque en ellos el acto o contrato que pretende

registrarse debe celebrarse por el funcionario competente y dentro del registro.

1% Cabanelias. Ob. Cit.; pag. 336
2 Garcia Coni Radl y Frontini Angel. Ob.Cit. pag. 150
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- Registro de derechos
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En estos registros lo que sucede es que se separa el acto de enajenacion, de la
transmision; en otfras palabras, se separa la causa del efecto. Lo que se registra es

la transmision.

Es importante subrayar que también puede calificarse de acuerdo a la finalidad que

persiguen, agrupandose en:

a) Registros declarativos

Son aquellos en los que una vez esta inscrito el derecho, éste es oponible frente a
terceros; es decir, que el derecho ya existe antes de ingresar en el registro y la
inscripcion Unicamente lo hace oponible al el resto de la sociedad. Es importante
sefialar que es ésta la que aplica nuestro Cédigo Civil.

b) Registros constitutivos

Ellos registran un derecho que previo a ello, ain no existe; en otras palabras, el

derecho que pretende ser inscrito nace con la inscripciéon que se realiza.

-Técnicas registrales

Son los mecanismos que se utilizan para llevar a la practica alguno de los sistemas
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registrales. Estas técnicas van a variar dependiendo del sistema registral que va a
ponerse en practica y también de acuerdo con los detalles que impliquen los
procesos formales requeridos para efectuar los asientos, individualizarlos y

ordenarlos.

Las técnicas registrales mas utilizadas y conocidas son:

- De trascripcion

Esta técnica se utilizé en el Sistema francés y consiste en que los operadores del
registro asienten o transcriban integramente el documento. Se deja asentado en el
libro la copia textual del documento inscrito, constituyendo asi el antecedente, la
historia fiel y verdadera de la finca en cuestion. Practicamente no existe aqui una
funcién calificadora, debido a que se realiza una copia exacta del instrumento,
archivado un duplicado del original; por todo ello puede afirmarse que el registrador

tiene una funcién sin mayor responsabilidad ante terceros.

- De inscripcion

Segln esta técnica al presentarse un documento para ser inscrito, se toman los
datos esenciales para poder identificar lo que se pretende inscribir. Aqui si existe una
funcién calificadora por parte del registrador, la cual es exteriorizada en el analisis y
examen que se hace del titulo a inscribir y es precisamente de este analisis y

examen que se hace del titulo a inscribir y es precisamente de este analisis, del que
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junto con la del folio real son las utilizadas en nuestro pais, manifestandose en el
Articulo 1130 y 1131 del Cédigo Civil, al establecer los datos que deben anotarse en
una primera inscripcion y al mismo tiempo sefala en cuanto a las posteriores
inscripciones, la obligacién de establecer los datos necesarios para identificar al

nuevo adquirente.

-Del folio real

Quiere decir que la unidad de registro es la cosa o bien inscrito; generalmente se
refiere a cosas muebles o inmuebles. Esta técnica consiste en asignar un folio para
cada bien con el objeto de facilitar tanto su localizaciéon, como un completo historial
del bien en cuestion. El inmueble que se inscribe recibe el nombre de finca, por ser
un concepto que comprende una unidad territorial perfectamente delimitada. Como
se explicé antes, esta técnica se utiliza también en nuestro pais y se regula en el
Articulo 1131 del Cédigo Civil, cuando indica el contenido que debe expresar toda

inscripcion.
- Del folio personal
Consiste en ordenar y clasificar los asientos de acuerdo al sujeto titular del derecho;

en esta técnica se hace una referencia a los aspectos generales de la persona. “El

folio personal no es otra cosa sino la individualizacion de las inscripciones de
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acuerdo al titular del derecho”. %'

2! Caicedo Escobar, Eduardo. Derecho Inmobiliario registral. Registro de la propiedad y seguridad
juridica.Editorial. P4g. 17
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CAPITULO IV

8. El derecho registral en Guatemala

De conformidad con el tratadista Luis Carral y de Teresa, “es un sector del derecho
civil, creado para la proteccién de los derechos”. % Para el jurista Roca Sastre,
derecho registral “es un desenvolvimiento de una parte de adquirir y perder la
propiedad, estableciendo un conjunto de normas que tienden a formar un
ordenamiento sistematico y diferenciado del derecho civil; es, pues, una parte del

derecho civil, al cual contempla desde el punto de vista del registro publico”. 2

8.1. Origen

En nuestro pais existe una influencia Germano-Espariol; pues el sistema aleman, se

introdujo de manera directa a través del sistema espariol.

La influencia germanica llegé a Guatemala de manera mas bien indirecta, con la Ley
Hipotecaria del 8 de febrero de 1861 y su primera reforma del 21 de diciembre de

1869.

22 Carral Luis y Teresa. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 100
2 Roca, Sastre. Derecho Inmobiliario registral. Pag. 17
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En el afio de 1871, Guatemala era dirigida por un gobierno liberal, que pretendia una */
reforma legal general en el pais; el sistema hipotecario estaba lleno de vicios y
deficiencias que creaban la necesidad de sustituirlo, lo que los llevé a promover la
formulacién de un proyecto de ley hipotecaria. La situacién que se vivia en aquella
época estaba caracterizada por la existencia de hipotecas legales, consistentes en
hipotecas preconstituidas por la ley con el fin de proteger diversos derechos, de tal
manera que inclusive se llegé a constituir hipoteca por interpretaciéon anaildgica. Esto
significaba incertidumbre tanto en la libre disposicion de los bienes, como en la
capacidad de responder de las obligaciones. Ademas de este grave problema, se
adhiere el de todos los bienes que a pesar de estar gravados con una hipoteca, tal
situacidn no se encontraba inscrita como consecuencia de la no-inscripcién del
dominio (que en este tiempo no era obligatoria). El jurisconsulto guatemalteco
Manuel Ubico, fue el encargado de elaborar un proyecto que regulara el sistema
hipotecario; el cual elaboré entre los meses de febrero de 1871 y abril de 1873. La
finalidad de dicho proyecto era mejorar el sistema existente conservando los

parametros que ya existian. Sus principales aportaciones fueron:

- la adaptacion del sistema de folio real;

- la obligatoriedad de la inscripcion registral;

- la reduccion de las llamadas hipotecas legales;

- la suspensiéon de las hipotecas judiciales, sustituyéndolas por anotaciones
preventivas; y

-la técnificacién de los asientos, dividiéndolos en tres secciones segun su naturaleza,

lo que facilitaba su consulta asi como la actuacién del registrador.
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De lo que contenia el proyecto, a lo que contiene nuestro Cédigo Civil actual, los

cambios mas revelantes los siguientes:

- El haber agregado la cancelacién de la hipotecas, en el Decreto 1932 de la

Asamblea Legislativa, en el afio 1933;

- El haber ampliado el término para efectuar las operaciones; en el actual Cédigo

Civil, Decreto Ley 106;

- La obligacién establecida en el Articulo 1128 del Cédigo Civil, que cuando un
documento no sea inscribible, debe hacerse constar en un libro especial y en el
propio documento, fundamentado debidamente en la legislacion; en el Decreto Ley
218; actualmente sélo se hace constar en el propio documento tanto el original como

su respectivo duplicado;

- Regular lo referente a las anotaciones preventivas; dentro del Decreto 1932 de la

Asamblea Legislativa, en el afio de 1933;

- La forma en que debe realizarse la primera inscripcién de dominio, contemplan la

manera de hacerlo de acuerdo a los adelantos tecnoldgicos; en el Decreto Ley 218;

- Contempla una solucién para el problema de la simultaneidad, en atencion a la hora
de entrega, o bien al documento anterior segun el libro de entregas, en el Decreto

1932 de la Asamblea Legislativa, en el afio de 1933;
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- La impugnacién mediante el ocurro, que debera sustanciarse por la via de los
incidentes ante un Juez de Primera instancia Civil; en el Decreto Ley 106; y respecto
a la inscripcion preventiva del derecho, sefala que para cuando sea definitiva, el
registrador tiene la obligacibn de cancelar las inscripciones posteriores a la
inscripcién preventiva, con la peticion por escrito del beneficiado, también el Decreto

Ley 106.

- Definicion del derecho registral

Derecho registral es: “el conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar
los organismos estatales encargados de registrar personas, hechos, actos
documentos o derechos; asi como también la forma como han de practicarse tales

registraciones, y los efectos y consecuencias juridicas que derivan de éstas”. %*

El profesor espariol Pascual Marin Pérez, define “el derecho registral objetivo como
el conjunto de normas reguladoras de las refaciones juridicas relativas a aquellos
bienes aptos para engendrar titularidades erga omnes, mediante la publicidad del

registro”. %°

8.2. Caracteristicas del sistema guatemalteco

En nuestro sistema, son dos sus principales caracteristicas:

24 Ccaicedo Escobar, Eduardo. Derecho Inmobiliario registral. Registro de la propiedad y seguridad
2jurl'dica.EditoriaI. Pag. 17
> . Marin Pérez Pascual. Derecho registral. pagina. 2
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8.3. Laintegracion al Cédigo Civil

El hecho que la legislacion registral esté ubicada dentro del Coédigo Civil
efectivamente hace posible la existencia de una unidad juridica respecto a las
materias de orden civil; sin embargo el derecho registral es una rama del derecho

auténoma, con sus propias finalidades y objeto de estudio.
8.4. La obligatoriedad de registro

“Cuya finalidad es poder brindar seguridad a los terceros, poniendo fin al anterior

régimen mixto”.2®

8.5. Evolucion que las normas registrales han tenido en la legislacion

guatemalteca

“Las normas registrales fueron incluidas por primera vez en nuestro pais dentro del
Cédigo Civil de 1877, regulando lo relativo al registro dentro del titulo que contenia a
la hipoteca. Mas tarde, esas mismas regulaciones sobre el registro se incluyeron
dentro de los modos de obtener la propiedad en el Cédigo Civil de 1933, tratando
de seguir al Céodigo Francés. Por ultimo, el Cédigo Civil de 1963 recoge las mismas

regulaciones dentro de uno de los cinco libros que componen: el libro cuarto, que es

2 Caicedo Escobar,Eduardo.Derecho inmobiliario registral.Registro de la Propiedad y Seguridad Juridica.Pag.17
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denominado del registro de la propiedad”. ¥

- Principios que se aplican en nuestro sistema

En el sistema guatemalteco se aplican tres sistemas a saber:

a) Sistema de folio real

En el se aplican los principios de:

Especialidad o determinacion

b) Sistema de publicidad

Aplicando los principios de:
- Publicidad;

- Fe Publica 'y

- Prioridad

c) Sistema de inscripcion
Contenido los principios de:

- Inscripcion;

- Tracto Sucesivo;

27 | \bid. P4g.2
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- Legalidad y

- Prioridad

8. 6. Proceso registral guatemalteco

Al inicio en Guatemala, el procedimiento de inscripcion era efectuado exclusivamente
en forma manual y asi perduré por muchos afios. Actualmente, se utiliza el

procedimiento electrénico.

Es importante sefialar que en el ainio 1985, los legisladores dejaron la puerta abierta a
la implementacién de cambios en el procedimiento registral aplicado hasta esa fecha,
mediante la incorporacion al Cédigo Civil de modificaciones de gran trascendencia.
“No obstante, no fue sino hasta el afio 1990, cuando se cred la Primera Comision
Nacional de Reforma Registral, que los presupuestos plasmados en ley empezaron
a tomar forma, prioridad de dicha comisién, entre otras, la modemizacién y

salvaguarda de la informacién del registro de la propiedad”.?®
8.7. Reglamento de los registros de la propiedad
Es el Acuerdo Gubernativo 30-2005. El mismo indica el modo para lograr un eficaz

funcionamiento del registro general de la propiedad de la zona central, mediante la

implementacion de normas que fijen los detalles sobre el modo de llevar el registro.

% palomo Lobo Carlos Enrique. La necesaria implementacién de un sistema
de informacién en el registro general de la propiedad.
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De acuerdo al Acuerdo Gubernativo 30-2005 publicado, el 27 de enero de 2005. “El

Presidente de la Republica CONSIDERANDO: Que para reordenar el funcionamiento
de los registros de la propiedad se hace necesaria la emisibn de un nuevo
reglamento que desarrolle el contenido del Libro IV del Cédigo Civil y que contenga,
ademas disposiciones que permitan aplicar la mejor tecnologia. CONSIDERANDO:
Que es conveniente crear una Comision Nacional registral para coadyuvar a obtener
una 6ptima administracion de los registros de la propiedad y asegurar que se realicen
en los mismo las convenientes inversiones para su modernizaciéon, la conservacion
de los documentos histoéricos la certeza juridica. POR TANTO: En ejercicio de la
facultad que le confiere el Articulo 183, inciso e) de la Constituciéon Politica de la
Republica de Guatemala. ACUERDA: Emitir el reglamento de los registros de la
propiedad. Lo cual se divide en: cuatro capitulos, y tres titulos, lo cual el Titulo | y
capitulo | se compone de lo siguientes: de los registros, el capitulo Il del registro de
bienes inmuebles, el capitulo Il el registro de bienes muebles. El titulo II; capitulo
Gnico: de la organizacion administrativa del registro, El Titulo Il Capitulo I: comisién

nacional registral, Capitulo IV: del tramite de los documentos”.®®

2 Ibid. pag. 10.
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8.9. Breve informacion con respecto al sistema de informatica en el Registro

General de la Propiedad

El Cédigo Civil vigente, preceptda en su Articulo 1221, Gltimo parte: “El registrador
llevara asimismo los libros que sean necesarios para las inscripciones especiales y
los demas que determine el reglamento del registro. Queda facultado para innovar
progresivamente el actual sistema, adoptado la microfilmacién de los documentos, la
computarizacién y teleproceso, de acuerdo con las posibilidades econdmicas del
registro” ésta uitima parte fue adicionada por el Articulo 16 del Decreto Ley 124-85,
en el cual ya se menciona un sistema de computarizacién, que actualmente se
encuentra ya implementado, estando el Estado con esta reforma aceptando el
sistema de computo para los registros, demostrando que dia a dia se estan

implementando sistemas que tienen beneficios para la sociedad.

8.10. Arancel General de los Registros de la Propiedad

Este Arancel de conformidad con el Articulo 1. del Acuerdo Gubernativo numero:
325-2005, su objetivo es el siguiente: “Por los servicios que presten, los registros de
la propiedad percibiran dnicamente los honorarios que fija este arancel; los recursos
qgue generen dichos honorarios se destinaran exclusivamente para su
funcionamiento, continua modemizacién y desarrollo. Cuando un documento deba
inscribirse en mas de un registro y no esté individualizado el valor, precio o

estimacion correspondiente a cada bien, cada registro percibira los honorarios por el
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total consignado en el documento”.

8.11. Sistema registral

En la época colonial, no se registraban los titulos de propiedad sino las propiedades
en el libro de sesiones del Cabildo, las autoridades municipales conocian del caso y
la inscribian indicando el nombre del propietario, la extensién del terreno y los

colindantes.

Cuando se fundaba una poblacion se levantaba la traza de la misma, y el
gobernador, oidor o capitdn general era quien asignaba los solares o lotes de la
ciudad y tierras rurales a los pobladores, en base a los listados que se hacian
constar en el libro de actas del cabildo, el escribano real publico redactaba las
escrituras. Cuando aparecia un nuevo poblador interesado en comprar un solar o
lote, entre pobladores los contratos de compraventa se faccionaban ante los oficios

del escribano real publico, quien, previamente consultaba el libro del cabildo.

Atilio Américo Cornejo expresa, el sistema registral consiste en el “método vy
procedimiento establecidos juridicamente para la inscripcion, anotacion y cancelacién
de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles y muebles identificables, son publicos sus documentos, libros y

actuaciones.” 3°

%, Comejo, Américo, Atilio. Derecho Registral. pag. 150
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urbanas concedidas en lo que hoy es Ciudad Vieja, Sacatepéquez. Estos registros

de propiedades de bienes inmuebles consta en este libro, en el acta del 18 de marzo
de 1528: “ Estando juntos en su cabildo, el muy notable sefior Pedro de Alvarado
ciertos vecinos de la dicha ciudad, presentaron ciertas peticiones por las cuales,
ademas de la vecindad e solar que pedian, pidieron a los dichos seriores, les
hiciesen merced de darles ciertas tierras, en ellas contadas e sefaladas,
especialmente las siguientes: se le llama libro viejo al primer libro de actas del
cabildo que utilizé Pedro de Alvarado en lo que hoy es Tecpan Guatemala,
Chimaltenango, por su constante consulta en la época, principié a deteriorarse por lo
que a finales del siglo XVI se contraté al Escribano Juan de Guevara quien antes de
transcribirlo dijo que tenia a la vista. un libro viejo. Y, el iniciado por Pedro de
Alvarado esta casi destruido en el archivo general de centro américa y el trascrito por
Juan de Guevara esta en la sociedad de geografia e historia de Guatemala y
publicado por las cinco Universidades de Guatemala, con motivo del V Centenario
del descubrimiento de américa. Alonso Sanchez pidi6 otra tierra que tenia labrada y
desmontada, que este valle Alonso de Luarca, otra tierra en este valle, que tenia
comenzada a desmontar. Juan Rodriguez, otra tierra en este valle, en linde de tierra
de Salvatierra, y de Cristébal Rodriguez. A Espinoza otra tierra en linde de tierra de
Martin lzquierdo y de Sebastian del Marmol. A Francisco Hernandez, herrador, otra
tierra en este valle, cere de la ciénega en linde de Juan Perez y de Cuetos... Los
cuales los dichos vecinos pideron en cabildo las dichas tierras, y juntamente con

ellas vecindades en esta ciudad y los solares que les estaban sefialando en la traza
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Un mes después de este repartimiento, hubo otro en Santiago de los Caballeros,

hoy Antigua Guatemala, que también consta en el Libro Viejo:

8.12. EL Repartimiento de las tierras que se dieron a los vecinos de esta ciudad

de Santiago

“El miércoles veinte y dos dias del mes de abril aio de mil quinientos veinte y ocho
afios, en presencia de mi Juan Paez Escribano Publico y del Cabildo de esta ciudad
de Santiago, que es en la provincia de Guatemala, por su majestad. Estando en un
ancon de tierra que esta enfrente de la dicha ciudad, de la otra parte del rio, donde
Pedro de Cueto e Sancho de Barahona tiene hechos sus sembrados, parecieron
Francisco de Arévalo e Pedro de Valdivieso, regidores en esta dicha ciudad me
dijeron que como dicho ancéndas y elegidas para dar y medir las tierras de los
vecinos de esta dicha ciudad segun se contiene en una memoria que para ello les
fue dada y firmada del muy notable sefior Jorge de Alvarado , Capitan General
teniente de Gobernador de estas partes. Después de esto se midi6é para Jorge de
Acufa un pedazo de tierra, en que hay de parte de frente 400 pasos, y de longor
hacia la sierra 1400 pasos, que han por linderos, de la una parte, tierra del sefior don

Jorge de Alvarado, de la otra parte, Gonzalo Dovalle. A Gonzalo Dovalle se midié

3 palomo Lobo Carlos Enrique. La necesaria implementacién de un Sistema de Informacién
en el Registro General de la Propiedad. paginas, 12, 13
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que ha por linderos, de la una parte tierra de Jorge de Acuha, e de la otra parte, tierra

de Diego de Rojas. A Diego de Rojas se midi6 otro pedazo de tierra, en que hay, de
frente, 700 pasos e 1400 pasos a la sierra que ha por linderos; de la una parte, tierra

de Gonzalo Dovalle, y de la ofra, tierra de Bartolomé Sanchez.” *?

En la época colonial hubo un sistema registral, que aunque empirico, era eficiente,
aun con muchas limitaciones materiales y tecnolégicas de la época. Carmelo Saenz
de Santa Maria en el Prélogo al libro Viejo indica que El libro se convirti6 asi en
archivo de hidalguia y en registro de propiedades que servian de punto de referencia

para nuevas concesiones.

La Ley 132 del afio 1837 regulaba lo relativo a las usurpaciones de tierras, a la
necesidad de colocar mojones de calicanto, a la inseguridad, a falta de titulos y
extravi6 de muchos archivos, porque después de separarse Centroamérica de
Espafna, se destruyeron muchos archivos, y se desaparecieron varios libros de
cabildos donde constaban las propiedades registradas. En los afios de 1823- 1833,
se ordend: abrir un registro de matriculas de tierras en el que se anotaran el nombre
del duerio, la extensién, las colindancias, clase de cultivos... Este registro persigue

establecer un impuesto territorial en sustitucion de los diezmos.

“Puede considerarse como el primer antecedente histérico registral de la época

independiente dentro de lo que era la Republica Federal de Centroamérica, por ser la

%2 Ibidem.
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base para el establecimiento de un impuesto territorial y un antecedente de
matricula fiscal”.

En 1847, la republica de Guatemala decide separarse de la Federacion
Centroamericana y tres afios después, en 1850 se emite la Ley 162 que orden6é
presentar sus titulos de propiedad a quienes recibieron tierras para cortes de madera

entre el rio Sibun, Belice y el rio Tinto, Honduras.

Finaimente en 1,874, Justo Rufino Barrios, mediante el Decreto 112 reglamenta el
cobro de la contribucién territorial: En cada Jefatura Politica se abrira un libro para

matricula de los terrenos del respectivo departamento.

8.13. Responsabilidad y seguridad juridica en el Registro General de la

Propiedad, de la zona central

Los principios de seguridad, eficacia y eficiencia para que exista confianza en los
habitantes de la nacién, se resume que es el Organismo Ejecutivo, a quien
corresponde velar por el estricto cumplimiento de las funciones que corresponden al
registro general de la propiedad y por ende responsabilidad de dicho Organismo de

velar por los preceptos constitucionales.

3 Ibidem.

82



8.14. Seguridad juridica

La Constitucion Politica de la Repiblica de Guatemala en el Articulo 1, preceptua: “El
Estado de Guatemala se organiza para proteger a la persona y a la familia; su fin
supremo es la realizacion del bien comin” que para lograrlo utiliza principios que
estan enunciados en la Ley del Organismo Ejecutivo, que preceptia en su Articulo 4:
“El fin supremo del Estado es el bien comun y las funciones del Organismo Ejecutivo
han de ejercitarse en orden a su consecucion y con arreglo a los principios de
solidaridad, subsidiariedad, transparencia, probidad, eficacia, eficiencia,
descentralizacion y participacion ciudadana”, por lo que se establece directamente la
obligacion del Estado en cumplir con la seguridad de las personas y familias las
cuales se encuentran en nuestro pais, haciendo uso de los principios referidos,
especiaimente en los de eficacia, eficiencia y participacién ciudadana. Para que
exista seguridad juridica en el registro general de la propiedad, debe implementarse
un sistema eficaz y eficiente, tal es el caso con el sistema de computacion
implementado en el registro general de la propiedad actualmente, que por cierto es
muy aceptado por los usuarios; en cuanto al principio de eficiencia, éste debe ser
para lograr un objetivo o fin determinado, de esa cuenta debe implementarse un
sistema mayor de seguridad para brindar proteccién a todos los usuarios y a quienes
tienen inscritos sus bienes en el mismo, con lo que acreditan la propiedad de los
bienes inscritos a su nombre; en participacion ciudadano, estan involucrados
profesionales para cumplir con este mandato, tal como la obligacién de las personas
de exigir a los notarios que cumplan con las obligaciones que la ley, les impone como

es la presentacién de los testimonios especiales. En concordancia a lo expresado, el
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medio del Ministerio de Gobernacién, lo establece la Ley del Organismo Ejecutivo

en el Articulo 36, parte conducente: “al Ministerio de Gobernacion le corresponde
formular las politicas, cumplir y hacer cumplir el régimen juridico relativo al
mantenimiento de la seguridad de las personas y sus bienes, la garantia de sus
derechos...h) Velar por la eficiente administraciéon de los registros publicos sometidos
a su jurisdiccién...”, que también es complementado con el Articulo 1225 del Cédigo
Civil que preceptia “Cada registro estara a cargo de un registrador nombrado por el
Presidente de la Republica, en acuerdo gubernativo a través del Ministerio de
Gobernacién...”, por lo que con estos articulos se establece perfectamente de donde
proviene la direccién del registro general de la propiedad y su nexo con el Organismo
Ejecutivo, “se resume que es el Organismo Ejecutivo, a quien corresponde velar por
el estricto cumplimiento de las funciones que corresponden al registro general de la
propiedad y por ende responsabilidad de dicho Organismo de velar por los preceptos
constitucionales que lo obligan a cumplir con los principios de seguridad, eficacia y

eficiencia para que exista confianza en los habitantes de la nacién” 3

3 Opus citatum, Op. Cit. pags. 31 y 32.
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8.15. El Registrador del Registro General de la Propiedad

En Guatemala, el Articulo 1125 del Cédigo Civil establece, “ que cada registro estara
a cargo de un registrador nombrado por el Presidente de la Republica, en acuerdo
gubernativo a través del Ministerios de Gobernacién. Su permuta, traslado o
cesacion seran acordados en la misma forma”. Para ser nombrado registrador de la
propiedad se requiere ser guatemalteco, Notario y Abogado colegiado activo. El
cargo de registrador es incompatible con el ejercicio de las profesiones de Abogado y

Notario y de todo empleo o cargo publico.

8.16. Generalidades

El registrador de la propiedad es el funcionario del registro de la propiedad. El
ordenamiento juridico guatemaiteco regula lo relativo a él en el titulo tercero, capitulo
tercero dentro del libro cuarto del Cédigo Civil. Para ser registrador de la propiedad,
es necesario ser guatemalteco de origen Abogado y Notario y colegiado activo. En
cada registro de la propiedad debe haber un registrador y un registrador sustituto,
ademas también pueden haber uno o varios registradores auxiliares, a quienes
nombra el propio registrador de la propiedad a su discrecién y bajo su
responsabilidad, por un término de cuatro anos; estos registradores auxiliares deben
ser persona muy honorables pues se encargan de firmar documentos que se
elaboran en el registro, como por ejemplo las certificaciones, haciéndolo en la ultima

linea junto con el operador; ademas verifican los embargos anotados y se encargan
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de ver que los libros vayan al dia. El registrador de la propiedad es el titular
registro, es nombrado por el Presidente de la Republica mediante un Acuerdo
Gubernativo a través del Ministerio de Gobernacion. También es el Ejecutivo el que
debe nombrar al registrador sustituto, pero esto a propuesta y bajo la responsabilidad
del registrador de la propiedad. La funcion del registrador sustituto es sustituir al
titular, cuando por algin motivo no esté presente, o bien exista incompatibilidad para
ejercer sus funciones. El registrador de la propiedad es un funcionario publico, la
cabeza del registro y, como tal debe encargarse de que el registro cumpla con su
finalidad es decir, que debe dirigir todo su funcionamiento interno y, mediante el
ejercicio de su funcién calificadora, debe cuidar que el registro sélo inscriba los titulos
o documentos que cumplan con lo preceptuado en el ordenamiento juridico vigente;

también debe firmar y sellar cada asiento que se opere en el registro.

El Cédigo Civil en sus Articulo 1231 y 1232, contiene las obligaciones de llevar
cuadros estadisticos de todas las operaciones que se efectien en cada registro vy,
ademas, para el registrador de la propiedad del registro establecido en la ciudad de
Guatemala, la obligacién de elaborar un cuadro general que contenga todas las
operaciones de todos los registros de la propiedad establecidos en el pais, el cual
debera enviarse al Ministerio de Gobernacion. Es interesante hacer notar que en la
practica el registrador sustituto actia de manera permanente y, también existen

registradores auxiliares que actian de la misma manera.
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8.17. La responsabilidad del Registrador del Registro General de la Propieda v

El Articulo 1228 del Cédigo Civil establece para el Registrador de la Propiedad la
obligacion de garantizar las responsabilidades en que pudiera incurrir, mediante la
constitucién de una hipoteca o de una fianza, que fija el Ministerio de Gobernacién
segun la importancia del registro, entre un mil y diez mil quetzales. El registrador
antes de comenzar a ejercer sus funciones debera prestar tal garantia. En cuanto al
registrador sustituto, la ley en el Articulo 1223 del mismo cuerpo legal, le impone Ila
misma obligacién de prestar tal garantia, cuando al sustituir al Registrador se exceda
de un mes. Respecto a la cancelacion de tal garantia, el mismo cuerpo legal en el
Articulo 1229 estipula que sera cancelada hasta un afio después de que el
registrador cese en el ejercicio de su cargo, salvo que existiesen cuestiones
pendientes en su contra. Es interesante sefialar que el Articulo 1230 del Cédigo Civil
contiene la excepcion al saldo insoluto de la hipoteca, pues establece que si al
rematarse el inmueble quedase saldo insoluto, entonces el registrador respondera
por él con sus demas bienes. Si el registrador al desempeiiar sus funciones incurre
en algan error ocasionan dafios y perjuicios a un tercero, inevitablemente se situa
dentro del campo de las sanciones. El registro de la propiedad es una institucion
estatal que ademas de tutelar la seguridad juridica, tiene un gran valor en lo que
respecta a las inscripciones que realiza y a las certificaciones que extiende, ya que
ambas gozan de la presuncion legal juris et de iure, que obliga al registrador a ser
mas cuidadoso, para evitar caer en errores o contradicciones y para poder dar a
interesados y terceros seguridad en sus inscripciones; seguridad que es avalada por

el propio Estado. El registrador ejerce una funcién publica que tiene delimitada su
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de que la institucion funcione cumpliendo sus objetivos; asi que es el responsable de

que asi se haga. El registro es un ente de derecho publico, responsable por los
dafos y perjuicios que ocasione a causa de sus propias acciones U omisiones,

respecto a los instrumento publicos que se presentan al registro.

Existen diversas clases de responsabilidades en las que un servidor publico puede
incurrir, en primer lugar, hablaremos de la responsabilidad penal o criminal, que
surge a consecuencia de constituirse un delito. Debemos tener claro que el hecho de
haber satisfecho la indemnizacion de daiios y perjuicios o el haberse sujetado a las
multas impuestas no excluye esta responsabilidad. El registrador sera sujeto activo
de responsabilidad penal o criminal cuando en el ejercicio de su cargo cometa un
hecho tipificado como delito dentro de la legislaciéon vigente. En segundo lugar,
analizaremos lo referente a la responsabilidad administrativa o disciplinaria, que tiene
lugar cuando el registrador emite una resolucién que perjudica a los particulares. Por
ser el registrador parte del cuerpo administrativo del Estado y un funcionamiento
publico, esta sometido a la potestad disciplinaria de la administracion del Estado y un
funcionario publico, estd sometido a la potestad disciplinaria de la administraciéon
para asegurar que el servicio que esta obligado a prestar sera de la mejor manera
para cumplir con sus finalidades; si incumple con sus tareas, o comete faltas de
decoro o conducta en el desemperio de su cargo, el Estado puede exigirle que
rectifique mediante sus 6rganos idéneos, ejercitando su potestad disciplinaria. En
tercer lugar, trataremos lo concerniente a la responsabilidad civil, que tiene lugar por

haber causado dafios y perjuicios a un tercero. Por ser el Registrador de la
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Propiedad un funcionario publico, se desarrollara la responsabilidad civil en qu
pudiese ocurrir, cuando excediéndose en sus funciones ocasionadas dafios y
perjuicios para lo cual hay que establecer si los criterios de calificacién que se utilizan
en el registro de la propiedad, en la funcion calificadora que tiene el Registrador de la
Propiedad, se estan realizando y aplicando dentro del marco legal establecido; es
decir, respetando el ordenamiento juridico vigente, o bien, se esta dando en exceso

de los parametros legales establecidos.

Para ello, es muy importante analizar la responsabilidad que atafie al registrador
en el caso que tales criterios se estuviesen aplicando en exceso del marco legal
establecido y como consecuencia, se ocasionen dafios y perjuicios a los usuarios del
registro, lo que necesaria y obligatoriamente implicaria responsabilidad para el
registrador de la propiedad, que como funcionario publico es responsable del
ejercicio de sus funciones. Por lo tanto, vamos a concretarnos a lo que se refiere a su

responsabilidad civil.

Fernandez Molina, dentro de la misma tesis explica que la responsabilidad juridica
estd compuesta por tres tipos de responsabilidad: civil, penal y administrativa.
ContinGa exponiendo que, la responsabilidad civil surge por diversos motivos, como
lo son: el incumplimiento de las leyes civiles; el incumplimiento de las obligaciones;
por ciertas acciones y, también por omisiones. Afirma que una de las fuentes de este
tipo de responsabilidad es el abuso del derecho y, que la responsabilidad civil de los
funcionarios publicos “proviene de la trasgresiéon de normas juridicas en perjuicio de

los administrados, tomando en cuenta que un dafio ocasionado y que ha sufrido un
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agente del dafio que podriamos llamar deudor, y el particular (la victima) que puede

llamarse el acreedor de la reparacion”. *

En la misma tesis se afirma que cuando la actividad del funcionario publico ocasiona
a un particular dafio en su patrimonio, el funcionario incurre en responsabilidad civil.
La consecuencia para un funcionario publico de incurrir en responsabilidad civil, es la
obligacién de resarcir a la victima de los dafios y perjuicios que su conducta le
ocasion6. Nuestro ordenamiento juridico es compatible con lo expuesto, pues el
Articulo 1645 del Cadigo Civil, obliga a toda persona que ocasione un dafio o
perjuicio a repararlo. El Articulo 1434 del mismo cuerpo legal se encarga de definir
los dafos, diciendo que son pérdidas que el acreedor sufre en su patrimonio y,
los perjuicios como gananciales licitas que deja de percibir (refiriéndose también

al acreedor).

Dentro de la responsabilidad civil, encontramos tres clases de ella: contractual; la
que se origina de un contrato; extracontractual: que surge de un hecho ilicito y no de
un vinculo juridico previo entre las partes; y por Gltimo, la responsabilidad civil de los

funcionarios publicos, que es la que nos interesa.

La responsabilidad civil de los funcionarios publicos ocurre cuando al desempefiar
sus funciones, se infringe el ordenamiento juridico vigente y como consecuencia, se

ocasionan dafios y perjuicios a terceros; estos dafios y perjuicios son una

% Molina Femando. Ob. Cit.; 250
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consecuencia de la conducta oficial del funcionario, que deben determinarse a trav
de un juicio sumario. Es importante tener presente que la accion del perjudicado
prescribe por mandato constitucional, contenido en el Articulo 165 segundo parrafo

de nuestra Carta Magna, en 20 afios.

La responsabilidad civil de los funcionarios publicos es reconocida también en el
Articulo 154 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, que establece
que los funcionarios publicos son legaimente responsables por su conducta oficial.
Es importante sefialar que el Estado, a manera de proteger al ciudadano, tiene una
responsabilidad subsidiaria, estipulada en los Articulos 155 de la Constituciéon y 1655
del Cddigo Civil, en el sentido que tanto el Estado como la Institucion Estatal a la que
sirva el funcionario responsable, es solidariamente responsable por los dafios y

perjuicios que se causaron.

En conclusién, el registrador de la propiedad es un funcionario publico que si al
ejercer sus funciones infringe los deberes que le fueron impuestos por razén de su
cargo y como consecuencia de ello se ocasionan dafios y perjuicios a los usuarios
del registro, es responsable por ellos. Por la naturaleza de la materia que se trabaja
en el registro de la propiedad, generalmente el dafio que se ocasiona es patrimonial,
por lo que el registrador de la propiedad tiene mayor riesgo de incurrir en
responsabilidad civil frente al perjudicado, de aqui que surja un vinculo obligacional
entre el registrador y el usuario; siendo el registrador responsable de indemnizarlo en

los dafios y perjuicios que su proceder le ocasione.
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que puede tener el registrador en el ejercicio de su cargo; con la infraccion del

funcionario, éste incurre en responsabilidad y, el particular esta por ello facultado,
por la Constituciéon y leyes ordinarias, para deducir esta responsabilidad y asi, ser

indemnizado en los dafios y perjuicios que por dicha conducta sufri6.

La responsabilidad civil nace cuando se ha demostrado la culpabilidad del registrador
en el desempefio de sus funciones, lo que ha ocasionado dafios y perjuicios a los
usuarios del registro; una vez ha quedado demostrada tal culpabilidad, al haberse
agotado el ocurso, es optativo para la parte afectada deducir las responsabilidades
pertinentes dentro del proceso establecido en nuestro ordenamiento juridico. Un
punto muy importante que no debe dejarse pasar alto, es que en tanto se resuelve el
curso y se declara la procedencia de la inscripcion denegada, el interesado pudiera
perder su derecho de prioridad; por lo que ademas de lo que se refiere a la
responsabilidad debiera regularse la inscripcioén provisional 0 anotacién preventiva de
derecho que ampara al ocursante, asi si se resuelve que no procede la inscripcién
denegada, la provisional o anotacién preventiva de derecho se deja sin efecto vy, si
por contrario se resuelve su procedencia, el titular no habra perdido su derecho de

prioridad, que es lo que le interesa.
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8.18. Logistica

En lo que se refiere a logistica, si bien es cierto que este punto lo maneja en
situaciones castrenses o militares, esta es una secuencia de construccion,
mantenimiento y trasporte de personal militar, de suministros y equipo, por lo cual
esta situacion debe adecuarse al aspecto registral, ya que es necesario entender las
secuencias que deben implementarse en el registro general de la propiedad, es
necesario no sélo capacitar al personal, sino también se debe demostrar a las
personas qué importancia tiene ellos como unidad, al hacer su trabajo realizan una
gran labor no sélo para la institucion en que laboran, sino que en este aspecto se

encuentra el beneficio de nuestra nacion.
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CAPITULO V

9. Errores y omisiones en que pueden incurrir al inscribir titulos de propiedad

en el Registro General de la Propiedad

El error se puede definir como toda desviacion de la realidad o de la ley aplicable
incorrectamente a alguin caso concreto. Esto es algo que no se puede expresar ya
gue consiste en que al cometer un error; trae la consencuencia de que cambie toda

la estructura del documento como: error mecanografico, error material etc.

9. 1. Definicion de error

Segun Manuel Osorio el error se define como: “Falso conocimiento concepcion no
acorde con la realidad. El error suele equiparse a la ignorancia, que no es ya el
conocimiento falso, sino la ausencia de conocimiento. Uno y ofro son vicios de la
voluntad, que puede llegar a causar la nulidad del acto viciado, cuando no mediare
negligencia por parte de quien incurrié en ellos, es decir, cuando se trata de un error
excusable, y sélo recae sobre el motivo principal del acto. Sea 0 no excusable, el

error de derecho no puede alegarse nunca como excusa.” 3

El error se puede definir como toda desviacion de la realidad o de la ley aplicable

incorrectamente a algin caso concreto.

% _ Ossorio Manuel. Ob. Cit.; pag. 150
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El Diccionario de la Real Academia Espariola indica que error “Es un vicio del
conocimiento, causado por equivocacion de buena fe, que anula el acto juridico si
afecta lo esencial del mismo o su objeto. La falsedad relacionada puede devenir del
que los datos alli consignados se hayan inscrito dolosamente o porque se hubiere

incurrido en omisién o error al elaborar un acta correspondiente.” 3’

- Error material

Con frecuencia ocurre en varias Instituciones del Estado, como a continuacién citare
en el Registro General de la Propiedad de la zona central, en donde escriben mal los
nombres propios de los inscritos, invierten también los nombres o los apellidos,
inscriben nombres de personas que no tienen derecho a la inscripcién, citan mal el
nimero de finca, nimero de libros; e inscriben en los libros que no corresponden la

finca, en fin una cantidad de errores que no se deben inscribir.

Caso concreto error material

El dieciocho de junio de mil novecientos ochenta y cuatro, fue autorizada la escritura
nimero seis (6), en esta ciudad por el notario Carlos Alfredo Escobar Armas, en la
que se celebré contrato de Compraventa, VENDEDOR: Pedro Cajbén Cabrera.
COMPRADORA: Juana Cajbon Gil, sobre las fincas nimeros, a) Toda la finca

nimero catorce mil setecientos setenta y tres (14773), folio treinta y nueve (39), del

¥ _ Diccionario de la Real Academia Espafiola. pag. 215
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libro ciento cinco (105) de Sacatepéquez; b) Una fraccion de: dos mil seiscientos
ochenta y ocho metros cuadrados de la finca catorce mil setecientos sesenta y nueve
(14769), folio treinta y cinco (35) del libro ciento cinco (105) de Sacatepéquez; ¢) Una
fraccion de: un mil cincuenta y cuatro punto sesenta y ocho metros cuadrados de la
finca catorce mil setecientos setenta y ocho (14778), folio cuarenta y cuatro (44) del
libro ciento cinco (105) de Sacatepéquez; por el precio y demas estipulaciones que
en dicho instrumento constan; el Primer testimonio se extendi6 conforme a la ley, se
presentd ante el registro general de la propiedad y fue debidamente operado el

veintiocho de gosto de mil novecientos ochenta y cuatro.

A continuacién transcribo la razén del Registro General de la Propiedad que
literalmente dice: “Presentada hoy a las nueve cuarenta y uno. Registradas a favor
de: JUANA CAJBON GIL, la finca No. 14773, folio 39, libro 105 de Sacatepéquez y

las_primeras inscripciones de dominio de las fincas nos. 268 y 269, folios 169 y 170

ambas desmembradas de las Nos. 14769 y 14778 folios 39 y 35 respectivamente
ambas del libro 105 de Sacatepéquez. Hnos. Q.11.00 Guatemala, 28 de agosto de
1984. E.L. la inscripcibn de dominio, [éase.” Firma ilegible. Sello que dice:
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD GUATEMALA C.A, sello ilegible Registro

General de la Propiedad TESORERIA ENTREGADO 21 diciembre 2006.”

Comentario

Resulta, que dicha operacién se encuentra bien respecto a la RAZON del Registro

General de la Propiedad tal como consta en dicha transcripcién, pero al ir al libro
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ciento cinco (105) de Sacatepéquez, se cometié un error que el nombre de la Part
Compradora, pues se operé como JUAN, siendo el correcto: JUANA, tal como

consta el testimonio de la escritura antes referida.

- Errores en la inscripcion

Carlos Betancur Jaramillo concibe al registrador “ como un historiador de la situacién
juridica de los inmuebles desde el punto de vista de su propiedad, limitaciéon y
gravamenes; ademas, como un fedatario de la historia que muestran las
inscripciones y cancelaciones realizadas. Mas adelante afiade que en su funcién de
historiador que da fe o testifica esa realidad, en principio, no podra con sus
decisiones modificar la situacion real que se desprende de los actos y contratos que

inscribe.” 38

Es decir, no tiene competencia para modificar la historia que los actos y hechos
revelan por si mismo. En otras palabras, un registro ilegal no puede, por si solo,
modificar la situacion que los actos juridicos sujetos a inscripciéon han conformado.
Los efectos producidos por una inscripcidon no se derivan de la manifestacion de
voluntad del registrador, sino la ley, la que le otorga a la inscripcidbn o anotacion

ciertos efectos juridicos.

3 _ Betancur Jaramillo, Carlos. Ob. Clt. pag. 250
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- Errores mecanograficos en el folio

Es su ocurrencia, generaimente no afecta a las partes ni a terceras personas.
También puede presentarse en la constancia de inscripcion, (quiere decir cuando al
escribir muy rapido mecanograficamente teclamos una letra de mas y alteramos el
contenido y cambia el sentido de la palabra, y al solicitar una fotocopia del folio
correspondiente a una finca nos entregan una constancia tal como se fue con el error

mecanografico).

- Error en anotacion indebida

No se tratara de una anotacién ilegal, es legal, pero no debid efectuarse de esa
manera. A titulo de ejemplo citada la anotacion hecha en un folio que no

corresponde, a la apertura de un folio cuando ya existia otro.

- Error en calificacién ifegal

Cuando se ordena el registro de un documento que no cumple con los requisitos

legales, o existe prohibicién o inhibicién que impide la inscripcion o pretermite las

etapas del proceso, o cuando se realiza una inscripcién extemporanea.
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- Error generado por una interpretacion erronea

Esto sucede con frecuencia. El registrador al someter a su estudio un documento,
interpreta de manera equivocada una norma; situacion que lo lleva a inscribir o negar
la inscripcién con base en la norma consultada. No es extrafio que al surgir a la vida
juridica una nueva legalizacién o la inexperiencia del funcionario calificador lo lleven
a ejercer funciones que no le corresponde. Abandona la érbita de funcionario
administrativo e invade la del notario, o la del juez. Los casos mas comunes se
presentan en la inadmisiones que no se fundamentan en normas que lo facultan para

rechazar un documento.

- Error de omision

Consiste en omitir una anotacién. Se presenta cuando en un documento que ha
ingresado a registro constan varios actos sujetos a registro y no se inscriben todos.
La situaciébn mas grave ocurre en la omision de embargos, pues podria ocurrir que
en oficio de embargo o una prohibicion judicial afecta varios inmuebles y no
aparezcan registrado en todos, y luego llegue un acto de enajenacién o de hipoteca
que se inscribe sin tener en cuenta el embargo por no encontrarse asentado en el
respectivo folio. Este tipo error tiene implicaciones no solo entre las partes, si no

también frente a terceros.
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- Clases de errores y omisiones ‘% “*“”

Dentro de los errores y omisiones que se pueden incurrir al inscribir en el Registro
General de la Propiedad cualquier documento se encuentra los siguientes: a)

Esenciales o de omisién; b) Materiales; c) Exceso.
a) Errores Esenciales o de Omision

Aquel que produce la nulidad del acto porque versa sobre la naturaleza del mismo,

sobre la persona o sobre cualidades esenciales del objeto.

b) Error Material

Cuando se han escrito unas palabras por otras, omitiendo la expresién de alguna
circunstancia, invertiendo nombres o apellidos, equivocado los nombres propios o las

cantidades al copiarlas.
c) Error de Exceso

Al inscribir una persona como duefia de un inmueble en el Registro General de la
Propiedad de la zona central, en dicha Institucién consignan datos adicionales a los

gue en realidad corresponden a la persona.

101




Caso concreto error de Exceso

En la ciudad de Guatemala, el dieciséis de agosto de mil novecientos noventa y uno,
fue autorizada la escritura nimero trescientos treinta y nueve (339), por el notario
Julio Caballeros Galindo, en Ia que se celebré contrato de Compraventa,
VENDEDORA: AMBROSIA CONCEPCION YANCIS ALQUIJAY VIUDA DE
GALLINA, COMPRADOR: RENE GALLINA YANCIS, se le vendi6é una fraccion de:
doscientos ochenta y tres metros cuadrados, sobre la finca nimero trece mil
trescientos ochenta y dos (13,382), folio ochenta y tres (83), del libro ciento setenta y
cinco (175) de Sacatepéquez, por el precio y demas estipulaciones que en dicho
instrumento consta se extendi6é el testimonio de conformidad con la ley, se present6é
ante el Registro General de la Propiedad y fue debidamente operado el veintiuno de

agosto de mil novecientos noventa y uno.

Transcribo la razén del Registro General de la Propiedad que literalmente dice:
“RAZON. Presentada hoy a las doce y dos con fecha de hoy fue Registrada a favor
de Rene Gallina Yancis la primera inscripcién de dominio de la finca rustica No. 56,
folio 56 libro 381 de Sacatepéquez desmembrada de la finca No. 13382, folio 83,
libro 175 de Sacatepéquez. Honorarios tres quetzales Q 3.00 Guatemala veintiuno de
agosto de mil novecientos noventa y uno. | 19. firma ilegible. E. L. con fecha de hoy
fue Léase. Tdo. Firma ilegible. Omitase. MG. Firma ilegible., sello que dice:
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD GUATEMALA C.A, sello ilegible Registro
General de la Propiedad TESORERIA ENTREGADO 9 de Jul. 1998. EGP

GUATEMALA CA’”
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Resulta, que dicha operacion se encuentra bien respecto a la RAZON del Registro
General de la Propiedad tal como consta en dicha transcripcion, pero al solicitar una
certificacion correspondiente a la finca numero 56, folio 56 libro 381 de
Sacatepéquez, que consiste en la primera inscripcion de dominio, se cometié un
error ya que aparece en inscripcion numero uno lo que literalmente dice:
“INSCRIPCIONES no. 1 terreno ubicado Sumpango departamento de Sacatepéquez
compuesto de doscientos ochenta y tres metros cuadrados norte: 8.53 metros con
Domingo Gil Sur: 8.53 metros con Victoriano Alquijay, calle por medio; Oriente: 33.20
metros con René Gallina Yancis; Poniente: 33.20 metros con Maria Gallina Yancis.
René Gallina Yancis y Maria Gallina Yancis por veinticinco Quetzales pagados
compr6 a Ambrosia Concepcion Yancis Alquijay viuda de Gallina esta finca que se
desmembr6 de la No. 13382, folio 83 del libro 175 de Sacatepéquez. Testimonio de
la escritura No. 339 Autorizada en esta ciudad el 16 de agosto del afio 1991 por el
Notario Julio Caballeros Galindo presentada hoy a las 12 y 01 horas, Documento No.
6901 del Libro de entrega, copia No. 289 del tomo 202 de Duplicado. Guatemala 21

de agosto de mil novecientos 91. Hnos. Q 12.00 {19...”

Comentario

Como se puede establecer en este caso se consigné el nombre de: Maria Gallina
Yancis un nombre de una persona que no tiene relacién con el negocio que origind

la inscripcion de dominio.
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9.2. Error accidental

Es aquel, por recaer sobre cuestiones no determinantes de la voluntad, no anula el
acto. Es decir que la inscripcion es valida, pero suceptible de enmienda, sea por la

via voluntaria administrativa, notarial o judicial.

9.3. Definicion de error de palabra

Es aquel que se comete en el Registro General de la Propiedad de la Zona Central al

efectuarse la inscripciébn de un documento, no afectando la naturaleza o fondo del

1)

mismo y que no hace anulable.

Como ejemplos de errores de palabra segun a los casos que concierne a este tema:

- Omisién de un apellido,
- Omisiéon o cambio de rumbo, medida lineal

- Sustitucion de letras, cambio de letras, omision de letras;

9.4. Definicion de error de fondo

Es aquel que se comete, afectando el fondo del acto o hecho juridico inscribible y
que es susceptible de nulidad si es utilizado como medio de prueba, previo a ser

corregido.
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Como ejemplo de errores de fondo cito los siguientes:

- Omisién de nombre de los comparecientes

- Cambio de nombre de las personas

El Cédigo Civil (Decreto 106). Los errores en los libros y su rectificacion, estan

regulados en el libro IV, capitulo IV.

En la practica se observan errores que no estan regulados en el Cédigo Civil del
libro 1V, capitulo IV y que son producto de la falta de atencién del operador, tales
como: a) inscribir los derechos de dominio en una finca distinta a la que se refiere el
documento; b) interpretar datos inexistentes que motivan la suspension de la
inscripcién; ¢) inscribir nombres distintos a lo que se refiere el documento; d) inscribir
apellidos distintos a los que se consignan en el instrumento publico a registrarse; e)
inscribir area de inmueble distinto al objeto de la venta; f) inscribir el porcentaje de la
donacion distinto al instrumento publico; g) consignar uno o mas compradores no
relacionado al objeto de la venta; h) inscribir el nombre del lugar donde se encuentra
ubicado el inmueble distinto al objeto del documento presentado; i) si los
cancelaciones de anotacion de demanda estan debidamente canceladas de
conformidad con los despachos de los tribunales. Estos errores son rectificados por
intervencion escrita del notario y no causa gastos, sin embargo aparejan perdida de

tiempo y perjuicio al contratante si este usa el documento con el error sin corregir.
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El notario autorizante no se puede convertir en un revisor de las inscripcioned**:-

Vions »

L
37

realizadas, pues ello atenta contra la certeza juridica que debe cumplir el Registro

General de la Propiedad.

Es una forma donde establece que antes de firma el registrador y sellar los asientos
e imprimir las razones deben de revisarl, para ver si no existen palabras, testados o
intercalados para poder salvarlos, a esto de conformidad con el Cédigo de Notariado
en su Articulo 14 establece que “seran nulas las adiciones, entrerrenglonaduras y

testados si no se salvan al final del documento y antes de las firmas...”,

De conformidad en el Articulo 1243 del Cédigo Civil establece. “No podran corregirse
los errores u omisiones cometido en los libros del registro, con tachas o intercalando

palabras entre lineas después de firmados los asientos”.

También hace referencia de varios errores entre ellos el error material, que se
encuentra regulado en el Articulo 1244 del Codigo Civil, cuando se han escrito unas
palabras por otras, omitiendo la expresién de alguna circunstancia, invertiendo

nombres o apellidos, equivocando los nombres propios o las cantidades al copiarlas.

Error de concepto cuando algunas de las palabras expresadas en la inscripcion

alteren o varien su verdadero sentido.
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el mismo titulo la rectificacion antes presentado, por lo que el registrador correra por

su cuenta los gastos y perjuicios que del error se originé si no fuera posible pagaran
a los interesados los gastos de la nueva inscripcibn y demas rectificaciones

ocasionadas.
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CONCLUSIONES

1. El Registro General de la Propiedad es una institucion publica que ha sido
creada por el Estado, que tiene por objeto la inscripcion hechos, anotaciéon y
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles y muebles identificables; asi como también
resoluciones de las autoridades administrativas o judiciales. Son publicos sus

documentos, libros y actuaciones.

2. En el Registro General de la Propiedad de la Zona Central, se cometen
errores de: 1) error material; 1) errores en la inscripcién; Ill) errores
mecanograficos en el folio; IV) error en anotacién indebida; V) error en
calificacion ilegal; VI) error generado por una interpretaciéon errénea; VII) error
de omision; Vlil) errores esenciales o de omision; IX) error de exceso; X) error

accidental; Xl) error de palabra.

3. Los errores generados por una interpretacion errénea, se dan cuando el
registrador al someter a su estudio un documento, interpreta de manera
equivocada una norma; situacién que lo lleva a inscribir 0 negar la inscripcién
con base en la norma consultada; ademas los errores que actualmente existen
en el Registro General de la Propiedad, de la zona central son atribuidos a la

carga de expedientes que se le asignan a cada operador.
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de la Propiedad de la Zona Central también se cometen errores que no estan
registrados en la citada Ley y que son producto de la falta de atencién;
concentracién, analisis o interpretacién del operador, tales como inscriben los
nombres de personas que no tienen derecho a la inscripcién, citan mal el
namero de finca, nimero de libros; e inscriben en los libros que no

corresponde a la finca.
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RECOMENDACIONES

1. A los operadores del Registro General de la Propiedad de la zona central,
para solucionar el problema que actualmente afecta en esa institucién, regular
la forma y procedimiento para subsanar los errores en que ellos incurren,
también en cuanto la demora de la rectificacion de los errores registrales, que
cuente con una Asesoria Juridica especifica para un menor desempefio de su

funcioén.

2. Que en el Registro General de la Propiedad de la zona central implemente un
sistema de control de calidad de las operaciones realizadas, para establecer la
congruencia entre el documento y el asiento principal, y asi evitar los errores
que causan perjuicio a los otorgantes y al notario afianzando con ello la
certeza juridica registral, resulta necesario reestructurar la unidad de analisis

de casos que se dan; se debe crear un mecanismo de control.

3. El Presidente de la Republica en el Registro General de la Propiedad de la
zona central establezca en forma especifica las sanciones para el Registrador
y los operadores del mismo antes descrito, cuando los errores cometidos por

ellos en la inscripcidn, ya estan inscritos los titulos de propiedad.

4. Los operadores del Registro General de la Propiedad de la zona central,
deben poner en practica todas las medidas necesarias para lograr el efectivo

cumplimiento de su funcién, como aquellas que establezcan para lograr una
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evaluacion mas eficiente tanto por su capacidad, para si evitar que se den

errores sobre los bienes inscritos.

En el Registro General de la Propiedad de la zona central, es necesario crear
plazas de auxiliares de operadores para que ayuden al mismo, para verificar
las razones registrales como también los asientos correspondientes y asi
existan congruencia entre ambas antes de imprimir y de ser firmada por el
Registrador del Registro General de la Propiedad de la zona central, reducir
los errores registrales y evitar los dafos ocasionados a los otorgantes y al

notario; cumpliendo con la seguridad juridica del acto inscrito.
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la zona central

Memorial solicitando la rectificacion

illen I

Calificacion Asesoria Juridica

Si llena los requisitos de ley Si no llena los requisitos de ley

Deben subsanar los requisitos y seguir

Inscripcion total con el tramite
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El Registrador del Registro General de la Propiedad de la zona central, en el
departamento de rectificaciones, al ingresar estos documentos ellos entregaran una

solicitud de rectificacion, ellos la llenan y el interesado la firma, lo adjunta al

documento que van a verificar

Entregaran una contrasefia sin valor para recoger el documento a rectificar y se

dirige el interesado a las cajas en donde se ingreso los documentos y dentro de ocho

dias a diez dias entregan.
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Memorial del tramite de rectificacion en el Registro General de la Propiedad, de

la zona central

SENOR REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL:

JOSE ALFREDO CASTILLO BARRERA, de cuarenta afios de edad, casado,
abogado y notario, guatemalteco, de este domicilio, sefialo lugar para recibir
notificaciones la décima calle ocho guién cuarenta zona uno de esta ciudad capital,
atentamente ante el Sefior Registrador:

LEXPONGO:

1. El dia tres de diciembre del afio dos mil cuatro, se presento el despacho de fecha
catorce de octubre del afio dos mil cuatro. Para que usted se sirva practicar las
cancelaciones de anotacion de demanda emitida por el Juzgado de Primera
Instancia Civil y Economico Coactivo del Departamento de Sacatepéquez La Antigua
Guatemala, bajo el nimero de juicio ordinario trescientos veintidés guién dos mil tres
oficial tercero y notificador segundo sobre las fincas nimeros: A) noventa y siete
(97), folio noventa y siete (97), del libro trescientos treinta y siete (337) de
Sacatepéquez propietario de DANIEL YANCIS CHUNCHUN; B) cuarenta y dos
(42), folio cuarenta y dos (42), del libro trescientos diecisiete (317) de
Sacatepéquez, propiedad de FELIPA TEJAXUN JUTZUY; C) treinta y siete (37),
folio treinta y siete (37), del libro cuatrocientos siete (407) de Sacatepéquez,
propiedad de JUAN CUBUR ALQUIJAY. Todas transcritas en letra “B”.

2. El operador erroneamente cancelo Unicamente las anotaciones de demanda que

pesaban sobre las fincas identificadas en literales A y B antes identificadas faltando
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siete (37), del libro cuatrocientos siete (407) de Sacatepéquez.

ILFUNDAMENTO DE DERECHDO:
Articulo 28 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. “ Los
habitantes de la Republica de Guatemala tienen derecho a dirigir, individualmente o
colectivamente, peticiones a la autoridad, la que esta obligada a tramitarlas y debera
resolverlas conforme a la ley”.

NM.PRUEBAS:
1. DOCUMENTOS: a) Original y duplicado del despacho emitido por el Juzgado de
Primera Instancia Civil y Econémico Coactivo del Departamento de Sacatepéquez La
Antigua Guatemala, bajo el nimero de juicio ordinario trescientos veintidés guién dos
mil tres oficial tercero y notificador segundo.
2. De lo anterior al Seiior Registrador General de la Propiedad formulo la siguiente;
IV.PETICION:

1. Se admita para su tramite el presente memorial; y se tome nota del lugar sefialado
para recibir notificaciones.
2. Que en su oportunidad se proceda al analisis de mi peticién.
Con el despacho adjunto se sirva rectificar la operacién cancelando las anotaciones
de demanda que pesan sobre la finca nimero treinta y siete (37), folio treinta y
siete (37), del libro cuatrocientos siete (407) de Sacatepéquez.
Articulos Citados: 28, 30,31, 39 de la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala; 1242, 1243, 1244, 1248 segundo parrafo del Cédigo Civil. Acompario
original y duplicado. Ciudad de Guatemala, doce de agosto de dos mil ocho.

En mi propio Auxilio: (f) firma y sello del Abogado y Notario
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Casos concretos de errores registrales y su rectificacion

(OPINION 173) SUPLETORIO No. 465-05 Of. 20 JUZGADO DE PRIMERA
INSTANCIA CIVIL Y ECONOMICO COACTIVO DE SACATEPEQUEZ. LA ANTIGUA
GUATEMALA, TREINTA DE JULIO DE DOS MIL SIETE. 1) Por recibidas las
presentes diligencias Voluntarias de Titulacidon Supletoria y opinién adjunta
proveniente de la Procuraduria General de la Naciéon; y, -—------ CONSIDERANDO
DE DERECHO: Que el poseedor de bienes inmuebles que carezca de titulo
inscribible en el Registro de la propiedad podra solicitar ante un Juez de Primera
instancia del Ramo Civil. E| interesado debera probar la posesion legitima, continua,
pacifica, publica, de buena fe y a nombre propio, durante un periodo no menor de
diez afos, pudiendo agregar la de sus antecesores, siempre que retna los mismos
requisitos. - - -----«------ CONSIDERANDO DE HECHO: En el presente caso se
Inicié diligencias-de titulaciéon en relacién a un bien Inmueble y que mediante escrito
inicial, documentos adjuntos, certificacion rendida por la municipalidad de Santiago
Sacatepéquez, departamento de Sacatepéquez, plano e informe rendido por la
experta medidora MARIA. GUADALUPE VELASQUEZ TOLEDO; se establece lo
siguiente: PRIMERO: A) NOMBRES Y APELLIDOS D E LA PERSONA

SOLICITANTE: EUCEBIO CHICOP XOC; B) IDENTIFACION COMPLETA DEL

INMUEBLE: es denominado "TACAJ”, es de condicion RUSTICA, se encuentra
ubicado en el lugar denominado. Tacaj, jurisdiccion del municipio de Santiago

Sacatepéquez; departamento de Sacatepéquez, en el camino que conduce del
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Guatemala; C) EXTENSION: tiene una extension superficial de CINCO MIL

SETECIENTOS VEINTIOCHO PUNTO NOVENTA METROS CUADRADOS
(5,728.90 Mts?); D) COLINDANCIAS: NORTE: sesenta y siete metros (67 Mts.)
colinda con Sergio Alejandro Pérez Sanchez; SUR: noventa y seis metros (96
Mts.).

PARA USO DEL ORGANISMO JUDICIAL
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colinda con Esteban Saz Chicop; ORIENTE:. sesenta y dos metros (62 Mts.) colinda con
Asencion Ticun camino:que conduce del municipio de Santiago Sacatepéquez del
departamento de Sacatepéquez al municipio de San Pedro Sacatepéquez del
departamento de Guatemala; PONIENTE: noventa y tres punto cuarenta metros (93.40 Mts.)

colinda con Alicia Coloc Chioc; E) NOMBRES Y APELLIDOS DE QUIENES LO HUBIEREN
POSEIDO. DE QUIEN LO ADQUIRIO EL SOLICITANTE. FECHA Y MODO DE LA

ADQUISICION: mediante copia simple legalizada de la escritura publica nimero treinta y
ocho de DECLARACION UNILATERAL DE VOLUNTAD de fecha once de septiembre del
dos mil cinco ante el notario JUAN FRANCISCO RUIZ JIMENEZ, en donde consta que
adquird el bien inmueble por DONACION QUE LE HICIERA EN FORMA VERBAL h sefiora
JESUS XOC COLOC en €l afio de MIL. NOVECIENTOS NOVENTAYDOS: F) VALOR REAL
ESTIMADO; es de, UN MIL QUETZALES; G) OTROS DATOS DE INDENTIFICACION DEL
BIEN INMUEBLE; NO TIENE SERVIDUMBRES ACTIVAS Y PASIVAS, NO PAGA NINGUN

IMPUESTO POR CARECER DE IMPUESTO-MUNICIPAL; SEGUNDO: De conformidad
con las constancias procesales el Juzgador establece que se han llenado los requisitos que
la Ley para aprobar las presentes diligencias siendo asi como- el titulante acredité ser
guatemalteco natural, acredit6: la posesion del Inmueble relacionado por el tempo que
establece la Ley, se recibid la declaracion testimonial propuesta, .se" hicieron las

publicaciones de ley; se notificd a los colindantes, la experta medidora, rindi6. Su dictamen
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de Ley vy adjunt6é planos respectivos, la municipalidad respectiva se

pronuncié en su Informe en forma favorable;la Procuraduria General de la Nacion,
en dictamen de fecha veintisiete de julio del afio dos mil siete se manifesté6 en
forma favorable, por lo que conforme a los autos procedentes resulta hacer la

declaracion conforme a ley, aprobando las diligencias voluntarias de titulacién

supletoria.
CITA DE LEYES: Articulos: 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 de la Ley de
Titulacion Supletoria; 28, 29, 44,45, 50, 51, 61, 62, 63, 66, 67, 75, 79, 401, 402, 403 del
Cédigo Procesal Civil y Mercantil; 141, 142 y 143 de la Ley del Organismo Judicial. POR
TANTO: Este Juzgado con fundamento en lo considerado y leyes citadas al resolver
declara: 1) APRUEBA LAS DILIGENCIAS VOLUNTARIAS DE TITULACION
SUPLETORIA promovida por EUCEBIO CHICOP XOC; ll) Expidase en duplicado copia
certificada de este auto al interesado a efecto de que le sirva como titulo inscribible en el
Registro de la Propiedad, acompafandose plano del inmueble titulado; lll) Del presente
auto dese a donde corresponda los avisos de ley; V)

NOTIFIQUESE

Vo
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GUATEMALA, C.A.

LOS INFRASCRITOS TESTIGOS DE ASISTENCIA DEL JUZGADO DE PRIMERA

INSTANCIA CIVIL Y ECONOMICO COACTIVO DE LA ANTIGUA GUATEMALA,
DEPARTAMENTO DE SACATEPEQUEZ:
CERTIFICAN:

La IDENTIDAD Y AUTENTICIDAD DE LAs TRES HORAS de papel fotocopiadas que
anteceden; impresa la primera de ambos lados y las demas solo en el anverso las cuales
fueron reproducidas el dia de hoy en nuestra presencia de los respectivos originales, con los
cuales concuerdan fiel y exactamente y que corresponden a las siguientes actuaciones
judiciales; a) totalidad del auto dictado por este Organo jurisdiccional, en fecha treinta
de julio de dos mil siete y b) Plano presentado por la experta medidora empirico
“MARIA GUADALUPE VELASQUEZ TOLEDO” obrante a folios cincuenta y cinco,
sesenta y siete y sesenta y ocho. Diligencias correspondientes al expediente que
contiene las actuaciones del Proceso voluntario de titulacién supletoria, que se identifica con
el nimero cuatrocientos sesenta y cinco guién cinco a cargo del oficial segundo de
esta misma certificacion. Haciendo constar que a la presente fecha NO existe recurso ni

notificacidn pendientes y que en autos se asentara razén de mérito, por haberse extendido

Y PARA QUE SIRVA DE TITULO INSCRIBIBLE ANTE EL REGISTRO GENERAL DE LA

PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL., extendemos, numeramos, sellamos y firmamos la
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la presente, en una hoja de papel bond, impresa Unicamente de lado anverso, y con

respectivo membrete del Organismo judicial. Expedida en el municipio de La Antigua

Guatemala, departamento de Sacatepéquez, a los trece dias del mes de agosto del afio

-
dos mil siete.
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Registro General de la
Propiedad

Guatemala, .A.
RAZON

Cédigo verificador: 7H17B60428C07734
Registrada(s) la(s) inscripcién(es) que literaimente dice(n):
Referencia de inscripciéon No. 075100514190
Derechos Reales. Dominio.Inscripcion Nimero: 1 Finca 1248 Folio 248 Libro
83E de Sacatepéquez, finca rustica consistente en Lote de terreno en el lugar
denominado Tocaj, ., ubicada en el municipio de Santiago Sacatepéquez del
departamento de Sacatepéquez, de 5,728.9000 m2. Medidas y colindancias:
NORTE: 67.00 metros colinda con Sergio Alejandro Perez Sanchez; SUR: 96.00
metros colinda con Esteban Saz Chicop; ORIENTE: 62.00 metros colinda con
Asencion Ticun, camino que conduce del Municipio de Santiago Sacatepequez,
Departamento de Sacatepequez al Municipio de San Pedro Sacatepequez,
Departamento de Guatemala; PONIENTE 93.40 metros colinda con Alicia Coloc
Choc. MARIA GUADALUPE VELASQUEZ TOLEDO es poseedor de esta finca
de conformidad con el auto dictado por el Juez DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL
Y ECONOMICO COACTIVO DE ANTIGUA GUATEMALA, DEPARTAMENTO
DE SACATEPEQUEZ con fecha 30 de julio de 2007 que aprobé las diligencias
de titulacion supletoria, identificadas con el nimero 465-05 oficial segundo. La
presente finca se estima en la suma de Q. 1,000.00. Certificacion presentada 17

de agosto de 2007 a las 13:47:02 horas, ingresando ésta y su copia electrénica
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con nimero: 07R100182007. Honorarios Q 160.00. Realizada en Guatemala,

de octubre de 2007. Operador 129 Antonio Padilla.

LICDA. LORENA GARCIA SALAS G.
REGISTRADOR AUXILIAR
REGISTRADOR GENERAL DE LA PROPIEDAD
------------------- (fin de asientos registrales ) -~ - ----------

Honorarios Q160.00. Razén que consta en 1 hoja(s). Ciudad de Guatemala, 03

A 4
M

e’

Fﬁ‘%ﬂ“‘
\. ./

LICDA. LORENA GARCIA SALAS G.

de octubre de 2007.

REGISTRADORA AUXILIAR
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD

MM MM I I
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TEMaLA,
el

Registro Generalde laPropiedad

Guatemala, C.A.
RAZON

Cédigo verificador: 7J10A95535C34580
Registrada(s) la(s) inscripciéon(es) que literalmente dice(n):
Referencia de inscricién No. 075100530352
Derechos reales. Dominio. Inscripcién Numero: 2. Finca 1248 Folio 248 Libro 83E de
Sacatepéquez. Se rectifica la inscripcion nimero UNO de dominio de esta finca en
el sentido siguiente: el nombre correcto del poseedor de esta finca es: EUSEBIO
CHICOP XOC, y no como se consigno con base en el auto dictado por el Juez de
Primera Instancia Civil y Econdmico Coactivo de Sacatepéquez, La Antigua
Guatemala con fecha 30 de julio del afio 2007 y solicitud de rectificacién de fecha 9
de octubre del afio 2007 firmada por JUAN AJU BATZ. Operador: 129 Antonio Padilla.

Guatemala, 10 de octubre de 2007. Documento 07T100007340, presentada 9 de

octubre de 2007 a Is 15:53:29.

uIc. HECTOR MANUEL MAZIN CACERES
REGISTRADOR AUXILIAR
ﬁ REGISTRO GENERAL DE LA
_ ____
4—\43-%%:‘:/-—-\
--------- - (fin de asientos registrales) NO CAUSA -------HONORARIOS.

Razon que consta en 1 hoja(s). Ciudad de Guatemala, 11 de octubre de 2007.
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Registro Generalde laPropiedad
Guatemala, C.A.

RAZON
Cddigo verificador: 7J18802301 E12721

Registrada(s) la(s) inscripcion(es) que literalmente dice(n):

Referencia de inscripcion No. 075100544085

Derechos reales. Dominio. Inscripcién Numero: 3. Finca 1248 Folio 248 Libro 83E de
Sacatepéquez. Se rectifica la inscripcién nimero UNO Y DOS de dominio de esta finca
en el sentido siguiente: el terreno se denomina Tacaj; y se encuentra ubicado en el lugar
denominado TACAJ,  MUNICIPIO DE SANTIAGO SACATEPEQUEZ,
DEPARTAMENTO DE SACATEPEQUEZ, Y el nombre correcto del propietario de la
posesion del mismo es EUCEBIO CHICOP XOC y no como se consigno. . . con base de
conformidad con el auto dictado por EL JUEZ DE PRIMERA INSTANCIA CIVIL Y
ECONOMICO COACTIVO DE ANTIGUA GUATEMALA, DEPARTAMENTO DE
SACATEPEQUEZ con fecha 30 de julio del afno 2007 y solicitud de rectificacion de
fecha 17 de octubre del ano 2007. Operador: 129 Antonio Padilla. Guatemala, 18 de

octubre de 2007. Documento 0717100007533, presentado 17 de octubre de 2007 a las

?3 % 3 LiC. HECTOR MANUEL MAZIN

] ) CACERES

8 e, __/g_, R!Glmnmuxzﬂm
16:01:18 ~ &2~ o

-(fin de asientos registrales) NO CAUSA ---HONORARIOS. Razén que consta

en 1 hoja(s). Ciudad de Guatemala, 19 de octubre de 2007.
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AJU & ASOCIADOS
ASESORIA JURIDICA PROFESIONAL
72. Calle “A” 8-60 zona 7, Quinta Samayoa, 2°. Nivel Of. No. 2. Guatemala, C.A.
Teléfonos: 2471-8683 « 2440-9122 + 5205-0643

NUMERO VEINTIUNO (21). En el municipio de Sumpango Sacatepéquez del
departamento de Sacatepéquez, el once de febrero de dos mil siete. Ante Mi:
Juan Aju Batz, Notario. Comparecen por una parte el sefior FERMIN GIL
CHIS (quien en este instrumento se le podra denominar por su hombre o como la
Parte Vendedora) de sesenta y cuatro afios de edad, casado, agricultor, con nUmero
de identificacion tributaria dos millones novecientos ochenta y cuatro mil ochocientos
ochenta y dos guién dos, y por la otra el sefior MARIO ENRIQUE GIL ANONA (quien
en este instrumento se le podra& denominar por su nombre o como ila Parte
Compradora) de treinta y dos afos de edad, casado, agricultor, con nimero de
identificacidn tributaria cinco millones treinta mil trescientos cuarenta y uno guién
cuatro, los comparecientes son guatemaltecos, con domicilio en Sacatepéquez, se
identifican con las cédulas de vecindad nimeros de Orden B guién dos, de registros:
ocho mil ciento uno, y dieciséis mil novecientos veintisiete extendidas por el Alcalde
Municipal de este municipio respectivamente. Me aseguran ser de los datos de
identificacion personal antes consignados, de encontrarse en el libre ejercicio de sus
derechos civiles y por este acto celebran contrato de COMPRAVENTA conforme las
clausulas siguientes: PRIMERA: Manifiesta la Parte Vendedora que es propietaria
de la finca rastica nimero cinco mil ciento diecisiete (5,117), folio ciento veinte
(120), dei libro trescientos cuarenta y dos (342) de Sacatepéquez, con las

medidas y colindancias que figuran en su correspondiente inscripcion de dominio en
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el Registro General de la Propiedad de la Zona Central, que consiste en inmueble e, <."
ubicado en el lugar denominado "SAN JUAN DE DIOS" de la Jurisdiccion de
Sumpango Sacatepéquez del departamento de Sacatepéquez. SEGUNDA:
Continla manifestando la Parte Vendedora que por el precio de doscientos
quetzales en efectivo que tiene recibidos a su entera satisfacciébn vende al sefior
MARIO ENRIQUE GIL ANONA una fraccion de doscientos nueve punto cuarenta
y seis metros cuadrados que debera desmembrarse de la finca antes identificada,
fraccion que al formar finca nueva queda dentro de los rumbos, medidas lineales y
colindancias siguientes: NORTE: trece metros ochenta y seis centimetros con Adela
Gil Chis; SUR: diecisiete metros con Eusebio Felipe y Verénica Gil Anona;
ORIENTE: quince metros con Fermin Gil Chis, y al PONIENTE: trece metros cinco
centimetros con Sebastian Gil Chis, camino por medio. TERCERA: Por advertencia
que hago, La Parte Vendedora declara, que la finca objeto del presente contrato esta
libre de gravamenes, limitaciones y anotaciones que pudieran afectar los derechos de
la Parte Compradora, pero que en todo caso se sujeta al saneamiento de ley y
enterada estd de los efectos de la presente declaracién si no fuere cierto lo
declarado, obligandose a firmar cualquier escritura de ampliacién o aclaracion que
fuere necesario con relaciéon al presente negocio juridico. En la venta se incluye todo
cuanto de hecho y por derecho que corresponde. CUARTA: La Parte Compradora
manifiesta, que en los términos relacionados ACEPTA la venta que por este acto se le
hace. Yo el Notario doy fe, que: a) todo lo escrito me fue expuesto; b) tuve a la vista las
cédulas de vecindad citadas y el respectivo titulo de propiedad, el que consiste en
testimonio de la escritura sesenta y nueve, autorizada en la ciudad de Guatemala, el

veintiuno de julio de mil novecientos ochenta y ocho, por el notario Guillermo Demetrio
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contenido, objeto, validez y efectos legales, asi como advertidos de la obligacion del
registro del testimonio de la presente escritura lo aceptan, ratifican y firman. DOY FE.
(firmas) Estan las respectivas firmas de los otorgantes. Ante Mi: ilegible. ES
TESTIMONIO de la escritura veintiuno que autoricé en Sumpango Sacatepéquez el
once de este mes y para entregar al sefior MARIO ENRIQUE GIL ANONA, extiendo,
firmo y sello la presente que lleva adheridos los timbres de ley y son: veinticinco
quetzales de timbre fiscales consistentes en dos timbres de ley y son: veinticinco
quetzales de timbres fiscales consistentes en dos timbres de diez quetzales con
nimeros: cero cero un mil quinientos cuarenta y cinco, y un mil quinientos cuarenta y
seis, un timbre de cinco quetzales con nimero cero cero cuatro mil ochocientos
cincuenta y nueve en los mismos va incluido el timbre para la respectiva razén del

Registro. Ciudad de Guatemala, doce de dos mil siete.
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REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
GUATEMALA, CA.

RAZON DE DOCUMENTOS. Registrada(s) las(s) inscripciones(es) que
literaimente dice(n):

Derechos Reales: Dominio. Inscripcion Namero 2. Finca 5117 folio 120 Libro 342 de
Sacatepéquez. MARIO ENRIQUE GIL ANONA por Q200.00 compré (aron) a
FERMIN GIL CHIS esta finca, precio pagado. Escritura No. 21 autorizada 11 de
Febrero de 2007 por el notario JUAN AJU BATZ. Documento presentado 13 de
Febrero de 2007 a las 09:28:37 horas, ingresando éste y su copia electrénica con
nimero 07R100031242. Honorarios Q160.00 Realizada en Guatemala, 15 de

Febrero de 2007. Operador 116 Sandra Rodriguez.
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REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
GUATEMALA, C.A.

RAZON DE DOCUMENTOS. Registrada(s) las(s) inscripciones(es) que
literalmente dice(n):

Derechos Reales: Dominio. Desmembraciones y Cancelaciones. Inscripcion
Numero 1. Finca 5117 folio 120 Libro 342 de Sacatepéquez. CANCELADA
TOTALMENTE LA 22 INSCRIPCION DE DOMINIO DE ESTA FINCA. POR
HABERSE EFECTUADO EQUIVOCADAMENTE Y EN LUGAR TENGASE
VIGENTE LA PRIMERA INSCRIPCION DE DOMINIO DE LA FINCA 8471, FOLIO
471 DEL LIBRO 77E DE SACATEPEQUEZ. DE CONFORMIDAD CON LA
ESCRITURA NUMERO 21 AUTORIZADA EL 11 DE FEBRERO DEL 2007 POR EL
NOTARIO JUAN AJU BATZ Y SOLICITUD DE RECTIFICACION DE FECHA 5 DE
MARZO DEL 2007. Documento presentado § de Marzo de 2007 a las 14:02:21

horas, ingresando éste y su copia electrénica

con numero 07T10001650. Clave No. 116 Sandra Rodriguez. Realizada en

Guatemala, 7 de Marzo de 2007. Honorarios Q.0.00
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Derechos Reales: Desmembraciones y Cancelaciones. Inscripciéon Numero 2. Finca
5117 Folio 120 Libro 342 de Sacatepéquez. De la presente finca se desmembraron
209.4600 m2. que pasaron a formar la(s) finca(s) nueva(s) Finca 8471 Folio 471
Libro 77E de Sacatepéquez propiedad de MARIO ENRIQUE GIL ANONA, Escritura
No. 21 autorizada 11 de Febrero de 2007 por el notario JUAN AJU BATZ. Esta
inscripcion surte efectos contra terceros desde la fecha de presentacién del
documento 07R100031242 a este Registro. Documento presentado 5 de Marzo de
2007 a las 14:02:21 horas, ingresando éste y su copia electrébnica con No.

07T100001650. Clave No. |16 Sandra Rodriguez. Realizada en Guatemala, 7 de

Marzo de 2007. Honorarios. Q.0.00.

L1C.HECTOR MANUEL MAZIN CACERES REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD
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REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
GUATEMALA, C.A.

RAZON DE DOCUMENTOS. Hoja -2- del documento No. 07710001650

Derechos Reales: Dominio. Inscripcion Numero 1. Finca 8471 folio 471 Libro 77E
de Sacatepéquez, finca rustica en LOTE DE TERRENO DENOMINADO SAN JUAN
DE DIOS, ubicado en el municipio de Sumpango departamento de Sacatepéquez,
con extension de 209.4600 metros cuadrados con las siguientes medidas y
colindancias siguientes: NORTE 13.86 METROS CON ADELA GIL CHIS, SUR
16.00 METROS CON EUSEBIO FELIPE Y VERONICA GIL
ANONA,ORIENTE:15.00 METROS CON FERMIN GIL CHIS, PONIENTE: 13.05
METROS CON SEBASTIAN GIL CHIS, CAMINO POR MEDIO, MARIO ENRIQUE
GIL ANONA por Q 200.00 pagados compré(aron) a FERMIN GIL CHIS, esta finca,
que se desmembré de la Finca 5117 Folio 120 Libro 342 de Sacatepéquez.
Escritura(s) Namero(s) 21 autorizada 11 de Febrero de 2007 por el(los) notario(s)
JUAN AJU BATZ. Documento(s) presentado(s) 5 de Marzo de 2007 a las 14:02:21
horas, ingresado(s) éste(os) y su(s) copia(s) electronica(s) con namero(s):
077100001650 SE EFECTUA LA PRESENTE INSCRIPCION EN ESTA FECHA
POR HABERSE EFECTUADO EQUIVOCADAMENTE EN LA FINCA MATRIZ DE
CONFORMIDAD CON DOCUMENTO 07R100031242. Guatemala, 7 de Marzo de

2007. Honorarios Q0.00 116 Sandra Rodriguez.
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CAAS Ju

L1C.HECTOR MANUEL MAZIN CACERES REGISTRO
GENERAL DE LA PROPIEDAD

NO CAUSA HONORIOS: Razén que consta en 2 hoja(s). Ciudad de Guatemala, 19

de Marzo de 2007.
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