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fFirma:

Atentamente me dirijo a usted con el objeto de mformarle que conforme a la
designacion en mi persona para desemperfiar el cargo de asesora, del trabajo
presentado por la Bachiller WENDI ZAFANI SOLORZANO HERNANDEZ
intitulado “ANALISIS DOCTRINARIO Y REGISTRAL DEL CONTRATO DE
PERMUTA INMOBILIARIA”.

A este respecto y en cumplimiento a lo que se estabiece en el articulo 32 del
Normativo para la Elaboraciéon de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, me permito rendir a usted el siguiente
informe:

I.  El contenido cientifico y técnico de la tesis, el estudio presentado por la
estudiante SOLORZANO HERNANDEZ, representa un valioso aporte para
el derecho civil, en el area de contrataciones, tomando en cuenta que el
contrato de permuta inmobiliaria constituye para las partes contratantes
efectos juridicos y registrales por la trascendencia social del mismo.

IIl.  Con relacion a la metodologia y técnicas utilizadas en el desarrollo de la
presente investigacion en materia civil y registral, se utilizdé el método
analitico, tomando como referencia la diversidad de informacién obtenida,
misma que debid ser analizada y seleccionada para la elaboracion del
informe final. En cuanto a fa técnica utilizada esta se refirid a la
bibliografica, tomando en cuenta los textos tanto de autores nacionales
como extranjeros que fueron utilizados para el desarrollo de la presente
investigacion.

Il. En cuanto a la redaccién integra de la presente investigacion, la Bachiller
SOLORZANO HERNANDEZ, considero que utiliz6 los métodos mas
adecuados en cuanto a redaccion y puntuacion de conformidad con lo
preceptuado en el Diccionario de la Real Academia Espanola.

IV. La contribucidn cientifica, del presente estudio, constituye un analisis
doctrinario, juridico y practico de una de las formas de contratacion civil
como lo es la permuta inmobiliaria, poco usual dentro de la funcion notarial
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Abogada y Notaria

VI.

pero de gran trascendencia social por lo que la tematica desarrollada
constituye un valioso aporte al derecho civil especiaimente.

Con respecto a las conclusiones y recomendaciones elaboradas vy
presentadas en esta investigacion juridica, considero que son acordes vy
oportunas ademas de valiosas, ya que enfocan el contenido tematico con
respecto a la celebracidn, la formalidad y los efectos registrales del contrato
de permuta inmobiliaria.

En relacién a la bibliografia utilizada, se considera que fue la mas oportuna
para culminar el presente estudio, y en ese orden la legislacion y los textos
de autores nacionales y extranjeros fueron seleccionados por la Bachiller
SOLORZANO HERNANDEZ, mismos que se encuentran en el apartado de
bibliografia del informe final.

Por lo antes indicado, considero que el trabajo de investigaciéon de la Bachiller
WEND! ZAFANI SOLORZANO HERNANDEZ, puede servir de base para la
sustentacion del examen publico respectivo y en virtud de ello, emito mi
DICTAMEN FAVORABLE para continuar con ef tramite respectivo.

Sin otro particular me suscribo, atentamente,

Licda. ' Q—iernéndez
\ egada ota

Cfolegiadp 8616
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ABOGADA Y NOTARIA

Direccion 2 Av. 5-54 Zona 1, Ciudad de Guatemala
Tel. 5535-5229



FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.
Guatemala, 14 de marzo de 2013.

Atentamente, pase al LICENCIADO RONALDO AMILCAR SANDOVAL AMADO, para que
proceda a revisar el trabajo de tesis de la estudiante WENDI ZAFANI SOLORZANO
HERNANDEZ, intitulado: "ANALISIS DOCTRINARIO Y REGISTRAL DEL CONTRATO DE
PERMUTA INMOBILIARIA",

Me permito hacer de su conocimiento que esta facultado para realizar las modificaciones de
forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacién, asimismo, del titulo del trabajo de
tesis. En el dictamen correspondiente debera cumplir con los requisitos establecidos en el
Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Publico, el cual establece: "Tanto el asesor como el revisor de
tesis, haran constar en los dictamenes correspondientes, su opinién respecto del contenido
cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y técnicas de investigacion utilizadas, la
redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribusiérsientifica de la misma,
las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizadg{si aprueban™q desaprueban el
trabajo de investigacion y otras consideraciones que estimen pgriinentes”.
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Teléfono: 42179201

Guatemala, 10 de abril de 2013
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Jefe de la Unidad de Asesoria de Tesis
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Presente. {NIDAD/OE ASESORIA DE TESTS
Firma: ’ {1

Estimado Licenciado:

Atentamente me dirijo a usted y hago de su conocimiento que revisé el trabajo de tesis de la
Bachiller WENDI ZAFANI SOLORZANO HERNANDEZ, intitulado: “ANALISIS DOCTRINARIO Y
REGISTRAL DEL CONTRATO DE PERMUTA INMOBILIARIA”, por lo que respetuosamente le
informo lo siguiente:

a. El aporte de la presente investigacion consiste en la importancia de analizar la normativa
vigente y como incide en el contrato de permuta inmobiliaria, asi como las obligaciones
tributarias derivadas de la celebracién del mismo y los efectos particulares de las
obligaciones de caracter reciproco, ademas de conocer las operaciones registrales en
cuanto a la inscripcidn de bienes inmuebles derivados del contrato de permuta.

b. Para el desarrolio del presente trabajo, el estudiante ufilizd los métodos deductivo e
inductivo, cumpliendo con los requisitos técnicos y cientificos de una investigacion de esta
naturaleza.

c. Durante el desarrolio del presente trabajo, se revisd la redaccion, las conclusiones y
recomendaciones, las cuales son congruentes con la investigacion, asi como también
comprenden los aspectos mas importantes del tema investigado, habiendo acatado las
modificaciones necesarias.

d. Para llegar a realizar un anélisis de la normativa vigente respecto al contrato de permuta
inmobiliaria, se tomaron como base los resultados de trabajo y entrevista de campo la cual
reflejan la falta de conocimiento y aplicacion de la figura objeto de estudio y que permite
cumplir con los objetivos de la investigacion.



e. La bibliografia que se utilizd es suficiente y conforme a la investigacion que se realizo,
dando en su momento las recomendaciones necesarias las cuales fueron tomadas en
cuenta por el bachiller.

Por lo anterior, considero que el trabajo expuesto satisface los requisitos que establece el Articulo 32
del Normativo para la Elaboracién de Tesis de Licenciatura de Ciencias Juridicas y Sociales y el
Examen General Piblico por io que emito DICTAMEN FAVORABLE, para que el mismo continte el
respectivo tramite.

De manera muy atenta me suscribo de usted,

)
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ABOGADO Y NOTARIO
Colegiado Activo No. 5332
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TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

Edificlio S-7 Cludad Universitaria
Guatemala, Guatemaila

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 11 de
junic de 2013.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante WEND! ZAFAN! SOLORZANO HERNANDEZ, titulado ANALISIS DOCTRINARIO Y
REGISTRAL DEL CONTRATO DE PERMUTA INMOBILIARIA. Articulos: 31, 33 vy 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 e, ©

De suma importancia es conocer los diversos aspectos del contrato civil de permuta
inmobiliaria, principalmente el de caracter doctrinario, juridico y practico de dicha
contratacion en Guatemala, ademas de analizar la normativa vigente y como incide
en el contrato de permuta inmobiliaria, asi como las obligaciones tributarias
derivadas de la celebracion del mismo y los efectos particulares de las obligaciones
de caracter reciproco, ademas de conocer las operaciones registraies en cuanto a la

inscripcion de bienes inmuebles derivados del contrato de permuta.

Dentro de la problematica planteada se puede establecer que el contrato de permuta
inmobiliaria es poco frecuente en Guatemala ante la diversidad de contratos que
pueden celebrarse entre particulares mismos que se encuentran regulados en el

Cédigo Civil guatemalteco, contenido en el Decreto-Ley 106.

La hipétesis planteada en el presente trabajo de investigacion fue: Las personas que
contratan a un profesional del derecho, tienen como objetivo central que este las
asesore, para garantizar la certeza juridica del negocio o contrato a celebrar,
tomando en consideracion que la permuta es un contrato de concesién reciproca de
bienes, es fundamental la inclusion de dichas clausulas en el instrumento publico por

parte del notario y garantizar la certeza juridica del negocio celebrado.



La presente investigacion se desarrollé en cuatro capitulos, el primer capitulo, lo
constituye el tema de la propiedad, en el cual se desarrollaron aspectos importantes
como lo son sus aspectos histéricos, concepto, las caracteristicas de la propiedad en
Guatemala, los elementos de su conformacion y las limitaciones para la misma; el
segundo capitulo, lo conforma el tema del contrato civil, tomando en consideracidén sus
antecedentes histéricos, concepto, clasificacion, elementos y regulacion legal del
mismo; el tercer capitulo, lo constituye el tema de El Registro General de la Propiedad,
enfocandose en temas como sus antecedentes, funciones, los principios registrales
relacionados con el mismo, asi como de sus funciones y principales actividades
registrales y el cuarto capitulo lo conforma el analisis doctrinario y registral del contrato
de permita inmobiliaria, con sus aspectos generales, los efectos juridicos y particulares

por incumplimiento y sus obligaciones tributarias.

En el proceso de la investigacion se utilizaron los métodos del analisis por medio del
estudio de la legislacion respectiva, la sintesis referente a la problematica del tema en
mencion, induccion a través del estudio de los conceptos generales, la deduccion a
traves del resultado del trabajo de campo y cientifico en forma indagadora,
demostrativa y expositiva desde el inicio la investigacion a la culminacion de la misma,
asi como la aplicacion de técnicas bibliograficas, entrevista, encuesta, juridica vy
estadistica. Finalmente se incluyen las conclusiones y recomendaciones, con la

expectativa de que el presente trabajo contribuya a la discusion del tema planteado.
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CAPITULO |

1. De la propiedad

1.1. Definicion

La doctrina de origen romanista fundamenta la definicion del derecho de propiedad en
el conjunto de facultades que lo integran. Este criterio ha hecho sentir su influencia en
los cddigos civiles de paises latinos. Asi, el Codigo Civil lo estipula como el derecho de
gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de las

obligaciones que establecen las leyes. (Articulo 464).

La doctrina moderna tiende a concebir el derecho de propiedad con abstraccion de las
facultades que lo caracterizan, pero enmarcandolo en su totalidad. Asi, un autor
conceptua la propiedad como “el derecho por el que una cosa pertenece a una persona

y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente, universal”’.

Podemos asi mismo precisar al derecho de propiedad como el conjunto de
disposiciones legales que regulan la potestad del hombre sobre los bienes.
Subjetivamente es la facultad o poder legitimo de ejercer las diferentes facultades que

le reconoce la norma objetiva en los bienes sobre los que recae este derecho. Muchas

! Puig Pefia, Tratado de derecho civil, tomo il; Pag. 283.

1

v Oy |\'.)“l
S7romm08 Mo



enunciaciones se han dado del derecho de propiedad desde el antiguo derecho hasta el

presente.

Por otra parte este derecho ha sido materia de una serie de transformaciones,
aceleradas en los ultimos tiempos, siendo la tendencia dominante la de su socializacion,
esto es, la de servir antes que el individuo a la colectividad. Consecuentemente se han
dado muchas doctrinas o teorias, clasicas 0 modernas para fundamentar el derecho de
propiedad, encontrando algunas su base en el hecho dé la ocupacion, otras en el
trabajo, otras en el interés de la colectividad, de la sociedad. Hay doctrinas que incluso
le niegan su existencia, esto es, que no debe existir el derecho de propiedad privada.
Facultad legitima de gozar y disponer de una cosa con exclusion del ajeno arbitrio y de
reclamar su devolucién cuando se encuentra indebidamente en poder de otro. Cosa

que es objeto de dominio, especialmente tratandose de bienes inmuebles.

Evolucion del derecho de propiedad: antiguamente, el derecho de propiedad era
considerado como un derecho esencialmente personalista, con caracteres de
absolutividad, exclusividad y perpetuidad, originante de un poder absoluto sobre la
cosa. Este criterio fue paulatinamente perdiendo su inflexibilidad, al establecer la ley

diversas limitaciones a su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el derecho de propiedad en su
funcidn social. Manteniendo los codigos, mas o menos, el criterio antiguo, han sido
principios constitucionales los que han hecho énfasis en el nuevo principio. Aunque no

exactamente precisada, puede considerarse la funcion social como el propoésito

2
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legislativo de que el derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en razdn del no
danar y si beneficiar a la sociedad. Esta definicion es, en especial, relevante en cuanto
a la propiedad de los bienes inmuebles. En relacion a las rusticas, ha servido de base a
reformas agrarias. En relacion a los urbanos, ha permitido la construccion de obras que

requieren las ciudades para su desarrollo.

La Constitucién de la Republica de Guatemala de 1945 en su Articulo 90, acepto ese
criterio al disponer que el Estado reconociera la existencia de la propiedad privada
como funcion social, sin mas limitaciones que las determinadas en la ley, por motivos
de necesidad o utilidad publicas o de interés nacional. En la Constitucion de 1956 y en

la de 1965, no aparece ese principio.

Cddigo Civil: aspectos del derecho de propiedad: Quedé dicho que para el Codigo Civil,
la propiedad es el derecho de gozar y disponer de los bienes dentro de los limites y con

la observancia de las obligaciones que establecen las leyes (Articulo 464).

“El Cddigo reconoce y acepta la figura denominada abuso del derecho, al disponer que
el propietario, en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que causen perjuicio
a otras personas y especialmente en sus trabajos de explotacion industrial, esta
obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del vecino (Articulo 465); y
al disponer que el que sufre o esta amenazado con un dafio porque otro se exceda o

abusa en el ejercicio de su derecho de propiedad, puede exigir que se restituya al
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estado anterior, o que se adopten las medidas del caso, sin perjuicio de la

indemnizacién por el dafio sufrido (Articulo 466)™2.

1.2. Caracteristicas

Es un derecho real completo, absoluto, exclusivo, perpetuo e inviolable. Algunos de
tales caracteres clasicos han perdido bastante de su fuerza, de su vigencia. Es entre los
derechos reales el mas completo y el mas amplio que se puede tener sobre los bienes,

a pesar de sus actuales restricciones.

1.3. Clasificacion

a. Propiedad colectiva

La que carece de titular individual y permite el aprovechamiento por todos. Por lo
general se orienta hacia el estatismo en su explotacion, administracion y distribucion.
No se ha implantado integralmente ni en paises, como la Rusia Soviética, que la

preconizan como sistema.

b. Propiedad comunal

La perteneciente a todos los vecinos de un lugar, ya consiste en aprovechamientos

forestales, ganaderos o de otra clase o bien para pasatiempo u otra funcion social.

2 Brafas, Alfonso, Manual de derecho civil, pag. 294.
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c. Propiedad horizontal

Llamase asi a la division entre distintos propietarios de varios pisos de un edificio o de
los diferentes departamentos de un edificio de una solo planta, que sean
independientes y que tengan salida a la via publica, directamente o por pasaje comun.
Cada propietario es duefio exclusivo de su piso o apartamento y copropietario del
terreno o de todas las cosas de uso comun del edificio o indispensables para mantener

su seguridad.

d. Propiedad intelectual

La que el autor de una obra artistica, cientifica o literaria tiene sobre la misma y que la
ley protege frente a terceros, concediéndole la facultad de disponer de ella, publicarla,
ejecutarla, representarla y exponer en publico; asi como de enajenarla, traducirla o

autorizar su traduccion y reproduccion por otra persona.

La proteccion alcanza a toda clase de escrito, obra dramatica, musicales,
cinematografico, coreografias y pantomimica, dibujos, pinturas, escultura, arquitectura,
modelo y obra de arte para el comercio y la industria, impreso, planos, mapas,

fotografias, plastico, etc.

Esta relacion es enunciativa, porque el derecho del autor esta referido a toda
produccién derivada a la inteligencia. Por regla general, el derecho de autor no es

limitado, sino que tiene un plazo de vigencia; generalmente ia vida del autor y unos



anos posteriores a favor de los herederos, también durante un plazo que la ley

establece.

e. Propiedad privada

Aquella cuyo titular es una persona fisica o abstracta, o si pertenece pro indiviso a

algunas, de una u otra indole, con el ejercicio mas completo que las leyes reconocen

sobre las cosas, a menos de cesiones temporales de ciertas facultades. Es la figura

contrapuesta de la propiedad colectiva y constituye el dominio por antonomasia.

f. Propiedad rural o rustica

Individualmente, sinonimo de predio rustico. En perspectiva de conjunto, todas las

fincas de una localidad, comarca o pais destinada a la explotacion agricola, ganadera,

forestal y otra posible con la tierra. Se opone a las especies inmediatas.

g. Propiedad urbana

Coincide con predio urbano, si se considera de modo individual. En enfoque general, el

conjunto de edificaciones o terrenos especialmente destinado a eila, en una poblaciéon o

en otra dimensién, incluso nacional.

En bastantes aspectos se contraponen a la propiedad rural.



1.4. Elementos

El autor Castan Tobefias explica y expone su criterio clasificatorio en la siguiente forma:
+ Sujetos: Sujeto activo o titular del dominio, ha de ser una persona o pluralidad de

personas determinadas.

+ Sujeto pasivo. Que es indeterminado, es toda la colectividad en general. Estos sujetos

constituyen, para Puig Pefa, los elementos personales de la relacion dominical.

+ Objeto del dominio. La concepcién clasica del derecho de propiedad circunscribe éste

al circulo de las cosas corporales.

Sin embargo, en la doctrina moderna hay una tendencia a ampliarlo a toda clase de
cosas, en virtud de que hay que comprender que pueden ser objeto de la relacion
dominical, no soélo las cosas visiblemente corporales, sino también las fuerzas o
energias naturales susceptibles de utilizacion econdmica. El objeto del dominio, para
Puig Pena, es el elemento real del dominio privado y sefiala que “no todo objeto del
mundo exterior puede ser elemento real del dominio privado,; se precisa en efecto, que

las cosas sean apropiables y ademas, susceptibles de valor™.

« Contenido del derecho. Constituido por el poder o conjunto de poderes que

pertenecen al titular.

3 Puig Pena. Ob. Cit. pag. 94.
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Otros autores ha determinado que la doctrina ha considerado que los elementos del

derecho de propiedad son tres: sujeto, objeto y contenido.

a)

b)

Sujeto: Es sujeto o titular del derecho de dominio o propiedad, “toda persona natural

o juridica.”

Objeto: El objeto del derecho de propiedad son “los bienes, corporales e
incorporales. Algunos autores sostienen que este derecho solo puede recaer sobre
bienes corporales.” No obstante, se concluye sin ninguna duda que el dominio
recae tambien sobre bienes incorporales. Asi, el usufructuario tiene la propiedad de
su derecho de usufructo. Las producciones del talento o del ingenio son una

propiedad de sus autores.

Contenido: el contenido de derecho de propiedad esta basado en “que como es un
derecho subjetivo, tiene facultades, prerrogativas o poderes, pero también contiene

limitaciones y deberes, los cuales se manifiestan en la ley que se los impone.”™

1.5. Teorias que justifican el derecho de propiedad

Dentro de las teorias clasicas que justifican la existencia del derecho de propiedad, se

pueden citar las siguientes:

* Matta Consuegra, Daniel. Analisis doctrinario legal y jurisprudencia de los derechos reales en
Guatemala. Pag. 200

® Ibid. Pag. 200

® Ibid. Pag. 200
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* “Teoria de la ocupacion. Se basa en el supuesto de un estado de aislamiento entre los
hombres y de un caracter nullius de las cosas y como la cosa que no es de nadie es del
primero que la ocupa. Esta ocupacién fue, al principio, transitoria, pero que tendia a
convertirse en definitiva bajo la garantia del respeto de todos. Esta teoria explica el

aparecimiento de la propiedad, pero no justifica su existencia”’.

» “Teoria del trabajo. Esta teoria sirve de antecedente a la doctrina econémica de Marx
y del socialismo contemporaneo. De acuerdo con este sistema, el trabajo es el unico
fundamento de la propiedad, ya que es lo que Unicamente impone la personalidad de
las cosas; por esta labor se crea la riqueza y sélo al que impone su trabajo en una cosa
se le debe considerar propietario de ella. Esta corriente afirma que la propiedad se
justifica, exclusivamente por el trabajo, mediante el cual el hombre transforma la

naturaleza®.

* “Teoria de la ley. Para los expositores de esta teoria, el origen de la propiedad esta en
la ley civil, dependiendo Unicamente de la voluntad del legislador. Afirmaban que sin la
ley no existe ningun derecho, por lo tanto, es la ley el verdadero fundamento de la

propiedad y, que la propiedad es obra exclusiva de la ley. ™.

+ “Teoria de la convencion. Esta teoria se fundamenta en la humana comprension, en

virtud de que el estado de aislamiento en que vivieron los hombres, por el que

7 De Ledn Pérez, lleana Odily. Analisis de la jurisdiccion voluntaria para la rectificacion de area de
bienes inmuebles rasticos en el registro de la propiedad. Pag. 5

8 Ibid. Pag. 5

9 Ibid. Pag. 5
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ocupaban las cosas que querian hasta que el contacto de las unas con las otras les
hizo convenir en renunciar a las ocupadas o apropiadas por los demas, a trueque de
obtener igual respeto para las que cada uno ocupd6. Asimismo, sefiala que los actos
aislados del hombre tales como la ocupacion o el trabajo, no pueden constituir el
derecho de propiedad porque éste lleva consigo la obligacion de respetarlo por parte de

todos los miembros de la sociedad”'®.

Dentro de las teorias modernas se puede sefialar, que estas corrientes se caracterizan
por buscar a la propiedad un principio de orden racional, o bien un principio de orden

sociologico.

Una de las teorias que buscan un principio de orden racional es la que establece que la
personalidad humana es el fundamento de la propiedad, en virtud de que este derecho

es una proyeccion del hombre, encaminada a la conservacion de su existencia.

Por otra parte, entre las teorias que buscan un principio de orden socioldgico, esta la
establecida por economistas, quienes encuentran la justificacion de la propiedad en la
utilidad o servicio que brinden a la sociedad. Por su parte Puig Pena senala que la
teoria mantenida por la generalidad de los civilistas modernos y admitidos en la

Enciclica de Leon Xll, fundamenta la propiedad en la triple manifestacion humana

10 Ibid. Pag. 6
10



individual, familiar y social, que precisa “la apropiacion de las cosas del mundo exterior,

Utiles a la subsistencia y progreso de unos y otros”'".

La doctrina socialista tiende a sustituir el principio de la individualizacion de la riqueza

por el principio de la colectividad y hace intervenir al Estado en un sentido igualitario.

1.6. El sentido social de la propiedad en Guatemala

Al analizar la evolucion del ordenamiento juridico guatemalteco, se concluye que en él
ha prevalecido, casi en forma absoluta, la concepcion individualista del derecho de
propiedad. En 1825 se promulgé la primera Constitucion del Estado de Guatemala, en
la cual se encuadraba la propiedad dentro de la seccion de derechos particulares de los
habitantes, ademas garantizaba la individualidad de toda la propiedad. La ley
constitutiva de la Republica de Guatemala en 1879 establecia que las “autoridades
estaban instruidas para mantener a los habitantes en el goce de sus derechos que son:

la libertad, igualdad, seguridad de la persona, de la honra y de los bienes.”

En 1921 se decretd la Constitucion Politica de la Republica de Centroamérica, la que
persistid en esta linea de pensamiento, pues se garantizaba a los habitantes de la
republica la vida, la honra, la seguridad individual, la libertad, la propiedad, la igualdad

ante la ley y el derecho de defensa.

11 Brafias, Alfonso, Ob. Cit. Pag. 294
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Se establece que durante mas de un siglo la legislacion en materia de propiedad, ha
mantenido su posicion de defensores de los intereses de los grupos sociales
hegemonicos y de las clases dominantes, lo que denota, como rasgos distintivos del
desarrollo historico de la formacién econdmica y social guatemalteca, la omnipresencia
de un tipo de relacion entre dominantes y dominados. Contra lo anterior, surgio la mejor
expresion historica que lo constituyd el movimiento revolucionario de octubre de 1944,
el cual concluye abruptamente en 1954. Las leyes de contenido economico, politico y
social que pone en vigencia el primer gobierno revolucionario, surgen bajo la inspiracion

de un aire renovador y humanistico.

En la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de 1945 quedo plasmado un
nuevo pensamiento econdémico y social, en el cual la propiedad dejo de ser un derecho
individual, incluyéndose su regulacion dentro del titulo IV que comprendia el régimen
econdmico y hacendario del Estado. El Articulo 90 de esa Constitucion estipulaba: “El
Estado reconoce la existencia de la propiedad privada y la garantiza como funcion
social sin mas limitaciones que las determinadas en la ley, por motivos de necesidad o
utilidad publica o de interés nacional”. El Articulo 91 sefalaba: “Quedan prohibidos los
latifundios. La ley los califica y consignara las medidas necesarias para su desaparicion.
Los latifundios existentes por ningin motivo podran ensancharse y mientras se logran
su redencion en beneficio de la colectividad, seran objeto de gravamenes en la forma
que determina la ley. ElI Estado procurara que la tierra se reincorpore al patrimonio
nacional...”. Lo anterior constituye una clara manifestacion del trasfondo del movimiento

renovador que se habia iniciado en aquella época.




En 1954, la oligarquia y el imperialismo recuperaron el control del Estado y del poder
politico, aunque no lograron echar por tierra todos los avances logrados en los 10 afios
de revolucién. Sin embargo, con el rompimiento de la via revolucionaria de desarrolio y
la reimplantaciéon de la via terrateniente en el agro, también se dio lugar a una
penetracidn mas acelerada del capital extranjero y al aumento de la dependencia hacia

los Estados Unidos de América.

La actual “Ley de transformacion agraria”, Decreto 1551 del Congreso de la Republica
de Guatemala entrd en vigor a partir del 3 de noviembre de 1962 y, aunque en su parte
considerativa forma la critica acerca de la ineficacia del estatuto agrario si establece, la
creacion de mas propietarios de tierra, no usufructuarios por Io que es conveniente
dotar a la republica de una ley que norme la garantia constitucional a la propiedad
privada, las condiciones indispensables para que el propietario alcance en el mas alto
indice el desarrollo y utilizacion de sus bienes, y que regule al mismo tiempo las
obligaciones y limitaciones a la propiedad que sean adecuadas para la transformacion
de la tierra ociosa, la protecciéon del patrimonio familiar y el mejor aprovechamiento de

los recursos naturales de la nacion.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala de 1985, en el Articulo 39,
garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. Toda
persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado
garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso

individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los guatemaltecos. Sin
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embargo, no es propio de la vida en sociedad el ejercicio absoluto de este derecho. Tal
afirmacion encuentra tambien asidero en el principio que la misma Constitucién recoge
en el Articulo 44, de que el interés social prevalece sobre el particular. Ello en armonia
con el principio de dominio eminente del Estado sobre su territorio, segun el cual, esté
puede ejercer su actividad como ente soberano, para el logro de sus fines con la

amplitud que le permite la Ley fundamental del pais.

1.7. Facultades que integran el dominio de la propiedad

De Buen afirma, “que las facultades del dominio equivalen al pleno aprovechamiento de

una cosa, sin otras limitaciones que las que resultan del orden juridico y del poder de

disposicién del propietario”'?.

La doctrina divide en dos categorias las facultades que integran el dominio:

a. Facultades de disposicion Esta categoria, la doctrina la subdivide en clases:

» Facultades de disposicién strictu sensu: Hace referencia a la posibilidad del propietario
de transmitir el bien de acuerdo con su voluntad. El propietario transfiere su derecho a

otra persona.

» Facultad de gravar: Es imponer una limitacién sobre un bien, a fin de garantizar el
cumplimiento de una obligacion. A titulo de ejemplo, se puede sefalar la hipoteca o la

prenda.

12 Espin Canovas, Diego. Manual de derecho civil espaiiol, pag. 76.
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b. Facultades de uso y aprovechamiento

Estas facultades abarcan el uso que consiste en la utilizaciébn de los bienes para la
satisfaccion de las necesidades humanas, y el aprovechamiento que es la facultad de
disfrutar los beneficios y productos de un bien y lo que en él encuentre. El derecho de
propiedad en la concepcion romanista era considerado con facultades ilimitadas. Sin
embargo, en el derecho moderno dicha concepcion ha dejado de tener validez en virtud
de que en los diferentes ordenamientos juridicos, se regulan limitaciones y obligaciones

para los propietarios.

Las limitaciones de la propiedad pueden ser legales, o sea las que estan establecidas
en las leyes. En el Cédigo Civil guatemalteco estan contenidas en los Articulos 473 al

484,y el 465 que regulan el abuso de derecho.

Las limitaciones legales obedecen al interés social, ya que la convivencia social exige la
necesidad de la subordinacion de los intereses privados a los intereses colectivos. Las
limitaciones tambien pueden ser voluntarias, cuando son establecidas por la voluntad

del propietario. Por ejemplo, la servidumbre.

1.8. Acciones que nacen del derecho de propiedad

A partir del surgimiento del Estado, creado y reconocido por los habitantes de la nacion,
se acepta a éste como el unico encargado de aplicar justicia, a traves de los érganos

jurisdiccionales; y a la persona o personas legitimadas para hacer valer sus derechos.



El doctor Aguirre Godoy, afirma que el término doctrinario de accion procesal significa:
“la pretension de que es titular uno o mas sujetos de un derecho legitimo, activando al
organo jurisdiccional competente, es un poder juridico que compete al individuo, como

un atributo de su personalidad”®®.

De lo anterior, se establece, en el Cdédigo Civil que la persona que sufre o esta
amenazada con un dafo porgue otro se exceda o abusa en el gjercicio de su derecho
de propiedad, puede exigir que se restituya al estado anterior, 0 que se adopten las
medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacién por el dafo sufrido. Ademas que el
propietario tiene derecho de defender su propiedad por los medios legales y de no ser
perturbado en ella, si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio. El propietario de

una cosa tiene el derecho de reivindicarla de cualquier poseedor o detentador.

13 Aguirre Godoy, Mario. Derecho procesal civil guatemalteco, tomo [, pag. 47.
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CAPITULO Il

2. Contrato Civil

“‘El contrato, ha sido parte de la vida del hombre y de la sociedad desde las primeras
formas de organizacion social, actualmente es una de las instituciones del Derecho Civil

que se relaciona con todas las ramas del Derecho”.**

La definicion de contrato ha variado de acuerdo a la historia y también a quien lo
expligue, y aunque se ha tratado de puntualizar desde diferentes puntos de vista la

esencia de su sola naturaleza ha prevalecido, y se ha mantenido igual a pesar de ello.

Para el ordenamiento juridico guatemalteco este se ha contemplado como un acuerdo
de voluntades. EIl derecho es reino del contrato, de manera que donde acaba el
contrato acaba también el derecho y comienza el reino de la arbitrariedad y de la fuerza.
Las limitaciones a la libertad de contratar seran consideradas como atentados a la

libertad de la persona.

Se considera que el contrato es un acuerdo entre dos o0 mas personas, por medio del
cual se derivan derechos y obligaciones de cumplimiento forzoso, los cuales quedan

contenidos en un contrato de caracter publico o privado, con la intervencion de un

" Guzman Burgos, Claudia Maria. Analisis juridico-doctrinario de los contratos de permuta,

comodato, renta vitalicia y transaccion y su vigencia en el gjercicio profesional actual. Pag. 1
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notario que da fe de las actuaciones que se derivan de la voluntad de los intervinientes

quedando escritas en ese instrumento.

Ocurre, con el concepto de contrato, “lo que algunas de las ideas mas fundamentales
del derecho que, no obstante su aparente sencillez, encierran, sin embargo, una gran
complejidad para lograrlas. Y es que, en realidad, para formarnos una idea exacta del
contrato, es necesario situamos en las principales fases de su evolucion juridica; pues
no es lo mismo el concepto de esta figura en el mundo romano, por ejemplo, que el que

se tenia en la época liberal, y el que suponer hoy en dia”."

“‘Como todos sabemos el individualismo, es una doctrina econdmica, poiitica y filosodfica,
que considera al individuo como el eje central de su reflexién, desplazando los valores
de solidaridad, bienestar comun y solidaridad, doctrina econémica impregnada de un
liberalismo, extendiendo cada vez mas la creencia en la libertad esencial del hombre,
fundamentada en la no intervencion del Estado en la actividad econdmica dejando a las

leyes del mercado regularse en sus leyes naturales.

En ese momento historico, nada de extrafio tiene que el contrato fuera el instrumento
adecuado para elaborar toda clase de instituciones juridicas, incluso el Estado por
medio del contrato social de Rosseau...” Prescindiendo de los tiempos anteriores al
derecho de Roma, -en los que el contrato solo se manifiesta como una solucion pacifica

al casus belli provocado por el delito- y concretdndose al mundo juridico al Pueblo Rey,

' Puig Pefia, Federico. Ob. Cit. Pag. 324
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se observa que el contrato, en ese derecho, tiene una significacion especial, referida a
aquellos supuestos en los que el acuerdo de voluntades podia producir plena
obligatoriedad. Sabido es, en efecto, que la mera convencion o pacto (pactum
convenio) era solo el simple acuerdo, que por si solo no genera accion ni vinculo
obligatorio. Para que esta convencion se transformase en contractus era necesaria una

causa civil.”®

Aguilar Guerra, expone “Una primera aproximacion al concepto de contrato puede
hacerse partiendo de los datos mas inmediatos del derecho positivo. EI Articulo 1517
del Cédigo Civil, refiere de la existencia del contrato desde que dos o mas personas
consienten en crear, modificar o extinguir una prestacion. De esta forma, el contrato
seria el acuerdo de voluntades generador de obligaciones entre las partes, es decir, el
contrato aparece por la conjugacion de los consentimientos de dos 0 mas personas con

la finalidad de ser fuente de obligaciones entre ellas.”"”’

De acuerdo a lo anteriormente citado, no todo acuerdo de voluntades genera por si
mismas obligaciones juridicamente exigibles, ya que las personas en sus distintas
relaciones de convivencia social hacen una serie de entre tramas, de caracter
convencional, sin interés juridico ni patrimonial y estas convenciones o acuerdos
indudablemente no generan obligatoriedad ni dan accion de exigibilidad de forma

coercitiva.

" Ibid. Pag. 325.
v Aguilar Guerra, Vladimir Osman. El negocio juridico. Pag. 31.
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Al respecto, Diez Picazo, citado por Bladimir Osman Aguilar Guerra, dice: “Contrato es
todo acuerdo de voluntades por medio del cual los interesados se obligan. El contrato
asi concebido se convertira en la institucion central, en la piedra angular, no solo del
Derecho Civil, sino de todo el ordenamiento juridico. El ordenamiento juridico es
contemplado desde esta perspectiva como una trama o una urdimbre de contratos que
los particulares celebran. El derecho, es el reino del contrato, de manera que donde
acaba el contrato acaba también el derecho y comienza el reino de la arbitrariedad y de
la fuerza. Las limitaciones a la libertad de contratar seran consideradas como

atentados a la libertad de la persona”.'®

Evidentemente, el contrato, es una institucion juridica de mucha importancia y necesaria
para la seguridad de las personas en sus relaciones de interés econémico y patrimonial,
pero parece, que lo expresado por el autor citado, responde a una ideologia econdmica
extremadamente libera e individualista, fundada en la libertad absoluta de las personas,
sin ninguna ligacion legal ni moral a la autonomia de la voluntad de los particulares y
con esta concepcion del contrato, seria reconocer el imperio sin limite del arbitrio
individual, ésta concepcién responde a presupuestos de una economia liberal
fundamentada en el principio de dejar hacer, dejar pasar y en la creencia de que las
partes al contratar, lo hacen en igualdad de condiciones, lo cual no es cierto, en la
mayoria de casos, por eso la idea del contrato en el momento dominante de la doctrina
liberal, ha sufrido una crisis, intentado modificar las paredes maestras del edificio

contractual.

¥ Ibid. Pag. 37
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Aun cuando sigue siendo la autonomia de la voluntad concordado su fundamento
doctrinario, se deja en aspecto puramente individualista y se considera al contrato como
el instrumento de satisfaccion econdmica, que como todas las instituciones

fundamentales, quedan articuladas en la sociedad para el bien comun.

2.1. Antecedente Histoérico

“En el Imperio Romano, éste no pudo ser precisado de forma definitiva y general,
porque se crearon diferentes tipos contractuales que dependian de las necesidades
practicas de las personas, mas que de alguna otra circunstancia; es por ello que a éstos

se les denominé pacto o convencién y no contrato como actualmente se le llama”."

Originalmente, la voz contractus no parece haber poseido un preciso significado técnico
juridico. Etimolégicamente contractus es el participio pasivo del verbo contrajere, por lo
cual designa genéricamente lo contraido. Lo contraido es un negocio o una obligacion
Contractos es, aquella situacion que da origen a ese especial vinculum iuris en que la

obligatio consiste.”®

Es aconsejable realizar un breve esbozo histérico que sirva para esclarecer cual ha sido
la respuesta a un problema que, como problema juridico que es, se plantea en términos
empiricos y no en términos metafisicos. La cuestion es: prometida cosa o servicio por

una persona, bien o cambio de otra cosa u otro servicio, bien a cambio de nada.

'® Guzman Burgos, Claudia Maria. Ob. Cit. Pag. 5
% Ibid. Pag. 33
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Aguilar Guerra, indica que: “En los origenes de nuestra cultura juridica propia y actual
(lo que significa no ir mas alla del derecho romano) la solucién a los anteriores
problemas iba intimamente ligada a la observancia de una forma, compuesta de ritos;
es la ceremonia lo que confiere a la promesa o al entrecruzamiento de promesas el
valor de la certeza y la seguridad que les da la posibilidad de ser juridicamente exigidas,
y solo por ello, vinculantes. Tal era el sentido de la stipulatio romana: sélo la utilizacion

de cierta verba hacia nacer la obligatio.”’

2.2. Concepto

Etimologicamente “deriva del latin contractus, que deriva a su vez de contrahere que
significa reunir, lograr, concertar. El contrato en su significacion semantica es el pacto o
convenio entre las partes sobre materia o cosa determinada y cuyo cumplimiento
pueden ser compelidas. Es un acto por el cual una persona natural o juridica se obliga

a dar, hacer o no hacer una cosa”.?

El contrato es aquel acuerdo de voluntades, anteriormente divergentes, por virtud del
cual las partes dan vida, modifican o extinguen una relacion juridica de caracter
patrimonial. “Colun y Capitant, dicen que el contrato es el acuerdo de dos o mas

voluntades, dirigidas a producir efectos juridicos”.?®

! Ibid. Pag. 34
*2 Castro M. Martha Silvia. Escuelas de ITESM CSN, pag. 75
% Colin M. y Capitant ll. Curso elemental de derecho civil, Tomo lll pag. 574
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El contrato es “el negocio juridico por excelencia, es decir, el contrato es el negocio
juridico por antonomasia, hasta el punto de haberse pensado la construccién de esta
categoria tomando el contrato como modelo. Cuando los grandes padres de la
pandectistica (Netterbladt, Heisse o Thibaut) comienzan a hacer realidad el viejo sueno
iusnaturalista de las declaraciones de voluntad obligatorias, tienen muy presente que la
nueva figura, el negocio juridico, sustituira con ventaja el lugar que ocupo el acto
juridico en las ensefianzas de la ilustracion. Con todo, el negocio juridico hubiera sido
tan sblo una docta lucubracion si no fuera porgque detras de él, para darle consistencia,

se encuentra la institucion perenne y luminosa del contrato”.?*

Corresponde a Kelsen el mérito de haber establecido la distincion entre el contrato
como acto y el contrato como norma. La palabra contrato encierra un equivoco, pues
se refiere tanto al acto que los contratos realizan como el resultado normativo o
reglamentario que con ese acto se produce. Desde el primer punto de vista, el contrato
sSe nos aparece como un acto juridico, como una accion de los interesados a la que el
ordenamiento atribuye unos determinados efectos juridicos. Desde el segundo punto
de vista, el contrato se nos aparece como un precepto o una regla de conducta
contractual, como una determinada ordenacién a la cual las partes someten su propia

conducta.

En efecto, “la mera voluntad de las partes no genera por si sola obligaciones

juridicamente exigibles. Aunque una vision apegada a ciertas concepciones eticas vea

** Ibid. Pag. 37.
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en el contrato la proyeccién de la fidelidad a la palabra dada, el deber de cumplir lo que
previamente como deber se ha asumido, dando a la voluntad manifestada en un
consenso entre dos 0 mas personas fuerza eficiente para exigirse juridicamente el
cumplimiento de lo pactado (es decir, recurriendo, se llega el caso, a los medios que el
aparato del Estado proporciona para los supuestos de incumplimiento de las
obligaciones, y muy especial los medios que son competencia del poder judicial), tal
idea pertenece a la fase final de la evolucién del concepto de contrato, tal como hoy lo
entendemos, y ni siquiera es enteramente exacta si entendemos que la fuerza eficiente
de la voluntad a que antes nos hemos referido, la tiene voluntad por si sola, sin mas

aditamentos ni requisitos.”®

Se llega de esta manera, a la concepcion moderna del contrato. En este sentido, Diez
Picazo afirma que “contrbato es todo acuerdo de voluntades por medio del cual los
interesados se obligan. El contrato asi concebido se convertira en la institucion central,
en la piedra angular, no so6lo del Derecho Civil, sino de todo el ordenamiento juridico. El
ordenamiento juridico es contemplado desde esta perspectiva como una trama o una

urdimbre de contratos que los particulares celebran.

“El derecho es el reino del contrato, de manera que donde acaba el contrato acaba

también el derecho y comienza el reino de la arbitrariedad y de la fuerza. Las

2 Aguilar Guerra, Vladimir Osman. Ob. Cit. Pag. 39
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limitaciones a la libertad de contratar seran consideradas como atentados a la libertad

de la persona.”®®

Se considera que el contrato es un acuerdo entre dos 0 mas personas, por medio del
cual se derivan derechos y obligaciones de cumplimiento forzoso, los cuales quedan
contenidos en un contrato de caracter publico o privado, con la intervenciéon de un
notario que da fe de las actuaciones que se derivan de la voluntad de los intervinientes

guedando escrita en ese instrumento.

El Codigo Civil guatemaiteco establece en el Articulo 1517 “Hay contrato cuando dos o
mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion”. La obligacion
es el vinculo juridico por el cual una persona es constrefiida hacia otra a dar, a hacer o

a no hacer alguna cosa.

2.3. Clasificacién

Los contratos han sido clasificados doctrinalmente por la mayoria de tratadista de la

siguiente manera: principales y accesorios, unilaterales y bilaterales, gratuitos y

onerosos conmutativos y aleatorios consensuales y reales, tipicos y atipicos.

Actualmente, el Cddigo Civil guatemalteco, adopta esta clasificacion doctrinaria, razon

por la que se hace una pequena referencia a cada uno de los contratos anotados

* Diez Picasso, Luis. Fundamentos del derecho civil patrimonial. Pag. 121.
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anteriormente, para ello se ha tomado en cuenta lo establecido por el tratadista espanol

Diego Espin Canovas en el Manual de Derecho Civil Espafiol.

a. Principales y accesorios

Son aqguellos que existen por si mismos. Por otra parte los contratos accesorios, son
aquellos que estan sujetos a un contrato principal para su subsistencia, por lo que si el

principal es declarado nulo o bien es inexistente también lo sera el accesorio.

b. Unilaterales y bilaterales

Son aquellos en los cuales a partir de su otorgamiento solo naceran obligaciones para
una sola de las partes. Los contratos bilaterales, son llamados también sinalagmaticos
y se dan cuando las partes que intervienen en ellos se convierten reciprocamente en

deudora y acreedora de la otra parte.

c¢. Gratuito y oneroso

Son aquellos cuya finalidad es obtener, de forma reciproca, beneficios o utilidades para
las partes que intervienen éstos, los cuales van a resultar de la aplicacién del contrato

que fue otorgado.

Los contratos onerosos, son aquellos que persiguen que la ganancia que se obtenga

sea unicamente para una de las personas que intervienen en éste.
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d. Conmutativos y aleatorios

Constituyen una subdivision de los onerosos, en los cuales se va a apreciar un

beneficio o una pérdida cierta y determinada, desde el otorgamiento del contrato.

Los contratos aleatorios, tambien pertenecen a esta subdivision, y se refiere a aquellos
que van a depender de alguna circunstancia u acontecimiento incierto, para que se

derive del contrato un aumento o un detrimento.

e. Consensuales y reales

Se trata de aquellos en los cuales para que su existencia sea valida, es necesario
Unicamente el mero consentimiento de las partes que intervienen en éste. Por el
contrario, los contratos reales requeriran de la entrega previa de la cosa objeto de estos

para su subsistencia.

f. Tipicos y atipicos

Son los que se encuentran regulados expresamente en la ley. En consecuencia, los

contratos atipicos, son aquellos que no se encuentran reglamentados de manera

especifica en un ordenamiento legal, por lo cual es necesario para la creacion de

alguno de éstos, aplicar analdégicamente las reglas de los contratos tipicos.
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2.4. Elementos

La identificacion de la autonomia de la voluntad, no debe significar en ninguin caso que
ésta sea suficiente para producir los efectos juridicos que le son tipicos, por lo que
siendo esencial para su formacién debe expresarse en las condiciones fijadas y con los
requisitos exigidos legalmente. Para que un contrato sea eficaz, se establece que el

negocio juridico requiere para su validez:

1. Capacidad legal del sujeto que declara su voluntad

Es preciso hacer constar, gue “la capacidad no es un presupuesto de la existencia del
consentimiento, sino de validez, y de la utilidad del negocio. Por ello, debe hablarse

pura y simplemente de aptitud para contratar.”’

Merece hacer énfasis que la facultad para pactar, coincide sustancialmente con la
idoneidad en general de obrar, la que es definida como “la cualidad juridica de la

persona que determina, conforme a su estado la eficacia legal de sus actos”.”®

Cuando se discute la incapacidad se refiere a las restricciones en el ejecutar, al partir
que la aptitud juridica la tienen todos los individuos desde su nacimiento hasta la

muerte.

*7 Ibid. Pag. 144
8 De castro, Federico. Derecho Civil en Espafa. Pag. 49

28



‘Q\ As Juﬁ/o
S c‘”‘”-rff.a

2. Consentimiento que no adolezca de vicio

El autor Garcia, indica que: “El consentimiento es el requisito considerado como
primordial y con supremacia sobre los demas,, es el elemento sobre el que mas han
insistido tanto la doctrina como la jurisprudencia y que ha ocupado el centro del
contrato, determinaria. Los hechos han de ser posibles, determinados y en su

cumplimiento han de tener interés los contratantes”.®

De este precepto se puede inferir que, como objeto del contrato, se entiende la realidad

material o juridica sobre la que el mismo recae.

2.5. Regulacioén legal

En relacion a los contratos civiles su regulacion legal se encuentra en el cddigo Civil,
Decreto Ley numero 106, en su titulo V, capitulo | donde se habla sobre las
obligaciones provenientes de los contratos, y sus disposiciones generales

especificamente en sus articulos:

Articulo 1517. Hay contrato cuando dos o mas personas convienen en crear, modificar o

extinguir una obligacion.

*® Garcia, Garcia, El negocio juridico ante la jurisprudencia. Pag. 107.
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Articulo 1518. Los contratos se perfeccionan por el simple consentimiento de las partes,
excepto cuando la ley establece determinada formalidad como requisito esencial para

su validez.

Lo que establece los dos Articulos mencionados anteriormente es que las partes que
desean realizar el contrato lo hacen en forma voluntaria y son ellos los que determinan

segun su voluntad lo que desean negociar.

Articulo 1519. Desde que se perfecciona un contrato obliga a los contratantes al
cumplimiento de lo convenido, siempre que estuviere dentro de las disposiciones
legales relativas al negocio celebrado, y debe ejecutarse de buena fe y la comun

intencién de las partes.

Lo establecido en lo anterior indica y da la formalidad necesaria que los contratantes
deben de llenar para cumplir con lo que acordaron y que los mismos deben de

cumplirse en forma aceptable y comun entre ellos.

Articulo 1521. La persona que propone a otra la celebracién de un contrato fijandose un
plazo para aceptar, queda ligada por su oferta hasta la expiracion del plazo. Si no se ha
fijado plazo, el autor de la oferta queda desligado si la aceptacion no se hace

inmediatamente.

Esto da como limitante que si se establece un término de tiempo y no se cumple lo

requerido el negocio queda sin efecto.
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Articulo 1522. La oferta contendras las condiciones del contrato y se hara en terminos

precisos y concretos. La respuesta se dara lisa y llanamente.

Articulo 1523 Cuando la oferta se haga a persona ausente, el contrato se forma en el
momento en que el proponente recibe la contestacion de aquella dentro del plazo de la
oferta. Si la oferta se hiciere sin fijacion de plazo, €l autor de ella quedara ligado durante

el tiempo suficiente para que la contestacién llegue a su conocimiento.

La oferta resulta ser una parte importante en cuanto a lo que refiere el contenido del
contrato, ya que debe de establecer el tiempo y la voluntad de dar y aceptar de cada

una de las partes.

Articulo 1525. Si por alguna circunstancia la aceptacién llegare tardiamente a
conocimiento del oferente, éste lo comunicara sin dilacion al aceptante, bajo pena de

responder por los dafos y perjuicios.

Se establece entonces en el ordenamiento juridico guatemalteco que existe
responsabilidad si no se establece la aceptacion de la oferta o contrato en su momento

idéneo.

Articulo 1526. Si el negocio fuere de aquellos en que no se acostumbra la aceptacion
expresa, o cuando el oferente la hubiere dispensado, se reputara concluido el contrato

si la oferta no fue rehusada sin dilacion.
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Articulo 1527. Se considera inexistente la aceptacion, si antes de ella o junto con ella,

llegare a conocimiento del oferente la retractacion del aceptante.

Esto implica que debe de existir un rechazo en su momento adecuado del aceptante
que no perjudique los intereses del oferente, lo cual se establece en dicho Articulo

como algo necesario e imperante.

Articulo 1528. No tendra efecto la oferta si el proponente falleciere o perdiere su
capacidad para contratar, antes de haber recibido la aceptacion, o si falleciere o

perdiere su capacidad la otra parte antes de haber aceptado.

Esto aun cuando se puede considerar un hecho fortuito establece que la oferta puede

quedar sin efecto al momento de circunstancias ajenas a la voluntad de las partes.

Articulo 1529. Los derechos y obligaciones de los contratantes pasan a los herederos y
demas sucesores de las partes, a menos que lo contrario resulte de la ley, de la

convencion o de la naturaleza misma del contrato.

Esto implica entonces que salvo ciertas circunstancias la ley establece las obligaciones
aun con la muerte de los involucrados, no tomando en consideracion esto en el caso de
lo establecido en el Articulo 1528, ya que este la oferta no reviene de lo que establece

las obligaciones de los contratantes.
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2.6. Principios de la contratacién

a. Consensualismo: Es uno de los principios fundamentales que contiene la
contratacién, dentro del Cdédigo Civil guatemalteco lo encontramos claramente definido
en el Articulo 1518 que estipula: “Los contratos se perfeccionan por el simple
consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada formalidad

como requisito esencial para su validez.” En el mismo ordenamiento legal queda
establecido, ademas, que una vez perfeccionado el contrato, éste y todos aquellos
aspectos que han sido convenidos previamente se vuelven obligatorios para las partes

que los han consentido.

Doctrinalmente, existe un consenso que consiste en “En el fundamento o filosofia de las
obligaciones como género, y mas aun de los contratos como especie, la tesis que
asienta la fuerza vincular para las partes y la consecuente eficacia de las clausulas en

la exclusiva voluntad de las partes.”

El Derecho moderno se rige por el consensualismo el cual consiste en el acuerdo previo
que se produce entre dos o mas personas y del que van a nacer posteriormente

derechos y obligaciones para cada uno de los interesados.

Pero a pesar de que actualmente, la contratacion siga requiriendo de este principio, ha

sido necesario que también se exija la forma escrita para hacer constar los contratos,

%% Cabanellas Guillermo, Diccionario enciclopédico de derecho usual, tomo Il, pag. 308
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los cuales son llamados contratos escritos; excepcionalmente, el Codigo Civil también
ha estipulado que algunos contratos ademas de hacerse constar por escrito se
faccionen en escritura publica, es decir, que posteriormente, quedaran registradas
dentro del protocolo del notario, a estos se les conoce como contratos solemnes; esta
disposicion tiene dos fines principales que son: Que pueda servir en determinado caso
como medio de prueba; y que la misma ley estipule que el contrato debe constar por

escrito como un requisito solemne, sin el cual éste seria invalido totalmente.

b. Autonomia de la voluntad

Histéricamente, se ha considerado el pilar de la contratacion regulada en el Codigo Civil
francés, principio que posteriormente se incorporé a la mayoria de legislaciones
creadas durante el siglo XIX. Dentro de la legislacion guatemalteca vigente, se
encuentra regulada en el Cédigo Civil que establece que para la validez de cualquier
negocio juridico es necesario que quienes intervienen en éste tengan la capacidad legal
para declarar su voluntad, de lo contrario este podria ser declarado nulo. Por tal virtud
este principio, consiste en la libertad que tiene cualquier individuo de contratar o pactar

de acuerdo a su necesidad y voluntad.
Legaimente, este cuerpo legal establece como limite a la contratacidn que no se viole

este principio, ademas que el objeto del negocio juridico sea licito y que el

consentimiento otorgado por las partes sea libre de vicios.
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Tedricamente, en virtud de este principio “...las personas capaces de obrar pueden

obligarse en la medida que lo consideren pertinente y con las modalidades que

convengan entre si.”’

Es decir que la autonomia de la voluntad es la libertad que tienen las partes de crear y
regular sus propios intereses, a traves de la figura de un contrato, lo anterior es a lo que

se le llama “libertad contractual o dogma de la autonomia de la voluntad.”*

*lbid. Pag. 423.
32 Espin Canovas, Diego, Manual de derecho civil espaiol, volumen lil, pdg. 355.
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CAPITULO Il

3. El Registro General de la Propiedad en Guatemala

Diversas denominaciones recibe dicha entidad y por el uso generalizado que ha
adquirido la inscripcion de bienes inmuebles algunos autores determinan que debe
denominarse Registro Inmobiliario, para otros, Registro de la Propiedad Inmueble;

Registro de la Propiedad Fiduciaria o Registro de Bienes Raices.

Por ser un registro que tiene como objetivo llevar el control registral de derechos reales
sobre inmuebles, actos y contratos sobre inmuebles y muebles identificables, en
nuestro medio se le denomina simplemente Registro de la Propiedad, aunque se le
deberia de denominar Registro de la Propiedad Inmueble y Muebles |dentificables. Sin
embargo no debemos olvidar que la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, de la Asamblea Nacional Constituyente del afio de 1985, en el Articulo 230

lo denomina Registro General de la Propiedad.

Respecto al concepto del Registro General de la Propiedad se pude decir que “es un
organismo administrativo creado con la idea de garantizar la seguridad de los derechos
subjetivos, con el fin de que no pueda producirse una modificacion desfavorable en las
relaciones patrimoniales de una persona sin su voluntad y la seguridad del trafico
juridico, con el objeto de que una modificacion favorable en las relaciones patrimoniales

de una persona no quede sin efecto por circunstancias ignoradas de ella. Por ello, el
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Estado organiza una actividad administrativa destinada a la publicidad a las
constituciones y transformaciones de ciertas situaciones juridicas; esa organizacion es

el Registro General de la Propiedad”®.

Tambien se puede decir que el Registro General de la Propiedad se refiere “al conjunto
de principios y normas destinados a reglar la organizacion y funcionamiento de los
organismos estatales encargados de receptar fundamentalmente los actos vy
documentos concernientes a los derechos reales o los que afectan, relativos a los
inmuebles, asi también las formas y los resultados de tales registros y por ultimo, los

efectos y consecuencias juridicas que se derivan de ella™”,

Por su parte el Codigo Civil, Decreto Ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala, en su Articulo 1124 dicta que el Registro General de la Propiedad es una
institucién publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y cancelacion 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.

En términos generales podemos definir al Registro General de la Propiedad como una
institucion destinada a describir la titularidad y condiciones del dominio de un bien

determinado, a efecto de la contratacion sobre el mismo y como garantia para las

* Suchini y Suchini, Oscar. El registro de la propiedad en la doctrina y la legislacion. Pag. 6

3 Dominguez Valle, Juan. Consideraciones juridicas y sociales de la modernizacion del registro de
la propiedad y sus repercusiones negativas frente a la seguridad y certeza juridica de las
inscripciones registrales. Pag. 11
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partes contratantes, no solo en lo correspondiente al bien mismo, sino tambien a las
circunstancias personales del propietario, inhibiciones, embargos, promesas de ventas,

etc. Se inscriben asi mismo los derechos reales que pesan sobre el bien inmueble.

3.1 Origen y evolucion historica

Un breve esbozo histérico nos permitira comprender con mayor claridad, el desarrollo
de esta institucion registral, que en materia de registro en general es la que da inicio y

sirve de inspiracion a otros registros.

‘Es conveniente recordar que la historia de la propiedad privada sobre la tierra en
Guatemala, arranca a partif de la conquista espanola sobre estas tierras; precisamente
los conquistadores, por derecho de conquista, despojaban a los indigenas de sus
tierras, que era legalizado por la corona espafola, en titulos denominados Reales
Cédulas, que se entregaban a los conquistadores y luego guardados privadamente por
los propietarios de las tierras. Por supuesto que en esta etapa historica no encontramos
antecedentes del Registro General de la Propiedad u otra entidad analoga donde

pudiesen haberse registrado titulos™”.

Luego es menester el resguardo de la informacién de Ios intereses posesorios por lo

que “emerge una institucion encargada de esas actividades que data del ano de 1176

naciendo como Registro Hipotecario, fundado por el Rey de Espafia, Carlos 11"*°.

% Acosta Morales, Manuel. Sistemas y principios rectores de los registros publicos en la propiedad
de Guatemala. Pag. 91

% Solares Samayoa, Lidia. La calificacidn registral en el Registro General de la Propiedad de la zona
central. Pag. 23
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“Con la independencia de Centroamérica, la emisién de titulos sobre la propiedad
estuvo a cargo de funcionarios regionales (jefes politicos o intendentes), quienes
emitian, segun su propia conveniencia, titulos de propiedad a los particulares y a los
municipios. En esta etapa encontramos los antecedentes de lo que posteriormente fue

el registro de la propiedad.

Ulteriormente con el movimiento reformador que se dio con la revolucion liberal de 1871
liderado por Justo Rufino Barrios y Miguel Garcia Granados, vino a institucionalizar el
registro de la propiedad y su regulacion legal: En el tiempo de Justo Rufino Barrios, la
legislacién vigente en su mayor parte era la espafola, confusa y dificil de aplicar por
hallarse contenida en diferentes cuerpos, pero el 26 de junio de 1876, por orden del
General Justo Rufino Barrios, se nombré una comisiéon de jurisconsultos, con el fin de
reemplazar estas leyes por cbédigos mas acordes a la época de acuerdo con el
desarrollo del pais, que comenzaron a regir desde el 15 de septiembre de 1876, es
decir que la instauraciéon de esta institucion registral podemos sin lugar a dudas ubicarla

en el afio de 1877,

En sus origenes dicha institucion no cumplia propiamente su funcion registral, siendo en
un principio un registro de hipotecas que apenas si llenaba las necesidades del
desarrollo crediticio por mala organizacion del régimen hipotecario existente en esa
época; pero el Presidente Cerna, dandose perfecta cuenta de la necesidad de darle otro

caracter al registro, nombro6 para el efecto una comision para que procediera a elaborar

" Acosta Morales. Ob. Cit.; Pag. 91
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operaciones registrales utilizado en los comienzos fue el del folio real o sistema aleman,

con pocas variantes. Y desde el aspecto de su ubicacion se aplicé en un principio el
sistema descentralizado, en el que se fueron creando registros en varios
departamentos. El desarrollo de la actividad registral y el conocimiento de la extension
territorial de nuestro pais obligd la implantacion de un sistema ecléctico que es el sigue

funcionando en nuestros dias.

Por los aflos de 1930 se consider6 la enorme importancia del registro de la propiedad
por lo que se crea un nuevo cuerpo legal, el decreto legislativo niumero 1932, que
derogo todos los codigos y leyes espafiolas vigentes, que en materia civil han formado

la legislacion del pais.

Por Decreto Ley numero 106, del 14 de septiembre de 1963, fue reformado el decreto
legislativo 1932, regulandose el registro de la propiedad por separado en el capitulo 1V
del cédigo mencionado; tal separacion se hizo por la importancia de esta institucion y
del contenido tan amplio de la misma. En el Cdodigo Civil actual, se conserva el titulo VI
del libro Il del Codigo Civil de 1933, pero se ha variado el plan en el orden légico vy la

divisidon de la materia.

En cuanto a sus instalaciones y procedimientos, el Registro General de la Propiedad
contaba con una infraestructura y sistema operacional que venia acarreando desde el
siglo XIX, contando con instalaciones y equipos de trabajo obsoletos y totalmente

inadecuados para que el registro cumpliera eficazmente con su trabajo.
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‘A partir del aflo de 1996 se le ha dado una visién o enfoque diferente al Registro
General de la Propiedad, porque se ha introducido tecnologias computarizadas, es
decir, se inicio la automatizacion de los procesos, apertura de la oficina registral en el

Petén, aparte del Registro General de la Propiedad que existe en Quetzaltenango”38.

‘Actualmente el registro de la capital tiene el control y vigilancia sobre los demas
registros; y el volumen de sus operaciones crediticias que se realizaban a menudo con
bienes muebles exigidé que fueran garantizados legalmente con la misma efectividad

gue con los inmuebles; a elio se debe la reforma en este sentido introducida.

Antiguamente en Guatemala existieron registros de la propiedad departamentales asi,
en el oriente como en el norte, que por cierto funcionaron mal por falta de idoneidad de
los encargados de los mismos, por lo que fueron absorbidos por el central que se
convirtid en el Registro General, encargado de las zonas que carecen de registro
propio, mientras, se llega a la descentralizacion cuando convenga los intereses de la

generalidad y puedan funcionar eficientemente los registros de la zona” .

Como hemos visto en la historia de nuestro pais se ha pasado de la inexistencia de una
institucion encargada del registro de los inmuebles ha la creacion de un registro que se
moderniza segun el desarrollo tecnolégico de la humanidad facilitando las operaciones
que sobre los muebles e inmuebles se llevan dia con dia en dicha institucion,

introduciendo técnicas cada vez mas modernas que conllevan una actividad mas rapida

%8 Dominguez Valle. Ob. Cit.; Pag. 20
%% Suchini y Suchini. Ob. Cit.; Pag. 104

42




y segura para los usuarios.

3.2 Fines

La finalidad ultima del registro es la seguridad y garantia del trafico juridico, el cual se
logra a traves de la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e inmuebles
identificables, segun el Articulo 1124 del Cdédigo Civil. Siendo como consecuencia de
estos actos la publicidad, el cual no constituye un fin sino un medio de lograr la

seguridad juridica.

También podemos decir que es una institucion responsable de realizar de conformidad
con la ley, las actividades registrales relativas a los bienes inmuebles y muebles
identificables, mediante la utilizacion 6ptima de sus recursos humanos, materiales,
financieros y tecnologicos, para satisfacer a los usuarios, garantizando seguridad

juridica contribuyendo al desarrollo social y economico del pais.

Dentro de los fines secundarios que persigue el registro encontramos:

a. 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 obligacion para que en el registro se lleve
un libro de cuadros estadisticos que debe de ser enviado al Ministerio de Gobernacion

preceptuado en los Articulos 1220, 1231, 1232 del Cédigo Civil.
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b. 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).

3.3 Sistemas de inscripcion

El derecho registral no puede lograr su objetivo si no cuenta con un sistema que lo haga
llegar de lo abstracto (lo normal) a lo concreto (la efectividad registral). Es conveniente

entonces saber que se entiende por sistema registral.

Sistema es: “un conjunto de principios, normas o reglas, l6gicamente entrelazadas entre

"0 se le llama sistema registral: “al conjunto de

si, acerca de una ciencia o materia
principios y normas que siguiendo un orden logico debidamente entrelazadas, tienen
por objeto lograr la realizacion, a través de distintas instituciones publicas, de la

actividad registral, que son propias al derecho inherente a esta materia”’.

3.4 Clasificacion de los sistemas registrales

“La evolucion de las instituciones juridicas que tienen relacion con el derecho registral,
ha despertado interés en la doctrina y en la practica de los diversos paises, de adoptar
algunos criterios para el establecimiento de registros publicos. De ahi que la

clasificacion mas difundida es la que se ha hecho tomando en cuenta situaciones

“® Caballenas, Guillermo. Ob. Cit.; pag. 186.
*1 Acosta Morales. Ob. Cit; Pag. 4
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geografico politico y de densidad poblacional y las que se refieren a la forma de realiza

las operaciones registrales.

Asi podemos clasificar los sistemas registrales en dos grandes grupos: de acuerdo con
el lugar en que se establezcan, que bien puede denominarse sistemas establecidos con
criterio geopolitico, y los que se determinan tomando en cuenta la forma en que la

inscripcion realiza™?.

Refiriéndose a Europa y en cierto modo a América Latina se sefiala que: “Desde la
aparicion de la conocida obra de Besson la clasificacibn mas generalizada en la
doctrina ha sido la que identifica a los sistemas registrales con los paises o pueblos en
su origen y los distingue en tres grupos: Grupo o sistema francés, grupo o sistema

aleman o germano y grupo o sistema australiano.

Pero actualmente, teniendo en cuenta las ultimas modificaciones a la legislacion
registral francesa y las nuevas modalidades del sistema australiano, resultan un tanto
equivocadas esas denominaciones estereotipadas para designar, desde el punto de

vista doctrinal, los distintos sistemas, patrones o tipos.

Con esa clasificacion, ademas, queda omitido el sistema suizo, que aunque pueda

asimilarse al tipo aleman, dentro de una sistematizacion de fondo, constituye una

2 Ibid. Pag. 5
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variante, y se excluyen también al sistema espafiol, cuyas caracteristicas han perfilado

un regimen mixto peculiar que la docta y fecunda doctrina espafiola ha consagrado.

También se opina que con criterio mas cientifico, atendiendo a la trascendencia que las
legislaciones conceden a la publicidad registral, o sea, al valor juridico de la inscripcion

en el registro, los sistemas pueden clasificarse en:

A. Sistemas adjetivos sustantivos y relativos mixtos: En ese aspecto las legislaciones
modernas oscilan entre dos extremos: las que dan valor absoluto, exigiéndola para
todos los actos que interesan a la propiedad, como elemento esencial del acto mismo, y

las que consideran al registro como simple elemento de prueba.

Entre esas dos variantes se colocan aquellas legislaciones que dan a la inscripcion
distinto valor de acuerdo a la clase de derecho inscritos, o segun se trate de partes

contratantes, o de terceros.

Entre los sistemas sustantivos pueden apreciarse, ademas distintos grados de
sustantividad, segun que los efectos de asientos registrales sean absolutamente
constituidos dando vida, por su sola eficacia formal al acto mismo o que el valor
constitutivo de los asientos registrales depende, ademas de otros requisitos de igual

importancia.

B. Sistemas de trascripcion, inscripcion y enlegajamiento: Desde el punto de vista

formal, se habla del sistema de trascripcion (holandés y frances, anterior a 1935), de
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inscripciéon (aleman, suizo, espanol); y de inmatriculizacion (australiano) eéstas
especificaciones, corresponden al modo de actuar los asientos: copiando el titulo
integramente sin calificacion, ni responsabilidad (trascripcidn); extractando de los titulos
los datos que tengan trascendencia juridica, lo que supone calificacion; responsabilidad
(inscripcion) o incorporando el inmueble al titulo mediante un procedimiento inicial que
culmina en un titulo real inacatable (in matriculacion australiana). Existe ademas el
sistema de enlegajamiento, como una modalidad simplificadora de los de trascripcion,
consistente en la conservacion o archivo o copias de los titulos en el registro. En este
sistema, los documentos deben s:er confeccionados conforme a modelos oficiales que
permiten enlegajarlos o encuadernarlos facilmente (sistema actual en Francia vy
australiano para sucesiva transmisiones). Algunas legislaciones combinan los

procedimientos de inscripcion y archivando de los asientos (Suiza).

C. Sistema de folio real o de folio personal: También el tipo técnico y meramente formal,
esta distincidn reviste la mayor importancia y determina consecuencias que
transcienden a la eficacia de los asientos registrales. El sistema llamado de folio real
supone la ordenacion de los libros registrales tomando como base las fincas
inmuebles. A cada finca se le destina uno o varios folios, y ese registro particular, se
asientas todas las vicisitudes juridicas, cambios y condiciones que le atafien. En el
sistema de folio personal, los libros del registro se llevan por orden cronolégico de
entrada de documentos a la oficina registral, y los indices se ordenan en atencion a los
nombres de los titulares de los derechos. Generalmente, por razones historicas, los
sistemas adjetivos o de mera publicidad estan ordenados por nombres de personas,

aungue algunas legislaciones gue conceden a la publicidad efectos adjetivos han
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adoptado las ventajas del folio real (Holanda); pero, en cambio, en los sistemas
sustantivos o de fuerza probante, los registros se llevan siempre por fincas, porque
aunque formal, el requisito del folio real resulta indispensable a los mecanismos

registrales constitutivos o de fuerza convalidante para desarrollar sus efectos”.

En Guatemala, segun el Reglamento de los Registros Publicos, Acuerdo Gubernativo
30-2005, en el Articulo dos se regula que las operaciones se realizaran por medio del
sistema del folio real ya sea que estas se hagan de forma manual, por medios
electronicos o similares tomando en cuenta que, como ya se explicoé anteriormente, el
sistema de folio real 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.

3.5. El registrador

Como se ha analizado las actividades que se llevan a cabo dentro de los registros son
de suma importancia pues tratan de proteger intereses de los usuarios, por lo que cada
institucion funciona bajo la responsabilidad de un registrador que dara cuentas de las
diligencias llevadas a cabo y respondera por cada una de ellas, en el caso de nuestro
pais el nombramiento emana del presidente de la republica, mediante acuerdo
gubernativo a través del Ministerio de Gobernacion, segun lo preceptua el Articulo 1225

del Codigo Civil, Decreto ley 106 del Jefe de Gobierno de la Republica y para ser

*3 Suchini y Suchini. Ob. Cit.; Pags. 48- 53
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nombrado registrador, segun el cuerpo legal mencionado, se requieren los siguientes

requisitos: ser guatemalteco de origen, abogado y notario, colegiado activo.

Hay que considerar que ademas de los requisitos indicados anteriormente vy
contemplados por la ley, los registradores de la propiedad o de cualquier registro
deberian de ser notarios con especialidad en derecho registral para cumplir a cabalidad

con los propositos del registro.

Dada la importancia de los actos inscritos en el registro la ley ha determinado como
necesario que el registrador garantice las responsabilidades en que incurra en el
ejercicio de su cargo por medio de la constitucion de hipoteca y fianza. La fijacion del
importe de tal garantia es fijada por el Ministerio de Gobernacidn y oscila entre los mil y
diez mil quetzales, segln Articulo 1228 de la ley mencionada. A criterio personal dada
la responsabilidad registral y la devaluacion de nuestra moneda, la fijjacion de dicha
garantia, tal como lo establece el Cddigo Civil resulta cémico, en virtud que si en caso
lejano se ejerciera accion contra el registrador la suma revelada dentro de los limites

establecidos, resulta exiguo.

Existe la posibilidad de un registrador sustituto nombrado tambien por el presidente de
la republica propuesto por el registrador propietario, quien hara las veces de éste en los
casos de la ausencia, enfermedad o incompatibilidad en el desempeno de sus
funciones. Segun la ley el registrador sustituto tendra las mismas calidades que el

propietario el cual en caso de exceder en sus funciones en un término de un tiempo de
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un mes haciendo las veces de titular, debe prestar la garantia a que nos hemos referido

anteriormente.

La ley también prevé que los registradores no son parte en ningun litigio en que se
ventile la validez o nulidad de una inscripcidn, excepto cuando se les deduzca
responsabilidad por abusos de sus funciones o por defecto de una inscripcién, y en los

ocursos de queja.

El Codigo Civil también establece que quien por culpa del registrador aparezca en el
registro indebidamente exonerado de alguna obligacion o gravamen inscrito, quedara
responsable de dicha obligacion o gravamen solidariamente con el registrador, y éste
respondera ademas, de los dafios u omisiones se hayan causado., y sera el juez de
primera instancia de lo civil a cuya jurisdiccion pertenezca el registro, el competente
para conocer de las demandas que por dafos y perjuicios procedan en contra el
registrador. Las infracciones al Codigo Civil o de los reglamentos relativos al registro,
cometidas por los registradores, aunque no causen perjuicio a tercero, ni constituyan
delito, seran castigadas con multas de cinco a cincuenta Quetzales, que al igual que el

Articulo 1228 nos resulta risible por el hecho de su importancia.

3.6 Titulos y actos inscribibles

En Guatemala el objeto directo e inmediato de la inscripcion en el Registro General de
la Propiedad es el titulo, considerado tanto desde el punto de vista material (hecho, acto

0 negocio juridico por virtud del cual un sujeto deviene titular de un derecho), como
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formal (documento en el cual gueda 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 los
expedidos por la administracién publica. No obstante es importante sefalar que no
todos los titulos son inscribibles, ya que Unicamente lo seran aquellos que reunan

ciertas caracteristicas:

1. Deben de determinar efectos de caracter juridico real, con lo que se excluyen las
obligaciones de caracter puramente personal, a excepcion de aquellos actos en que
la proteccion legal de un grupo especifico se superpone a la proteccidon del registro,
como por ejemplo los arrendamientos.

2f Los que contengan actos y contratos susceptible de inscripcion de conformidad con
laley.

3. Los que reunan las formalidades tanto de fondo como de forma establecidas por
ley.

4. Los que esten revestidos de autenticidad y hagan fe por si mismos o con otros
complementarios, en cuanto al contenido que sea objeto de inscripcion; es decir
que el titulo debe de surgir eficazmente, que su autor real debe ser quien el

documento indica y debe de ser autosuficiente.

Los titulos susceptibles de inscripcion, se encuentran enumerados en la parte
conducente del Cddigo Civil, en su Articulo 1125, dentro de los cuales encontramos:
1) Titulos que acreditan el dominio de los inmuebies y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;
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2)

9)

Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en los que se constituyan,
reconozcan, modifiqguen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacion,
patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos reales
sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales
sobre los mismos;

La posesidn que conste en titulo supletorio legalmente expedido;

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o
derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectan bienes inmuebles o derechos reales;
Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad
horizontal, y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afos o que se haya
anticipado la renta por mas de un ano;

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole semejante,
asi como los buques, naves aéreas, y los gravamenes que se impongan sobre
cualquiera de estos bienes;

Los titulos en que se constituyan derechos para la explotacion de minas e

hidrocarburos y su transmisioén y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el gjecutivo para el aprovechamiento de las aguas;

10)La prenda comun, la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial;

11)La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

12)L.a declaratoria judicial de interdicciéon y cualquiera sentencia firme por lo que se

modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

Inscripcion o la libre disposicion de los bienes;
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13)Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y maquinaria agricola o
industrial que constituya unidad economica independiente del fundo en que estén
instaladas; y

14)Los vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los

numeros y modelos de fabricacion.

En resumen podemos decir que son titulos inscribibles de conformidad con la

legislacion vigente en Guatemala los siguientes:

a) Testimonios o copias simples de escrituras publicas autorizadas por notario.

b) Facturas legales, esto es para la inscripcion de bienes muebles identificables.

c) Resoluciones de indole administrativa y judicial, los cuales deben de constar por
escrito y deben de contener todos los requisitos que la ley establece segun su

naturaleza.

La determinacion sobre el titulo que se presenta a la inscripcién pasa por un periodo de
revision, mediante el cual los documentos en ejercicio del principio de calificacion
pueden ser admitidos o no. Para manifestar la oposicion existente por el rechazo de un
documento el cual deniegue, suspendan la anotacion, cancelacién o inscripcién de los
documentos, se puede cursar en la via incidental ante el o6rgano jurisdiccional
competente (juez de primera instancia del ramo civil de la circunscripcion departamental

donde se encuentre establecida la sede del registro).

Son inscribibles aquellos actos o negocios que contengan:
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1. Negocios juridicos inter vivos (cesion de derechos) y mortis causa (procesos

sucesorios).

2. Negocios juridicos inscribibles de naturaleza bilateral (compraventa) o unilateral

(opcion de compra)

3. Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a las normas de
derecho privado (donaciones) y los actos de derecho publico (sentencias judiciales

y concesiones administrativas).

4. Actos y negocios juridicos contenidos en instrumentos publicos notariales (primer
testimonio o copia simple legalizada), resoluciones judiciales (auto dictado en
proceso de titulacidon supletoria), resoluciones administrativas (resoluciones
dictadas en un procedimiento de denuncias de excesos), meras solicitudes con
firmas legalizadas del interesado (solicitud de cancelacion de gravamen hipotecario
en virtud de haber operadﬁo la prescripcion diez afios) y documentos contables

(factura, compraventa de vehiculos).

5. Documentos otorgados en territorio guatemalteco y en el exterior (sentencias

extranjeras).
3.7. Libros principales

El Registro General de la Propiedad debe de llevar los siguientes libros:
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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, segun el Articulo cuatro del

Reglamento de los Registros Publicos, Acuerdo Gubernativo 30-2005, el registro llevara

los siguientes:

8.

9.

Libros de prendas: comun, agraria, ganadera, agricola-industrial, de vehiculos
motorizados y de prendas de bienes muebles por adquirir.

De propiedad horizontal;

De inscripciones especiales;

De vehiculos motorizados;

De naves y aeronaves;

De minas;

De concesiones otorgadas por el estado para la explotacion de cualquier recurso
natural renovable o no renovable;

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

Libro de entrega de documentos;

10.Y cualquier otro que sea necesario para el buen funcionamiento de la institucion.
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3.8. Procedimiento de inscripcion

Cada registro cuenta con un secretario, con las cualidades de abogado y notario, y el

numero de empleados que las circunstancias y las necesidades demanden. Dentro del

registro se llevan a cabo las siguientes actividades:

Operar en los libros,

Actividades certificantes,

Exhibicion de libros al publico,

Copiar el contenido de los libros deteriorados;

Manejo de las estadisticas;

Controles contables,

Funcién calificadora, con calidad de revisores, sin perjuicio de la calificacion que
llevan a cabo los operadores, aun cuando la calificacion especifica recae sobre el

registrador.

El procedimiento de inscripcion y expedicién del o de los documentos que deban

registrarse se puede resumir de la forma siguiente, seguin el Acuerdo Gubernativo 30-

2005:

1.

Segun el Articulo 18 indica que corresponde a la secretaria general darle ingreso a
los documentos para su tramite. En el instante de la presentacién de dichos
documentos o titulos, se les da ingreso a través de una maquina de control, para
hacer valer el principio de prioridad, se marcara el misimo la fecha y la hora exacta
de su recepcion y numero que le corresponda, expidiéndole al interesado un recibo

en el que se hara constar el niumero que se la asigno y la cantidad depositada a
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cuenta de honorarios. El duplicado de este recibo quedara en el departamento de
contabilidad del registro.

Las inscripciones hipotecarias y prendarias expresaran las condiciones a que estén
sujetos los créditos, el importe de la obligacion garantizada y el plazo.

Luego se hara la inscripcion en el libro de entrega de documentos con
correspondiente numero.

Para el resguardo de la informacién se tomara una copia electrénica escaneandola
del documento original, la que quedara archivada en el sistema de computo.

El secretario general del registro hace la distribucion del trabajo entre los
operadores y certificadores, anotando en el libro de entregas la clave que
corresponda a cada quien, para que se operen en el orden de su ingreso.

El operador recibira los documentos por conocimiento, quien esta obligado a
asentarlo en el libro correspondiente, si es que procede la operacion; de lo contrario
a rechazarlo o suspenderlo y sera responsable ante el registrador, de su custodia,
de los timbres, papel sellado y demas atestados que contengan. Cuando se utilice
la forma electronica para operar, la secretaria conservara el documento original.

Los operadores expediran los documentos operados al departamento de
contabilidad, las certificaciones y cualquier otro documento que cause honorarios,
para su debido control contable. El contador general respondera ante el registrador
de los timbres, papel sellado y demas atestados que contengan los documentos
bajo su custodia.

Firmadas por cualesquiera de los registradores las razones de inscripcion,
suspension o rechazo de los documentos, se trasladaran a la secretaria general

para su clasificacion y entrega a los interesados de los documentos debidamente
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razonados y firmados, y de las certificaciones expedidas, quienes satisfaran los

correspondientes honorarios.

Dentro de las circunstancias que caracterizan el procedimiento de inscripcion en el

Registro General de la Propiedad de Guatemala podemos determinar:

a. Todo documento se presentara por duplicado al registro, la copia que se extienda
se conservara con la clasificaciéon del caso en la oficina. En los documentos
otorgados en el extranjero, se presentara por duplicado certificacion notarial. La
Comision Nacional Registral determinara la fecha a partir de la cual, en cada
registro ya no se requerira la presentacion de duplicados.

b. Las inscripciones hipotecarias y prendarias expresaran las condiciones a que estén
sujetos los créditos, el importe de la obligacion garantizada y el plazo.

c. En las servidumbres se haran constar en la inscripcion de propiedad, tanto del
predio dominante como el predio sirviente, pero si fueran constituidas con el
caracter de uso publico y a favor de los pueblos, ciudades o municipios s6lo se
haran constar en el predio sirviente, cuando no hubiere predio dominante
determinado.

d. Siel inmueble pertenece en comun a varias personas, se hara una sola inscripcion
mientras no se practique la division entre los coparticipes o alguno de estos
transfiera su derecho a otro.

e. Sial hacerse una inscripcion o anotacién resultaré del titulo algun otro derecho real
no inscrito anteriormente, el registrador procedera a hacer acto continto las
inscripciones que correspondan a tal derecho. Esta inscripcion desde su fecha,

producira efecto contra tercero.
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La inscripcidn no convalida los actos o contratos nulos segun las leyes. Esto no
obstante, los actos o contratos que se ejecutan u otorguen por personas que en el
registro aparezcan con derecho a ello, una vez inscritos, no invalidaran en cuanto a
tercero, aunque después se anula o resuelva el derecho del otorgante en virtud de
causas que no aparezcan del mismo registro.

Las acciones rescisorias o resolutorias no perjudicaran a tercero que haya inscrito
su derecho, exceptuandose las acciones rescisorias o resolutorias estipuladas
expresamente por las partes, que consten en el registro, la accion revocatoria de
enajenacion en fraude de acreedores, cuando el tercero haya sido complice en el
fraude o el derecho la haya adquirido a titulo gratuito.

De lo inscribible, también se pueden efectuar anotaciones y cancelaciones, asi

como extender certificaciones.

3.9. Efectos provenientes de las inscripciones

Toda inscripcion realizada en el Registro General de la Propiedad de Guatemala

produce ciertos efectos juridicos dentro de los cuales encontramos:

1.

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

La inscripcion 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:

a. Cuando expresamente se hayan estipulado por las partes y consten en el

registro;



SULTAD 5

b. Cuando se ejercite una acciéon revocatoria de enajenacidon en fraude de
acreedores y el tercero haya sido complice en el mismo; y

c. Cuando tratandose de una accion revocatoria de las mencionadas en el inciso
anterior, el tercero haya adquirido el derecho a titulo gratuito.

4. Lo que se ha inscrito 0 anotado en el registro solo perjudica a terceros.

5. La inscripcién produce efectos declarativos y no constitutivos, ya que el derecho
nace extra registralmente de acuerdo con el ordenamiento juridico guatemalteco.

6. Determina la preferencia del derecho, ya que la fecha y hora de presentacion del
documento al Registro General de la Propiedad, establece concretamente a quien
corresponde la prioridad o preferencia de la inscripcibn. Es asi como la
presentacion constituye el punto de partida en la sede registral de la aplicacion de la
regla primero en tiempo es el primero en derecho.

7. Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble.

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

inscrito.

Si bien el registro, no es constitutivo de derechos, sino declarativo, en todo caso el

registro es obligatorio para todos los actos y contratos inscribibles (éstos son los

indicados en el Articulo 1125 del Cédigo Civil). Tan obligatorio es, que el Articulo 1129

del Codigo Civil establece que en ningun tribunal ni oficina publica se admitiran

escrituras ni documentos sujetos a inscripcidon que no hubieren sido razonados por el

registrador. Ademas, la inscripcion en el registro se hace para proteccion del derecho
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contra terceros, y sobre esto el Codigo Civil en el Articulo 1148 indica que Unicamente

perjudicara a tercero 1o que aparezca inscrito o anotado en el registro.

En la legislacion guatemalteca hay actos o contratos que es obligatorio que se
inscriban, sin embargo su omisién no invalida el contrato celebrado. El Articulo 1576 del
Caddigo Civil al respecto sefiala que los contratos que tengan que inscribirse o anotarse
en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar en escritura publica. Sin
embargo, los contratos seran validos y las partes pueden compelerse al otorgamiento
de escritura publica, si se establecieren sus requisitos esenciales por confesion judicial
del obligado o por otro medio de prueba escrita. Seguidamente, el Articulo 1577 de la
misma ley prescribe que deberan constar en escritura publica los contratos calificados

expresamente como solemnes, sin cuyo requisito esencial no tendran validez.

El registro de un bien o un derecho le otorga al poseedor una seguridad sobre su
derecho, a través de dicha inscripcion, y esto se realiza para proteger a la persona de
amenazas que puedan surgir de terceras personas. Hay que recordar de nuevo que el
registro tiene una funcion declarativa, no constitutiva y a raiz de esto cualquier persona
que logre demostrar por las vias legales sefialadas que lo que lo que aparece inscrito

no es real o no corresponde puede ser invalidado.

En Guatemala existe una gran cantidad de propiedades sin inscribir, cuyas causa son
de lo mas variado, pero que implican factores sociales, economicos, etc. Existen

propiedades que se vienen transmitiendo entre generaciones de una misma familia,
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emitié la Ley de Titulacion Supletoria, Decreto 49-79 del Congreso de la Republica de
Guatemala, que reguia el tramite a seguir en estos casos para adquirir la inscripcion de

dominio.

También puede haber casos de propiedades que no estan inscritas ni habitadas por
particulares, las cuales perteneceran al Estado y cuya regulacion esta indicada en la
Ley del Fondo de Tierras, decreto 24-99 y Ley de Transformaciéon Agraria, decreto 27-

80, ambas del Congreso de la Republica de Guatemala.

Como se ha indicado, el registro de ciertos actos o contratos es obligatorio en
Guatemala, pero cabe recordar que el hecho de que estos no se inscriban, no invalida
el contrato celebrado entre partes. El registro de estos actos o contratos se hace para el
efecto de proteccién y publicidad que éste conlleva, para que por si un tercero llegara a
reclamar el mismo bien o derecho, se pueda determinar quien tiene derecho preferente

sobre la cosa a través de las inscripciones que consten en el registro.

En Guatemala, la finalidad primordial que tiene la inscripcion de un documento, es
hacerlo oponible a terceros, que con posterioridad a la inscripcion, ostenten derechos
ya inscritos a favor de otras personas. Esto con la finalidad de proteger a la persona con

anterior derecho y de esta forma salvaguardar, los principios registrales existentes.

La legislacion guatemalteca recoge este principio en el Articulo 1148 del Cddigo Civil

que establece que Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado
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en el registro. Por tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o
contrato. Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra terceros y aun contra
los acreedores singularmente privilegiados desde la fecha de su entrega en el registro.
Con respecto a las anotaciones, éstas son el medio que se utiliza para hacer constar
que sobre un bien recae una limitacion o bien un litigio que se encuentra en tramite y el
cual no ha sido solucionado. Esta anotacidn puede eventualmente convertirse en
inscripcion definitiva de derecho y va surtir sus efectos, desde la fecha de tal anotacion.
Podran obtener la anotacion de sus respectivos derechos las personas que indica el

Articulo 1149 del Cddigo Civil.

En cuanto a la reserva de derecho se ha interpretado como la reserva de dominio que
se utiliza, comunmente en la compraventa por abonos, la cual consiste en reservarse el
dominio del bien mientras el comprador no pague, totalmente el precio o no se realice la

condicion, a que las partes sujetan la consumacién del contrato.

El comprador obtiene por esta modalidad de venta la posesidon y uso de la cosa, salvo
convenio en contrario; pero mientras no haya adquirido la plena propiedad, le queda
prohibido cualquier enajenacion o gravamen de su derecho sin previa autorizacion

escrita del vendedor.

En este tipo de venta debe de inscribirse su rescision o resolucion y producira efectos
contra terceros que hubieran adquirido los bienes de que se trata (Articulo 1835 del

Cddigo Civil). De igual manera cuando el precio se pague totalmente o se cumple la
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condicion el vendedor debera de dar aviso al registro dentro de los ocho dias para que e, %~

se realice la anotacion respectiva.

3.10. Responsabilidad en el proceso de inscripcion

La responsabilidad registral puede ser considerada desde los siguientes puntos de

vista:

1. De las partes que intervienen en el acto o contrato contenido en un titulo inscribible;

2. Del notario o autoridad que interviene en el acto o contrato;

3. De los terceros, considerando estos como aquella persona que no ha intervenido
como parte en el acto o contrato;

4. Del registro y registrador de la propiedad,

Refiriéndonos a la responsabilidad registral que puedan cometer las partes que
intervienen en el acto o contrato independientemente de las responsabilidades que se
deriven por disposicion legal, de la naturaleza y objeto del contrato o acto y las
provenientes de las obligaciones que de mutuo acuerdo convengan, las partes no
tienen obligacion de registrar el titulo inscribible. No obstante, responderan por los
danos y perjuicios que ocasionen a terceros en virtud de la omision, ya que por
disposicion legal unicamente perjudica a tercero lo que aparezca inscrito 0 anotado en
el registro. Los titulos inscritos 0 anotados surtiran efectos contra terceros y aun contra

los acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al registro.
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Sobre la responsabilidad en que pueda incurrir el notario la ley no lo obliga a inscribir
los titulos que autoriza, Unicamente obliga a advertir a las partes de la necesidad de
registrar el titulo si procediera de conformidad con la ley. Para el efecto dispone el
Articulo 29 del Cdédigo Notariado, Decreto 314 del Congreso de [a Republica de
Guatemala, el cual en su parte conducente indica que los instrumentos publicos
contendran la advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y
de que deben de presentar los testimonios a los registros respectivos. Lo anterior,
también se aplica a las demas autoridades que intervengan en el acto contenido en el
titulo inscribible, sin perjuicio de las responsabilidades que pudieran deducirse en contra

de los notarios y demas autoridades, en ejercicio de la profesion o cargo.

Con respecto a la responsabilidad registral de terceros, si el hegocio contenido en un
instrumento inscribible llega al registro, se produce su cognocibilidad potencial erga
omnes, por lo que nadie podra alegar ignorancia ni buena fe, sino indaga en el
organismo creado a ese efecto, incurrird en culpa lata y no podra escudarse en su

propia negligencia.

En el caso del registrador que es nombrado por el Presidente de la Republica por medio
de acuerdo gubernativo a traves del Ministerio de Gobernacion, es responsable por los
danos o perjuicios que ocasione en el gjercicio de sus funciones, sin perjuicio de ias
sanciones penales que llegaran a corresponder como Io ha analizado anteriormente.
Los registros de la propiedad en Guatemala estaran sometidos a una inspeccion a
cargo del juez de primera instancia civil que designe la Corte Suprema de Justicia,

quienes visitaran los registros para darse cuenta de la marcha de los mismos, estado de
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los libros y archivos, etc. Entonces, el Cédigo Civil en el Articulo 1219 indica que si los
jueces notaren alguna falta de formalidad por parte de los registradores en el modo de
llevar el registro, o en el arreglo de los docuhentos que a él corresponda, dictaran las
disposiciones necesarias para corregirla y, en su caso, sancionaran a los registradores

en la forma que establece este Codigo.

El Articulo 1238 del Codigo Civil al respecto indica que las infracciones de esta ley o
delos reglamentos relativos al registro cometidos por los registradores, aunque no
causen perjuicio a tercero, ni constituyan delito, seran castigados con multas de cinco a
cincuenta quetzales. La multa sera impuesta por el juez del departamento a que
corresponda el registro y sin mas tramite que las diligencias necesarias para averiguar
el hecho. Quedan al penado expeditos Ios recursos legales. El importe de las multas

ingresara a los fondos de justicia.

Asimismo, cabe recordar que segun el Articulo 1236 del mismo cuerpo legal, el
registrador es solidariamente responsable con aquél que por su culpa aparezca
exonerado de alguna obligacién o gravamen. Para el efecto dispone la ley que los
registradores antes de entrar a ejercer sus cargos, garantizan las responsabilidades en
que pudieran incurrir, con hipoteca o fianza, la cual se cancelara hasta un afio despues
de haber cesado en el cargo, salvo que hubiere pendiente alguna reclamacién en cuyo

caso la cancelacion queda sujeto a las resultas del juicio.

El Articulo 1230 del Codigo Civil estipula que si la garantia fuere hipotecaria y quedare

un saldo insoluto al rematarse el inmueble, el registrador respondera con sus demas
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bienes por dicho saldo. Este constituye el Unico caso dentro del ordenamiento juridico
guatemalteco de saldo insoluto en obligaciones garantizadas con hipoteca. Como ya lo
mencionamos anteriormente las responsabilidades pecuniarias en las que incurriere el

registrador son insignificantes dada la importancia de su cargo.

3.11. Inspeccidon del Registro General de la Propiedad

Para observar la buena marcha de las oficinas del registro, el Articulo 1217 del Coédigo
Civil en su parte conducente preceptla que 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 observar el estado en que se
encuentra la informacion procesada, la actividad y competencia del personal. Esto lo
haran constar en acta la cual contendra todas aquellas observaciones pertinentes,
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.

3.12. Principios registrales

Es de suma importancia tratar este tema, ya que los principios registrales son el
fundamento de toda la actividad registral, cuya correcta aplicacidon genera confianza y

seguridad juridica para todos los guatemaltecos.
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El diccionario de la Lengua Espafiola, indica que, un principio es: “la base, fundamento,
origen, razon fundamental sobre la cual se procede discurriendo en cualquier

materia” **

En consecuencia, los principios registrales constituyen el fundamento de la actividad

registral y debieran de constituir la inspiracion de la regulacion legal en dicha materia.

Perez Fernandez del astillo sefiala “Los principios registrales explican el contenido y la
funcion del Registro de la Propiedad, ademas se encuentran entrelazados unos con
otros de tal forma que no existen de manera independiente. Su nombre se deriva de la
constitucion de una tecnica y elaboraciéon del estudio del Registro de la Propiedad que

sirve como explicacion teorica y practica de la funcion registral.”?

Roca Sastre, los define como “los principios y las orientaciones capitales, las lineas

directrices del sistema, la serie sistematica de bases fundamentales y el resultado de la

sintetizacion del ordenamiento juridico registral.”*®

Los principios registrales segun Guillermo Cabanellas. “son la sintesis 0 condensacion

tecnica del ordenamiento juridico hipotecario en una serie sistematica de bases

fundamentales, capitales, orientaciones o lineas directrices del sistema.”’

* Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espanola. Pag. 1066
*® P¢rez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho registral. Pag. 75
*® Roca Sate, Ramon. Derecho hipotecario. Pag. 149
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De lo anterior se puede establecer que los principios registrales constituyen los
lineamientos generales y fundamentales que el registro debe observar en sus
operaciones para lograr el debido cumplimiento de sus fines manteniéndose dentro de

un marco juridico.

Son diversos los principios que en materia registral, se pueden identificar, sin embargo,
para efectos de esta investigacion, unicamente mencionaremos los que tienen mas

participacion en los Registros de Guatemala, siendo éstos:

a. Principio de Inscripcion

Por este principio adquieren publicidad los documentos operados en el registro.
Hernandez Garcia refiere: “Este consiste en determinar si la inscripcion es o no un
requisito esencial para que el negocio juridico dispositivo produzca como efecto la
transmision del inmueble al adquirente. Esto dependera de la eficacia que cada
ordenamiento juridico otorgue a la inscripcion asi la inscripcidn sera declarativa, si la
inscripcion se opera independientemente del registro y sera constitutiva si el registro es

un elemento necesario para que se produzca la transmision.”®

*" Cabanellas, Guillermo Diccionario de derecho usual. Pag. 382

*8 Hernandez Garcia, Axel René. La accion de amparo como instrumento inmediato para restituir al
legitimo propietario en su derecho de propiedad violada por inscripciones registrales, operadas
con base en documentos falsos. Pag. 39

69



S JUg;
e}?s“ CARLg
N

1von 3

oy ——
S5 SECRETARIA

3 O
Y90S S

~

£

=

>

S
L4

w

aaaa

b. Principio de especialidad

Conocido tambien como principio de determinacion, Péerez Lasala indica: “Este tiene
como finalidad determinar perfectamente los bienes objeto de inscripcion, sus titulares,
asi como el alcance y contenido de los derechos. Este principio obliga a concretar el
bien, los sujetos y el derecho inscrito. En la hoja registral destinada a cada finca se
concentra su historial juridico. Esta hoja recibe el nombre de folio real, ya que

comprende varios folios que forman un verdadero cuaderno registral.”*°

c. Principio de consentimiento

El principio de consentimiento se centra en que exclusivamente con el solo acuerdo de
las partes puede operarse una determinada transmisién, mutacidon o desplazamiento
juridico real, siempre que dicho acuerdo sea valido y la parte disponente se halle
legitimada para disponer. Para que este principio se apligue se requiere que el
propietario y transmitente y la parte adquirente consientan en que la transmision,
cambio, mutacion o desplazamiento inmobiliario se produzca y sea operado en este
consentimiento. Roca Sastre die: “Este principio presupone, un negocio juridico
enajenativo que por su  propia virtualidad produzca la transmision, mutacion,
emplazamiento patrimonial. Este principio esta compuesto de 2 elementos el primero

es el titulo que es la justa causa o titulushabilis ad transferendumdomimium vy el

*® Peérez Lasala. Derecho inmobiliario registral. Pag. 106
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segundo que es el modo conocido como modus adquirendi o traditio que constituyen

la tradicion o entrega”.®®

En Guatemala, este principio tiene especial importancia, ya que para que se realice la
inscripcion de una derecho en el registro se requiere que exista el consentimiento,
siento este un elemento esencial de todo negocio juridico tal como lo establece el

codigo Civil, Decreto Numero 106, en el Articulo 1251.

d. Principio de trato sucesivo

El principio de tracto sucesivo es de caracter formal pues tiene como finalidad ordenar
los asientos para que estos reflejen los sucesivos cambios de |a realidad juridica de los
bienes. Ademas este principio exige que los sucesivos titulares del dominio o derecho
real registrado aparezcan en el registro eslabonados, enlazando al causante con el
sucesor. El tracto sucesivo tiene como finalidad organizar los asientos de manera que
expresen con exactitud, la sucesion ininterrumpida de los derechos que recaen sobre
una misma finca, determinando el enlace titular de cada uno de ellos con su causante
inmediato. Este principio es el mecanismo adecuado para conseguir el paralelismo
entre los asientos en el registro y la realidad juridica. Pérez Lasala indica: “El tracto se

limita a exigir que al momento de proceder a registrar un acto, conste previamente

% Roca Satre, Ramoén. Ob. Cit. Pag. 61
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inscrito el derecho del disponente o que inscriba en este momento con el debid

orden.”"

El principio de trato sucesivo, en materia de principio registral, del Derecho Registral
Guatemalteco, se conforma que en las hojas particulares abiertas para cada finca
consten debidamente enlazadas varios actos de transmision o adquisicidon que se
sucedan respecto de la finca inscrita en el registro, pues no acepta que las inscripciones
se produzcan sin continuidad, dejando tractos ininterrumpidos en la sucesion de los

diferentes titulares en el tiempo.

Se considera que las personas encargadas de lievar a cabo la funcion calificadora
deben cerciorarse que exista esta continuidad, a efecto de que si detecta alguna
interrupcion en los eslabones de registro, no se proceda a realizar las inscripciones,

anotaciones u otras solicitadas.

e. Principio de prioridad

Al respecto de este principio dice Roca Sastre: “Es el principio hipotecario en virtud del
cual el acto registrable que primeramente ingrese en el registro se antepone con

preferencia excluyente o superioridad del rango, a cualquier otro acto registrable, que

*! pérez Lasala. Ob. Cit. Pag. 160
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siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere sido presentado al registro o lo hubiere

sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese de fecha anterior.”?

La prioridad en el tiempo actua en la realidad juridica respecto de derechos reales y de
los actos relativos a ellos, principalmente cuando nacen por negocio juridico. La
maxima prior tempore potior iure o prevalente iure quipravenit tempore actia en
relacion a la entrada del titulo o derecho en el registro, es decir que la antigiiedad en el
registro determina la preferencia de los derechos registrables, y de los titulos

correspondientes.

Segun Fernandez del Castillo: “Este principio posee tres criterios normativos, el primero
asegura que el momento de presentacién del titulo al registro determina la preferencia
excluyente o de superioridad de rango del derecho objeto del titulo presentado. El
segundo establece que la prioridad opera como preferencia excluyente implicando el
cierre del registro. El tercero sefiala que el principio de prioridad impone a los
registradores la obligacion de despachar los titulos relativos a una misma finca por el

"3 E| primero de los casos, puede

riguroso orden cronolégico de su presentacion.
ejemplificarse con dos compraventas presentadas una después de la otra. Por
supuesto se inciribira aguella que se haya presentado con anterioridad en el timepo, y el

segundo documento seria denegada su inscripcion por falta de derechos de quien

compareciere vendiendo.

*2 Rocas Sastre, Ramon. Ob. Cit. Pag. 148
* Fernandez del Castillo. Ob. Cit. Pag. 146
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El segundo de los casos, el ejemplo mas didactico lo es la constitucion de hipotecas, las
cuales en un momento determinado podrian coexistir, sd6lo que en diferente grado o
rango. Por supuesto, esto Ultimo operaria en los casos de hipotecas a favor de
particulares y nunca de instituciones bancarias, en vista que estas, por disposicion legal
y practica operacional, siempre exigen ocupar el primer lugar en las garantias

hipotecarias.

El Cddigo Civil en el Articulo 1141, establece: Entre dos o mas inscripciones de una
misma fecha y relativas a la misma finca o derecho, determinara la preferencia la
anterioridad en la hora de la entrega del titulo en el registro, asimismo el Articulo 1142,
establece: Si se presentare el mismo dia al registro, despacho que contenga orden o
mandamiento judicial de anotacion de demanda o embargo y testimonio de escritura
publica de actos o contratos que afecten a los mismos bienes o derechos, se atendera a
la hora de entrega de los documentos. Si fueren presentados a un mismo tiempo,
tendra preferencia el documento que sea anterior de acuerdo a la numeracion del libro
de entregas del registro. En tales casos, el registrador hara las inscripciones y
anotaciones que procedan en la forma indicada con anterioridad en este Articulo
estipula la prioridad en cuanto a la presentacion de documentos que resulten
incompatibles entre si, diriase en tal sentido que la regulacion asi establecida, pareciera
insuficiente, en virtud que no se mencionan aquellos casos en los cuales si procederia
la inscripcion de ambos documentos so6lo que con diferente grado o rango. La hora de

entrega de los documentos, queda establecida en el propio documento al ingresar,
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mediante la impresion del nimero que les corresponde, el cual es irrepetible, sin

importar la cantidad de receptores que haya.

En el medio guatemalteco se presenta el problema que no se tiene el control en cuanto
a los documentos ya operados, por lo que se puede dar el caso que un operador opere
un documento que entrd posterior a otro y que se encuentra dentro del registro, esta
claro que este derecho de prioridad se puede hacer valer, pero esto implica realizar un

tramite legal que representa costos no contemplados por el interesado.

f. Principio de legalidad

Segun Pérez Fernandez del Castillo: “el principio de legalidad consiste: En que todo
documento al ingresar al registro, dentro del procedimiento de inscripcion, debe ser
documento al ingresar al registro, dentro del procedimiento de inscripcion, debe ser
examinado, por el registrador en cuanto a sus elementos de existencia y validez, es
decir, si satisface todos los requisitos legales que para su eficacia exige el
ordenamiento juridico del pais que se trate. Ademas por este principio se impone a los
titulos que pretendan su inscripcion en el registro de la Propiedad el sometimiento a un
previo examen, verificacion o calificacion a fin de que a los libros registrales solamente

tengan acceso los titulos validos y perfectos.”

* pérez Fernandez del Castillo. Ob. Cit. Pag. 95
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Esto significa que, el Registrador de la Propiedad realiza una ardua investigacion e
interpretacion juridica, respecto al documento que se presenta al Registro de la
Propiedad para su inscripcion, teniendo en cuenta el supuesto de hecho contemplado
en el propio documento y documentos complementarios y la norma juridica aplicable
para los efectos registrales, evitando que al Registro de la Propiedad tengan acceso
documentos nulos o anulables, o derechos que tengan que quedar en definitiva al

margen de la proteccion registral.

Se encuentran en la legislacién algunas normas que contienen la existencia de ciertos
requisitos que deben llenar los documentos presentados para su inscripcion en el
registro: En el Articulo 1576 del Cddigo Civil, establece: que los contratos que tengan
gue inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su valor, deberan constar

en escritura publica.

Asimismo, dispone el Articulo 1578, del mismo cuerpo legal, que la ampliacion,
ratificacion o modificaciéon de un contrato debe hacerse constar en la misma forma que

la ley sefala para el otorgamiento del propio contrato.

El Articulo 1132, del Cdédigo Civil, se refiere: Todo documento se presentara por
duplicado al registro: la copia se extendera en papel sellado del menor valor y se
conservara con la clasificacion del caso en la oficina. De los documentos otorgados en
el extranjero, se presentara por duplica certificacidon notarial. Sin embargo el papel

sellado ya no existe en el medio legal, por lo que por resolucién legal del Registro
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General de la Propiedad, declara que se puede realizar en hojas simples de papel

bond, o fotocopia del protocolo en donde conste la escritura publica.

En términos generales, este principio se define como la garantia otorgada por la Ley a
toda persona, en virtud de la cual no se puede exigir o pretender mas alla de lo que la
Ley expresamente establece, de conformidad con las disposiciones de la Ley del

Organismo Judicial y esto en caso de laguna o falta de claridad de la norma.

En la Constitucidon Politica de la Republica de Guatemala se encuentra dicha

disposicion en los siguientes Articulos:

Articulo 17. No hay delito ni pena sin ley anterior. No son punibles las acciones u
omisiones que no estén calificadas como delito o falta y penadas por ley anterior a su

perpetracion. No hay prisién por deuda.

Articulo 239. Principio de legalidad. Corresponde con exclusividad al Congreso de la
Republica, decretar impuestos ordinarios y extraordinarios, arbitrios y contribuciones

especiales..... Son nulas ipso jure las disposiciones jerarquicamente inferiores a la Ley,
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que contradigan o tergiversen las normas legales reguladoras de las bases de

recaudacion del tributo. Las disposiciones reglamentarias no podran modificar dichas

bases...
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En el Cddigo Civil, se encuentra la disposicion relativa a este principio en materia
registral, en el Articulo 1128, asi: 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 documentos, el cual devolvera
el interesado, expresando la hora y fecha de recepcién en el registro asi como la ley en

gue se funda para suspender o denegar la inscripcion.

De lo anterior se puede establecer, que en la norma constitucional no se encuentra
regulada de manera especifica la legalidad en materia registral: en el Cdédigo Civil, si
bien contempla el principio de legalidad, lo hace de tal manera que resulta inaplicable,

por las siguientes razones:

a. En ninguna parte de la Ley se indica con precision cuales son los requisitos
necesarios para inscribir un documento. El Coédigo de Notariado establece,
requisitos esenciales y no esenciales de los instrumentos publicos, e incluso, senala
las consecuencias juridicas de la omisién de alguna de estas formalidades, pero no
hay relacion alguna entre la posibilidad de estas omisiones y al exigir requisitos en
los Registros de la Propiedad que no estan expresamente determinados.
Asimismo, el Codigo Civil establece el contenido de las inscripciones, pero dicho
contenido, en nuestra opinién, es exigible para las inscripciones registros, pero no lo

es para los documentos.
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b. En la practica el libro que la Ley sefala para anotar las suspensiones o
denegatorias de inscripciones no existe. No tendria sentido alguno llevar el libro
puesto que los efectos de la suspension o denegatoria de un documento en los
Registros de la Propiedad, es de caracter definitivo y Unicamente por la via del

ocurso o del amparo, segun el tipo de violacion del ordenamiento juridico, se hara

valer el derecho de prioridad.

g. Principio de fe publica

Segun el principio de fe publica registral: “Los actos asentados, inscritos o anotados en
los folios, son documentos publicos que tienen la presuncion de veracidad y exactitud;
hacen plena prueba juris et jure y pueden ser destruidos por via de accion. El registro
se reputa siempre exacto en beneficio del adquirente que contratd, confiado en el
contenido de sus asientos y en consecuencia se le protege con caracter absoluto de su
adquisicion. La inscripcion, ante el tercero que adquiere en las circunstancias
determinadas por la ley, toma caracter sustantivo, pues su valor es decisivo aun cuando

su contenido juridico no concuerde con la realidad.””

h. Principio de legitimacién

Conocido también como de exactitud, es el principio que otorga certeza y seguridad

juridica sobre la titularidad de los bienes y su transmision.

*° Ibid. Pag. 194
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Este principio como presuncién luris tantum, impone credibilidad del registro, mientras
no se demuestre su inexactitud. La legitimacion asegura que los asientos registrales
gocen de presuncion de veracidad, que debe de mantenerse hasta que no se

demuestre la discordancia entre el registro y la realidad.

Segun Fernandez del Castillo: “Las consecuencias de este principio se manifiestan en
doble sentido, el primero en el orden sustantivo, tratando al titular inscrito como si
realmente fuese titular y atribuyendole la facultad de disponer con plena eficacia juridica
del derecho inscrito. Mientras que el segundo es en el orden procesal, exonerando al
titular inscrito de la carga de la prueba, que habra de soportar el que sostenga la

inexactitud registral.”®

i. Principio de rogacion

Fernandez del Castillo indica: “Este principio es reconocido todas las legislaciones y
denominado también como de instancia, peticion o solicitud, el principio de rogacion se
caracteriza porque los asientos en el registro se practican a solicitud de la parte
interesada. La actuacion del registrador es rogada, ya que aunque tenga conocimiento
de que en la realidad juridica se ha producido un acto registrable no podra actuar de
oficio. La peticidon de inscripcion es el primer tramite del procedimiento registral. El

caracter rogado se refiere Unicamente al momento de iniciacion del procedimiento, ya

% Ibid. Pag. 190
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que una vez hecha la presentacion los tramites posteriores se practican de oficio. Es
potestativa solicitar la inscripcion o cancelacién de los derechos reales, posesion,
gravamenes y limitaciones. Este principio esta estrechamente ligado con el de
consentimiento, pues en la mayoria de los casos, la peticidn de la inscripcion debe de

ser hecha por el titular del derecho.”’

Podria afirmarse, validamente que este principio encuentra su fundamento en el Articulo
28 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala el cual establece: Derecho
de peticion.- Los habitantes de la Republica de Guatemala tienen derecho a dirigir,
individual o colectivamente, peticiones a la autoridad, la que esta obligada a tramitarlas

y debera resolverlas conforme a la ley.

Este es un derecho de peticion genérico, para todo tipo de materia, que se estipula a
nivel constitucional y que contempla, por su fuerza de norma suprema, el caso de la

solicitud de inscripciones en los Registros de la Propiedad.

De manera especifica, el Codigo Civil senala. Articulo 1127: La inscripcion en el registro
puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en asegurar el derecho que se
deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcion, anotaciéon o cancelacion,

dentro del término de ocho dias, contado desde la fecha de recepcion del documento.

*" Ibid. Pag. 136
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Si este diera lugar a varias de las operaciones antes indicadas, el término se ampliara Zwnn, &

en seis dias mas.

Se deduce que como norma general el Codigo Civil establece la necesidad que haya
peticion ante el registro de la Propiedad para poder iniciar la actividad registral. Esa
peticion se hace manifiesta, ante la presentacion de los documentos en las ventanillas
del registro, esto es, al momento de quedar estampado en el documento, el sello que

indica su numero, hora, y fecha de ingreso.

La situacién normal seria que todo ingreso de documentos al Registro de la Propiedad,
se haga voluntariamente, por quien lo emite, por lo que por norma general todo
documento ingresado es presentado con el fin de que sea operado, sin embargo,

podemos encontrarnos ante la siguiente situacion:

De lo anterior se considera, que si las omisiones relacionadas con el negocio juridico, la
inscripcion no puede efectuarse, aun cuando media solicitud, en vista que no esta
perfeccionado el consentimiento, dependiendo del negocio juridico de que se trate. Sin
embargo, cuando las omisiones sea de naturaleza instrumental y siempre y cuando no
afecten el negocio juridico en ellos contenido, si se debieran efectuar ias inscripciones

solicitadas y sin responsabilidad del registro.
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Podran obtener anotacion de sus respectivos derechos...5 El que presentare titulo cuya

inscripcion no puede hacerse definitivamente por faltas que sean subsanables en el
término de treinta dias, pasados los cuales la anotacion se tendra por cancelada de

hecho.

Al pretender aplicar ese Articulo, en la cual los registradores se encuentran ante el
problema que la ley en ninguno de sus articulos hace mencién respecto cuales son
esas faltas subsanables y cuales no lo son. Se ha procedido a hacer valer como falta
subsanable casos como el no tener dinero para hacer efectivo el pago de impuestos,
hasta la situacion de no poder firmar uno de los otorgantes y aun cuando pareciera una
situacion dificil de resolver, la verdad es que no lo es tanto y esta laguna legal que dejo
el legislador ha complicado de una manera increible el quehacer registral y han puesto

en jaque la operabilidad del principio de prioridad registral.

Los casos en los cuales los Registros de la Propiedad pueden actuar de oficio, son
escasos en nuestra legislacion por lo que se considera que la razon de ser de ello, es
por el bien juridico tan importante que se pretende tutelar, como lo es la propiedad, que
como ya establecimos, se constituye en un derecho inherente a la persona humana,

veamos algunos de ellos establecidos en el Cédigo Civil.:

Articulo 1143.- Si al hacerse una inscripcidn o anotacion resultare del titulo algun otro

derecho real no inscrito anteriormente, el registrador procedera a hacer acto continuo la
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inscripcion separada y especial que corresponda a tal derecho. Esta inscripcidon desde

su fecha, producira efecto contra tercero.

Articulo 1161.- Cuando se presente al Registro de la Propiedad un testamento en que
se constituya patrimonio familiar, el registrador hara de oficio, anotacion provisional
sobre los bienes afectados por el patrimonio, la que se cancelara al hacerse la

inscripcion definitiva.

Puede establecerse que aun en los casos previstos para que el Registro de la
Propiedad actue de oficio, se prevé en la norma, la posibilidad de actuar de parte
interesada y esto para respetar, aun en estas instancias el debido proceso en el area

administrativa.

j- Principio de folio real

Este principio desarrolla la obligacion, que tiene el Registro de la Propiedad de abrir un
folio real, para cada finca que esta inscrita en la institucion, se le denomina real, por ser
los derechos reales los que aparecen inscritos en dicho folio, evitando la duplicidad de
propietarios, debe delimitarse perfectamente la extension del derecho que se inscribe al
objeto por una parte de que cualquier interesado pueda conocer la situacion real de su
finca y por otra, que su titular pueda optimizar los recursos que puedan derivarse de su

derecho.
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En la legislacion guatemalteca no aparece tacitamente el hecho de que Guatemala
haya adoptado el sistema de folio real, sin embargo es reconocido por algunos juristas
de la época en que se promulgd el Codigo Civil, principalmente por las caracteristicas
en el mismo. Porello es que en el Articulo 1130 del Codigo Civil establece: la primera
inscripcion sera la del titulo de propiedad o de posesion y sin ese requisito no podra
inscribirse otro titulo o derecho real relativo al mismo bien y no podra ser modificada,

ampliada o enmendada sino por providencia judicial.

La principal caracteristica del folio real, es el hecho de ser publico, situacién que le
imprime seguridad y certeza juridica. También trae la obligacion de las personas para
que la propiedad sea inscrita, impregnandole seguridad juridica a los actos que se
realizan, al igual que el folio real germanico, esta dividido en columnas especiales las

cuales son las siguientes:

1. Columna de derechos reales. Se inscriben en riguroso orden cardinal las
iInscripciones de anotaciones, dominio, desmembraciones y cancelaciones de
derechos reales.

2. Columna de hipotecas. En esta columna se inscribe lo referente a las inscripciones
de anotaciones, gravamenes y las respectivas cancelaciones de las mismas.

3. Columna de anotaciones. En esta columna se inscribirén las anotaciones de
demanda y embargo de orden judicial.

4. Columna de dominio. En esta se inscribiran todos los contratos traslativos de

dominio, asi como los que afectan y recaen directamente sobre las fincas, tales
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como usufructo vitalicio, servidumbres, arrendamientos y demas limitaciones al

dominio.

5. Columna de las desmembrciones y cancelaciones. En esta columna se inscribira
todo lo relacionado con las segregaciones de fracciones que se hacen en virtud de
documentos que contienen actos traslativos de dominio, cuyas areas pasan a
formar fincas nuevas independientes, con su numero, folio y libro por separado, asi

como su debida cancelacidon cuando se solicita.

En cuanto a cada finca, el registro funcio.na a base de concentrar el historial juridico
respecto de cada una, entendida en el amplio concepto de unidad registral o finca
hipotecaria, a cada una de las cuales corresponden una hoja, folio o registro particular
abierto al ser inmatriculadas o intabuladas y cuya descripcidn en sus caracteristicas

esenciales y sui numero especial, las individualiza.

k. Principio de determinacion

Este principio determina el bien que se inscribe, determinando su extension,
gravamenes, anotaciones, limitaciones, etc., es decir, en cierta manera individualiza el

bien inmueble para que su reconocimiento sea pleno.
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CAPITULO IV

4. Analisis doctrinario y registral del contrato de permuta inmobiliaria

La permuta es un contrato por el que cada uno de los contratantes se obliga a transmitir
al otro una cosa, o derecho, a cambio de la o del, que este se obliga a transmitir,
anadiendo que realmente, al permutar una cosa por otra, se permutan los derechos de
propiedad de los mismos. Pero cabe observar que no solo se permutan los derechos de

propiedad, aunque sea ésta la hipotesis mas frecuente, sino otro tipo de titularidades.

4.1. Aspectos generales de la permuta

El Cdédigo Civil guatemalteco, contenido en el Decreto Ley numero 106, es la normativa
sustantiva, civil vigente, que regula en el Libro V, las obligaciones que se contraen en la
celebracion de un negocio juridico, determinando especialmente la declaracion de
voluntad, los vicios de dicha declaracidn, asi como el cumplimiento e incumpiimiento de

las mismas.

Ademas, en cuanto a los contratos en particular regula el contrato de permuta en tres
articulos, estableciendo, que la permuta es un contrato mediante el cual cada uno de
los contratantes son propietarios de un bien, y que lo entregan a cambio de recibir otro
en un mismo negocio juridico, o que se conoce como intercambio reciproco de bienes,

en la cual se crean derechos y obligaciones para ambas partes y la importancia del



mismo deriva de los efectos juridicos y registrales que afectan a cada bien objeto de

dicha contratacion.

Es importante abordar lo que al respecto se refiere al contrato propiamente dicho
tomando en cuenta lo establecido en la ley y la contribucion de la doctrina en vista que

el mismo ha progresado debido a la practica diaria en la sociedad.

A tenor de lo establecido en el Articulo 1517 del Codigo Civil: “Hay contrato cuando dos
0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién”. En la anterior
transcripcion se encuentra la definicion legal de contrato y en ella es evidente la
interpretacion del legislador en el sentido que al momento de hablar de contrato, éste
encierra como uno de sus principales aspectos, la intervencion de dos o mas personas,
sean éstas individuales o juridicas, por supuesto que capaces para contratar, en
cualquiera de las modalidades que para el efecto establece la ley como forma de los
contratos y todos aquellos que la ley no prohiba. A través del contrato, los sujetos que
intervienen crean, modifican o extinguen una relacion juridica formada en virtud de

ciertos hechos que pueden derivar en dar, hacer o no hacer alguna cosa.

Una de las definiciones mas completas de contrato, es la aportada por De Buen, quien
es citado por Munoz y define que: “Es un acuerdo espontaneo de voluntades, que
persiguen fines distintos, adecuados a la ley y a las buenas costumbres, generalmente

consensual y excepcionalmente formal, para la creacion y transmision inmediata,
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diferida y condicionada, temporal o permanente, de derechos y obligaciones de

contenido patrimonial”.?®

Es muy puntual la anterior definicién, al referirse a contrato puede notarse que es un
acuerdo, pacto o convenio en el que cada parte contratante se ve satisfecha con la
intencion que persigue, la cual es permitida en el ambito legal y consuetudinario,
manifestando su consentimiento cronoldgicamente en forma verbal o por escrito,
dependiendo del modo en que contraten, acudiendo en la mayoria de los casos a los

servicios de un notario.

Contrato es el proceso derivado de la oferta y la demanda en la que los pueblos se
desarrollan y el cual se compone del acuerdo formado por dos partes el cual pueden
formalizar de manera oral o escrita, con la legalizacion (escritura publica) o no
legalizacidn (documento) de un profesional del derecho, asumiendo cada contratante el

compromiso de cumplir con la obligacion adquirida en dicho pacto.

La permuta como contrato civil, es considerado como el intercambio reciproco. de
bienes mediante el cual, una persona titular de un derecho generalmente, de propiedad
inmobiliaria, entrega a otro, quien a la vez debe por mandato legal entregar un bien de
su propiedad, en otras palabras, la permuta es considerado como el intercambio
reciproco de bienes y para efectos del presente trabajo cuando se refiere al caracter

inmobiliario de ésta entonces directamente se hace referencia a los bienes inmuebles.

*® Mufioz, N. La forma notarial en el negocio juridico. Pag. 3
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Existen diversidad de estudios y criterios desde el punto de vista juridico con relacion al
contrato de permuta y para el efecto, Alvarado y Gracias, indican: “La permuta, como
hecho juridico, se refiere al intercambio, o bien, en términos economicos, al intercambio
de equivalentes, con lo cual se vincula faciimente al fendmeno del trueque. En el mundo
del intercambio de bienes, tanto muebles como inmuebles, es posible encontrar la
coincidencia de voluntades entre dos personas que son duefias de determinados
bienes y a quienes conviene, conforme a sus intereses, el intercambiarlos, como
equivalentes. Es decir, que los bienes en cuestion poseen el mismo valor, y se dan
unos a cambio de otros sin necesidad de que medie dinero. Desde este punto de vista,
como se percibe facilmente, la permuta se asemeja a la compraventa, con la diferencia

de que no media dinero, al menos en la permuta simple”.*®

Lo anterior es un analisis de la permuta desde el punto de vista econdmico, ademas, de
asimilarla al trueque, ya que es caracteristico el recibir y entregar bienes mediante dicha
negociacion, pues la manifestacion de voluntad debe ser expresa y el objeto debe ser
real es decir, la entrega de la cosa, indicando ademas que la principal caracteristica es
que los bienes objeto de permuta deben tener el mismo o similar valor y no hay

necesidad del aporte dinerario.

En relacién a la permuta, efectivamente existe un intercambio de bienes, es decir,

existen deberes, derechos y obligaciones para ambos contratantes, ademas, se

% Alvarado, R. y Gracias, J. El notariado ante la contratacion civil y mercantil. Pag. 157
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relaciona directamente con la compraventa, ya que en la misma solo una de las partes
contratantes transfiere un bien de su propiedad a otra y directamente se hace uso del
dinero, en cambio en la permuta solo hay bienes, por lo general no hay entrega de
dinero, y por otra parte, desde el punto de vista juridico y registral es importante

senalar, que tanto la permuta como la compraventa tienen los mismos efectos juridicos.

Son diversas las clasificaciones con respecto a la permuta, tradicionalmente, existe
permuta simple y estimada, la primera, se perfecciona con la entrega de la cosa sin
entregar dinero, Io que antes se conocid como trueque, sin embargo, la permuta
estimada, se caracteriza porque uno de los bienes permutados posee mayor valor que
el otro, por lo que la diferencia se puede pactar y ser entregada en dinero,

respectivamente.

“El contrato en cuya virtud se cede una cosa por otra. La permuta se perfecciona por
solo el consentimiento, como la compra y venta; y se diferencia de esta en que el precio
no se fija en dinero, en que cada cosa es a un mismo tiempo cosa vendida y precio de
la otra, y en que cada uno de los contrayentes tiene las dos calidades de comprador y

vendedor.

Algunos dividen la permuta en simple y estimatoria: es simple, cuando no se determina
el precio de ninguna de las dos cosas, y estimatoria, cuando se hace valuacion de ellas;
la primera dicen ser semejante a la donacion; y la segunda a la compra y venta; en la
primera no es forzoso, afiaden, que haya igualdad, de modo que ninguno de los

contrayentes puede quejarse de lesion, no habiendo habido fuerza, dolo u otra causa
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para ello; y en la segunda sucede lo contrario por razén del precio de las cosas
trocadas. Pueden permutar los que pueden vender, y pueden permutarse las cosas que

pueden venderse”.®°

En la cita que antecede se hace un razonamiento de la permuta al establecer que dicho
contrato se perfecciona con el consentimiento, es decir, con la manifestacion de
voluntad expresa de cada uno de los contratantes, y que se diferencia del contrato de
compraventa civil, en que en la permuta no se fija en dinero la negociacién y si se hace

en la compraventa.

Asimismo, indica la clasificacion de la permuta en simple y estimada, de la cual ya se
hizo el analisis anteriormente, agregandole que la permuta estimada es similar a la
compraventa y la simple a la donacién, sin embargo, hace ademas referencia a las
cosas, al precio, a la venta y la forma en que se debe recibir cada uno de los bienes
permutados y algunas consecuencias de caracter juridico cuando uno de los
permutados no es propietario, ademas, de los correspondientes derechos vy
obligaciones de cada uno de los permutantes y por mandato legal les corresponde

obligarse al saneamiento de ley.

Si se trata de definir de manera general, la permuta es el trueque o cambio que se hace

de una cosa por otra. Historicamente, el codigo de Napoledn determino en el Articulo

® Ibid. Pag. 158
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1702, a la permuta de la siguiente manera “El cambio es un contrato por el cual las
partes se dan respectivamente una cosa por otra”. Ahora bien, desde el punto de vista
tedrico es “...cuando uno de los contratantes se obliga a transferir a otro la propiedad

de una cosa, con tal que éste le dé la propiedad de otra cosa”.?’

Dentro del ordenamiento legal guatemalteco, este contrato se encuentra regulado en el
Cadigo civil, Articulo 1852 de la siguiente manera “La permuta es un contrato por el cual
cada uno de los contratantes transmite la propiedad de una cosa a cambio de la
propiedad de otra.” En cuanto a los elementos personales que intervienen en éste, la
propia ley otorga a las partes que comparecen la calidad de permutantes y los
considera reciprocamente compradores-vendedores, en virtud de la naturaleza de este
contrato. El mismo ordenamiento legal, establece la permuta en solamente tres
Articulos y nos remite al contrato de compraventa, supletoriamente, para aquello que
sea necesario aplicar, a partir de lo anterior podemos establecer que actualmente,

como sucedia en el pasado, ambos contratos estan ligados fuertemente.

Otro de los aspectos importantes que preceptia el Codigo Civil, es que la permuta, a
pesar de la naturaleza de intercambio objeto por objeto que posee, excepcionalmente
puede también pagarse en dinero aungue esto, sea so6lo en una parte, entregando por

aquella que hace falta el objeto que se canjea. Asi mismo, regula que si el contrato se

® Cabanellas Guillermo. Ob. Cit. Pag. 215
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pata de esta manera se considera como una permuta, unicamente, si la cantidad del

dinero fijada no es mayor a la mitad del precio del asunto.

A pesar que la tendencia actual es suplir con las disposiciones legales de la
compraventa aquellas que no han sido incluidas en la permuta, cronolégicamente, esta
aparece mucho antes que aquélla, pues nace a raiz de la necesidad basica del hombre
de obtener las cosas esenciales para su subsistencia, las cuales conseguia a través del
trugue; posteriormente con la civilizacion de los pueblos, se creé una forma mucho mas
sencilla de intercambiar las mercancias, el dinero, y como consecuencia de estos decae
la figura del trueque como principal antecedente de la permuta y nace la compraventa,
la cual desde el principio se desarrolla de manera impresionante, relegando a segundo
lugar el intercambio tradicional. El efecto que produjo lo anterior fue que “La escuela de
los Sabinianos, en roma, pretendid, en efecto, que la permuta debia subsumirse dentro
de la compraventa, pues en principio —decian- no debe haber obstaculo a que el precio

consista propiamente en dinero o en otra cosa cualquiera.”®?

En consecuencia, la escuela de los proculeyanos, la cual era contraria a la de los
sabinianos, se opuso a aquella pretension y logro que Justiniano separara
definitivamente ambos contratos en virtud de la antigledad de la permuta y de los

elementos que diferencia a ambos.

*2 puig Pefia, Ob. Cit. Pag. 522
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Con respecto, a los elementos de la permuta, estos son los siguientes:

a) Personales: En este contrato, intervendran como elementos personales, todas
aquellas personas que sea capaces, es deir, que no tengan alguna prohibicidn o
incapacidad y ademas se encuentren en total libertad para transferir la propiedad de
aguello que se permuta, asi como para recibir la propiedad de aquello que recibe a
cambio, de esta manera se garantiza la validez del contrato que se celebra. Es
decir, que la capacidad que deben tener los permutantes, es idéntica a la que
deben tener el vendedor y el comprador cuando se trata de un contrato de

compraventa.

b) Reales: En la permuta se aplican las disposiciones contenidas en la compraventa,
lo cual trae como consecuencia que las mismas cosas que pueden venderse,

también pueden permutarse.

c) Formales: La doctrina establece que la permuta es un “Contrato tipicamente
consensual, se perfecciona con el mero consentimiento, y no exige ningun requisito

de forma para su perfeccién.”®

Doctrinalmente, existen dos clases de permuta:

* Ibid. Pag. 525
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a) Simple: la cual tiene lugar cuando no se realiza un avallo a los bienes que van a

ser objeto de este contrato.

b) Estimatoria: Que consiste en tasar, previamente, los bienes que se van a permutar.

En la actualidad, existe otra clasificacion doctrinal del contrato de permuta, la cual lo
agrupa de la siguiente manera:

a) Pura: Se le ha conocido a través de la historia como trueque, es decir, es en la cual

se realiza el intercambio de un bien por otro, y no existe ademas del objeto una

cantidad de dinero que deba ser entregada;”...es la de cosa por cosa”.*

b) Mixta: Consiste en que”...a cambio de una cosa se entrega otra y algun dinero,

inferior a la mitad del valor total”.®®

4.2. Efectos juridicos de la permuta inmobiliaria

El contrato de permuta, es mas antiguo que el contrato de compraventa, puesto que en
el orden del tiempo el de permuta es el primer contrato que aparece, tomando en
consideracion que el ser humano en muchas oportunidades desea adquirir y también

desea entregar bienes, v de esa cuenta el trueque tuvo su indice de mayor relevancia,

® Cabanellas, Guillermo. Ob. Cit. Pag. 216
®° Ibid. Pag. 216
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cuando no existia el papel moneda y de esa manera sirvié para cubrir necesidades

inmediatas y mediatas.

En términos generales relacionando la permuta con el trueque se considera que es el
contrato mas afiejo celebrado en la humanidad, en virtud que desde el momento de la
celebracion del mismo, primero se llegaban a acuerdos bastante rudimentarios por
cierto, para posteriormente garantizar el negocio mediante el truque que era el acuerdo

de voluntades de entregar y recibir bienes.

Todo contrato celebrado y aceptado bajo las disposiciones legales guatemalteca una
vez firmado el mismo, surte efectos juridicos para las partes que lo han celebrado,
tomando en consideracion que la permuta inmobiliaria establece, la transmision de
bienes es decir, intercambio reciproco de las cosas permutadas, ademas, cada uno de
los permutantes actuan como comprador y vendedor, cuando se aplica supletoriamente
las normas contenidas por el contrato de compraventa, y la estimacion o valor de cada
bien permutado debe ser en un porcentaje aproximado al otro bien, pues de ser mas del
cincuenta por ciento se convierte en contrato de compraventa y no de permuta vy
especificamente los principios aplicables al contrato de compraventa pueden
supletoriamente aplicarse al contrato de permuta, siempre y cuando no lo tenga

estipulado el Codigo Civil guatemalteco.
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Por su parte Rubén Alberto Contreras Ortiz, indica que las obligaciones de los

permutantes son las siguientes:
a. "Transmitir cada uno la propiedad de la cosa que cambia.
b. Entregar cada uno la cosa propia, y recibir la cosa que se da a cambio

c. Responder del saneamiento por eviccion y por vicios ocultos. El Articulo 1854 del
Cdédigo Civil regula al respecto lo siguiente: “El permutante que sufra eviccion de la
cosa que recibid, o que la devuelva por razén de sus vicios, puede reclamar a su
eleccion, la restitucion de la cosa que dio, si se halla aun en poder del otro
permutantes, o el valor de la cosa que se le hubiese dado en cambio, con el pago

de dafios y perjuicios.”®

El jurista arriba indicado hace un analisis en cuanto a las obligaciones que adquieren
los permutantes sefalando la obligacion de transmitir cada uno un bien objeto del
contrato, asi como la entrega y recepcion de la cosa de su propiedad, y la obligacion de
responder frente al otro permutante de los danos y perjuicios que pudiera ocasionar el
bien permutado, es decir, la obligacion del saneamiento de ley que para el efecto se
encuentra regulado en dos modalidad por eviccion y por vicios ocultos, dicha clausula

es obligatoria durante la celebracion del contrato de permuta inmobiliaria.

® Contreras Ortiz, Rubén Alberto. Obligaciones y negocios juridicos civiles, pare especial:
Contratos. Pag. 275
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4.3. Efectos juridicos por incumplimiento

La primera obligacion posterior del notario, una vez autorizado el instrumento publico
que contiene el contrato de permuta, es razonar los titulos de propiedad en los cuales
los contratantes justificaron su derecho, asi como haber cumplido con los
requerimientos que para el efecto establece el Articulo 29 del Cédigo de Notariado,
contenido en el Decreto nimero 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, la

segunda obligacion gira sobre el pago del impuesto respectivo.

En cuanto al testimonio especial del contrato de permuta inmobiliaria debe tomarse en
cuenta que en el cuerpo de dicho instrumento se consignan dos precios o cantidades,
por lo tanto para efectos del pago del impuesto del timbre notarial, deben sumarse
ambas cifras y sobre el total de éstas, debe hacerse efectivo el referido impuesto,

situacion que es particular con respecto a otros contratos.

Todo esto implica que al contraer obligaciones durante la celebracién de un contrato de
permuta inmobiliario representa para cada uno de los contratantes el dar cumplimiento
a lo estipulado en el mismo, sin embargo, pueden existir algunas causas que generen el
incumplimiento por uno 0 ambos permutantes y de alli los efectos juridicos procesales y

registrales que genera el mismo.

“Si uno de los permutantes no cumple con entregar la cosa que cambio, por razén del

caracter bilateral de la permuta puede el otro optar entre demanda el cumplimiento
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forzoso o la resolucién del contrato, y el resarcimiento de dafios y perjuicios. Ahora
bien, como la resoluciéon del contrato conlleva la devolucion de lo recibido, el contratante
incumplido devolvera la cosa que le dio el demandante si todavia la tiene en su poder,
pero si hubiere dispuestos validamente de la misma, no podria el interesado sino

demandar el pago del valor de la referida cosa mas los dafos y perjuicios causados.”®’

4.4. Efectos particulares de las obligaciones reciprocas

Mucho se ha dicho al respecto del contrato de permuta inmobiliaria, sin embargo vale
resaltar que no se perfecciona dicho contrato solamente con el intercambio de un bien
inmueble por otro, puede realizarse también por medio de un traslado de una fraccion
de un inmueble por la fraccidon de otro inmueble siempre que ambas fracciones se

valuen en igual plusvalia.

Dado lo anterior debe de analizarse los efectos particulares de las obligaciones por

medio de los siguientes aspectos:

a. Principio explicativo de los efectos de las obligaciones reciprocas

Los actos juridicos creadores de obligaciones reciprocas (sehaladamente de los

contratos bilaterales) tienen algunos efectos caracteristicos que se explican por el

enlace y la interdependencia de las obligaciones que asumen ambas partes (en elios

* Ibid. Pag. 276
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cada una da algo, porque también recibe de la otra o espera recibir una prestacién a

cambio de la suya).

La obligacion de cada una de las partes se explica y se justifica por la obligacion de la
otra; una es causa y la otra como dirian los juristas causalistas. Por tanto si una de las
prestaciones falta, la otra no tiene razéon de subsistir. Las obligaciones de un contrato

bilateral deben estar equilibradas una por la otra.

En efecto si una de las partes no cumple, la otra tampoco debera cumplir, y este
principio fundamental fundamenta: a) la regla general de la teoria de los riesgos; b) la
teoria de resolucion por incumplimiento culpable; c) la excepcion de contrato no
cumplido. Esto es: si una de las partes no puede cumplir su obligacion, porque se le
impide un caso fortuito o de fuerza mayor, la otra parte también sera dispensada de

cumplir la suya (teoria de los riesgos).

Si una de las partes no quieren cumplir su obligacion o deja de hacerlo culpablemente,
la otra podra desligarse de la suya y obtener la rescision del contrato (resolucién por
incumplimiento culpable). En suma si una de las partes reclama judicialmente el
cumplimiento de la otra, sin haber pagado su propia prestacion, esta tendra la facultad
de aplazar su pago hasta que el demandante cumpla con el suyo (excepciones del

contrato no cumplido).
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b. Teoria de los riesgos: imposibilidad de cumplimiento por caso fortuito

Al estudiar el caso fortuito o la fuerza mayor como excluyente de responsabilidad, se
concluye que la imposibilidad de ejecucién de una obligacion proveniente de un
acontecimiento ajeno al deudor o irresistible, lo libertaba del cumplimiento y lo

exoneraba de toda responsabilidad.

La solucién no aparece dudosa tratandose de un contrato unilateral, como es el caso
plateado, pero el problema se presenta a proposito de los contratos bilaterales cuando
una de las obligaciones generadas por el contrato devino de ejecucion imposible por
caso fortuito, y en cambio la obligacion reciproca la del co-contratante si tiene

posibilidad de ser ejecutada.

Las reglas legales han sido creadas respecto a las obligaciones de dar. Resulta
imposible entregar la cosa objeto del contrato por su pérdida ;quién soporta esa
pérdida? ¢ Quién corrio el riesgo sufre la consecuencia?, por eso se liama teoria de los

riesgos.

c. Aplicacién de los principios a las obligaciones de hacer y no hacer

Sin embargo los principios se aplican no solo a las obligaciones de dar, sino también a

las de hacer y no hacer. El hecho que se va a prestar no se pierde, ni la abstencion
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pero puede llegar a ser imposible la ejecucion u observancia; mal puede hablarse, en
tales supuestos, “de riesgo de la cosa” se trata de un incumplimiento por causa de
fuerza mayor. De una imposibilidad de ejecucién por caso fortuito, mas valdria llamarle

asi, por su nombre.

d. Reglas de solucion

Una de las dudas siempre a resolver es ;Coémo se resuelven los problemas creados por
imposibilidad de incumplimiento de un contrato?

Entonces a partir de lo mismo las reglas de solucién recaen en:

Primero en el principio general: se aplica a todos los contratos excepto a los traslativos
de dominio (a los que producen el efecto de transmitir la propiedad, como la
compraventa, permuta entre otras). Si un contrato bilateral (u otro acto juridico que
engendre prestaciones reciprocas) una de las partes no puede cumplir su prestacion, a
causa de un caso fortuito o de fuerza mayor, quedara eximida de hacerlo, o0 mismo que
su co-contratante y el contrato se extingue sin responsabilidad para ninguna de las

partes perdiendo cada una sus propios gastos.

Nadie esta obligado a lo imposible, dice un conocido principio juridico, y esa impotencia
derivada de causa ajena e irresistible, producida sin culpa del deudor, la exime de toda
responsabilidad, libertandola de su obligacion. Pero, en reciprocidad queda exonerada

de cumplir la otra parte, y el contrato se ve extinguido. No se puede cumplir una
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prestacion por la imposibilidad de ejecucién proveniente de caso fortuito, el empresario
tampoco podra cumplir la suya. Si hubiere anticipado algo a la cuenta, debera ser
restituido. Asi el contrato se extingue sin responsabilidades para ninguna de las partes

y cada una pierde los gastos que hubiera erogado.

No se descarta la posibilidad que las mismas partes celebren un nuevo contrato para
ejecutarlo en diversas fecha y resarcirse de las perdidas que es |o que suele acontecer

en las practicas.

Segunda sobre la regla particular para los contratos traslativos de propiedad el principio
explicado vy justificado en paginas anteriores, sufre una importante derogacién en los
contratos que transmiten la propiedad, en estos Ultimos (por ejemplo compra-venta
permuta) el dueno sufre la perdida fortuita o el demerito de la cosa objeto del contrato
por aplicacion del principio “res perit dominio” (la cosa se pierde para su duefio), el

riesgo es a cargo del duefio de la cosa en el momento en el que ocurre la perdida.

En derecho no hacer en este caso si no reconocer un efecto natural. ;Quién reciente la
perdida accidental, o la depreciacion de las cosas si no el mismo duefio de ellos? Para
resolver el problema bastara determinar quién era el duefio al acaecer el perecimiento.
¢, Quién es el duefio de una cosa que haya sido objeto de un contrato traslativo de

propiedad?, por ejemplo; la compra-venta ;El vendedor o el comprador? Ellos depende
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del momento en que se produce la transmision de la propiedad. El codigo civil

contienen reglas precisas que decide cuando ocurre lo anterior.

Si la cosa enajenada es especifica (cierta y determinada), la traslacion de la propiedad
se verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato, sin dependencia de
tradicion. Si se vende un cuerpo cierto (el automovil, el caballo entre otras) el
comprador es duefio desde la celebracion del contrato, la transferencia de la propiedad

se produjo “por mero efecto del contrato”.

Si el bien transmitido es coa genérica (especie indeterminada), la propiedad no se
transferira hasta en el momento en que la cosa se hace cierta y determinada con
conocimientos del acreedor. Sise vende una tonelada de trigo, ien cabezas de ganado,
veinte litros de vino, el vendedor sigue siendo duefio mientras no se determine vy
especifiqgue la cosa vendida, con el conocimiento del comprador. Es decir hasta que la
cosa fuera individualizada frente al adquirente (la tonelada de trigo que se haya en esta

bodega el ganado que se encuentre en sus potreros).

e. Cosas especificas

Si los contratos traslativos de dominio de cosas ciertas, de inmediato hacen duefio al

adquiriente, arrojan sobre él los riesgos de la perdida, aunque no hay recibido la cosa ni
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pagado el precio, por lo que el comprador de la cosa especifica perecida debera pagar

el precio de ella aunque esta no pueda ser entregada.

f. Cosas genéricas

Como la transmision del dominio de las cosas genéricas no se efectiua sino hasta que
se hace ciertas y determinadas con conocimiento del acreedor, el riesgo de su pérdida
o depreciacion lo corre el vendedor, quien para cumplir su obligacion puede y debe
entregar otras cosas de la misma especie adquiriéndolas donde las haya; de alli que los

romanos dijera que “los generos no perecen”.

4.5. Solemnidad del contrato de permuta inmobiliaria

Dentro de los aspectos de suma importancia y de cumplimiento de las normas referidas

al contrato de permuta inmobiliaria estas son:

a) Fraccionamiento de escritura publica

b) Compulsién del primer testimonio

c) Cumplimiento de obligaciones tributarias

d) Presentacion ante el Registro General de la Propiedad
e) Operacion registral

f) Entrega de testimonio con la operacion registral solicitada
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4.6. Obligaciones tributarias de la permuta inmobiliaria

En cuanto a la escrituracion del contrato de permuta inmobiliaria de un bien por otro
basta con consignar en el cuerpo de la escritura los numeros de finca, folio y libro y de
mas particularidades con que se encuentran inscritos dichos bienes en el Registro
General de la Propiedad; mientras que en la permuta de una fraccién de un bien
inmueble por otra fraccion, ademas de los requisitos anteriores, se deben describir las
fracciones en cuanto a su extensidbn en metros cuadrados, medidas lineales vy
colindancias por sus rumbos cardinales, siempre estimando dichas fracciones en igual
cantidad en quetzales y solicitando al Registrador General de la Propiedad que las

mismas formen nuevas fincas.

Con relacién a la acreditacion del titulo de propiedad derivado de un contrato de
permuta inmobiliaria, ésta la constituira el testimonio razonado por el citado funcionario,
sin embargo existe un vacio legal en cuanto a quien de los permutantes corresponde el

referido testimonio, en vista que s6lo es uno el proporcionado.

Al respecto se puede sugerir que se admitiese por el Registro General de la Propiedad
la presentacion de un primero y un segundo testimonio del contrato en referencia y que
al primero se le inscriba la transferencia de la propiedad a favor de uno de los

permutantes, y en el segundo la transferencia de la propiedad a favor del otro
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permutante. Quizas ésta sea una forma sencilla y efectiva de resolver el asunto en

cuestion, y de esa manera los otorgantes tendrian su respectivo titulo de propiedad.

Ahora bien respecto de las obligaciones tributarias es importante sefialar que ademas
existe otra disposicion legal vigente que se determina en la Ley del Impuesto al Valor
Agregado contenido en el decreto numero 27-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala en el cual se especifica el impuesto y el hecho generador del mismo y para
el efecto contempla la venta o permuta de bienes inmuebles estas afectas a dicho pago,
es decir, cada propietario o permutante debe de pagar dicho impuesto de conformidad
equivalente al doce por ciento del impuesto al valor agregado. Es importante ademas
indicar, que dicho pago se debe realizar en efectivo mediante timbres fiscales o
directamente ante las cajas fiscales y si el mismo es mayor a Q.3,001.00, y cuando es
mayor a dicho monto se debe pagar obligatoriamente mediante recibo extendido por la
Superintendencia de Administracion Tributaria y el original del mismo se adhiere al
testimonio para ser presentado ante el Registro General de la Propiedad para la

operacion registral correspondiente.
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CONCLUSIONES

1. El contrato de permuta inmobiliaria sigue vigente dentro del marco juridico
guatemalteco y aunque su normativa establece la aplicacion supletoria los
principios que rigen al contrato de compraventa, presenta vacios legales que

hacen del uso de la permuta un contrato insatisfactorio para los requirentes.

2. Lainscripcion del testimonio que contiene un contrato de permuta inmobiliaria, en
el Registro General de la Propiedad de Guatemala, la forma de operar la
inscripcion es demasiado Ilenta afectando a cada permutante a efecto de que se

puede expedir una razén a su favor.

3. El Registro General de la Propiedad de Guatemala, es el registro creado por
mandato constitucional teniendo como funcién esencial, la inscripcidén, anotacién
y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos

reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.
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1.

RECOMENDACIONES

El Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial, debe desarrollar jornadas
académicas, acerca de la contratacidn civil, con el propésito que los
profesionales del derecho fortalezcan los conocimientos principalmente en

algunas figuras poco usuales como lo es la permuta inmobiliaria.

En cuanto a la inscripcion del testimonio que contiene un contrato de permuta
inmobiliaria, en el Registro General de la Propiedad de Guatemala, es necesario
que se mejore la forma de operar dicha inscripcion a efecto de que se pueda

expedir una razéon para cada permutante.

Para el fortalecimiento de la funcion notarial, es necesario que las autoridades
del Registro General de la Propiedad de Guatemala, organicen y desarrollen
periddicamente jornadas académicas con el proposito que los notarios y
estudiantes conozcan aspectos teéricos y practicos del derecho registral y de la

funcion calificadora de dicha institucion.
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ANEXO
UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
LICENCIATURA EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

Numero de entrevistados: 50 estudiantes

1. ¢Considera usted que es efectiva la aplicacion de la permuta inmobiliaria dentro

del ordenamiento juridico guatemalteco?:

ALTERNATIVA ABSOLUTO RELATIVO
Sl 43 86%

NO 07 14%

NO CONTESTARON 00 00%
TOTALES 50 100%

100+

807"

60+ Osl
ENO

O NO CONTESTO

40

204

ABSOLUTO RELATIVO

INTERPRETACION. De la poblacion encuestada de 50 personas que representan el
100% de la muestra; 43 de ellas que representan el 86% indicaron que si es efectiva la
aplicacion de la permuta inmobiliaria dentro del ordenamiento juridico guatemalteco y 7
personas mas que representan el 14% que completan la muestra indicaron que no es

asi.
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2. ¢Cual considera usted que es el factor principal por el cual no se hace uso de la

figura del contrato de permuta inmobiliaria en Guatemala?

ALTERNATIVA ABSOLUTO PORCENTAJE
Falta de credibilidad del Registro 39 78%

Falta de aplicacidon del contrato 7 14%
Desconocimiento sobre las caracteristicas del contrato 4 8%

TOTALES 50 100%

O CREDIBILIDAD
APLICACION
O DESCONOCIMIENTO

ABSOLUTORELATIVO

INTERPRETACION. De la poblacién encuestada de 50 personas que representan el
100% de la muestra; 39 de ellas que representan el 78% indicaron que el factor
principal es la falta de credibilidad en el Registro; 7 personas mas que representan el
14% indicaron que es la falta de aplicacion del contrato y 04 persona mas que

representa el 8% sefalo que es el desconocimiento del contrato.



3. ¢Considera usted que el Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial, debe
desarrollar jornadas académicas, acerca de la contratacion civil, con el propdsito

que los profesionales del derecho fortalezcan los conocimientos?

ALTERNATIVA ABSOLUTO PORCENTAJE
Sl 49 98%

NO 01 02%

NO CONTESTARON 00 00%
TOTALES 50 100%

100+

Ot
= NO
[JNO CONTESTO

ABSOLUTO RELATIVO

INTERPRETACION. De la poblacion encuestada de 50 personas que representan el
100% de la muestra; 49 de ellas que representan el 98% indicaron que el Instituto
Guatemalteco de Derecho Notarial, debe desarrollar jornadas académicas, acerca de la
contratacion civil, con el proposito que los profesionales del derecho fortalezcan los

conocimientos y 01 persona mas que representa el 2% senalo que no es asi.
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4. Considera usted que en el Registro General de la Propiedad, es necesario que
se mejore la forma de operar el contrato de permuta inmobiliaria a efecto de que

se pueda expedir una razén para cada permutante?

ALTERNATIVA ABSOLUTO PORCENTAJE
Sl 26 52%
NO 20 40%
NO CONTESTARON 04 08%
TOTALES 50 100%
60~ -
50
40 ‘
asi
JNO CONTESTO

R
T T T T

ABSOLUTO RELATIVO

INTERPRETACION. De la poblacion encuestada de 50 personas que representan el
100% de la muestra; 26 de ellas que representan el 52% de la poblacion indicaron que
en el Registro General de la Propiedad, es necesario que se mejore la forma de operar
el contrato de permuta inmobiliaria a efecto de que se pueda expedir una razén para
cada permutante; 20 personas que forman el 40% de nuestra muestra senalaron que no

y 4 personas mas que representan el 08% de la muestra no contesto la pregunta.
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5. ¢Considera usted que debe de fortalecerse el derecho de propiedad es
necesario creando disposiciones legales y reglamentarias especificas con el
propésito que los propietarios conozcan con anticipacion los mecanismos

juridicos procesales vigentes?

ALTERNATIVA ABSOLUTO PORCENTAJE
Sl 41 82%

NO 09 18%

NO CONTESTARON 00 00%
TOTALES 50 100%

1001

804

601 Osi
B NO

40+

L1NO CONTESTO

207

INTERPRETACION. De la poblacion encuestada de 50 personas que representan el
100% de la muestra; 41 de ellas que representan el 82% indicaron que debe de
fortalecerse el derecho de propiedad es necesario creando disposiciones legales y
reglamentarias especificas con el proposito que los propietarios conozcan con
anticipacion los mecanismos juridicos procesales vigentes y 09 personas mas que

representan el 18% de la muestra indico que no es asi.
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