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Licenciado

Fredy Alberto Sutuc Gutierrez

Abogadoeo ¢4 Notarce

Guatemala, 10 de mayo de 2012

Licenciado :

Luis Efrain Guzman Morales

Jefe de la Unidad Asesoria de Tesis
Facuitad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala
Presente.

1 0 MATD 2012

Respetable Licenciado. Fuc. ﬁ"

De conformidad con el nombramiento emitido con fecha veintiocho de febrero de
dos mil doce, en ef cual se me faculta para realizar las modificaciones de forma y
de fondo en el trabajo de investigacibn como Asesor de Tesis del Bachiller
CATALINO SANTIAGO BAMACA PEREZ , me dirijo a usted haciendo referencia
a la misma con el objeto de informar mi labor y oportunamente emitir dictamen
correspondiente, en relacion a los exiremos indicados en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Pablico, se establece lo siguiente:

) El trabajo de tesis se denomina “ANALISIS JURIDICO DE LOS PRINCIPIOS
DE PRIORIDAD, CELERIDAD Y ECONOMIA REGISTRAL QUE INCIDEN,
DEBIDO A QUE, EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE BIENES
INMUEBLES AL NO INDICARLE AL NOTARIO DE UN SOLO ACTO TODOS
LOS REQUISITOS, CUANDO EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN
INMUEBLE CARECIERE DE ESTOS PARA SU INSCRIPCION”

i) Al realizar la asesoria sugeri correcciones que eh su momento consideré
necesarias para mejorar la comprension del tema desarrollado es mas se tuvo que
hacer el cambio del nombre inicial del trabajo de investigaciébn siendo este:
“NECESIDAD DE NORMAR LOS REQUISITOS PREVIOS DE UNA SOLA VEZ,
QUE DEBE CUMPLIR EL NOTARIO EN LA INSCRIPCION DE LOS ACTOS Y
NEGOCIOS JURIDICOS, CUANDO TENGA QUE INSCRIBIR BIENES EN EL
REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD", constando la presente tesis en
cinco capitulos realizados en un orden légico y siendo un tema civil y
administrativo juridicamente importante.

Teléfonos: 2232-0063 y 5406-0798
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Licenciado

Fredy Alberto Sutuc Gutierrez

Abogade 4 Netarce

) En relacién a los extremos indicados en el Articulo 32 del Normativo para la
Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico se establece lo siguiente: a) Contenido cientifico y
téchico de la tesis: El sustentante abarcé topicos de importancia en materia de
derecho civil y notarial en virtud de los inconvenientes que pasa el notario cuando
presente testimonios de compraventa de bienes inmuebles y los mismos son
suspendidos varias veces y no se indican en un solo acto el resto de los demas
requisitos pues se tiene que presentar nuevamente; b} La metodologia y
técnicas de la investigacion: Para el efecio se tiene como base el método
analitico, sistematico, inductivo, deductivo, comparativo y sintético, asi como las
técnicas de encuesta y entrevistas, ya que través de los cuales se estudio el
fenémeno investigado y culminé con la comprobaciéon de la hipétesis planteada
estableciendo los objetivos generales y especificos con el objeto de establecer
doctrinaria y juridicamente los principios registrales prioridad, celeridad vy
economia registral; ¢) La redaccion: la estructura formal de la tesis esta
compuesta de cinco capitulos se realizé en una secuencia ideal empezando con
temas gque llevan al lector poco a poco al desarrolio del tema central para el buen
entendimiento del mismo; d) Contribucidn cientifica: el presente trabajo en su
desarrollo constituye como un aporte juridico de derecho civil y cientifico, que
ha cumplido con todo el procedimientio del método cientifico; e) Conclusiones y
recomendaciones: Las mismas obedecen a una realidad social, juridica,
administrativa. Conclusion importante a la cual arribé el sustentante es el Cédigo
Civil y Cédigo de Notariado establece {a obligacién que debe tener el registrador
general de la propiedad de bien inmueble al sefialarle al notario en un solo acte
todos los requisitos de fondo ¢ forma; si el contrato de compraventa de bien
inmueble careciere de los mismos al ser presentado en el registro para su
inscripeién, conclusiones y recomendaciones que comparto con el autor puesto
que las mismas se encuentra estructuradas al contenido del plan de investigacion
y estan debidamente fundamenfadas. Ademas se comprobd que fa bibliografia
fuera la correcta, que los métodos y técnicas fueron aplicados adecuadamente, en
virtud que con ellos, se obtuvo la informacién necesaria y objetiva para la
elaboracién, redaccion y presentacion final del presente trabajo.

V) En conclusién y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para
la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales vy del
Examen General Publico, informo a usted, que APRUEBOQ, ampliamente la
investigacion realizada, por lo que con respecto al trabajo realizado por el
sustentante, Bachiller CATALINQO SANTIAGO BAMACA PEREZ, emito
DICTAMEN FAVORABLE, ya que considero el tema un importante aporte.

Teléfonos: 2232-0063 y 5406-0798
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Licenciado

Fredy Alberto Sutuc Gutierrez

Hbogade ¢ MNotance

~

Sin ofro particular, me suscribo de usted, con muestras de mi consideracién v
estima,

srLo SU

BESgaqQQ v

Lol 5658
LIC. FREDY ALBERTO SUTUC GUTIERREZ .
Abogado y Notario
Col.: 5658,

Teléfonos: 2232-0063 y 5406-0798
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FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Edificio S-7, Ciudad Universitaria
Guatemalu, Guatemala

UNIDAD ASESORIA DE TESIS DE LA FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, veintiséis de junio de dos mil doce.

Atentamente, pase al ( a la ) LICENCIADO ( A ): JAIME ROLANDO
MONTEALEGRE SANTOS, para que proceda a revisar el trabajo de tesis del
( de la ) estudiante: CATALINO SANTIAGO BAMACA PEREZ, CARNE NO.
8516409, intitulado “NECESIDAD DE NORMA LOS REQUISITOS PREVIOS DE
UNA VEZ, QUE DEBE CUMPLIR EL NOTARIO EN LA INSCRIPCION DE
LOS ACTOS Y NEGOCIOS JURIDICOS, CUANDO TENGA QUE INSCRIBIR
BIENES EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD”

Me permito hacer de su conocimiento que estd facultado (a) para realizar las
modificaciones de forma y fondo que tengan por objeto mejorar la investigacion,
asimismo, del titulo de trabajo de tesis. En el dictamen correspondiente debe hacer
constar el contenido del Articulo 32 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Puablico, el cual

dice: “Tanto el asesor como el revisor de tesis, haran constar en los dictimenes correspondientes, su
opinién respecto del contenido cientifico y técnico de la tesis, la metodologia y las técnicas de
investigacidn utilizadas, la redaccion, los cuadros estadisticos si fueren necesarios, la contribucion
cientifica de la misma, las conclusiones, las recomendaciones y la bibliografia utilizada. si aprueban o
desaprueban el trabajo de investigacion y otras consideraciones que estime pertinentes”.

LIC. CARLOS EBERTITO HERRERA RE€INOS
JEFE DE LA UNIDAD ASESORIA DE TESIS
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Lic. JAIME ROLANDO MONTEALEGRE SANTOS
Abogado y Notario

Pos grado en Derecho Constitucional Comparado
5 Av. 14-62 Zona 1 Of. 307 Guatemala. Tel. 54066223

Guatemala, 10 de julio de 2012

Licenciado :

Luis Efrain Guzman Morales

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

10 JuL. 202

Respetable‘ Licenciado.

De conformidad con el nombramiento emitido con fecha veintiséis de junio de dos
mil doce, en el cual se me faculta para realizar las modificaciones de forma y de
fondo en el trabajo de investigacion como Revisor de Tesis del Bachiller
CATALINO SANTIAGO BAMACA PEREZ, me dirijo a usted haciendo referencia
a la misma con el objeto de informar mi iabor y oportunamente emitir dictamen
correspondiente, en relacién a los extremos indicados en el Articulo 32 del
Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y
Sociales y del Examen General Piblico, se establece lo siguiente:

[} El trabajo de tesis se denomina “NECESIDAD DE NORMAR LOS REQUISITOS
PREVIOS DE UNA VEZ, QUE DEBE CUMPLIR EL NOTARIO EN LA
INSCRIPCION DE LOS ACTOS Y NEGOCIOS JURIDICOS, CUANDC TENGA
QUE INSCRIBIR BIENES EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD”.

i} En ol presente trabajo de investigacién sugeri al sustentante que se cambiara
el nombre del tema presentado por el de “ANALISIS JURIDICO DE LOS
PRINCIPIOS DE PRIORIDAD, CELERIDAD Y ECONOMIA REGISTRAL QUE
INCIDEN, DEBIDO A QUE, EN EL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
DE BIENES INMUEBLES AL NO INDICARLE AL NOTARIO DE UN SOLO ACTO
TODOS LOS REQUISITOS, CUANDO EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE
BIEN INMUEBLE CARECIERE DE ESTOS PARA SU INSCRIPCION" para una
mejor comprension del tema desarrollado, constando la presente tesis en cinco
capitulos realizados en un orden logico y siendo un tema de caracter registral
juridicamente importante.
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LIC. JAIME ROLANDO MONTEALEGRE SANTOS
Abogado y Notario — Col 4713
Pos grado en Derecho Constitucional Comparado
52 Ave.14-62 zona 1, Oficina 307. Comercial Esmol
Teléfono. 54066223

a) Contenido cientifico y técnico de la tesis: El sustentante abarcé tépicos de
importancia en materia de principios registrales consistentes en prioridad,
celeridad y economia registral;

b} La metodologia y técnicas de la investigacion: Para el efecto se tiene
como base el método analitico, deductivo, sintético, inductivo, comparativo,
asi como las técnicas de obsetvacion y la entrevista, ya que través de los
cuales se estudio el fendmeno investigado y culminé con la comprobacién de
fa hipotesis planteada estableciendo los objetivos generales y especifices con
el objeto de establecer doctirinaria y juridicamente los principios registrales
que deben cumplirse para que los contratos de compraventa no sean
suspendidos en el registro general de la propiedad,;

¢} La redaccién: El ponente utilizo un lenguaje técnico v la redaccion clara y
sencilla gue permite la facil comprension de la tematica.

d} Contribucién cientifica: el presente trabajo en su desarrolic constituye
como un aporte juridico registral y cientifico, que ha cumplido con todo el
procedimiento del método cientifico;

e} Conclusiones y recomendaciones: El trabajo al haber sido desarrollado
dentro del rigor de la esfructura metodolégica formal que abarca las etapas
del método y conocimiento cientifico, légicamente converge en una serie de
valiosas conclusiones y recomendaciones. Ademas se comprobd que la
bibliograffa fuera la correcta, que los métodos y técnicas fueron aplicados
adecuadamente, en virtud que con ellos, se obtuvo la informacién necesaria y
objetiva para la elaboracién, redacciébn y presentacién final del presente
trabajo.

) En conclusién y atendiendo a lo indicado en el Articulo 32 del Normativo para
la Elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, informo a usted, que APRUEBQ, la investigacion
realizada, por lo que con respecto al trabajo realizado por el sustentante, Bachiller
CATALINO SANTIAGO BAMACA PEREZ, emito DICTAMEN FAVORABLE, ya
que considero el tema un importante aporte.

Atentamente,
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TRICENTENARIA
Universidad de San Carlos de Guatemala
FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

Ciudad Universitaria, zona 12
GUATEMALA, C.A.

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES.

Guatemala, 02 de noviembre de 2012.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante CATALINO SANTIAGO BAMACA PEREZ, titulado ANALISIS
JURIDICO DE LOS PRINCIPIOS DE PRIORIDAD, CELERIDAD Y ECONOMIA
- REGISTRAL QUE INCIDEN, DEBIDO A QUE, kEN EL REGISTRO GENERAL DE LA
PROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES AL NO INDICARLE AL NOTARIO DE UN"
SOLO ACTO TODOS LOS REQUISITOS, CUANDO EL CONTRATO DE
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE CARECIERE DE ESTOS PARA SU
INSCRIPCION. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracién de Tesis de

Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Pablico.
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Mediante Nuestro Sefor Jesucristo, por ser el Unico
Dios verdadero, Eterno y de Sabiduria absoluta. A él
le debo fa vida, el conocimiento y la sabiduria, sin =
imposible culminar mis estudios, infinitamente le doy
las gracias. Digho es porque escrito esta: “Digno eres
tu, Jehova, nuestro Dios mismo, de recibir la gloria y
la honra y el poder, porque tu creaste todas las cosas,
y a causa de tu voluntad existieron y fueron creadas”.
Revelacion 4:11, Sal.83:18...t0 solo eres el Altisimo
sobre toda la tierra. Eres fuente de la sabiduria.
Traduccién del Nuevo Mundo de las Santas Escrituras
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INTRODUCCION

Este trabajo de investigaciéon es un andlisis juridico, de los principios de prioridad,
celeridad y economia registral, que inciden que en el Registro General de la Propiedad
de Inmuebles. El notario al presentar el testimonio del contrato de compraventa de bien
inmueble para su inscripcion y si este carece de requisitos legales necesarios, que por
error no los consigné el notario autorizante. El registrador no hace la revision completa
del instrumento, solo indica al notario el cumplimiento de los mismos, pero en forma
sucesiva, es decir uno, después ofro, situacidon que contradice los principios
relacionados. Es importante que se dé a conocer en un solo acto, cuando el
instrumento carece de los mismos.

El objetivo de la investigacion fue: buscar beneficios y certeza juridica registral con
prontitud a favor de las personas y por ende de la sociedad, referente a inmuebles. Es
la razéon de haber elegido el presente tema. Es l6gico comprender que la
responsabilidad es del notario, cumplir con los requisitos que exige la ley para su
inscripcion. Sin embargo, es prudente sefialar que no son todos los notarios y ni todas
las veces es el mismo notario que pasa desapercibido los errores, cualquier notario
puede incurrir en errores. Hay notarios que tratan de cumplir con exactitud todos los
requisitos. Es preciso, conocer sus funciones y sus deficiencias. El registrador es la
maxima autoridad después de la Comisién Nacional Registral, tiene facultades que la
ley le otorga, para denegar la inscripciéon de la compraventa de bien inmueble. Si llena
todas las formalidades que la ley exige, el negocio juridico queda firme.

El Cédigo Civil, Decreto Ley 106, carece de una norma, para que el registrador indique
parcial o totalmente que el notario cumpla con los requisitos legales del documento.
Pero tampoco le prohibe al registrador indicarlos de un solo acto.

La hipbtesis demostroé la importancia y el avance que tiene la inscripcion del contrato de
compraventa de bien inmueble en el Registro, si el registrador le indica al notario los
requisitos cuando éste adolece de los mismos para ser inscrito. Es 16gico que siendo
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asi, el notario autorizante subsane los errores. Una de las razones es la globalizacion
mundial y Guatemala no puede quedarse a la deriva y la otra es, que debe ser con
prontitud, en el tiempo preciso. El Estado de Guatemala esta obligado a mantener el
bien comun. La tecnologia aplicada al derecho registral permite la comunicacion directa,
rapida y efectiva para establecer la situacién real del bien inmueble inscrito.

Para este trabajo se utilizaron: teorias, criterios, instituciones tales como: el derecho
registral, la comunicacién electronica, y la comunicacién directa del registro de la
propiedad, leyes guatemaltecas y opiniones de distinguidos profesionales del derecho;
las cuales fueron la base para crear los mecanismos adecuados en cuanto a la
inscripcion de inmuebles. Se utilizaron los métodos de investigacion siguientes:
analitico, deductivo, inductivo, comparativo y sintético, los cuales fueron esenciales
para el estudio de cada tema, de acuerdo a la hipétesis correspondiente siendo
comprensible la necesidad del notario y usuario para que el registrador en concordancia
con la Comisién Nacional Registral del Registro General de la Propiedad determinen ia

necesidad de cumplir con los principios registrales asunto planteado.

La tesis estd compuesta por cinco capitulos: el primero contiene los principios
registrales, doctrinarios y legales; el segundo, hace referencia al Registro General de la
Propiedad; el tercero, se refiere a la importancia del contrato de compraventa de bien
inmueble; el cuarto, trata del tramite de la inscripcidbn de la compraventa de bien
inmueble en el Registro General de la Propiedad y finalmente, el quinto, contiene el
analisis juridico de los principios de prioridad, celeridad y economia registral que inciden
en el Registro General de la Propiedad de Inmuebles.
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CAPITULO |

1. Principios registrales

Los principios registrales; son las principales bases en el registro general de la
propiedad, para los documentos que ingresan a dicha institucién para su debida
inscripcion, tal como la compraventa que sin estos realmente no se llevaria a cabo su

registro.
1.1. Etimologia de la palabra principio

Esta palabra que es deriva “del Latin, principium, m. primer instante del ser de una
cosa. Base, fundamento, origen, razén fundamental sobre la cual se procede

discurriendo en cualquier materia”.!

1.2. Definicion

Segun Ramén Maria Roca Sastre, los principios registrales son “Las orientaciones
capitales, lineas directrices del sistema, la serie sistematica de bases principales vy
fundamentales y el resultado de la sistematizacién o condensacion del ordenamiento
juridico registral. Estos principios sirven de guia, economizan receptos, facilitan Ila

compensacién de la materia y convierten a la investigacion juridica en cientifica”

' Rios Sosa 26. Enciclopedia universal ilustrada de Etimologias. Pag. 463
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1.3. Clases de principios registrales

- Principios registrales generales. Se denominan asi, cuando tienen aplicacion a
los registros de las distintas ramas de la ciencia juridica, el cual se refiere al

aspecto amplio o general.

- Principios registrales especiales. Cuando su ambito es especial o restringido a
uno o0 mas registros, sin abarcar la generalidad, es decir, el aspecto restringido

o especifico del proceso registral.

Puede haber otra clasificacién pero como la anterior clasificacion es la mas aceptada
en el ambito registral, aunque otros juristas indican que no existe un numero exacto
porque es. imposible clasificar los mismos. “Los principios registrales son de vital
importancia porque van ligados con la propia naturaleza de los mismos, sirven de guia
para facilitar la comprension de esa materia para concretizar y asegurar los actos
registrales, como muy bien sigue indicando Roca Sastre que es el resultado de una

exégesis que se hace de los preceptos legales sobre el registro publico."

2Roca Sastre. Ramén Maria. Derecho Hipotecario.P4g. 245
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1.4. Principio de inscripcion

Este principio es muy importante porque hace mencion si nos referimos al papel que
desempefia la inscripcion de la constitucién, transmisiéon y extincion, de los derechos

reales sobre bienes inmuebles.

La determinacién de su alcance consiste en precisar si la inscripciéon constituye o no un
factor o requisito esencial para que el negocio dispositivo quede efectuado y para que

se produzca la transmisidn o desplazamiento.

En todo asiento realizado en el Registro Pablico, relacionado al acto publico a inscribir,
porque los derechos que nacen fuera del registro, adquieren, al inscribirse la proteccién
estatal, por la presuncion de exactitud que son investidos, por la fuerza probatoria que

las otorga el Estado a través de la fe pablica registral.

Este principio esta basado en el Articulo. 1130 del Cédigo Civil. Decreto. Ley 106, al
analizar este principio (de inscripcion), es importante indicar que de este nace el

principio de publicidad y asi también es importante para los demas.

1.5. Principio de publicidad

La finalidad de este principio es velar la situacion juridica de los bienes inmuebles, en el

Registro de la Propiedad. Toda persona que tiene derecho y desea saber la situacién de
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un bien inmueble, tiene derecho a que se le muestren los asientos y documentos del

registro, asi como de obtener constancias relativas del mismo.

Por este principio registral se presume sin admitir prueba en contrario de que todos
estan enterados del contenido de las inscripciones. Esta presuncién es juriset de jure
porque no admite prueba en contrario, nadie podra alegar desconocimiento o ignorancia
de lo que aparece inscrito en los registros publicos tienen la finalidad de revelarla

situacion juridica de los bienes inmuebles;

En Guatemala este principio esta contenido en el Articulo 1124 del Codigo Civil estipula:
“El Registro de la Propiedad es una institucién puablica... Son publicos sus documentos,
libros y actuaciones...y el 1180 regula lo siguiente: Los registradores expediran las
certificaciones que se les pidan, relativas a los bienes inscritos en el Registro. ..., en el
presente caso le impone una obligacibn a los registradores de expedir las
certificaciones que les pidan, relativas a los bienes inscritos en el Registro.
.. Constitucionalmente se garantiza la publicidad de los actos administrativos y registros
estatales en los Articulos 29, 30 y 31 del Cédigo de Notariado Decreto nimero 314 del
Congreso de la Republica de Guatemala. Este es uno de los principios que mas difieren
y aseguran al Registro de la Propiedad, poniéndose de manifiesto con ello la garantia

que la misma representa.

El sistema de publicidad pretende a dar seguridad al trafico juridico inmobiliario y

garantia a los derechos reales inscritos, evitando la clandestinidad de gravamenes y
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limitaciones que pueden afectar a terceros. En virtud del principio de publicidad, lo
escrito en el registro se entiende conocido por todos y por lo tanto, nadie puede alegar

ignorancia de lo que conste en sus registros.

El acto o contrato surte efectos entre las partes desde su perfeccionamiento consensual
y con relacion a terceros desde la presentacion del titulo a las oficinas del registro. El
sentido cominmente atribuido al vocablo publicidad se relaciona con dar noticia, es decir
confiere un efecto informativo que resulta de la propia existencia de las inscripciones y

de la posibilidad de consultarlas.

Por publicidad en general se debe entender un sistema de divulgacién encaminado a
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y seguridad del trafico.
La publicidad desempeiia un papel de indudable utilidad, pues por una parte resulta
aconsejable que los terceros sean advertidos sobre la situacién juridica del inmueble
objeto de contrato, y por otra parte a ese interés particular de los individuos que se une
el de la sociedad, cuyos miembro se benefician con la obtencién de la seguridad juridica
qUe resulta un adecuado sistema de publicidad, medio indispensable para el desarrollo
del comercio juridico y de crédito. Existen tres tipos de publicidad, la primera
denominada material, consiste en la exhibicion de los asientos registrales a cualquier
persona que lo solicite; la segunda conocida como formal, que es la que emana de las
certificaciones, informes o copias autenticas y la tercera denominada frente a terceros,

es la dirigida a tercero, para que todo acto o contrato surta efectos frente a estos, asi
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como, los contratos sobre muebles, o derechos reales deben estar inscritos en el

registro.

El principio de publicidad se da cuando cualquier ciudadano en el ejercicio de sus
derechos puede solicitar que le sean exhibidos los libros o que se le extienda

certificacion de algun asiento registral en particular.

1.6. Principio de proteccion legal al tercero

Este principio protege a la persona que legitimamente tiene ese derecho de propiedad.
El Cédigo de Napoleén, le dio mucha importancia a la propiedad inmobiliaria es la razén
por la cual; “consagré a la propiedad inmobiliaria como un principio de derecho absoluto,
inviolable, perpetuo, de orden publico. Por ejemplo, el Articulo 2125 del Cédigo Civil en
mencién, dice que aquellos que no tienen sobre el inmueble mas que un derecho
suspendido por una condicién, o resoluble en ciertos casos, o sujeto a rescisién, no
pueden resistir mas que una hipoteca sometidas a las mismas condiciones o a la misma
rescision; por tanto, si por ejemplo un donante sin hijos efectuaba una donacién y mas
tarde al sobrevenir éstos, la revocaba, y el Articulo 2359 del citado cédigo, quedando la
hipoteca sin efecto. Esto es la estricta aplicacion del principio que quiere decir. Nemo dat
quod nom habet. Cuando vemos un derecho, para nosotros se trata de un derecho que
es.” Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o

contratos que se ejecuten u otorguen violando una ley prohibitiva o de interés publico.

% Carral y de Teresa. Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 259
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En Guatemala el Cédigo Civil Decreto Ley, 106, el Articulo 1148, preceptua lo siguiente:
“Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro. Por
tercero se entiende el que no ha intervenido como parte en el acto o contrato. Los
titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los acreedores

singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro”.

En tal situacion existen tres clases de terceros los cuales por su importancia se
denominan: el interno, el externo y el general y cada uno tiene su propia caracteristica,;

como se hace notar a continuacion:

El inferno: El que tiene acceso directo al registro, siendo un sucesor adquiriente o sub
adquiriente del contrato inscrito, resultando un titular registral, 0 sea confia en los datos
del registro y adquiere el derecho de ser protegido;

El externo: Es el sujeto que no tiene relacién alguna con la inscripcion inmediata anterior
y entra al registro indirectamente como titular de la anotaciéon preventiva de demanda o
embargo mediante una accién que no ha tenido proteccién registral; y

El general: Son los ajenos totalmente a los actos inscritos, contra quienes se opone lo

que conste en el registro y deben de respetar las inscripciones.

Para que el tercero goce de la proteccion de la fe publica registral, debe estar provisto
de ciertos requisitos, manteniendo el criterio de la inscripcién solamente protege como
presuncién juris et de jure, a los que contratan a titulo oneroso, si el adquiriente

realmente desconocia la situacion es de buena fe mientras no se demuestre el haberse

$ECRETARIA
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hecho de mala fe. Entonces esta claro que es fundamental que la buena fe exista,

porque ésta, constituye la base de la teoria de la apariencia.

1. 7. Principio de legalidad

Este principio, constituye la concordancia del mundo real con el mundo registral e impide
el ingreso al Registro de titulos invalidos o imperfectos. Se le lama asi, porque conforme
a él se presume que todo lo registrado lo ha sido legalmente; y la forma de logrario es
someter los titulos a examen, que es lo que se llama: calificacion registral. "Para los
efectos que el principio de la fe piblica registral produce, son indispensables, el principio

de legalidad y la calificacion registral.”

El Articulo 1164 del Cédigo Civil Decreto Ley 106, preceptia: “El interesado que no
estuviere conforme con la denegatoria, suspensiéon de la anotacion, cancelacién o
inscripcién de los documentos presentados al Registro, se podran ocursar en la via
incidental al registrador ante el Juez de Primera Instancia del ramo civil de la
circunscripcién departamental donde tenga su sede el Registro. "De este articulo se
analiza que al registrador, la ley lo faculta para: suspender o denegar la inscripcion de
los titulos y demas documentos que aparezcan con vicios, y que esos documentos
pueden ser devueltos. Como se deduce, que el registrador puede calificar los
documentos que se le presentan, para ver si puede o no ser aceptados para su

inscripcion. El Articulo 1128 del mismo cuerpo legal, literalmente dice: “Si el documento

* Ibid. Pag. 253
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presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el
propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y la fecha de
recepcion en el Registro, asi como la ley en que se funda para suspender o denegar la

inscripcion”.

Andlisis de los dos articulos anteriores, el 1164 da una salida para que cualquier
interesado que no esté de acuerdo con las decisiones del registrador puede ocursar en
la via incidental al registrador ante un juez de Primera Instancia del Ramo Civil
jurisdiccional, mientras que el Articulo 1128 ambos del Cédigo Civil guatemalteco, no da
ninguna forma clara para que el registrador le indique al notario autorizante de un
contrato de compraventa de bien inmueble la manera como debe subsanar los errores

que el instrumento carece para su inscripcidn registral.

Por aitimo, el Articulo 1131 del Cédigo Civil, relaciona este principio de acuerdo a las
caracteristicas de la inscripcion. El principio de legalidad consiste en que la inscripcion
en el registro sea un verdadero filtro, por el cual, hasta el maximo posible, de manera
que se impida el paso de los actos juridicos inmobiliarios nulos, viciados o anulables
soporte de todo sistema sustantivo, este es un principio de mucha importancia debido a
que en este es donde se establecen o refuerzan todos los demas principios, porque sin

la garantia de la legalidad de los actos inscritos, es dudoso su valor informativo.
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Por su importancia el mismo no requiere mas explicaciones ni comentarios, aunque, por

su contenido, es el mas amplio de todos los demas principios.

La legalidad se asegura en los sistemas de desenvolvimiento técnico, a través de
Innumerables requisitos y detalles, partiendo, como base primordial, de la capacidad
técnica de un funcionario con especializacién a quien se le encomienda la esencial

funcién y responsabilidad de la calificacion.

1. 8. Principio de presuncion de exactitud registral

Este principio indica que lo que aparece en los asientos registrales es exacto y
verdadero para todos los efectos juridicos y que el derecho existe y corresponde al
titular sefialado por la inscripcion, en tanto no se cancele. “En efecto, los sistemas
registrales de desenvolvimiento técnico, con su criterio de ordenamiento por fincas, a
base de abrir a cada una de ellas la correspondiente hoja donde se concentra su historia
real, parte de la existencia en los libros de una vida o mundo registral de los derechos
inmobiliarios, los cuales nacen, viven y mueren dentro de ese sector u 6rbita tabular.” o
registral, regulandose la adquisicion o pérdida de los mismos teniendo en cuenta
unicamente los canones de la inscripcién y de la cancelacion. Al lado o fuera de esta
vida meramente abstracta o de libro, se desenvuelve la realidad juridica, o sea la vida
externa registral. Cuando existe paralelismo entre estos dos mundos, el registral y el

real, no hay problemas, pero cuando hay discordancia o falta de armonia entre el

® Ibid. Pag. 247

10
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contenido de los asientos y larealidad juridica extra registral, surge la cuestion de

si ha de prevalecer el registro inexacto o la realidad juridica.

“En teoria, las tres posiciones pueden adaptarse en la aceptacién de ese principio,
dos extremas y una intermedia. La primera obtiene de todo transe de la realidad
juridica, entendiendo que el registro simplemente publica los derechos o actos
relativos a los inmuebles los cuales, a pesar de la inscripcidn, continlan con el mismo
valor o eficacia que en realidad juridica tengan. Este punto de vista limita el concepto
de registro al de un érgano de valor puramente informativo, a modo de fichero de
derechos o archivos de actos inscribibles. El registro de la propiedad, concebido de
este modo, carece de los principios de legitimaciéon y de fe publica y, por tanto, no
alcanza el de presuncién de exactitud, por lo que deviene completamente inutil, y no

tiene, en realidad razén de existir.”®

Continua diciendo este autor que la posicidén extrema consiste en dar prevalencia, en
todo caso, al contenido del Registro en contra de la realidad juridica, de modo que la
inscripcién, por si sola, provoca la constitucion o extinciéon de los derechos inscritos,
independientemente de la validez o eficacia de los actos registrales. Este sistema se
fundamente en el llamado principio de fuerza probante o eficacia juridica formal del
registro, mas fuerte que el de presuncién de exactitud. En él se inspiraron las
legislaciones vigentes del cédigo aleman, asi también se apoya en el sistema

australiano.

® Ibid. Pag. 247
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En la posiciéon intermedia se dosifica, por asi decirlo el principio de presuncion de
exactitud, y participando de los dos anteriores conceptos extremos, contiene variedad de
matices y desde los débiles efectos del sistema francés, hasta los sistemas aleman o

suizo, pasando por los efectos mixtos del sistema espafiol.

El sistema de exactitud del registro no pretende que en todo caso la apariencia registral
se sobrepase a la realidad, sino que, fundandose en razones de seguridad juridica y
apoyandose estricta o rigurosamente en todos los demas principios y, va mas alla, a la
exactitud, de la realidad calificacién de los actos juridicos inscribibles, hace prevalecer el
contenido del registro en tanto no se demuestre que es inexacto, en cuyo caso, vence la

realidad juridica.

Como en todo sistema o sistemas o normas juridicas hay siempre una excepciéon. en el
presente caso si hay una excepcion en virtud de la necesidad de asegurar el trafico
inmobiliario y de proteger la confianza en la apariencia que surge de los asientos
registrales, hace que prepondere el registro sobre la realidad juridica en beneficio del
tercero adquiriente que, confiado en el registro como institucién, haya contratado. Como
se comprende, la eficacia de los sistemas registrales depende del grado en que adopten

este principio, como se puede precisar a continuacion:

El principio de presuncion registral se divide en dos principios importantes que son el

principio de legalidad y el principio de fe publica registral, estos principios son
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considerados de suma importancia por ser de transcendencia juridica. Es preciso

analizar estas dos manifestaciones de principio de legitimacioén y principio de fe publica:

A) Principio de legitimacion - legitimacién en general

Legitimar segun el diccionario, “es justificar conforme a las leyes la verdad y la calidad

de la cosa. Lo legitimo es lo que esta conforme a las leyes, lo que es genuino y

verdadero. Es legitimado lo que ha sido complementado o beneficiado con una

presuncion de existencia, integridad, exactitud, que le reconoce mayor eficacia juridica.

Los instrumentos notariales legitiman los actos y hechos a que se refieren, al otorgarie

una presuncién de existencia que los exonera de la prueba. En cierto aspecto, la

legitimacién, es un traslado de la prueba, el legitimado no tiene que probar nada. Pero

en un sentido juridico mas preciso y técnico, en este caso se debe saber que la

legitimacién es el reconocimiento hecho por la norma juridica, del poder de realizar un

acto juridico con eficacia.”

- Clases de legitimacion: Legitimacién ordinaria directa, legitimacién ordinaria indirecta

y legitimacion extraordinaria. Segun el acto que produzca efectos dentro de la esfera

juridica del autor o en la esfera juridica ajena, la legitimacién se divide segin Carral y

de Teresa en:

T Cabanellas de las Cuevas. Guillermo, Diccionario juridico elemental. Pag. 231
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- Legitimacion ordinaria directa: Esta consiste en que el acto es ejecutado por el autor,
que es el titular de la esfera juridica que éste produce sus efectos. Hay identidad
entre autor y titular. La ley ampara a través de la legitimacion al titular del derecho
subjetivo; verbigracia: “A” es el verdadero duefio de un bien y vende la ley respectiva

legitima al titular del derecho subjetivo.

- Legitimacién ordinaria indirecta: Es el acto ejecutado en nombre propio o ajeno,
eficaz y en una forma licita, pero sobre esfera juridica ajena, sélo que respetando
esta titularidad como el mandato con presentacién la gestiéon de negocios, Etcétera.

La ley legitima la actuacién de otro que respeta la esfera juridica ajena.

- Legitimacién extraordinaria: Esta Legitimacién consiste que cuando el acto juridico es
eficaz sobre una esfera juridica ajena no respeta, y que se ejecuta en nombre
propio, pero basado en una apariencia de titularidad. En este caso, sucede que la
ley legitima al que aparece ser titular, es decir en este caso, al titular aparente, ve
que la apariencia, es solo una parte un aspecto de legitimacién mientras no se llegue

a la verdad.

El titular de un derecho subjetivo esta legitimado con poder juridico legal, porque asi se
lo permite la ley, para exigir que a su favor exista una apariencia de derecho, es decir,
para hacer concordar su titularidad, en este caso, el derecho subjetivo, con la situaciéon
posesiva y registrar su titulo. Si a pesar de los medios que le concede la ley, el

legitimado por varias razones no actia y no logra esa concordancia, referente a este
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caso habla Betti. “que hay un comportamiento inactivo del interesado aunque la
necesidad de proteger la apariencia entre titular verdadero y el titular aparente, se
produce una apariencia de titularidad, verbigracia B compra y no registra, y al no
registrar queda el anterior titular el ex dominio, ahora nom dominio como titular aparente,
B que es el titular real por haber comprado, no aparece en el registro. Si el titular
aparente, vende otra vez, no siendo ya duefio (aunque en el registro aparece como
dueno todavia, y el segundo comprador si inmediatamente lo registra y es de buena fe,
queda legitimado). La legitimacién tiene por objeto proteger el verdadero titular del
derecho subjetivo la que se le denomina legitimacion ordinaria, y sélo por necesidad y
forzada, la norma protege a veces la legitimacién extraordinaria en este caso; al titular
aparente. El titular aparente no es mas que el titular no verdadero. Es la razén, o por

eso se le llama legitimacién extraordinaria”.®

- La legitimacion ordinaria a su vez se subdivide en:

a) Legitimacion extraordinaria de goce y conservacién: Esta se encuentra muy
relacionada (eficacia defensiva de la inscripcion); a este fipo de legitimacidn
comprende el principio de legitimaciébn registral y otorga una presuncion

Juristantum.

b) Legitimacién extraordinaria de disposicién(eficacia ofensiva de la inscripcién).

8 Carral y de Teresa. Luis, Ob. Cit. Pag. 257
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La legitimacién extraordinaria de disposicion, no es mas que el lugar donde encaja el

principio de fe publica registral y otorga una presuncion Juris et de Jure.

c) La legitimacién extraordinaria: Esta ultima indica que para realizar actos de goce y

conservacion se dan dos situaciones diferentes que son:

- En las situaciones de hecho: En las situaciones de hecho. En este caso, en
Guatemala, el Cédigo Civil, Decreto Ley 106, contempla tal caso de posesion, en el
Articulo 454, que textualmente se lee: “Los bienes muebles son fungibles, si pueden
ser sustituidos por otros de la misma especie, calidad y cantidad; y no fungibles los
que no pueden ser reemplazados por otras de las mismas cualidades”. Entonces del
articulo anterior, se analiza que éste regula el derecho del poseedor de bienes
muebles y le otorga poderes juridicos. El Articulo 617 del mismo cuerpo legal citado
preceptia que “La posesion presume la propiedad. La posesion da al que la tiene, la
presuncion de propietario, mientras no se pruebe lo contrario. Sélo la posesion que
se adquiere y disfruta en concepto de duefio de la cosa poseida, puede producir el
dominio por usucapién”. Se analiza que en ésta otra situaciones de hecho, la ley

reconoce poder juridico a los que tienen posesion de estado.
-En las situaciones registrales: En las situaciones registrales la presunciéon de

propietario o titularidad que la ley establece a favor del titular aparente, este ultimo en

mencién no es mas que la persona que es dueria de la propiedad y aparece inscrito
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de legitimacion registral, es la presuncion Juris tantum.

- Ambito del principio de legitimacion: En doctrina se conoce como principio de
credibilidad general del asiento; debido a que éste principio abarca la existencia,
titularidad, extension y aun la existencia del derecho real inscrito, pero no abarca
los datos de caracter fisico de la finca como son: superficie, forma, constancias
mejoras, etcétera. Ni los minimos datos del titular, como son el estado civil,
capacidad, etcétera. La legitimacion tampoco autoriza a presumir que el derecho
real no escrito no existe, ni a presumir que ha existido un derecho real cuya

inscripcion haya sido cancelada.

Debe quedar claro que aunque la legitimacion protege al trafico y al titular, la ley afirma
que el unico duefio verdadero es el de la realidad juridica porque reconoce que el
derecho se constituyd en la escritura sin necesidad de la inscripcidon, pues no puede
hablarse de legitimacion, si antes no existe y el derecho que ha de ser legitimado. La
presuncion Juris tantum que puede ser destinada, es la legitimacién registral
puramente dicha, o sea la legitimacién extraordinaria de goce y conservacion
defensiva de la inscripcién. Cuando la presuncion de exactitud de registro se convierte

en Juris et de jure ya se esta en el campo del principio de la fe publica registral.

Principio de fe publica registral: Fe publica Registral, en México se le llama también

Fides Publica, por ser la legitimacién extraordinaria, ofensiva, de disposiciéon. Se cree
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que fe es, la creencia que se da a las cosas por autoridad del que las dice o por la fama
publica. Etimolégicamente se deriva de la palabra fides, que quiere decir yo persuado.
Pudblica quiere decir notoria, patente, manifiesta, que lo ven o saben todos. Es la razén
que la fe plblica vendra a ser, una creencia notoria o manifiesta. Salvo prueba en
contrario, porque unas veces en cuanto a la veracidad de su contenido y otras, quiza
con datos de personas mal intencionadas con fines de lucros hechas ante dichos

fedatarios.

La teoria de la apariencia y de la legitimacién extraordinaria cobra gran importancia al
realizar el no titular del derecho subjetivo, o sea el titular aparente, actos de disposicion;
es decir, adquisicién a non domino. Refiriéhdose a estas enajenaciones a non dominio,
Francisco Carnelutti dice: “Las necesidades del trafico han producido este milagro y los

juristas deben saber explicarlos™

. Segun Ladaria, citado por Luis Carral y de Teresa, la
explicacién la da la teoria de la legitimacion; y el fundamento de ésta es la apariencia de
la titularidad. Algunos autores afirman que la adquisicidbn es originaria y otros que
indican que son derivativas, por existir y una relacién de adquiriente con otra persona

legitimada, esto Gltimo lo afirma Betti.”"°

En cuanto a lo anterior, en Guatemala, el acto nace exira registralmente, la inscripcién
la declara publicamente y esta regla aparece en el Cédigo Civil, Decreto Ley nimero
106, en el Articulo 1146 establece: ...“ La inscripcién no convalida los actos o contratos

nulos segun las leyes. Esto no obstante, los actos o contratos que se ejecuten u

® Camelutti. citado por Luis Carral y de Teresa. Ob. Cit. P4g. 262.
1% { adaria, citado por Luis Carral y de Teresa Ob. Cit. Pag. 262.

18


Usuario01
Text Box


otorguen por personas que en el Registro aparezca con derecho a ello, una vez
inscritos, no se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después se anule o resuelva el
derecho del otorgante, en virtud de causas que no aparezcan del mismo Registro”. El
Articulo 1148 del mismo cuerpo legal, sefala: “Gnicamente perjudicara a tercero lo
que aparezca inscrito o anotado en el Registro... Los titulos inscritos o anotados surtiran
efectos contra tercero y aun contra acreedores singularmente privilegiados, desde la
fecha de su entrega al registro”. Del presente articulo se deduce que el titular registral
transfiere algo que no esta en su patrimonioy a eso se le llama uha acepcion,
porque es un caso excepcional. El Cédigo Procesal Civily Mercantil en el Articulo
186 indica: “Los documentos autorizados por notario o por funcionario plblico en
ejercicio de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho de las partes

de redarguirlos de nulidad o falsedad”.

Analizando lo citado, las ley sustantiva y adjetiva, si reconocen la fe publica del
registrador, aunque no regula en forma especifica esta presuncion, es lo esencial que
sirve de base para creer y tener certeza y seguridad juridica de los documentos
obtenidos del registro general de la propiedad referente a los actos o contratos. Hay
casos excepcionales, como lo que contiene el Articulo 1147 del mismo cuerpo legal
citado que establece: “...no perjudicaran a tercero que haya suscrito su derecho,
exceptuandose: “10. Las acciones rescisorias o resolutorias estipuladas expresamente
por las partes, que consten en el registro; y 20.La accion revocatoria de enajenacion en
fraude de acreedores, cuando el tercero haya sido complice, en el fraude o el derecho lo

haya adquirido a titulo gratuito...”.Del contenido de tales preceptos se desprende que los
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requisitos deben de cumplirse para que funcione la proteccion legal del tercero los

cuales son:

a) Que el derecho del transferente esté registrado de conformidad con la legislacién y

asi se pueda presumir que el derecho existe y pertenece al titular aparente;

b) Que el derecho pase al tercero mediante acto traslativo tracto sucesivo;

c) La ineficacia debe ser en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no
resulten claramente del mismo registro. Lo que deja claro y significa que se desechan
los titulos y las causas ocultas; y que si la existencia de los titulos o las causas de
invalidez si aparecen del registro, no se protege al que a sabiendas tomé el registro.
De la fe Pdblica Registral, de la que esta investido el Registrador General de la

Propiedad, se justifica en los articulos siguientes:

Articulo 186, del Cédigo Procesal Civil y Mercantil Decreto Ley 107 y los Articulos 1179,
1147 y 1148 del Cédigo Civil Decreto Ley 106, que se refiere a la buena fe, que desde el
punto de vista registral ha de entenderse como desconocimiento de posibles realidades
juridicas contrarias a lo que indica la inscripcién de modo que cuando el transmitente y
la falta de titularidad actual no aparecen o consten en el registro y lo ignore el
adquiriente que consulte los asientos de los cuales no resultaba contradicho, el derecho
de aquel el titulo adquisitivo estara protegido por la fe publica Registral. El principio de

la fe pablica se fundamenta en la presuncion de la veracidad de las certificaciones
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expedidas del registro y de la buena fe que tiende a proteger a tercero adquirientes
los que son ajenos a circunstancias ocultas del bien adquirido y las cuales no constan
en el registro a tiempo de realizarse el negocio juridico. En tal sentido, sin el tercer
adquiriente de buena fe inscribe su derecho y este no resuita contradictorio con el

asiento registral, la inscripcién queda protegida por la fe publica registral.

En el caso del Articulo 1179 del citado Codigo Civil, dice en forma clara lo siguiente:
“La liberacibn o gravamen de los bienes inmuebles o derechosa reales sobre los
mismos, sblo podran acreditarse por la certificacion del Registro en que se haga
constar el estado de dichos bienes.” En conclusion, es importante saber que la

certificacion del registro es plena prueba para demostrar el estado del bien

inmueble

1. 9. Principio de determinaciéon

El principio de “determinacion, también llamado principio de especialidad, se relaciona
con el contenido de la registracién en cuanto a la descripcién de la cosa, la especie del
derecho, la identificacion del sujeto, el monto y el plazo del negocio juridico de mayor o
menor grado de determinacién dependera el grado de precision a que llegue el
registro, que debe verificar cuidadosamente la integridad y exactitud de sus asientos

en relacién a la realidad juridica extra registral. La eficacia de un registro, depende en
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gran medida, de la forma en que se cumple con el principio de determinacién, o sea, la

precision alcanzada en cuanto al contenido de la registracion, que debe ser difuso”."!

Lo anterior lo establece el Cédigo Civil guatemalteco en el Articulo 1131 el cual contiene
variedad de esas caracteristicas en cuanto a la inscripcién y se le puede llamar principio
de especialidad mas que principio de determinacion. De lo anterior se entiende que por
la aplicaciéon de este principio en el asiento deben aparecer con precision; la finca que es
la base fundamental y fisica de la inscripcion; el derecho que es el contenido juridico y

econdémico de la misma y la persona que puede ejercer ese derecho que es el titular.

En el Registro de la Propiedad de inmuebles la inscripcion se realiza por fincas o sea,
que es de folio real. El Articulo 2, del Acuerdo Gubernativo nimero 30-2005, emitido
por Oscar Berger, Presidente de la Republica de Guatemala, establece “en las
operaciones se utilizara el sistema del folio real, ya sea que éstas se hagan en forma
manual, por medio electrénicos o similares”. Como se puede creer que la forma o el

sistema de folio real si se sigue utilizando por muchas razones.

En Guatemala, todo va cambiando de acuerdo a la tecnologia, el folio real en el registro
de la propiedad se observa en la hoja de los libros que se utilizaron antiguamente hasta
que quedaron como folios conservados, los que se formaban o se componian de dos
partes, la inversa y la parte reversa, en una se hacian las inscripciones de dominio de la

propiedad, modificaciones y rectificaciones, y en la otra se relacionaba con todo lo

" Garcia Coni Raul R. y Frontini Angel A. Derecho registral aplicado. / Guia de calificacion registrai
No. 13, Reg.de la Propiedad, Gestién 2004~ 2008. P4g. (s.n.)
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concerniente a los gravamenes que afectan el bien inscrito. Actuaimente todo se

realiza en forma electrénica.

1. 10. Principio de seguridad juridica

Este principio realmente es el que da u otorga certeza y seguridad juridica referente a
la titularidad de los bienes y su trasmision, o sea que es la garantia de cumplimiento
del orden creado.E! Licenciado Ricardo Alvarado Sandoval dice respecto al principio
de seguridad juridica. “Esta consiste en la garantia de cumplimiento del orden creado.
Recordemos que las instituciones de derecho subsisten por su eficacia y las que dejan

de tenerla, l6gicamente tienden a desaparecer.”'?

En la legislacién guatemalteca, especificamente el Cddigo Civil Decreto Ley 106,
elArticulo 1146, literalmente indica: “La inscripcién no convalida los actos o contratos
nulos segun las leyes..."El Articulo 1148, del mismo cuerpo legal citado expresa:
“Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro...”
Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los
acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro.” Los
articulos en mencién aclaran lo referente a los actos y contratos que pueden ser nulos
de acuerdo a las leyes y a quien no perjudica y quienes si perjudicaran en cuanto a

sus derechos.

12 Alvarado Sandoval, Ricardo y José Antonio Gracias Gonzélez.Procedimientos notariales dentro de
la jurisdiccion voluntaria guatemalteca derecho registral. Pag. 531.
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1. 11. Principio de tracto sucesivo

“Este principio es también llamado de tracto continuo o de previa inscripcion. Es un
principio denominado tracto continuo o de sucesion, de ordenacion. Es un derivado
del principio de consentimiento, porque el titular queda inmunizado, que quiere decir
protegido, contra todo cambio no consentido por él. Es también consecuencia del
sistema de folio real que exige un registro concatenado, en el que el transferente de
hoy fue el adquiriente de ayer y el titular inscrito es el transferente de mariana o del
futuro. De este principio resulta la posibilidad de llevar al registro lo que provenga del
titular inscrito, asi como la prohibicidn de registrarlo que de él no emana. Este principio
logra la coincidencia del mundo real con el mundo registral; logra que no se interrumpa

la cadena de inscripciones y del derecho que hubiere motivado el remate.

Asimismo se cancelard, la anotacion de la demanda de nulidad o falsedad del titulo

que haya dado lugar a la ejecucion y al remate.”’®

Este principio obligado o forzoso, es importante observarlo y notar como opera: se
cancela de oficio todo embargo, anotacién o inscripcidon, en este caso no media la
voluntad del titular del derecho para modificar la anotacion o inscripcion que tengan a
bien. Se apoya en el principio de especialidad, y sin él no funciona eficazmente en la
practica. Que en la historia juridica de la propiedad de un inmueble, aparezca un

encabezamiento 16gico, en el cual las sucesivas transmisiones, derivandose unas de

®Carral y de Teresa, Luis. Ob Cit. P4g. 250.
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otras, aseguren la preexistencia de la cosa en el patrimonio del transferente. Este
principio en Guatemala se relaciona y fundamenta con el Articulo 30, del Cédigo de
Notariado, Dto. Nimero 314 del Congreso de la Republica de Guatemala, dicho articulo
en forma expresa establece: “En todo acto o contrato el otorgante que se obligue hara
contar, de manera expresa si sobre los bienes que motivan el acto o contrato existen o
no gravamenes o limitaciones, cuando estos puedan afectar los derechos del otro
otorgante; y el Notario le advertira las responsabilidades en que incurriran si asi no lo

hicieren”.

En el presente caso, existen responsabilidades para ambas personas por un lado por los
otorgantes al no hacerlo en forma expresas y por el otro, al notario si no les advierte

sobre el bien inmueble objeto del contrato.

El Articulo 1130 del Cédigo Civil guatemalteco se relaciona con este principio y
literalmente preceptia “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. Dicha inscripcién solamente podra modificarse, ampliarse o enmendarse en
los siguientes casos: 10. En virtud de la resolucién judicial firme; 20. A la presentacién
de testimonio de la escritura publica: a) Cuando los otorgantes de un acto o contrato‘que
haya dado origen a la primera inscripcién de un bien..., inmueble o derecho real,
comparezcan todos solicitando la modificacién, ampliacion o enmienda de tal inscripcion,

por haberse cometido error u omisién en la escritura publica o en el documento original,
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y b) Cuando el propietario solicite que se le consigne la ubicacién o la direccién del

inmueble.

En estos casos los datos los declarara bajo juramento en la escritura publica
correspondiente y el notario transcribird el documento extendido por la municipalidad
respectiva, en el que conste la ubicaciéon o direccion del bien de que se trate y su
identificacion regional, 30. en los demas casos que expresamente autorice la ley.” Bien,
de este articulo se puede interpretar que aunque el principio de tracto sucesivo exige
que el derecho del titular esté ya inscrito, eso no impide que pueda inscribirse a la vez lo
que la doctrina le ha llamado tracto comprimido o abreviado. Es fundamental este
principio, porque se apoya en el principio de especialidad y en Ja actualidad, sin el
mismo no funciona con eficacia en la practica y reaimente consiste en que es el inicio de
la historia juridica dé un bien inmueble, porque desde ahi comienza el eslabén que
forma una cadena razonablemente l6gica ya que el registro es considerado como un

guardian de la certeza juridica a través de la legalidad.

1.12. Principio de prioridad en la inscripcion
Este principio es conocido en el axioma Prior Tempori Potior lure, que quiere decir
Primero en el tiempo, primero en derecho, significa que los efectos de la inscripcion que

realizan en el registro se retrotraen a la fecha de presentacion del documento lo que

indica el Codigo Civil, Decreto Ley 106 en el Articulo 1141 y los siguientes referente a
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este principio. “Este principio solamente se concibe por la posibilidad de que se da, de

que existan dos o mas titulos contradictorios. La contradiccién puede ser de dos tipos:

a) Que se trata de dos derechos cuya existencia es imposible: en caso, si se dan dos
ventas de una misma cosa. Se estara aqui frente a un caso de impenetrabilidad o de
preclusion registral;

b) Que se trate de derechos que aunque puedan coexistir, exijan un puesto diferente,
por ejemplo, dos hipotecas sobre una misma bien. La coexistencia aqui es posible,

pero en orden diferente que se llama rango™“.

Continia manifestando el autor que este enunciado es lo que en principio correspondia
a aquel conocido en fisica, que dos cuerpos no pueden al mismo tiempo ocupar un
mismo lugar en el espacio. Este principio parte de la regla romana, primero en tiempo,
primero en derecho, o sea, primero en registro, primero en derecho. Deduciendo lo que
dice dicha regla romana, el primero que compra es el propietario, porque es el primero
en registrar. Lo anterior es entendible que las fechas del otorgamiento ceden a las
fechas del Registro. El Codigo Civil, Decreto. Ley 106, los Articulos siguientes indican:
Articulo 1148 expresa: “Gnicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o
anotado en el Registro... los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y
aln contra los acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al
Registro”. En el Cédigo Civil, del Decreto citado, hace la observacién, refiriéndose al

contrato de compraventa, que es el caso tipico, debe tenerse en cuenta lo que establece

" Ibid. P4g. 251
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el Articulo 1794 en acto de prevencion dice claramente “Ninguno puede vender sino
lo que es de su propiedad. La venta de cosa ajena es nula,...” en el presente caso se
nota que hay una prohibicioén para vender lo ajeno. El Articulo 1808 indica: “Si la cosa
vendida fuere inmueble o derecho real sobre inmuebles, prevalecera la venta que
primero se haya inscrito en el Registro, y si ninguna lo ha sido, sera valida la venta
anterior en fecha”. Mientras el Articulo 1141 sefiala: “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”.

Asi mismo El Articulo 1808, siempre del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, en que no
obstante ya se indico, en este caso; se interpreta los efectos del principio de prioridad
constitutivos, ya que prevalece la venta que primero se haya registrado. La Ley Civil
guatemalteca es clara al decir, que nadie puede vender lo que no es de su propiedad,
para vender lo ajeno es indispensable la autorizaciéon del duefio o duefios del inmueble

a través de un mandato.

El Reglamento de los Registros de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo niumero 30-
2005, en el Articulo 6°. Hace referencia “El derecho de prioridad se estabiece por
medio del libro de entrega de documentos, cuyo ingreso se consignara en el riguroso
orden cronoldgico anotdandose como minimo el niumero de orden de ingreso del
documento, el nombre del presentante, la hora exacta y la fecha de entrega. Si el
documento es rechazado para su inscripcién se suspendera para la prioridad, salvo

que el mismo sea injustificado y asi lo resuelve el juez de Primera Instancia.
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En caso de documentos suspendidos, la prioridad se perdera al retirar el documento del
registro, a menos que el interesado haya solicitado inscripcidn provisional al momento

de su presentacion”.

Como se puede analizar que el primero en el tiempo, primero en derecho. Lema que se
conoce en el cufio oficial de algunos sistemas. Asegura el rango de los derechos, y se
funda y, a la vez es fundamento del principio de legalidad. Sin la prioridad es imposible
la fijeza de los derechos inscritos, que permanecerian siempre expuestos a la
inseguridad. Se garantiza por el estricto cumplimiento de los turnos senalados a los

documentos por orden de la fecha de su presentacién en los registros.

Como puede facilmente deducirse, su eficacia depende del principio de especialidad, ya
que la prioridad se refiere a los derechos que pueden devenir contradictorios entre si,
para lo cual es preciso que se agrupen o relacionen en funcién de un mismo objeto, o

sea que recaiga sobre una misma finca.

1. 13. Principio de consentimiento

En este principio es novedoso porque es donde inicia el negocio juridico, porque debe
de haber la buena intencién y el consentimiento de las partes, legitimadas para que los

actos o contratos hagan ingresar al registro sean inscritos y que no perjudiquen sus

derechos, es decir, debe basarse en un acuerdo de voluntades entre el transferente
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quien es el perjudicado y el adquiriente, y como s6lo puede consentir el que puede

disponer, so6lo puede consentir el verdadero titular.

En preciso analizar que en Guatemala, debe mediar la intencién y no basta sélo el
consentimiento de las personas legitimadas para los actos y asi trasmitir la propiedad,

no es necesaria la tradicion para la transmision de la propiedad.

En virtud que en el contrato de compraventa el vendedor transfiere la propiedad de la
cosa y queda perfecto éste, desde el momento en que se convienen en la cosa y el
precio, aungue ni la una ni la otra se hayan entregado; también dicha entrega de la

cosa, puede ser real, legal o material, como también puede ser simbdiica.

Esta ultima, es decir, empleando alguna forma o figura, o cuando la ley asi considera
recibida la cosa por el comprador, aun sin estar materialmente entregada. Articulos:

1251, 1790- 1791- 1810-1825 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106.

En conclusién, los Articulos del Cédigo Civil guatemalteco ya citados son esenciales e
indispensables por su contenido, precisamente se relacionan muy bien con el principio
de consentimiento, del cual se trata este tema, el cual es esencial para concretarse un

acto o contrato del negocio juridico.
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1. 14. Principio de rogacion

El Registrador General de la Propiedad no puede llevar a cabo una inscripcion, es decir
que no puede iniciar ningun tramite, ni inscripciéon o anotacién de oficio de bien inmueble
en el registro. Aun conozca el acto 0 hecho que validamente haya de dar origen a un
cambio en los asientos del registro; que Unicamente a peticién de parte interesada, o
que alguien haga esa solicitud legalmente para efectuar dicha inscripcion de bien
inmueble ante el registro. “Esa necesidad de instancia, es lo que se conoce como el
principio de Rogacion.”® Hay que reconocer que si hay excepcion para algunos casos,

como lo que establece el Articulo 1161 del Céd. Civil Decreto Ley 106.

En el Cédigo Civil, este principio esta regulado en el Articulo 1127, es claro cuando
expresa que la inscripcion en el Registro “puede pedirse por cualquier persona que
tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir...” El Articulo 1152 establece:
“El interesado en la anotacién de un inmueble que no esté inscrito en el Registro, tiene
derecho de hacer personalmente todas las gestiones necesarias para obtener la
inscripcién del inmueble de que se trate”. Ahora bien en el Articulo 1154, del mismo
cuerpo legal, se encuentra las circunstancias de excepcion tal el caso de los legatarios
que fuere persona incierta, la anotacién de su legado se practicara de oficio por el
registrador, al anotarse otros legados o al inscribirse la herencia a favor del heredero”.
Cuando se presenta al Registro de la Propiedad un testamento en que se constituya

patrimonio familiar, el registrador hara, de oficio, anotacién provisional sobre los bienes

' Ibid. pag. 251.
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afectados por el patrimonio, la que se cancelara al hacerse la inscripcion definitiva.

Articulo 1161 del Cadigo Civil.

De todo lo dicho se deduce que basta la simple presentacién del titulo para que la
inscripcion se efectle y que no se requiere solicitud escrita; se exceptian aquellas
inscripciones 0 anotaciones decretadas judicialmente. Este principio esta entrelazado
con el principio de inscripcién, porque si es cierto que no se necesita de una solicitud
para ser inscrita en el registro general de la propiedad; el Notario a los otorgantes les
advierte lo referente a los efectos legales del contrato asi como de la obligacion relativa
a la inscripcion del testimonio del instrumento publico en el registro general de la

propiedad.

Por lo que los obligados hacen a ésta necesaria; es decir, que, si no es obligatoria, si es
indispensable, efectuarla, pues de otro manera el titular del derecho no podria hacerlo
surtir efectos erga omnes, derecho de una persona frente a los demas. Entonces es
claro que al hacer la inscripcién en dicho registro, tienen que ejercer el principio de de
rogacion. Los articulos del Codigo Civil guatemalteco que se mencionan referente al
principio de rogacion tienen relevancia y son de mucha importancia para la actividad del

registrador y concuerdan con la doctrina.

Este principio de de rogacion tiene una excepcion, solamente los O6rganos
jurisdiccionales no le rueguen al sefior registrador para inscribir un bien inmueble a

nombre de cualquier persona.

32

A v

7
o C‘”log/c/‘,,

¥/

[

v
S

S

=)

m

=

=D

m =
7 3o
7771305


Usuario01
Text Box


{
i@
1. 15. Principio de fuerza probante formal

Este principio opera tomando como base fundamental el principio de fe publica registral,
el sentido que las certificaciones extendidas por el registro general de la propiedad
hacen plena prueba en juicio y fuera de él. El procesalista Eduardo de Jesus Couture,
afirma “La prueba civil es normalmente comprobacién de la verdad o falsedad”.'® En tal
virtud se justifica este principio en que el contenido de los libros del registro debe
tomarse como ciertos, salvo los errores de concepto o forma que sobre las inscripciones

se cometan.

Las corrientes alemanas antiguas, lo aplican diciendo que los pronunciamientos
registrales tienen una sustantividad propia, desconectada del titulo que provocéd el
asiento, quiere decir que las inscripciones adquieren la categoria de un valor juridico
libre que descansa sélo en lo que el libro aparece o expresa. La aplicacion de este
principio se justifica en la fe publica registral de la cual se encuentra investido el
registrador, quien esta a cargo del registro general de la propiedad. Anteriormente se
afirmé que la fe publica registral era una presuncién de veracidad con la cual se reviste
un documento emanado de una autoridad en ejercicio de sus funciones, siendo que de

esa presuncién de veracidad.

La veracidad deviene la fuerza probante de las certificaciones que se extienden en el

registro de la propiedad, las que van revestidas de fe publica misma que es la razén

'® Eduardo de Jesus. Couture. fundamentos del derecho procesal civil. Pag.215.
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para dar vida el principio en mencion, al constituir evidencia clara de la titularidad de
determinado bien a favor de una o varias; ejemplo: en el caso de un testamento, con

la cual se demuestra su derecho de propiedad, tanto en juicio como fuera de él.

El Codigo Civil guatemalteco, en el Articulo 1179 literalmente dice: “la liberacion o
gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales sobre los mismos, solo podran
acreditarse por la certificacion del Registro en que se haga constar el estado de dichos
bienes’. En el Cédigo Procesal Civil y Mercantil, Decreto. Ley numero 107, en el
Articulo 186 indica: “Los documentos autorizados por notarios o funcionario o
empleado publico en ejercicio de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el

derecho de las partes de redarguirlos de nulidad o falsedad.”

Concluyendo; las certificaciones que extienden, firmadas y selladas por el registrador
general de la propiedad, o cualquiera de los funcionarios o empleados del mismo son
medios de prueba documental y privilegiados y, la persona que pretenda redarguirlos

de falsedad lo tendra que probar en juicio.

1. 16. Principio de imprescriptibilidad

En cuanto a este principio, Federico Puig Pefia, sefiala dos tipos: al respecto:
“Prescripcidn Adquisitiva se basa fundamentalmente en la posesién en tanto que la
razén de ser de la extintiva escriba en la inactividad del titular del derecho, y que la

misma prescripcion adquisitiva sélo se aplica a los derechos reales y la Extintiva se
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aplica tanto a los derechos reales como a los de crédito. “'” Este principio se basa en las
inscripciones hechas en el registro general de la propiedad, la cual ampara un derecho
de dominio que es de caracter definitivo no estando sujeta la inscripcién ni caducidad
alguna. Referente a esa linea opina Cassio, que “El registro de la propiedad garantiza el
trafico de los bienes ofreciendo estimulo y seguridad al dinamism}o que la contratacion
inmobiliaria exige. Continda diciendo, que la inscripcion de dominio es un derecho
perfecto y definitivo; por su parte Wolf, citado por Cassio, es de la opinién que el
fundamento de la imprescriptibilidad en el registro de la propiedad tiene por finalidad
evitar la inseguridad de los derechos en él inscritos, siguiendo la corriente espaiiola,
este principio tiene sus limitaciones, porque si bien es cierto que la inscripcién que
ampara el dominio de un bien es imprescriptible, perfecta y definitiva; los derechos
reales que en determinado momento gravan ese bien si estan sujetos a prescripcion

extintiva, negativa o liberatoria.“'®

Este principio demuestra la solidez de la institucion registral, asi como el papel
preponderante e importante que juega dentro del derecho civil ya que de manera clara y
sencilla expone el caracter definitivo y perfecto de la inscripcion que ampara el derecho
de propiedad de una persona sobre un bien o bienes. En la legislacién guatemalteca no
sefala ningln tipo de prescripcién para el derecho de propiedad que se encuentre

debidamente inscrito en el registro de la propiedad.

17 Puug Peia, Federico. Compendio de derecho civil espaiol, P4ag. 682
'8 Cassio y Corral Alfonso, Instrumentos del Derecho Hipotecario. Pag. 227

35

by

eS“)\\\‘“E
1 ‘)‘7'
Sy 7


Usuario01
Text Box


Ahora bien, hay excepciones ejemplo, el Articulo 856 del Cédigo Civil, reformado por el
Articulo 42 del Dto. Ley, N° 218 expresa: La obligacién garantizada con hipoteca
prescribira a los diez afios, contados desde el vencimiento de la obligacién ¢ de la fecha
en que se tuviere como vencido en virtud de lo estipulado”. Si es cierto que las
inscripciones que amparen el derecho de propiedad son imprescriptibles. Los derechos
reales que recaen sobre los mismos no son, por estar estos limitados a que en

determinado tiempo prescriben y desaparecen de la vida juridica.
1. 17. Principio de celeridad

El Cédigo Civil guatemalteco, no indica plazo estipulado para que en el Registro Piblico
se razone los documentos presentados al mismo, de tal manera que toda inscripcion se
encuentra supeditada o tardada al volumen de trabajo que el Registro pueda tener.
" - . - ‘ . . " rd -

Este principio regula que en lo posible las inscripciones a que estan obligadas los
Registros deberian ser con celeridad del caso, circunstancias que en raras ocasiones

sucede, a veces por el exceso de burocracia que existe en el mismo.“*

Andlisis de del presente capitulo, el cual trata de los principios registrales doctrinarios y
legales que juega dentro del contexto de legalidad para lograr la certeza juridica de los
bienes inmuebles en Guatemala, sin estos no se llegaria a concretizarse la inscripcién y

registro de inmuebles en el Registro General de la Propiedad.

*° Http:www.Cinder.Registradoresorg. 22/5/2011
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CAPITULO Il

2, Registro de la Propiedad

2.1. Etimologia de la palabra registro

Hay tratadistas que indican, que la palabra registro se deriva del Latin “tardio, registra
torum”, cuyo significado es “el lugar desde donde se puede registrar o ver algo.”(F) Para
otros, podria derivarse del latin “registatus”, de regere que significa anotar o copiar

algo.ﬂzo

La enciclopedia universal ilustrada, establece respecto a la naturaleza de la palabra
registro que: proviene del Latin. “Regestum, sing. de regesta, orum, y, segun otros, del

Lat, regestus, de regerere, copiar anotar m. Accién de registrar.”'

2.2, Denominaciones que se dieron de registro

A esta parte o rama de la ciencia juridica se le denomina de diferentes maneras; se le
llamé derecho hipotecario, derecho inmobiliario, denominacion que realmente fue la
menos adecuada, ya que se comprende, el registro es algo mas. Se le conocié con la
denominacién de Derecho Inmobiliario, esa denominaciéon tampoco fue adecuada,

porque existen muchas materias sobre inmuebles que estan fuera del registro, porque

? galvat. Diccionario enciclopédico popular Hustrado. Pag.184
! Enciclopedia Universal llustrada Europea-Americana. Etimologias. Pag. 207.
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indudablemente pertenecen seguramente al Derecho Civil. El Derecho Registral
Inmobiliario fue el que mas se acerco a lo que quiere hacer ver y resaltar, pero no
esadecuado también, ya que el registro incluye a demas de los inmuebles y derechos

reales son los mismos lo referente a derechos sobre bienes muebles identificables.

En Guatemala, existen personas que tienen registrados sus vehiculos y alguna clase

de maquinaria como maquinaria industrial, agricola, automéviles de mucho valor.

El Derecho registral es muy importante que se ha creado fundamental para la
proteccion de los derechos, claro como se comprende, que es parte del Derecho Civil
que se estudia desde el punto de vista del Registro de la Propiedad. El autor, Ramén
Maria Roca Sastre, expone:” Es un desenvolvimiento de la parte del Derecho de la
Propiedad... estableciendo un conjunto de normas que tienden a formar un

ordenamiento sistematico y diferenciado del Derecho Civil.”?

Es indispensable el estudio y la determinacién de la naturaleza de los derechos
subjetivos corresponden al Derecho Civil puro; que recibe los actos ya integrados,
con todos sus elementos personales, reales y formales exigidos por el Cadigo Civil. El
registrador tiene una vision registral en materia civil; por caso concreto. Agrega
Sastre, "que la expresion registral de los actos civiles de constitucion, transmision, y
demas de derechos reales sobré inmuebles, y los efectos de la misma, el del

trafico juridico teniendo por ello que ver en la adquisicion, transmision, pérdida de los

2 Roca Sastre, Ramén Maria. Citado por Luis Carral y de Teresa. Ob. Cit. Pag. 212
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derechos y los diversos modos de adquirir, trata de su mutabilidad, por ello se habla
de él como la dinamica del Derecho. Pero Unicamente la dinamica de los derechos
inscribibles, es decir, de aquellos que quieren hacerse publicos para seguridad del

comercio juridico.”?

2.3. Definicion de registro

El autor Luis Carral y de Teresa dice: “Que el Registro es un tratado complementario
de la institucidon del dominio en su sentido mas amplio y general. Que el registro es un
mecanismo, oficina o centro publico llamado a dar la alerta 0 voz anunciadora de como
en la practica se encuentra distribuido dicho dominio y cuales son las modificacionesa
que se halla sujeto, para conocimiento de todas las que habiendo intervenido en el
otorgamiento o formacion de los actos adquisitivos o extintivos del primero...
necesitan para su conveniencia, de un punto de partida seguro y de plena garantia en

las transacciones en que piensan entrar.”?*

Es un d6rgano administrativo creado con el objeto de garantizar la seguridad de los
derechos subjetivos con el fin de que no pueda producirse ninguna modificacion
desfavorable en las relaciones patrimoniales de una persona sin su voluntad, asi
también la seguridad juridica que debe existir en el trafico juridico,con el objeto de que
una modificacion en las relaciones patrimoniales de una persona no quede sin efecto

por circunstancias ignoradas de ella. El Estado organiza la actividad administrativa

2 1pid. Pag. 212.
24 Carral y de Teresa. Luis, Ob. Cit. Pag. 147.
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destinada a dar publicidad las constituciones y transformaciones de ciertas situaciones

juridicas; esa institucién es el registro de la propiedad.

E! Diccionario Ruy Diaz, de Ciencias Juridicas y Sociales, define el Registro de la
Propiedad, como “institucién cuyo principio y fin abarca la inscripcion de la titularidad
dominial sobre toda propiedad, las modificaciones, condiciones o alteraciones al
dominio, asi como también dar publicidad de los inmuebles juntamente con los derechos
que recaen sobre ellos. Este registro no sélo toma razén de la titularidad del dominio de
sus modificaciones, sino que revisa las prestaciones, rechazandolas en casos de error u

omision, sustancial o de que no concuerde con sus registros.”*

El Registro General de la Propiedad, es un érgano administrativo de caracter publico el
cual garantiza la seguridad de los derechos adquiridos y la seguridad en las
disposiciones de los mismos, es decir seguridad en el trafico juridico. La administracién
publica guatemalteca, lo sitia administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de
Gobernacién tal como indica el Articulo 19 de la Ley del Organismo Ejecutivo, Decreto
namero114-97, del Congreso de la Republica de Guatemala, pero en cuanto a la
inspeccién técnica corresponde al Organismo Judicial, de acuerdo a lo que establece el
Articulo 1217, del Cédigo Civil Decreto Ley 106, que preceptia: “La inspeccion de cada
registro la tendra a su cargo el juez de Primera Instancia de lo Civil, designado por la
Corte Suprema de Justicia, (...)" El Articulo 1219 del mismo Cédigo Civil, literalmente

establece: “Si los jueces notaran alguna falta de formalidad por parte de los

% Ruy Diaz, Diccionario de Ciencias Juridicas y Sociales. Pag. 880.
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registradores en el momento de llevar el registro, 0 en el arreglo de los documentos
que a él corresponda ... y, en su caso, sancionaran a los registradores en la forma que
establece este Codigo’. Que en su parte correspondiente, rige el trafico de bienes

eminentemente inmuebles que opera a través del registro de la propiedad.

Lo anterior se puede decir que el Articulo 1217 y el 1219 del citado Codigo Civil, el
primero de estos, indica que la inspeccion de cada Registro de la propiedad estara a
cargo de un juez de Primera Instancia del Ramo Civil, designado por la Corte
Suprema de Justicia y en los departamento de Guatemala sera un juez del mismo
ramo departamental con sede en el mismo lugar. El Articulo 1219, establece la
sancion a los registradores cuando notaren alguna falta de formalidad, como se puede
analizar los registradores estan sujetos a la ley. En conclusion es comprensible que el

Registro General de la Propiedad pertenece al Organismo Ejecutivo.

La Constitucién Politica de la Republica de Guatemala, le denomina “Registro General
de la Propiedad” Articulo 230. Mientras que el Cédigo Civil Decreto Ley 106; lo
establece como: “Registro de la Propiedad” tal como indica el Articulo 1124 que dice:
“El Registro de la Propiedad es una institucién publica, que tiene por objeto la
inscripcién, anotacién y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demés derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables. Son publicos
sus documentos, libros y actuaciones.”La Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala, denomina a este, Registro General de la Propiedad; por lo que por su

rango constitucional el nombre correcto es “Registro General de la Propiedad.”
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2.4. Sistemas registrales

Es importante creer que hay varios sistemas registrales, pero en este caso se

mencionan los mas comunes o importantes:

- Sistema difusivo. Este sistema se caracteriza por ser descentralizado por regiones.
Consiste en establecer los registros en todas las jurisdicciones en donde existan
autoridades locales, bajo la guarda y custodia de secretarios de ayuntamientos o
municipalidades, funcionaban en forma similar los Registros Civiles, cuyo

funcionamiento estaban bajo la administracién de las municipalidades.

- Sistema medio. En este sistema, existen o se establecen registros unica y
exclusivamente en las capitales de los distritos o cabeceras departamentales,
con jurisdiccion s6lo en el departamento donde se ubica, luego, contando con

una supervision a nivel nacional. Sea que tiene jurisdiccion exclusiva.

Sistema concentrativo registral. No es mas que reunir en una sola oficina o institucion,
varias actividades de las cabeceras departamentales bajo una misma organizacion y
funcionamiento y con recursos comunes, debido a que el Estado se encarga, por
medio de los registros publicos de la funcidn de dejar constancia valida de los hechos
y actos de transcendencia juridica conforme al sistema establecido, otorga credibilidad
a los asientos, efectuados por el registrador que es el funcionario publico titular y

responsabie del registro, quien da fe de la existencia de un hecho, acto o calidad
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personal que le conste por razén de su cargo, susceptible de analisis y comprobacién.
En Guatemala se aplica el sistema concentrativo porque hay dos Registros de la
Propiedad de Inmuebles, uno situado en la Capital de Guatemala y el otro en la ciudad
de Quetzaltenango, cada uno tienen las mismas funciones, bajo una misma
organizacién y cada uno tiene su jurisdiccién que abarca varios departamentos de la

Republica.

2.,5. Tipos oforma de régimen registral

Existen varios sistemas o formas de regimenes en cuanto a registros pero, en nuestro

medio los mas importantes considero que son los siguientes:

- Sistema de transcripcion, por el cual el documento se archiva o se copia

literalmente en los libros del Registro;

- Sistema de folio personal, este se realiza en los libros que se llevan por indices de

personas, o sean propietarios o de titulares de derechos reales; y

- Sistema de folio real, consiste que en los libros se llevan por fincas, a cada una

de las cuales se le abre un folio en que se inscriben todos los cambios, dichos

cambios son: gravamenes, trasmisiones, relacionados con dicha finca.
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- Referente al sistema de folio real, segln la ley, registral en Guatemala, en la practica

registral se utiliza el sistema de folio real, ya que el Articulo 2, del Acuerdo

Gubernativo N°. 30-2005, literalmente se lee: “en la operaciones registrales se

utilizara el sistema de folio real, ya sea que éstas se hagan en forma manual, por

medios electronicos o similares”. Analizando lo establecido en el Acuerdo

Gubernativo nimero 30-2005, del cual se aduce y quedd previsto su utilizacién como

se venia haciendo o por medios de los avances tecnologicos.

2.6. Efectos que produce el registro general de la propiedad

Efectos de hecho. “Estos efectos son comunes a todos los registros, pues en todos ellos

el asiento existe, tienen un caracter informativo, y puede ser consultado por cualquier

persona y existe sin necesidad de producir determinados efectos;

Efectos probatorios. El registro es un medio privilegiado de prueba de lo consignado en

el asiento. En ciertos casos, como en el caso del Registro Civil, el asiento puede ser aliin

un medio especifico de prueba.”®®

En cualquier registro los documentos son medios de prueba, por cierto es que algunos

de estos tienen mas alcances juridicos que otros.

% Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit. Pag. 230.
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2.7. Reseiia o historia del registro de la propiedad

En Guatemala, no obstante ser un pais de grandes riquezas, pero en cuanto a la
historia del registro de la propiedad es muy limitado porque carece de datos historicos,

lo que realmente es la razén en que poco se conoce.

“Durante la época colonial no existié la figura del registro de la propiedad, aunque
algunos de los antecedentes mas antiguos de éste, son los documentos de la
propiedad expedidos por los reyes y autoridades monarquicas. En la época colonial,
Unicamente se llevaba a caboun registro de propiedad inmueble, el cual estaba a
cargo de las jefaturas de policia.”®’ Debido a la insatisfaccion en el segundo periodo la
Influencia romana que no satisfizo en su funcion.“Esta Recepciéon Cientifica del
Derecho romano no satisfizo las necesidades reinantes, pues era evidente que todos
los dias se vendian como libres de cargas, bienes sujetos a prestaciones reales. Era el

apogeo de la clandestinidad. Las hipotecas, ocultas, resaltaron estas diferencias.

Se impuso, pues, la necesidad de adoptar medidas de publicidad para todas las
enajenaciones de inmuebles. Hubo que luchar contra los jueces, que se aferraron al
Derecho Romano, cuya perfeccién técnica admiraban. Por fin, por Real Pragmatica de
Carlos Il del 31 de enero de 1768 se crearon los Oficios de Hipotecas.”® En cual no
era propiamente un registro de inmuebles, sino unicamente un registro de gravamenes

reales sobre los inmuebles, aunque esta figura se considera como antecedente mas

%" Mufioz, Roldan. Nery Roberto y Rodrigo. Derecho registral guatemalteco. Pag. 57 y 59
® www.registrogeneraldelapropiedadad @rgp.gt consulta 24/4/2011
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cercano al registro de la propiedad y que ese sistema se mantuvo hasta el 14 de
septiembre del afio 1877. El Registro de la Propiedad Inmueble “Institucion creada el 15
de septiembre de 1877, por el gobierno de Justo Rufino Barrios, para el control legal de
la propiedad de los bienes raices. Tiene su antecedente en una disposicion del gobierno
de Mariano Gélvez, en la cual se sustituy6 el diezmo por un impuesto territorial, basado
éste en el registro de la propiedad de inmueble. Sustituyé al archivo de la propiedad

inmueble, creado el 24 de abril de 1866.

La importancia y la necesidad del nuevo Registro, habia sido encarecida por Marco
Aurelio Soto, en un folleto que publico en 1870. El Gobierno de José Maria Reina
Barrios construyd el edificio del Registro de la Propiedad de Inmueble en la esquina de
la 92 calle y 102 avenida, zona 1, ciudad capital lo que hoy sede del Museo de Historia,
el cual, disefiado por el arquitecto José Bustamante, se inauguré el 16 de septiembre de
1896. Desde el 15 de septiembre de 1877, inici6 sus actividades ya mas formales se
viene garantizando a los usuarios y por ende a la sociedad la seguridad juridica registral
referente a los bienes. Siendo el Primer registrador el distinguido profesional del

1.”2® Como se ha analizado primero existio

derecho. Licenciado Enrique Martinez Sobra
un sélo registro de la propiedad en la ciudad de Guatemala, posteriormente entraron a
funcionar los registros de la propiedad de Quezaitenango, actualmente Quetzaltenango,
Chiquimula y Alta Verapaz. El de la ciudad capital se denomin6é del Centro; el de

Quezaltenango, para los del Occidente de la Republica, el de Chiquimula, para los del

Oriente y el de Alta Verapaz, para los departamentos del Norte del Pais. A través de los

# Asociacion de Amigos del Pais, fundacion para la cultura y desarrolio Diccionario histérico
bibliografico. Pag. 776
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afios y atendiendo las necesidades se analizé que dos registros eran suficientes por 1o

anteriormente dicho se eliminan los registros de Chiquimula y el de Alta Verapaz.

En la actualidad, a mas de 134 afos después de su creacion y después de eliminar los
demas de los mismos por no ser necesarios quedan funcionando en forma regular,

Gnicamente en Guatemala dos registros y son:

El registro general de la propiedad de la zona central, cuyas funciones
registrales se suscriben a los departamentos de: Guatemala, Sacatepéquez,
Chimaltenango, Santa Rosa, Jutiapa, Jalapa, Zacapa, Chiquimula, El

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

E! segundo registro de la propiedad situado en el Municipio y departamento de
Quetzaltenango cuyas funciones registrales se circunscriben a los
departamentos de: Quetzaitenango, San Marcos, Huehuetenango, Retalhuleu,

Totonicapan, Quiché, Suchitepéquez y Solola

Desde 1976 hasta la actualidad el registro general de la propiedad se encuentra
funcionando en el edificio situado en la 9? avenida 14-25 de la ciudad capital de
Guatemala. Dicho edificio quiza el mas genuino entre los mismos de su época, fue
“disefiado en el afio 1926, por los arquitectos Erich Kuba, de origen aleman y-Juan
Bautista Domergue, de origen francés. Ambos arquitectos habian llegado a Guatemala

procedentes de Europa y el disefio fue muy admirado y elogiado. Se inici6 su
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construcciéon desde 1,926, y finalizé en 1935; inaugurandose como tal en 1,936. En la
actualidad es pieza del patrimonio histérico y artistico del Centro Histérico, en la capital

de la Republica de Guatemala.”°

A través de la suscripcion del Decreto 175, Cédigo Civil guatemalteco, por medio del
cual la creo la Institucion registral regulando Gnicamente la propiedad inmueble.Este
decreto fue suscrito por el General Justo Rufino Barrios el 15 de septiembre del afio
1877; posteriormente, con la vigencia del Coédigo Civil de 1933, en el Gobierno del
General Jorge Ubico Castaneda, se le da vigencia y preponderancia al proyecto de la
Ley Hipotecaria del distinguido jurista Manuel Ubico, guatemalteco profesional del
derecho de reconocido prestigio el cual sirvi6 de base casi en su totalidad para las

disposiciones de los uitimos codigos civiles de Guatemala.

El Coronel Enrique Peralta Azurdia, en su calidad de Jefe de Gobierno de Facto, emitié
el Decreto Ley 106 que contiene el Cédigo Civil, vigente a partir del 1 de julio, 1,964, y
en el libro IV, regula el registro de la propiedad, contenido en los articulos del 1124 al
1150, algunos de estos articulos fueron reformados por el Decreto 124-85 de la jefatura

del Estado, del 29 de noviembre del afio 1985.

Los registros de la propiedad, actualmente desarrollan sus actividades, en beneficio a
los usuarios y de la sociedad guatemalteca en general, asi, como a cualquier persona

extranjera; claro que hay dos limitantes o requisitos que cumplir Articulo 122 se trata de

% Registro General de la Propiedad Info@rgp.Org.gt. consuita: 24/4/2011
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Reserva de dominio a favor del Estado, dicho Articulo 122, en su literal b, expresa....los

extranjeros necesitaran autorizacién del Ejecutivo, para adquirir en propiedad inmuebles
comprendidos en las excepciones de los dos incisos anteriores. ...” y 123 ambos de la
actual Constitucion Politica de la Repulblica de Guatemala; contiene una limitante
especial y, literalmente manifiesta”...sélo los guatemaltecos de origen, o las sociedades
cuyos miembros tengan las mismas calidades, podran ser propietarios o poseedores de
inmuebles situados en la faja de quince kildbmetros de ancho a lo largo de las fronteras,
medidos desde la linea divisoria. Se exceptian los bienes urbanos y los derechos

inscritos con anterioridad al primero de marzo de mil novecientos cincuenta y seis.

Es preciso aludir esta situacion, en Guatemala personas nacionales y extranjeras
pueden adquirir propiedades y que para el efecto tienen que cumpliir con las
formalidades y requisitos de ley, los extranjeros para adquirir un bien inmueble en este
pais, es necesario obtener autorizacién del Ejecutivo mientras los nacionales no es

preciso dicha autorizacion. L.a reserva de dominio siempre la mantiene el Estado.

2.8. Fundamento constitucional

Su fundamento legal se encuentra en la Constitucion Politica de la Republica de
Guatemala, promulgada el 31 de mayo de mil novecientos ochenta y cinco. El Articulo
230 literalmente expresa: “El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a
efecto de que en cada departamento o regién, que la ley especifica determine, se

establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro fiscal’. Mientras
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que el Cédigo Civil, Decreto. Ley 106, se fundamenta en el Articulo 1124 y, le denomina:
Registro de la Propiedad. Entonces basado en la Constitucién Politica de la Republica
de Guatemala, por su jerarquia constitucional el registro puede ser mas conocido

como Registro General de la Propiedad.

Es importante dejar claro que la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala
decretada, sancionada y promulgada por la Asamblea Nacional Constituyente el 31 de
mayo de 1985 no entré en vigencia hasta el 14 de enero de mil novecientos ochenta y
seis, sino realmente su vigencia fue de la manera siguiente: la primera parte fue el 1 de
junio de ese mismo afio de su promulgacion y la segunda parte o complementaria fue el
14 de enero de 1986 al quedar instalado el Congreso de la Republica. Articulo 21 de las

Disposiciones transitorias y finales de la citada constitucion.

2.9. Generalidades

El desarrollo de la actividad estatal registral tales como: la inscripcién, anotacién y
cancelacién generalmente en libros especiales de ciertos negocios y actos juridicos,
como la de un bien inmueble, de un nacimiento, de una marca industrial, ha dado lugar a
la tendencia de crear una rama del derecho denominada derecho registral; que por
naturaleza de la funcién que regula, esta mas relacionada con el derecho administrativo

que con el derecho privado o sea el Derecho Civil y Mercantil.
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En este caso, la hazén de ser de los registros publicos radica en la necesidad de
garantizar al propietario o a un acreedor privilegiado, la prueba inmediata y cierta de un
derecho, respaldada por la fe publica, contra cualquier usurpador o persona que aduzca
igual derecho sobre determinado bien. Asi como de facilitar a terceros; la consulta y
pronto conocimiento de quién es el propietario del bien de que se trate y, cual es la

situacion juridica del mismo.

2.10. Cumplimiento de las principales funciones del registro

En cuanto a los servicios mas importantes que presta el registro de la propiedad a los

usuarios se encuentran los siguientes:

- Presentacion de documentos para su inscripcion, los cuales pueden
presentarse en cualquier oficina regional o agencia zona nueve, le garantiza el
mismo tiempo de respuesta que presentarlo en la sede central Articulo 1124

del Cédigo Civil Dto. Ley 106.

- Certificaciones de inscripciones de fincas y duplicados,

- Consulta electronica de propiedades,

- Consulta de libros: 1) fisicos en la sede central y 2) virtual oficinas regionales y

/

agencia Montufar Informes de testamentos,
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- Seguimientos de tramite de documentos. También puede presentar y retirar en el
segundo registro de la propiedad en Quetzaltenango y sus sedes en

Coatepeque y Mazatenango.

2.11. Finalidad del registro

La finalidad del registro es la seguridad y garantia del trafico juridico de los bienes
inmuebles, el cual se logra a través de la inscripcion, anotacién y cancelacion de los
actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes muebles e
inmuebles identificables. Suba se legal es el Articulo 1124 del Codigo Civil Dto. Ley, 106
y las consecuencias de estos actos es la publicidad del acto. Por lo que es el medio de
lograr la seguridad y certeza juridica. Dentro de los fines secundarios que persigue el

registro puede mencionarse los siguientes:

- Fines estadisticos: éstos no pueden aislarse de la realidad registral, debido a
permite 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 obligacibn para que en el registro se
lleve libro de cuadros estadisticos que deberan comprender todas las
operaciones efectuadas en los registros de la propiedad..., que debe ser
enviado al Ministerio de Gobernacion. Fundamentos que encontramos basados

en los Articulos 1220, 1221, 1231 y 1232 del Céodigo Civil.
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- Fines fiscales: éstos son de mucha importancia y el registro es un contralor
fiscal directo, ya que el mismo colabora con el Estado mediante la informacién
que proporciona para que se lleve a cabo la recaudacién de impuestos; tal

como el Impuesto Gnico sobre inmuebles.

- Fines catastrales municipales; aunque no es en todas las municipales de la
Republica de Guatemala donde llevan un control catastral, en cuanto en si le
concierne la municipalidad de Guatemala si, le es importante las actuaciones

registrales del registro de la propiedad para un mejor control.

Este capitulo anterior se refiere al Registro General de la Propiedad es una institucion
que para unos goza de mucha credibilidad y prestigio asi como de seguridad y certeza
juridica y, para otros es lo contrario no es de confianza. En Guatemala, el registro como
Institucion pertenece al Organismo Ejecutivo, especificamente al Ministerio de Economia
y es de suma importancia para los guatemaltecos y extranjeros en cuanto a la seguridad

y certeza de sus bienes inmuebles.
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CAPITULO il
3. Contrato de compraventa de bien inmueble

Es tan comprensible, que para que se concretice la compraventa de bien inmueble, tiene
que formalizarse a través de un contrato denominado compraventa de bien inmueble y
llenar todos los requisitos que exige las leyes de la materia, puede darse entre dos o
mas personas,; entre personas juridicas individuales o personas juridicas. Este contrato
es quiza el mas comun entre los seres humanos porque abre las puertas en el campo de

los negocios juridicos y es el que mas se da a diario.
3.1. Definicién

Antes de dar una definicion doctrinaria y legal, es preciso indicar que la compraventa, es
muy importante en Guatemala, como en cualquier parte de mundo, por ser una
institucion basica, para asegurar bienes inmobiliarios en el Pais. Es uno de los contratos
que mas se presentan y légicamente son Ids mas usuales o comunes en cuanto a
bienes inmuebles se refiere; y existen varias definiciones doctrinarias como legales. Una
de las mas aceptables que concuerdan con la del Cédigo Civil de Guatemala, es la

siguiente:

“Hay compraventa cuando una de la partes se obligue a transferir la propiedad de una

cosa a la otra y ésta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio determinado de
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dinero. Compra, por tanto, es la adquisicibn de una cosa por precio; venta es la

oy

enajenacion de una cosa por precio.”

3.2. Regulacion legal

En Guatemala, la compraventa esta regulada en los Articulos 1790 al 1851 del actual
Codigo Civil; el Articulo 1790, literalmente expresa: “Por contrato de compraventa el
vendedor transfiere la propiedad de una cosa y se compromete a entregarla, y el
comprador se obliga a pagar el precio en dinero” y, el Articulo 1791, del mismo cuerpo
legal expresa: “El contrato de compraventa queda perfecto entre las partes desde el
momento en que se convienen en la cosa y en el precio, aunque ni la una ni el otro se

hayan entregado...”

Es comprensible que a través del contrato de compraventa se transfiere la propiedad,
nace una obligacion del vendedor de entregar el bien inmueble y el deber del vendedor
de pagar por ese bien adquirido, también es comprensible que el que vende ya no
puede volver a comprar ese mismo bien inmueble. O sea que hay una prohibicion el

pacto de retroventa.

Es necesario indicar que hay contrato, cuando varias personas se ponen de acuerdo
sobre una declaracion de voluntad comuan, destinada a reglar sus derechos. El Articulo

1517 del Cédigo Civil de Guatemala, expresa: Hay contrato cuando dos o mas personas

3 Cabanellas, Guillermo de las Cuevas. Ob. Cit. Pag. 79
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convienen en crear, modificar o extinguir una obligacién.” Del citado articulo,
sabemos que no basta en la participaciéon de dos 0 mas personas, sino lo esencial es
ponerse de acuerdo todos y lograr sin ninguna clase de presidn o violencia sobre la
declaracién de la voluntad comun con el fin y disponer y reglar sus derechos.

El titulo IV del Cédigo Civil guatemalteco comprende todo lo concerniente a la
compraventa de bienes tales como disposiciones generales, obiigaciones del
vendedor y del comprador, la compraventa por abonos con o sin reserva de dominio
pacto de rescision. Se cree que esta bien plasmado en el citado cddigo

3.3. Obligaciones que nacen de la compraventa

- Obligaciones del vendedor de inmueble:

Las cuales se encuentran establecidas en el actual Cédigo Civil guatemalteco
especificamente desde los Articulos 1809 al 1824; el Articulo 1809, textualmente
indica: “El vendedor estd obligado a entregar la cosa vendida y a garantizar al

comprador la pacifica y util posesidn de la misma”. ...

Principales obligaciones del vendedor de bien inmueble:
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“La obligacion de entregar la cosa vendida y a garantizar al comprador la
pacifica y Util posesion de la misma; se hara en el lugar sefialado en el  contrato.

..." Articulo 1809 del Cédigo Civil Decreto 106;

‘La entrega de la cosa vendida puede ser real, entrega simbdlica y entrega
legal. La primera consiste en la entrega material de la cosa vendida o del
titulo sise trata de un derecho. La entrega simbdlica se realiza empleando
alguna forma o figura con la cual el comprador se da por recibido de la cosa
vendida y la entrega legal tiene lugar cuando la ley considera recibida la cosa
por el comprador aun sin estar materialmente entregada... “Articulo 1810 del

citado cédigo;

“En caso de resolucion del contrato por falta de entrega de la cosa, el vendedor
debera devolver el precio pagado y los intereses corridos hasta la devolucién,
mas los dafos y perjuicios; pero sblo devolvera el precio si el comprador, al
tiempo de celebrar el contrato, hubiere conocido el obstaculo del que ha
provenido la falta de entrega de la cosa”. Articulo 1814 del mismo cuerpo legal.
En este caso analizando este articulo hay una excepciéon cuando el comprador,
al tiempo de celebrar el contrato, hubiere conocido el obstaculo del que ha

provenido la falta de la entrega de la cosa.
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- “Si la venta fuere de bienes inmuebles y se hubiere hecho fijando su area, o a
razén de un precio por unidad de medida, el comprador esta obligado a pagar lo

que se halle de mas. ...” Articulo 1820 del cuerpo legal en mencion;

- Si un inmueble se ha vendido determinando expresamente sus linderos, el
vendedor esta obligado a entregar todo lo que esté comprendido dentro de
dichos linderos, aunque haya exceso o disminucién de las medidas indicadas en

el contrato” Articulo 1823 del Cédigo Civil Decreto Ley 106.

- El Articulo 1824, siempre del Cédigo Civil Decreto Ley 106. Establece: Salvo
uso o pacto en contrario, el vendedor debe satisfacer los gastos de la entrega de

la cosa vendida; y el comprador los de la escritura.
- Obligaciones del comprador de un inmueble
Estas estan contenidas siempre en el Cédigo Civil guatemalteco, desde el Articulo 1825
al 1833. En el Articulo 1825 claramente establece: “La obligacion principal del
comprador es pagar el precio en el dia, lugar y forma estipulados en el contrato...“.
Principales obligaciones del comprador: Estas obligaciones esenciales son las que estan

contenidas en el Codigo Civil Decreto Ley 106, en su orden en los Articulos 1825, 1826

y 1830.
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- Pagar el precio en el dia, lugar y forma estipulados en el contrato. A falta de
convenio, el precio debera ser pagado en el lugar y momento en que se hace Ila

entrega de la cosa.

- El comprador que no ha pagado el precio y ha recibido la cosa, esta obligado al
pago de intereses en los casos siguiente: 10. Si asi se estipulé en el contrato;
20. Si la cosa produce frutos o rentas; y 3o0. Si fuere requerido judicial o
notarialmente para el pago. Articulo 1826 del Cédigo Civi. Como se puede
observar dicho articulo que el pago de intereses debe convenirse, de lo contrario

no hay obligacién para el comprador.

- El comprador esta obligado a recibir la cosa en el lugar y tiempo convenidos, o

en su defecto, en los legales...

Como se habla de obligacién del comprador, quiere decir que entre el vendedor y
comprador se forma un vinculo obligacional, debido a que se obliguen ambos a algo. El
comprador a entregar la suma de dinero convenido por el pago del inmueble que esta
adquiriendo y al cancelar lo convenido desde ese momento desvanece su obligacion,

ante el vendedor...este adquiere otras obligaciones pero seran de otra indole por ese

inmueble.
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3.4. Identidad e identificacion

a) Identidad: Segun la doctrina ‘“identidad, individualizacion humana. Mas
concretamente, en derecho identidad es el hecho comprobado de ser una persona o
cosa la supuesta o buscada; constituye la determinacidn de la personalidad individual

a los efectos de las relaciones juridicas.”*?

En el medio guatemalteco, los datos de identidad se refiere a los nombres y apellidos
de los otorgantes en el caso de los instrumento publicos que el notario debera
consignar los nombres completos y correctos de los comparecientes o de sus
representados, segun sea el caso; tal como constan en el respectivo documento de
identificacion. No es necesario de indicar que el o los comparecientes tienen sélo un
apellido. En el presente caso, si se debe de tener mucho cuidado porque la Ley
especifica que es el Codigo de Notariado, Decreto 314 del Congreso de la Republica
de Guatemala, indica con claridad y precision lo referente a la entidad de los

comparecientes en los Articulos: 29 numeral 2, y 31 numeral 3.

Los extranjerosque no se encuentren o que no estén inscritos como domiciliados en
Guatemala: éstos se identificaran con los nombres y apellidos que consten en el
pasaporte que presentare indicando que le corresponde; tal como literalmente indica

el Articulo 29, numeral 4, del citado Cédigo.

32 Compendio de documentacion registral. Registro General de la Propiedad, Pag. (s/n) .

61


Usuario01
Text Box


5 20

%,
<
>

%
[
z
[e)
n
&
4
=L
O

0y,
e

U

\*3
31900 >

TA
SID),
(73
S
Y]
m
4
=
=
=

UL
o

AN
R
57

GM’QMLA.G'
Los extranjeros domiciliados en Guatemala: en este caso se consignaran el o los

nombres y apellido o apellidos que aparezcan en la cédula de vecindad o documento

personal de identificacion (DPI).

b) Identificaciéon: Son los “datos que individualizan a un sujeto con respecto a su nombre

y apellidos, edad, domicilio y otros.“*®

En Guatemala el medio para formalizar el contrato de compraventa de bien inmueble,
debe hacerse: con el nombre o nombres y apellido o apellidos de los otorgantes; edad,

estado civil, nacionalidad, profesion u oficio y domicilio; lo que regula la Legislacion de

Guatemala.

Es importante hacer énfasis en la identidad como la identificacion de las personas
porque las dos tienen relevancia en el que hacer notarial, van por lo regular
concatenadas para determinado asunto o asuntos, o cual es tan necesario en derecho

notariado, o mejor dicho dentro del derecho en general.

3.5. Bien inmueble

El diccionario juridico elemental de Guillermo Cabanellas de las Cuevas, lo define de la
manera siguiente: Los bienes inmuebles son los que no se pueden trasportar de una

parte a otra sin su destrucciéon o deterioro. Es comprensible que por su naturaleza son

* |bid. pag. (s.n.)
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inmovibles. Es logico que los bienes inmuebles, no se puede trasladar de un lugar a
otro. Razén que es ahi donde personas estudiosos del derecho y otras muy

intelectuales se ponen de acuerdo y le dan el nombre de bienes inmuebles.

3.6. Requisitos mas importantespara comprar un bien inmueble

En toda compraventa de bien inmueble es importante no solo creer unicamente en el
testimonio de la escritura publica, supuestamente legal y los demas documentos que
presentan y le ensefa él o los interesados en vender por ejemplo una casa, muchas
veces la persona que compra es la que lleva el riesgo de perder parte o todo su
patrimonio al comprar un inmueble con documentacion falsa o no esté en orden de
acuerdo a la ley, y que dice ser legitimo titular. Quizas conocer y tener los documentos
necesarios expedidos por las instituciones legalmente instituidas para ese fin es
prevenir y no lamentar después, es preciso saber bien la historia del bien inmueble del
cual sera objeto del negocio juridico es de vital importancia si realmente la persona

que dice ser duefo, es el dueno.

El comprador en la mayoria de veces confie en el notario o notaria para que se
encargue de hacer la investigacion y obtener los documentos de las instituciones
encargadas de llevar el control de bienes inmuebles en Guatemala y asi asegurase de
que todo esté correcto en cuanto a su historia, es decir, como esta el estado del
inmueble, desde el principio hasta ese momento en que se pretende hacer ei negocio

juridico.
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El comprador al no contar con la asesoria de un profesional en la materia (un notario o
notaria) de su confianza para sus negocios en general y especialmente en la compra
del bien inmueble, seguramente va ser afectado en su patrimonio él y posiblemente su

familia y posteriormente sera o estara involucrado en juicios.

En este caso, como en la compraventa de bien inmueble hay un procedimiento, es
preciso examinar bien el documento con el cual se identifican los futuros otorgantes
comprador y vendedor especialmente este Gltimo; bien sea con la cédula de vecindad el
documento personal de identificacion (DPl) o el pasaporte, extendidas por las
instituciones publicas de la Republica de Guatemala y si son extranjeros por el pais de

origen de la persona.

El nimero de identificacién tributaria de los otorgantes NIT. ya que en el Registro de la
Propiedad y en la Unidad de Desarrollo de Vivienda Popular (UDEVIPO), es necesario
consignarlo, asi como en ofras instituciones gubernamentales documentos legalmente
extendidos por las instituciones responsables de llevar el control de registro de bienes
inmuebles, el catastro de la municipalidad correspondiente, la institucion encargada del
Impuesto tnico Sobre Inmuebles entre otros. En el presente caso como para realizar la
compraventa de bien inmueble es un proceso se indican los requisitos mas importantes,

sin olvidar que hay otros mas.

- El nombre completo y correcto del supuesto duefio del bien inmueble;
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La identidad de los futuros otorgantes por los medios establecidos en la ley

respectiva;

La constancia o certificacion histdrica, ésta es extendida por el Registro General de
la Propiedad, sellada y firmada por el funcionario que la extendi6é, la cual debe

contener todas las operaciones, hipotecas, cancelaciones, gravamenes, y las

demas que haya tenido la finca que se quiere obtener;

- Una certificacion de catastro de la municipalidad respectiva, bien clara en donde
conste la nomenclatura oficial de la propiedad y de ser posible para la seguridad

del futuro comprador de un bien inmueble él mismo solicitar esa documentacion en

las instituciones;

- La constancia de la solvencia del impuesto Unico sobre inmuebles 1.U.S.I.

respectivo;

- El nimero de identificacion tributaria NIT. Extendida por la Superintendencia de

Administracion Tributaria SAT.

3.7. Elementos del contrato de compraventa

Los elementos del contrato de compraventa de bien inmueble, son de vital importancia
en Guatemala, si faltare uno de dichos elementos no se lleva a cabo el negocio

juridico; la formalizacién de un contrato para la compraventa de un bien inmueble en
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forma licita, abre el paso para concretizar la inscripcion en el Registro General de la
Propiedad; al estar inscrito dicho bien el cual fue objeto del instrumento pablico y el
comprador adquiere su documento con la debida razén firmada por el registrador de

dicha institucion.

El propietario del bien inmueble adquirido asegurara su patrimonio para él y su familia
siendo guatemalteco y extranjero. Por lo que los elementos del contrato de compraventa

son los siguientes:

- Personales: vendedor y el comprador;
- Reales: la cosa y el precio,
- Formales: la escritura publica cuando se trate de bienes que se inscriben en el

Registro General de la Propiedad.

3.8. Requisitos para formalizar el contrato.

Por lo general, la compraventa es un negocio juridico, lo cual se encuentra regulado el
Caédigo Civil en el Articulo 1251 el cual literalmente expresa “El negocio juridico
requiere para su validez: capacidad legal del sujeto que declara su voluntad,
consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito”. Como se determina el contrato

de compraventa debe reunir las condiciones generales para su validez.
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El Articulo 1518 del mismo cédigo citado estatuye: “Los contratos se perfeccionan por el
simple consentimiento de las partes, excepto cuando la ley establece determinada
formalidad como requisitos esencial para su validez.” Si el simple consentimiento es la
base principal para que se perfeccione los contratos, es la razén en que cuando no hay

ese consentimiento, es nulo el contrato y muchas veces suceden casos.

3.9. Caracteristicas

Segun Ocaris Usuga Varela, citado por Nery Roberto Mufoz, “El contrato de

compraventa es: Bilateral, oneroso, conmutativo, principal, de ejecucion instantanea y

consensual.

- Bilateral: Al momento de perfeccionarse surgen obligaciones para ambas partes,

una de dar cosa, la otra de pagar el precio.
- Oneroso: Porque para ambas partes se derivan beneficios y ambas se gravan.

- Conmutativo: Porque las prestaciones son ciertas y equivalentes. Solo por
excepcion puede ser aleatorio como sucede cuando la venta es de una cosa que no

existe pero se espera que exista o no. Casos de ventas futuras.

- Principal: No requiere de otro contrato para su conformacion o existencia. Que por

naturaleza tiene su propia independencia.
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- De ejecucién instantanea: Las obligaciones son susceptibles de cumplirse, una

vez perfeccionado el contrato.

- Consensual: Se perfecciona por regla general, con el mero consentimiento de las
partes y éste existe cuando hay acuerdo de voluntades en cuanto al precio y la

cosa.”*
3. 10. Finalidad de la inscripcion del bien inmueble

Es hacerlo oponible a terceros, que con posterioridad a la inscripcidn, ostenten derechos
ya inscritos a favor de otras personas. Esto se hace con el fin de proteger a la persona
con anterior derecho y de forma salvaguardar, los principios registrales existentes, en el
Cédigo Civil en el Articulo 1148 se entiende este principio, porque lo establece asi:
“Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro”.
...”Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los

acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega en el Registro.”
3.11. Larazén puesta por el registrador general de ia propiedad
La razdn puesta por el registrador general de la propiedad es la que se da después de

ser firmado el documento por el registrador auxiliar con un dispositivo de la huella digital.

Se genera la razén que contiene una transcripcion exacta de las inscripciones

¥ Ocaris Usuga Varela, citado por Nery Roberto Muiioz. La Forma notarial en el negocio juridico
escrituras publicas. P4ags. 27 y 28.
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efectuadas la que es firmada electronicamente por el registrador auxiliar y dicha razén
contiene un codigo de verificador que garantiza la autenticidad de la operaciéon. El
notario o el interesado desee verificar sus documento lo puede hacer cuantas veces

quiera para su seguridad.

3.12. Finalidad de la razén puesta por el registrador

La finalidad de la razén puesta por el registrador, es asegurar que el documento
satisfaga las necesidades del comprador o usuario que ha solicitado al registrador del
registro general la propiedad la inscripcion y anotacién de la compraventa del bien

inmueble que ha adquirido en forma licita.

El registrador hace la anotacién conforme la ley le faculta, en una hoja especial que es
adherida al testimonio de la escritura publica con una numeracién Unica que para ese
documento, que corresponde Unicamente al interesado o comprador del bien inmueble
y este o estos en su caso estén seguro que dicha razén contiene la transcripcién exacta
de las inscripciones efectuadas por el registrador auxiliar y asi que esté, completamente
seguro de que su propiedad finca o, fincas, tienen sus documentos registrador en forma
legal y en tiempo prudencial y que él no recibe un simple documento, sino es un
documento juridico, proveniente de funcionario publico que tiene fe publica registral y de

una institucion con credibilidad, confiable por tener respaldo estatal.
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3.13. Documento juridico

Es “El documento es un objeto fisico destinado a conservar y transmitir informaciones
mediante mensajes en lenguaje natural. El lenguaje de los dacumentas juridicas es un
lenguaje técnico que hace referencia en el plano sintactico a la cultura juridica comtn de
los redactores de documentos... es justamente es el codificador-juridico, con la cual

asegura la autenticidad del contenido en los documentos creados por él. “*

El registrador es funcionario publico, tiene fe publica registral, el propio Estado lo ha
nombrado para desempefiar dicho cargo. Bien, continua diciendo Angelo Gallizia, para
que el documento se considere ser juridico tiene que tener tres requisitos esenciales:

- Cuando corresponde a la normativa legal vigente.

- Cuando dicho documento tiene efectos juridicos.

- Cuando el documento se considera confiable por la intervencion de operadores

juridicos.

Este capitulo tres se refiere a la importancia del contrato de compraventa de bien
inmueble, lo esencial y comin que es en el medio guatemalteco, debido a que toda

persona para adquirir un bien inmueble debe cumplir con todas las formalidades, pero

% publicacion del Registro General de la Propiedad de Guatemala, pag. 41
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no solo el comprador sino el vendedor, sabiendo en que los contratos se perfeccionan
por el simple consentimiento de ambas partes, tener capacidad legal, que no adolezca
de vicios, la voluntad puede ser expresa o tacita y debe formalizarse y por medio dé la
escritura plblica. La compraventa es sumamente delicada en cuanto a las obligaciones

que se debe cumplir los otorgantes antes y después de su autorizacién por notario.
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CAPITULO IV

4. La inscripcion de la compraventa de bien inmueble,en elRegistro General

de la Propiedad

En Guatemala, es necesario que se haga el tramite de la inscripcion de la
compraventa del bien inmueble, cuando dicho inmueble, ya tiene un numero de finca,
folio y libro y la razén esta puesta con las formalidades registrales y las firmas del
registrador de dicha institucidn; el interés a que sea registrado el bien inmueble
comprado nace del comprador de dicho bien y no tanto del vendedor. El comprador
quiere a través del tramite que se desarrolla en dicha institucidn lograr la inscripcion

y, asi asegurar el bien que ha adquirido en forma licita.

4.1. Procedimiento para inscripcién y registro del bien inmueble

El procedimiento para inscripcién de compraventa de un bien inmueble en el Registro
General de la Propiedad, la compraventa de bien inmueble, se inicia de la siguiente
manera: presentando el instrumento respectivo, que es el testimonio de la escritura
publica con su duplicado a la oficina de recepcion de documentos, actualmente
denominada sala de notarios, en donde al ser atendido se admite el documento y a
través de un reloj marcador se le consigna la hora, los minutos y hasta los segundos y

fecha de presentacion tanto del original y al duplicado.
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Cuando el notario no hace el tramite, entonces la persona quien es la interesada en la
cancelacion e inscripcion de la compraventa del bien inmueble en este caso el
comprador quien inicia el tramite, ingresa los documentos o sea titulo original
testimonio de la escritura publica que el notario autorizé, cuando adquiri6 la propiedad
asi como los demas documentos que se relacionen al bien, duplicado del mismo

instrumento y la boleta de presentacion.

4.2. Presentacion del documento

- Se presenta el titulo original, conocido legalmente como testimonio de la
escritura publica que el notario autorizd cuando la persona compradora
adquirié la propiedad y todo documento que el notario le haya entregado al

interesado en la inscripcién del bien inmuebile;

- Seguidamente se emite recibo en donde consta lo pagado respecto al arancel,
el que se le entrega al notario. Para efectos de que con posterioridad pueda

retirar su documento, ya inscrito o suspendido.

A nivel interno se da el reparto automatico, asi como la revisiébn contable, la
revision de firma, se traslada posteriormente al registrador auxiliar, al registrador de
apoyo, la fase de prefirma y firma, asi como la devolucion del documento, todo
estos pasos estan automatizados y son verificables a través de la pagina de

internet del Registro General de la Propiedad.
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4.3. Proceso que se sigue la compraventa de bien inmueble al ser presentado al

registro para su inscripcion

“Operacion registral electronica que se lleva cuidadosamente en el registro general de la

propiedad y que este a su vez, desarrolla y cumple con varios aspectos.”®

Que son los siguientes:

- Se recibe el documento y duplicado (es decir el testimonio de la escritura publica que
el notario autorizé al adquirir la propiedad) y la boleta de presentaciéon adjunta con
dicho testimonio, se realiza la cancelacién de los honorarios conforme el arancel y se
le asigna un nimero. Junto con el nuamero asignado se ‘Ie indicara la fecha y la
hora, los minutos y hasta los segundos de presentacion del documento,
‘garantizando el cumplimiento del principio de prioridad registral, primero en tiempo,
primero en derecho, dandole al documento presentado la prelacion que le

corresponda, segin la fecha y la hora de su presentacion.

Al respecto en este caso se esta aplicando el principio de prioridad, y Pelayo Hore
manifiesta de la angustiosa prioridad y dice “que la definicién mas clasica es la de Roca
Sastre, que concibe el principio de prioridad como aquél en cuya virtud el acto
registrable que primeramente ingresa en el Registro de la Propiedad se antepone con

preferencia excluyente o superioridad de rango a cualquier otro acto registral que,

% publicaci6n del Registro General de la Propiedad. (pag, s.n)
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siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere sido presentado en el Registro lo hubiere

sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese de fecha anterior.“*’

El Cédigo Civil de Guatemala, establece la relacién del principio de prioridad en el
Articulo 1141, que estipula lo siguiente:"Entre dos o mas inscripciones de la misma
fecha y relativas a la misma finca o derecho determinara la preferencia la anterior en la
hora de entrega del titulo en el Registro.” Articulo 1142 del mismo cuerpo legal indica "Si
se presenta el mismo dia al Registro, despacho que contenga orden o0 mandamiento
judicial de anotacién de demanda o embargo y testimonio de la escritura publica de
actos o contratos que afecten a los mismo bienes o derechos, se atendera a la hora de

entrega de los documentos”.

El Reglamento del Registro por su parte establece: Articulo 7°. “El Derecho de prioridad
se establece por medio del libro de entrega de documentos, en el que el ingreso de los

mismos se consignara en riguroso orden cronolégico.”

Como se analiza lo anterior, el principio de prioridad es un principio valga la
redundancia, muy esencial, porque a través de este, se pueden dar cumplimiento a los
demas principios, es la base primordial en el registro general de la propiedad para
determinar a quién le corresponde el derecho, sobre los derechos reales porque la
preferencia entre los derechos inscritos en el registro de la propiedad no depende de su

antigiiedad fuera del registro, sino de la fecha de ingreso del titulo en el misma.

% pyblicacion del Registro General de la Propiedad. Un salto histérico del siglo XIX al siglo XXI. Pag.
17
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Se concluye que la doctrina también coincide y considera que el principio de prioridad

produce consecuencias de tipo material y formal.

- Se envia en forma automatica, al correo electrénico del notario u notaria autorizante
del instrumento publico, aviso de presentacién, de igual forma cuando esté para

devolver

- El documento es escaneado, para convertirlo en documento electrénico.

- Conforme ingresan los documentos, el sistema informatico de operacion registral
permite al operador que tenga menos de cinco (5) documentos en su bandeja, tomar
de uno a cinco (1 a 5), documentos que estan en fila. Esto hace que ninguno pueda

determinar anticipadamente a quien le correspondera operar.

- El operador califica el documento, realizando un estudio integral de los asientos

registrales y efectuara las operaciones que correspondan.

- El verificador contable recibe el documento del operador y constata que los

honorarios fueron calculados correctamente.

- El documento es enviado electronicamente al registrador auxiliar para revisar la
operacion, pudiendo acceder, suspender o denegar la inscripcion y si procede la

inscripcion éste firma electronicamente los asientos.
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- El documento es firmado electrénicamente por el registrador auxiliar con el

dispositivo de huella digital, mas técnicamente como impresion digital.

- Se genera la razén que contiene una transcripcion exacta de las inscripciones
efectuadas y es firmada electronicamente por el registrador auxiliar, dicha razén
registral contiene un cddigo verificador, que garantiza la autenticidad de la

operacién realizada.

- El duplicado, en soporte papel, con una copia de la razén, es enviado al archivo de

duplicados y el documento original es enviado a cajas para ser devuelto al usuario.

Hay casos especiales como el Acuerdo Gubernativo N° 325-2005 referente al
“arancel general para los registradores de la propiedad’ en el Articulo 9, establece:

Las inscripciones a favor de Estado y de las municipalidades no causaran honorarios.

Las entidades descentralizadas, autbnomas o semiautonomas pagaran los honorarios
establecidos en este arancel. Sin embargo cuando tengan a su cargo programas en
los que hubiere necesidad de obtener informacion registrali o realizar operaciones
registrales relacionadas con vivienda popular, desarrollo agrario, fondo de tierras,
asentamientos humanos, régimen de informacién registral o cualquier otro programa
de interés nacional o social que beneficien directamente a personas de escasos
recursos econdémicos, y medie solicitud fundada, los registros de la propiedad podran

determinar una reduccion de hasta el setenta y cinco “(75%)” por ciento de los
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honorarios. Las personas individuales o comunidades en situacion de pobreza tendran

similar beneficio debiendo mediar también solicitud razonada.”

El Acuerdo Gubernativo citado, derogé el anterior Reglamento General del Registro

General de la Propiedad, Acuerdo Gubernativo Numero 359-87.

4.4. Problemas que suscitan al no ser ratificado por el notario autorizante

el documento en el Registro General de la Propiedad

Problemasque pueden provocarle al notario autorizante de un documento que
presenté al Registro General de la Propiedad para ser inscrito y registrado al no
serratificado por el notario en la institucidn registral, de un tituloen el caso de
lacompraventa de un bien inmueble, tema que trata este capitulo, es importante
indicar que el documento quedara suspenso, es decir, que no se le seguira su tramite
hasta que haga la ratificacion el profesional. La ratificacidon en dicho registro es
indispensable para el propio registro, para el bien del usuario y el notario,
precisamente cuando el notario como profesional del derecho notarial quiere mantener

la buena conducta, prestigio, reputacion y la honorabilidad por dicha profesion.

Se ha establecido que existen personas bien organizadas y personas individuales
que han falsificado documentos referente a: propiedades, firmas, sellos de notarios, y
de instituciones, papel especial para protocolos, especies fiscales, cédulas de

vecindad, documento personal de identificacidbn, escaneado de documentos
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importantes para redactar otros posteriores diferentes, asi como robo y faisificacion de:
papel especial para protocolo, timbres fiscales y notariales, sellos de notarios, es en
ese momento donde surgen los problemas, y los problemas conllevan la desconfianza
en los cuales la primera persona sospechosa es siempre el notario, la notaria quien
después de una larga investigacion se determina que tuvo o no participacién en el
caso. A veces se comete injusticia con algunos notarios porque se le condena por
medios de los medios escritos, radiales, televisivos y se le sanciona y después se
determina gque el notario o notaria no es culpable por una o varias razones. Claro
hay casos tan excepcionales y se determina que si hubo participacion total del
profesional no hay que negarlo. El control es importante para lograr mantener la

solidez y certeza juridica y garantia en la institucionalidad registral en Guatemala.

La ratificacién del documento que envia el notario al registro es bueno, porque
mantiene alertado al profesional del derecho notarial que actie de buena fe y de
manera sana, goza de prestigio por su honestidad y por la seguridad y el control del
protocolo que estd a su cargo por lo que es importante la medida tomada por el

registro y acudir a esa institucién registral para dicha ratificacion.

Los notarios o notarias que han tenido algun tipo de problema en el Registro
General de la Propiedad, se presentan a la sala que ocupa la secretaria general de
dicha institucion a ratificar los documentos que remitieron para inscripcién, lo cual

se realiza en forma personal, directamente ante dicha sala.
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La ratificacion del documento se realiza por tener duda en la certeza juridica de que
haya sido el notario o Ia notaria quien remitié el testimonio, es decir que no basta el
registro de la firma y el sello del o la profesional. Es importante ratificar todo

documento notarial que se envia al registro para su inscripcion.

Es importante analizar y hacer la siguiente aclaracioén, no todos los profesionales del
derecho notarial que han tenido problemas, en el Registro General de la Propiedad,
muchas veces los han hecho caer en errores con excepcion de los que los han
hecho con fines y actos fuera de la ley. Ha habido falsificacién de sellos y firmas de
notarios activos y no activos, incluso de firmas y sellos de notarios que han fallecido,
hojas de papel especial para protocolo que estan a cargo de los profesionales, es la
razén que todo profesional del derecho notarial que se dedica autorizar instrumentos
publicos de compraventa de bienes inmuebles quedan obligados a presentarse por
cada instrumento enviado al Registro de la Propiedad, con el objeto de ratificar dicho

documento presentando con la contrasefa respectiva.

4.5. La importancia de la razén puesta en el documento operado en el

Registro General de la Propiedad
La razén puesta al documento en este caso de la compraventa de bien inmueble en el

Registro General de la Propiedad, es practicamente la certeza y seguridad juridicas en

este caso.
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La razén que se adhiere o adjunta al documento operado, es una transcripcion fiel y
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exacta de la inscripcion realizada, y cumple con altos estandares, siendo algunas de sus

caracteristicas las que a continuacién se pueden observar:

a) Transcripcion exacta de la inscripcién realizada,

b) Laimpresion se hace en un papel de color especial,

c) El nimero de referencia de la inscripcion,

d) Firma y sello digital del registrador auxiliar,

e) Elnimero de pagina y el total de las paginas de la razon,

f) Al pie de cada pagina el nimero del documento,

g) Sello digital del Registrador General de la Propiedad especial para asientos
registrales

h) El cédigo verificador.

4.6. Laimportancia del cédigo verificador para el usuario y notario

Realmente cuando se habla de un cédigo, como al que se ha mencionado es necesario
y es parque tiene un propésito, segin se estable que el registro de la propiedad ha
creado un cédigo verificador como su nhombre lo dice: “Este cddigo puede ser utilizado
por el usuario para verificar la autenticidad de la razén que aparece en el documento. Lo
podra hacer accesando gratuitamente a la pagina webh del Registro General de la

Propiedad, en el icono de validar razones de testimonio”.3®

% Registro General de la Propiedad, Guia de servicios registrales. Pag. s./n.
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El codigo verificador, sin duda es una de las herramientas de mucha importancia para el

compradar y/o usuario y lagicamente para el notario que autorizé dicho instrumento.

El codigo verificador puede servir para verificar previamente el estado del bien inmueble

antes de realizar la compra, toda vez, que el bien ya esté registrado en el registro.

4.7. La modernizacién registral

El Registro General de la Propiedad, a través de la tecnologia se ha logrado la
madernizacion, ejemplo por medio de la computarizacion que se ha hecho, se ha
facilitado la obtencién de informacion disponible la base de datos, para permitirle al
notario o usuario, tener conocimiento directo e inmediato de la situacidon en que se
encuentran la propiedad o las propiedades, en cuanto a sus titulares en todo el territario
nacional, cuando el inmueble esta inscrito en el registro de la propiedad, lo que se logra

a través de la consulta por internet o denominada consulta a distancia.

Sin la mencionada tecnologia, en la actualidad no habria un desarrollo, es la razén por la
cual es tan necesaria porque sirve de mucho, es decir a todas los que tienen de una
manera que ver especialmente con los operadores del registro de la propiedad, referente
a la certeza de que un notario es o0 no el autorizante del instrumento pablico ingresado al
registra, claro que hay excepcion de las persanas que se prestan o que la utilizan para

hacer lo ilicito fuera o dentro del mismo.
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La modernizacién ha traido avances por ejemplo la firma digital, el cual es un medio de
control de alteracién de documentos electronico que la techologia maderna ha puesto a
disposicion de los usuarios y especialmente al notario de computadoras, quienes en la
mayoria de los casos, efectian transacciones que desean sélo sean conocidos por otros
individuos o un grupos limitados de personas.

La base fundamental para el mejoramiento o la modernizacion del registro general de la

propiedad fue la creacion del nuevo arancel general para los registradores de la

propiedad, el Acuerdo Gubernativo, nimero 325-2005,de la Presidencia de la Republica,
de Guatemala, en el Articulo 10, establece: ...“los Registradores estan obligados a
destinar no menas del veinte por ciento para construir un fondo que exclusivamente se
utilizara para el financiamiento de inversiones e infraestructura necesarias para su
modernizacién, optimizar, simplificar y agilizar el servicio a los usuarios; resguardar y
conservar los libros fisicos; efectuar estudios y evaluaciones; instalar nuevas
tecnologias; adquirir, mantener actualizar y renovar equipo, sistemas, programas,
licencias de operacion y aplicaciones técnicas idéneas para promover y mantener con

Registros ...”

4.8. Avances de la modernizacién del registro general de la propiedad

En cuanto al registro general de la propiedad, si se ha tenido avances quizas parcial,

aunque falta mas que modernizar y dejar unas practicas en el desarrollo de la actividad
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registral como se ha visto, se puede decir que es un setenta u ochenta por cientos que
ha mejorado, antes no se percibia el adelanto, hacia faita de la tecnologia para llegar a
la modernizacion de dicha institucion y el recurso humano y como siempre en la
actualizacibn son muy importantes para estar, si no a la par de los paises
desarrollados o industrializados; estar siquiera al mismo nivel de los demas paises en
via de desarrollo a través de la tecnologia por que se requiere ponerse al dia por la

globalizacién que se da en todo el mundo.

Este pendltimo capitulo trata del tramite de la inscripcidn de la compraventa de bien
inmueble en el Registro General de la Propiedad de inmuebles, el cual no debe pasar
por desapercibido, porque al no hacerlo con prontitud o en tiempo prudencial se tiene
un riesgo de perjudicar al comprador del bien inmueble en su patrimonio, por lo que
las consecuencias son graves, para el notario cuando el tramite de inscripcion se lo
encarga el comprador del bien. También puede ser perjudicado el comprador cuando

él no lo realiza lo antes posible.
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CAPITULOV

5. Andlisis juridico de los principios de prioridad, celeridad y economia
registral que inciden, debido a que, en el Registro General de la Propiedad
de Inmuebles al notario no le sefialan todos los requisitos de un solo
acto, cuando el contrato de compraventa de bien inmueble carece de

éstos para su inscripcion
5.1. Ingreso del documento para su inscripcién en el registro

En el registro general de la propiedad ingresan varios instrumentos publicos con la
finalidad de ser cancelados, anotados e inscritos y entre la variedad de los mismos, el
contrato de compraventa de bien inmueble es el mas comun que se da en Guatemala;
debido que son los que mas se dan en el negocio juridico por diferentes personas por

lo tanto el interés para su debida inscripcidn registral y I6gicamente es mas numerosa.

Cuando ingresa el testimonio de la escri?ura publica que contiene la compraventa de
bien inmueble para su debida inscripcion registral, por lo general, no se da ningun
problema sino hasta la revision parcial de dicho instrumento; por parte de los
operadores, es ahi, donde inicia el problema, debido que algunos notarios cuando
autorizan el instrumento publico de compraventa de inmuebles, quizas por error u
olvido no cumplen con todos los requisitos que exige el Cédigo de Notariado Decreto

namero 314 del Congreso de la Republica de Guatemala en los Articulos 28, 30y
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Articulo 1128 del Cédigo Civil, Decreto Ley 106, para su inscripciéon. Son estos los
articulos de la ley guatemalteca que debe tener presente por el notario cuando autorice
la compraventa de bien inmueble, sabiendo que es donde aparecen claramente los

requisitos que debe cumplirse.

5.2. Requisitos que debe cumplir el notario en el contrato de compraventa de

bien inmueble

Algunos notarios o notarias, porque realmente no son todos ni todas y, ni todas las
veces le sucede al mismo o a la misma y ni son todas las veces que al profesional 0 a la
profesional que se le pasa por alto en no consignar algun o algunos requisitos ya sean
de fondo o de forma al autorizar el instrumento publico (contrato de compraventa de bien

inmueble); los errores siempre se dan, a cualquier notario le puede suceder.

Razén tuvo el legislador cuando de prever si esto sucediera y ldgicamente dejo
estipulado en el Cédigo Civil Decreto Ley 106, en el Articulo 1164 lo que expresa: “El
interesado que no estuviere conforme con la denegatoria, suspension de la anotacion,
cancelacién o inscripcion de ios documentos presentados al Registro, podra ocursar en
la via incidental al registrador ante el Juez de Primera Instancia del Ramo Civil...“ De
este Articulo se analiza que el registrador, la ley le da la facultad para: suspender o
denegar la inscripcion de titulos y demas documentos que aparezcan con vicios, y que

esos documentos pueden ser devueltos.
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Como se deduce, que el registrador puede calificar los documentos que se le
presentan, para ver si puede o no ser aceptados. La decision del registrador no es la

final y ni es absoluta su palabra.

El Articulo 1128 del mismo cuerpo legal, literalmente indica: "Si el documento
presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
Registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en
el propio documento, el cual se devoivera al interesado, expresando la hora y la fecha
de recepcién en el Registro, asi como la ley en que se funda para suspender o

denegar la inscripcion”.

Por ultimo, el Articulo 1131, del mismo cuerpo legal citado, es interpretativa la relacién
con el principio de legalidad, de acuerdo a las caracteristicas de la inscripcion. El
principio de legalidad consiste en que la inscripcidon en el registro sea un verdadero
filtro, por el cual, hasta el maximo posible, de manera que se impida el paso de los
actos juridicos inmobiliarios nulos, viciados o anulables. Soporte de todo sistema
sustantivo, es el principio al que refuerzan todos los demas. Sin la garantia de la

legalidad de los actos inscritos, es dudoso su valor informativo.

De lo anterior, se puede afirmar que la ley, le da facultades al registrador como
también le permite al notario enmendar o subsanar los requisitos legales necesarios
del instrumento publico en este caso, la compraventa de bien inmueble cuando

careciere de los mismos. Por cuanto el notario que incurre en repetidas veces esta
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clase de errores debe tener presente y observar bien la ley, ya que la misma

legislacion de Guatemala, indica lo que debe hacer el profesional del derecho.

Por lo que es muy importante tener presente que para elaborar y autorizar el

instrumento publico se debe tomar en cuenta lo siguiente:

E| Codigo de Notariado Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala en el

Articulo 29, textualmente indica:

“Los instrumentos publicos contendran:

a) El nimero de orden, lugar, dia, mes y afo del otorgamiento.

b) Los nombres, apellidos, edad, estado civil, nacionalidad, profesion, ocupacion u

oficio y domicilio de los otorgantes.

c) La fe de conocimiento de las personas que intervienen en el instrumento, y de
que los comparecientes aseguran hallarse en el libre ejercicio de sus derechos

civiles.

d) La identificaciéon de los otorgantes cuando no los conociere el Notario, por medio
de la cédula de vecindad o pasaporte, o por dos testigos conocidos por el Notario,

o por ambos medios cuando asi lo estimare conveniente.
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e)

f)

9)

h)

J)

Razon de haber tenido a la vista los documentos fehacientes que acrediten la
representaciéon legal de los comparecientes en nombre de otro, describiéndolos
e indicando lugar, fecha y funcionario o Notario que los autoriza. Hara constar que
dicha representacion es suficiente conforme a laley y a su juicio, para el acto

o contrato.

La intervencién de un intérprete nombrado por la parte que ignore el idioma

espafiol, el cual de ser posible, debera ser traductor jurado. Si el intérprete no

pudiere firmar, lo hara por él, un testigo.

La relacion fiel, concisa y clara del acto o contrato.

La fe de haber tenido a la vista ios titulos y comprobantes que corresponda, segun

la naturaleza del acto o contrato.
La transcripcion de las actuaciones ordenadas por la ley o que a juicio del Notario,
sean pertinentes, cuando el acto o contrato haya sido precedido de autorizaciéon

u orden judicial o precede de diligencias judiciales o administrativas.

La fe de haber leido el instrumento a los interesados y su ratificacion vy

aceptacion.
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k) La advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que

deben presentar el testimonio a los registros respectivos.

) Las firmas de los otorgantes y de las demas personas que intervengan y la del
Notario, precedidas de las palabras “Ante mi”. Si el otorgante no supiere o no pudiere
firmar, pondra la impresién digital de su dedo pulgar derecho y en su defecto, otro
que especificara el Notario firmando por él un testigo, y si fuere varios los otorgantes
gue no supieren o no pudieren firmar, lo hara un testigo, por cada parte o grupo que
represente un mismo derecho. Cuando el propio Notario fuere el otorgante, pondra

antes de firmar la expresion: “Por mi y ante mi".

Del articulo anterior se deduce que el notario como profesional del derecho debe saber y
cumplir con todos los requisitos legales, cuando hace y autoriza el contrato de
compraventa de bien inmueble, para que el registrador no encuentre motivo alguno para

hacer la inscripcién del inmueble.

El Articulo 30 del Cédigo de Notariado, Decreto 314 del Congreso de la Replblica de
Guatemala, establece: “En todo acto o contrato el otorgante que se obligue hara constar,
de manera expresa, si sobre los bienes que motivan el acto o contrato, existen o no
gravamenes o limitaciones, cuando estos puedan afectar los derechos del otro
otorgante; y el notario les advertira las responsabilidades en que incurran si asi no lo
hicieren”. El articulo citado establece claramente que el otorgante en este caso el

vendedor de un bien inmueble esta obligado hacer constar de manera expresa que
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sobre el bien que motiva el acto de contrato existen o no gravamenes o limitaciones

que pueden afectar los derechos del vendedor.

5.3. Cumplimiento de los requisitos del contrato de compraventa de bien

inmueble

Si el contrato de compraventa de inmueble cumple con todos los requisitos para su
inscripcion registral tal como lo indica el Cédigo Civil Decreto Ley 106, el Articulo 1127,
el cual establece: “La inscripcién en el Registro puede pedirse por cualquier persona
que tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir. Los registradores
haran toda inscripcion, anotacién o cancelacién, dentro del término de ocho dias,
contados desde la fecha de recepciéon del documento. Si éste diere lugar a varias de

las operaciones antes indicada, el termino se ampliara en seis dias mas”.

Este articulo fue reformado a través del Articulo 20, del Decreto Ley nimero 124-85 de
la Jefatura de Estado del 29 de noviembre de 1985. Analizando esta reforma hizo que
la inscripcion del bien inmueble fuera solicitada por cualquier persona que tenga
interés en asegurar su derecho; lo que antes no era asi y establece claramente que el
registrador no puede de oficio registrarlo, necesita que el interesado se lo pida, aunque
conozca el acto o hecho que validamente haya de dar origen a un cambio en los
asientos del registro. Por esa necesidad de su existencia es lo que se conoce como el
principio de rogacion. Realmente cualquier persona con interés en que se le inscriba el

inmueble y asi I6gicamente quede registrado el bien inmueble del cual tiene derecho.
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Debe tenerse presente que si un contrato de compraventa de bien inmueble ha
cumplido con todos los requisitos legales necesarios el registrador de la propiedad de
inmuebles hace la inscripcidn registral correspondiente. Las acciones rescisorias o
resolutorias no perjudicaran a tercero que haya inscrito su derecho, con excepcién de

lo que se indica en el siguiente parrafo.

En este caso, toda persona que tenga interés en asegurar el derecho que se deba
inscribir. La ley sustantiva le permite ese derecho a manera de asegurar ese bien
adquirido en forma licita, mientras el registrador hara toda inscripcidn, anotacion o

cancelacion.

Claro esta que los registradores tienen esa obligaciéon de hacer o que los interesados
les soliciten a excepcion de los que los jueces le orden. Es comprensible que el
registrador solo puede hacer la inscripcidn y registro de un bien inmueble a solicitud
de los interesados en asegurar un bien inmueble y en otro caso, cuando el juez se lo

ordene. Sin excusas lo tiene que hacer.

De lo anterior se puede analizar que el registrador tiene facultades que la misma ley le
otorga mientras que cuando le ordena un juez es una obligacién que tiene en hacerla.
De no cumplir con lo la orden del juez o tribunal, el sefior registrador enfrentaria juicio
por los delitos de desobediencia e incumplimiento de deberes. Articulos 420 y 419 del

Cadigo Penal, Decreto numero 17-73, del Congreso de la Republica de Guatemala.
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5.4. Consecuencias que surgen si el notario no cumple con todos los

requisitos de la compraventa, para su inscripcion

Consecuencias que surgen si el notario autorizante de la compraventa de bien inmueble
por error no cumple con los requisitos legales necesarios en el contrato de compraventa
de bien inmueble al momento de ser presentado en el registro general de la propiedad
da lugar a que no se haga la inscripcién de la misma, circunstancia que la ley le faculta
al registrador general de la propiedad para indicarle al profesional del derecho los
requisitos de los que carece el instrumento publico presentado por él al registro en
mencioén, y si no subsana o cumple con los requisitos que le faltaren, el registrador no va

a obligar al notario quien autorizé ese documento a que lo haga. Simplemente no hace

la inscripcién registral.

El Articulo1128 del citado Cédigo, reformado por el Decreto Ley124-85 de la Jefatura
de Estado, del 29 de noviembre de 1985. Establece los siguiente: “Si el documento
presentado no fuere inscribible o careciere de los requisitos legales necesarios, el
registrador lo hara constar en un libro especial que se llevara para tales efectos y en el
propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y la fecha de
recepcion en el Registro, asi como en la ley en que se funda para suspender o denegar
la inscripcién”. El citado articulo le faculta al registrador para hacer la inscripcion o
denegacion del documento presentado en dicho registro. Si llena los requisitos de
acuerdo a la ley, lo inscribird sin ninguna duda, de lo contrario lo suspendera dicha

inscripcion.

95

.
“ATemara, O

~N

%


Usuario01
Text Box


Seguidamente seran anotados en un libro especial para tales efectos y lo que hara
saber en forma expresa la hora y la fecha de recepcion en el propio documento lo que
devolvera al interesado fundamentado en la ley por el cual hizo la suspension o

deneg6 la misma.

5.5. Problema para el notario, si el registrador le indica en forma parcial

los requisitos que adolece el Instrumento para su inscripcion.

En el registro actualmente se cree que no hacen la revisidbn completa del contrato de
compraventa de binen inmueble cuando este es ingresado al mismo para su
inscripcion, el cual asi debia de ser, lo hacen parcialmente y cuando encuentra o
encuentran el primer error de fondo o de forma, suspenden o rechazan dicho
instrumento y es devuelto al notario quien autoriza el mismo, para que este subsane
dichos errores; subsana dicho error, seguidamente lo reingresa al registro, lo siguen
revisando, encuentran el segundo error, otra vez, la suspenden, asi sucesivamente,
hay documentos que ingresa tres, cuatro 0 mas veces; lo cual es molesto, porque por
cada ingreso se paga a la institucion Q.25.00. Por muy comprensiva y sencilla que
sea la persona se molesta por el pago que la instituciéon impone. La ley sustantiva le da
facultad al registrador para suspender o rechazar el documento que no llene los

requisitos legales y necesarios para su inscripcién en dicho registro.

Bien; es cierto que la ley le da esas facultades al registrador para suspender o denegar

todo instrumento que careciere de requisitos legales y necesarios de acuerdot,
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la ley no le indica al registrador para que este le sefnale al notario los requisitos que le
falta del contrato de compraventa de bien inmueble a cumplir, en forma parcial es decir
en forma sucesiva, como tampoco de una sola vez, pero en realidad se debe buscar
mecanismos para indicar en un solo acto los requisitos que le faltaren al instrumento
publico que ingresa a la institucion con fines registrales, en el presente caso la
compraventa del bien inmueble. Si el contrato careciere de varios requisitos para su
inscripcién muy bien, que el notario cumpla de acuerdo a la ley pero no es correcto que

el registrador sefiale los requisitos a cumplir uno después otro en forma sucesiva.

Debe sefialarse todos los requisitos a cumplir de una sola vez, que careciere el mismo.
Coémo fuera si en los 6rganos jurisdiccionales en los tribunales o juzgados los jueces o el
juez, en sus resoluciones indicaran los requisitos que le faltaran a la demanda uno,
después otro y asi sucesivamente y no de una sola vez, si los mismos faltaren en los
memoriales, sin importar que si el abogado o abogados conocieren las leyes o requisitos
que debe cumplir ef memorial de demanda, porque es un proceso que a través de un
buen procedimiento en el registro se llegaria a la inscripcién y registro de un bien

inmueble y no se vulnere mas el principio de prioridad. Etcétera.

El registrador de la propiedad de inmueble debe tomar en cuenta ademas de las

necesidades del usuario, del notario, como de la sociedad en general las siguientes:

- La globalizacién mundial abarca hasta lo mas minimo en cuanto a la seguridad y

certeza juridica de los bienes inmuebles.
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- La necesidad del Estado en recaudar los impuestos por la venta de timbres

fiscales y de papel especial para protocolos, en forma mas rapida.

El Codigo Civil, legislacion guatemaiteca en ninguna parte del mismo indica que lo
haga en forma parcial y prohibe en hacerlo totalmente, el registrador si puede
establecer y sefialar los requisitos que carecen en un solo acto, para que estos sean
subsanados lo antes posible y realizar la inscripcion en el tiempo prudencial, esa es la
idea y es l6gico que para que sea registrada, tiene que realizarse antes la inscripcion
del inmueble en el Registro General de la Propiedad de Inmuebles. Por tanto, lo que
es permitido, no es prohibido y lo que no es prohibido, es permitido, reaimente es

un principio de legalidad activo.

Es comprensible pues, que el notario debe revisar bien el instrumento desde el
momento de la elaboracion y hasta antes de ingresarlo al registro, por ser responsable
del mismo, para que dicho documento no pueda ser rechazado, suspendido o
denegado por no cumplir con lo estipulado en la leyes de la materia para dichos fines;
o cuando es suspendido por esa institucion incluso por escribir mal o faltarle una letra,
0 no escribir correctamente el nombre, apellido, de una de las partes involucradas que
constituyen el contrato o simplemente por no presentar el duplicado del instrumento
publico al registro para ser inscrito, como puede ser también por no adherirle o faltarle

algun timbre fiscal o notarial de cualquier valor.
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5.6 Principios registrales que mas se vulneran en el Registro General de la

Propiedad

El principio de prioridad en la inscripcion registral: en este caso, al no cumplirse se
demora, la inscripcion del bien inmueble y puede existir la posibilidad, que exista dos
o mas titulos contradictorios al mismo tiempo, por haberse vendido el bien dos o mas
veces con diferentes personas (casos que se dan con frecuencia), por lo que este
principio tiene como base fundamental la inscripcion. Este principio parte de la regla
romana, primero en tiempo primero en derecho y para efectos estrictamente registrales
primero en registro primero en derecho. El Articulo 1141 del Codigo Civil
guatemalteco, concuerda muy bien con este principio, porque en la realidad tiene

mucha importancia en la actividad registral en Guatemala;

- El principio de celeridad. En el Registro General de la Propiedad no se cumple, a
cabalidad en el cumplimiento de esas funciones, si es cierto que no existe ningun
plazo estricto para que el registrador razone los documentos que le son
presentados con el fin de revisar y firmarlos por ser él, el indicado y a demas es
responsable en hacerlo. En el presente caso, se han olvidado del significado éste
principio, que quiere decir con prontitud, en el menor tiempo posible. Es la razén
que toda inscripcion en el registro esta sujeto o supeditada al volumen de trabajo
segun argumentan, pero lo mejor es pensar que los usuarios y notarios estan
sujetos a la voluntad del registrador, porque cuando la ley no indica plazo riguroso

al registrador general, se estara sometido, a demas de la voluntad de éste,
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también a tanta burocracia, la que es enemiga del tiempo, la cual constituye otra
razon de la demora en la inscripcion y el razonamiento del instrumento publico de

compraventa en el registro.

El principio de economia registral, se relaciona con el principio de gratuidad: por
tratarse de diferentes hechos que transmiten la seguridad juridica y es deber del
Estado de Guatemala, tutelar y velar por todos los guatemaltecos en cuantoa sus
bienes y debido respeto, la seriedad y la seguridad juridica o sea la garantiade
cumplimiento del orden creado en este caso el Registro General de la Propiedad
por ser una institucion del Estado, la tramitacién o gestibn de todos los actos
registrales no deberian ser onerosos para los usuarios. Porque al final de cuentas

es al usuario a quien se le recarga esos pagos.

El principio de publicidad: desde que se da la inscripcién en el Registro General de
la Propiedad, nace la publicidad del bien inmueble, es sabido para el publico en
general. Por publicidad se debe entender un sistema de divulgacién y la publicidad
se pueden conocer en sus tres aspectos: a) Publicidad material: La que consiste,
en la exhibicidn de los asientos registrales a cualquier persona que lo solicite al
registro; b) Publicidad formal: son las que constituyen y emanan de las
certificaciones, copias autenticadas o informes del registro; y c) Publicidad frente a
terceros. Esta es, la que esta dirigida a terceros, para que todo acto o contrato
surta efectos frente a estos, o que exige que si no hay inscripcién en el registro

no puede haber ninguna clase de publicidad.
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compraventa de bien inmueble en Guatemala, no les dan mucha importancia, porque no

se cumplen.

En el registro, actualmente se cobran elevados honorarios por realizar la inscripcion de
un bien inmueble se pagan ciento sesenta y cinco quetzales y por cada rechazo del
mismo documento se cancela la cantidad de veinticinco quetzales, entre mas rechazos
tiene el mismo, mas pagos hay que hacer a favor del registro, se deja claro que de
ninguna manera se esta contra el rechazo del documento, cuando el instrumento ptblico

no llena los requisitos para su inscripcion registral.

El desacuerdo total es y en verdad causa molestias, es cuando no se le indica aI_notario
responsable del instrumento publico de una sola vez, los requisitos que carece el
contrato de compraventa de bien inmueble, no obstante el notario sin duda alguna
debe saber todos los requisitos al hacer el documento en mencién. Que por error le falté

o consigné mal un dato es muy diferente la situacién.
5.7. Efectos que le causan al usuario por la demora en la inscripcion

- Es logico que la tardanza de la inscripcién en el registro, por incumplimiento de los
requisitos de fondo y/o de forma que por cualquier circunstancia no los consigné el
notario al momento de la autorizar el instrumento publico puede causar problemas al

usuario y por el otro lado la demora en el registro general de la propiedad en no
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indicar de un solo acto todos los requisitos que debe cumplir el notario autorizante

de dicho instrumento publico.

En el presente caso, hay dos extremos que pueden llegar a causar situaciones muy
criticas, porque pueden cambiar la situacion del comprador, debido a que su
patrimonio estaria en peligro, es la razdn que toda persona o personas que
adquieren un bien inmueble en calidad de compra y quiere lo antes posible que sea
inscrito para quedar registrado a su nombre, y asi protegery asegurar su patrimonio y

l6gicamente quizas sea el de su familia.

Pagos innecesarios e injustificables. Los pagos que se hacen cada vez, por el
reingreso del documento al registro, se creen que son injustos y perjudican la
economia de cada persona que recurre al registro por uno o varios inmuebles

realmente le causa molestias, porque él es el mas afectado en su economia,

Aun si el cobro esté reglamentado, es ilbégico pagar cada vez que reingrese el mismo

documento al registro para su inscripcion.

En cuanto al tiempo. En este caso, la pérdida de tiempo perjudica, por estar muy

pendiente del caso, del ir y venir muchas veces al registro por el mismo documento

pendiente de su inscripcion.
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El notario esta consciente que se ha preparado para el ejercicio del qué hacer notarial,
en este caso, la compraventa de bien inmuebie. El notario no esta en contra de la
suspension o rechazo del contrato de compraventa de un bien inmueble en el registro
sino en lo que no esta de acuerdo es en que se le sefale en forma sucesiva los
requisitos que le faltan al contrato de compraventa de bien inmueble que por error, no
consigno u omitié los datos que son esenciales que son requisitos legales necesarios,
que exige la ley, para dicho contrato, lo que quiere el notario es que se le sefale de
un solo acto, todos los requisitos que por error omitio, o simplemente en el caso de
que no haya presentado el duplicado del mismo instrumento. EIl notario reconoce que
ha cometido error al no consignar o cumplir con todos los requisitos que debe
contener la escritura publica de compraventa del inmueble. A veces se da cuenta

hasta el momento que le es suspendida 0 denegada la inscripcion.

No por gusto el legislador pensé y creyé que el notario como ser humano iba a errar
en cualquier momento de autorizar un instrumento publico y dejo legislado que si eso
sucediera, podia subsanar los errores y cumplir con esos requisitos legales y
necesarios, circunstancias que siempre se dan. Es la razén que para resolver esos
casos, el mismo legislador dejé los mecanismos plasmados en la legislacion civil
guatemalteca. Por lo que es preciso resolver el tema de los bienes inmuebles en

cuanto a la inscripcion con prioridad para el bien de toda la sociedad guatemalteca.
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5.9. Desventajas para el notario al indicarle en forma parcial los errores, que

carece el instrumento publico para su inscripcion

Algunos notarios, sabiendo que al no cumplir con todos los requisitos de fondo o de
forma en el contrato de compraventa de bien inmueble para ser inscrito en el Registro
General de la Propiedad de Inmuebles, el registrador tiene la facuitad y oportunidad
suspender dicha inscripcion de ese bien que se desea registrar. Al suceder tal
incumplimiento de los requisitos que careciere el instrumento para dicha inscripcion, el
notario tiene que ser responsable en cumplir con todos los requisitos que debe cumplir
no obstante se entiende que lo sabe bien y su deber es observar bien la ley, otra
situacidn es, al no cumplir, se aviene a esperar que el registrador se los sefiale en
forma sucesiva, porque no lo hace_ de un solo acto, sabiendo que tiene una
responsabilidad grande ante su cliente o persona individual o social segun el

trabajo que esta haciendo del cual se ha comprometido.

- El registrador le indicara al notario autorizante del instrumento publico registrable
en forma sucesiva para que cumpla con los requisitos legales necesarios para que

los subsane;
- El interesado y/o notario al recoger el documento en dicho registro, desde ese

momento desaparece o se pierde el principio prelaciéon y se pone en peligro el

patrimonio del comprador, que tal vez es lo unico que ha comprado;
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- El notario pierde mas tiempo para ese trabajo y siempre estara pendiente y sujeto a

la voluntad del registrador y operador

- Pagara mas dinero por cada vez que ingrese al registro ese mismo documento.

- El notario se demora para entregar los documentos razonados por el registrador ante
su cliente o entidad interesada, porque hay personas juridicas sociales que a través
de su representante legal compran y venden bienes inmuebles. Ademas incurre en

gastos y tiempo innecesarios.

5.10. Beneficios para el notario, al sefalarle todos los requisitos de un solo

acto

- Si todos los requisitos legales necesarios fueren indicados de una sola vez, por
parte del registrador; el notario autorizante de la compraventa de bien inmueble;
fueran cumplidos los mismos, lo antes posible, por el profesional por ser de su

interés ante su cliente;
- Se concretizaria mas rapido los principios de inscripcién, prioridad, legalidad,

publicidad, porque el tramite de la inscripcion de la compraventa de bien inmueble

se agilizaria como debe ser;
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- El notario hace la entrega del trabajo al usuario o interesado mas rapido, y salvaria el
compromiso y la responsabilidad en cuanto al trabajo que se le solicita hacer y se

ahorra mas tiempo, dinero, y molestias;

- Por la prontitud del registrador general de la propiedad, en cuanto a la inscripcion del
bien inmueble el patrimonio del comprador de dicho bien aseguraria su patrimonio

por la certeza y seguridad juridica.

5.11. Beneficios que se pueden lograr para el Estado y el Colegio de
Abogados y Notarios de Guatemala, a través del Registro General de la

Propiedad de Inmuebles

- En el Registro General de la Propiedad no se le acumularian volimenes de
testimonios de las escrituras de compraventa de bienes inmuebles que ingresan a

solicitud de los interesados o los provenientes de los jueces;

- El Estado obtiene mas impuestos por la recaudacién que se hace a través del
registro general de la propiedad, debido a que las inscripciones de contratos de
compraventa de bienes inmuebles se haria en menos tiempo; del cual genera mas

impuesto a favor del Estado por el pago de timbres fiscales;

- El Estado recaudaria mas impuestos por la venta de papel especial para protocolos:

106


Usuario01
Text Box


SIAD 409y,
S can,
M Cany 05

1A

D)

‘c\mm
@:‘\wﬂ 4,0;50 )
v * 2B

Ss7:‘”“‘"y

120

SECRETA

euara, o

- El Colegio de Abogados y Notario de Guatemala, adquiriria mas beneficios por los
impuestos pagados por los usuarios debido a que los notarios que integran el citado
colegio, agilizarian sus labores relacionados con la compraventa de bienes

inmuebles en todo el pais, con esto se genera mas la demanda de timbres notariales;

5.12. Beneficio y economia para el usuario

- El usuario como cualquier persona al ser inscrito en forma rapida y en forma legal la
compraventa de bien inmueble, se beneficiaria y por supuesto su familia también,
porque aseguraria su patrimonio y de su propia familia, que tal vez es lo tnico que

tenga o tengan;

- El usuario seria beneficiado, porque al notario autorizante de la compraventa del
inmueble se le indicaria de una sola vez todos los errores que careciere el
documento que presentaria al registro para fines registrales asi también no se le
perjudicaria su economia, porque Unicamente se rechazaria una sola vez, por
supuesto el notario subsanaria de una vez todos los requisitos de los que careciere
dicho instrumento publico inscribible y no se cancelaria mas dinero de honorarios,
tomando en cuenta que en Guatemala son altos los costos para inscribir un bien

inmueble en el Registro General de la Propiedad.
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5.13 El problema principal del notario

El problema no es porque el registrador de la propiedad de inmuebles rechace,
suspenda o deniegue la inscripcion de la compraventa del bien inmueble al
profesional que autoriz6 el negocio juridico, por carecer requisitos legales necesarios
del instrumento publico, y le indican que previamente a su inscripcion debera cumplir

con los mismos.

E! problema es porque no le sefalan de una sola vez, todos los requisitos que
carece dicho instrumento y que el notario quien autoriz6 lo subsane. Es necesario
que haya armonia entre el registrador de la institucion y el notario en este caso,
porque el registro sin notarios no seria registro; el registro sin usuarios y notarios no
habria actividad registral. Por lo tanto hay razén para que en el registro haya

seriedad en todas sus funciones.

El Preambulo del Protocolo de Antigua Guatemala suscrito por los representantes
de los Registros de la Propiedad de Centro América y Panama, el 21-10- 1999,
dice: Considerando la alta significacion e importancia de los Registros de la
Propiedad, que son instituciones fundamentales del sistema juridico para
salvaguarda de la seguridad en el trafico patrimonial y la certeza de las garantias

sobre los bienes.”
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- En ese considerando del Preambulo de Antigua Guatemala suscrito por el
registrador general de la Propiedad de Inmuebles en Guatemala, Guatemala es
parte de ese protocolo, es justo y razonable de que debe haber prioridad y
seriedad en cuanto a la inscripcién y registro de bienes inmuebles y para este
caso, si se debe indicarsele al notario de un solo acto todos los requisitos que
carece el instrumento publico para su inscripcidn. No deben existir criterios de
operadores sin razén y logica, todo debe fundamentarse en la ley, eso seria parte
de la garantia. Es importante que haya un criterio unificado entre la Comisidn
Nacional Registral y el registrador ya que éste ultimo es miembro de la comisién y
preside la misma. Hay deficiencias en cuanto a la inscripcion de la compraventa
de bienes inmuebles en Guatemala que es un problema serio. La Comisidn
Nacional Registral debe analizar, disponer y mejorar ese servicio que es tan
esencial, en beneficio del usuario, el notario, la sociedad en general y para el

propio Estado.

5.14. Proposicion y solucion del problema

a) Proposicion del problema: que la Comision Nacional Registral, institucion
encargada del Registro General de la Propiedad y él registrador que preside dicha
comision deben estudiar el caso, analizar y acordar que si es necesaric hacer la
revisién del instrumento de la compraventa y forma total y ordenar que deben
indicar a notario autorizante de ia compraventa del bien inmueble, de una sola vez,

todos los requisitos de fondo y/o de forma cuando adoleciere de los mismos y
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b)

cuando cualquier dato o nombre o circunstancia estuvieren relacionados con dicho

instrumento.

Al indicarsele al notario de una sola vez todos los requisitos legales necesarios, el
trabajo saldria mas rapido, menos gasto para el usuario y el notario no se demarara

en el cumplimiento de su deber ante sus clientes.

Si se sefala en forma sucesiva o sea; primero uno, después otro y asi
sucesivamente, se aleja la credibilidad y la seriedad de el registro como institucion,
es bueno se concreticen conforme los principios de legalidad, prioridad, publicidad,

Etcétera.

Es importante aprovechar la tecnologia al maximo ya que estd muy avanzada, y
esta es para la agilizacion de todo trabajo, en la institucion pablica deberia resolverse
los asuntos con mas rapidez y no habria porque demorarse en la inscripcion y

anotacion de dicho instrumento.

Solucién al problema: La solucién de la problematica en Guatemala en cuanto a la
prioridad que se le debe dar la inscripcién y registro de la compraventa de bien
inmueble, es en que se le indique al notario, notaria de una sola vez, todos los
requisitos legales necesarios que careciere dicho instrumento al momento de ser

presentados al Registro General de la Propiedad y dejando esa mala practica
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que en indicar dichos requisitos en forma parcial que se viene haciendo desde

1964 en Guatemala

Como no hay un criterio unificado entre ia comisién nacional registral y el registrador que
asuvez, preside dicha comision que por falta de este causan problemas a los
notarios y usuarios Es necesario que la comisidon nacional registral y el registrador
general de la propiedad, unifiquen criterios para el bien de los usuarios de la institucion y

por naturaleza al propio Estado.

El dltimo capitulo con el cual se cierra este trabajo, es el pequefo aporte, que todo
estudiante debe dar al final de su carrera universitaria, con el fin que las autaridades
encargadas del registro pongan atencion al problema planteado en el presente trabajo
de tesis, la Comision Nacional Registral debe tratar muy en serio el tema investigado,
planteado y discutido por el bien y necesidades del notario, usuario y la sociedad que

acuden a diario al Registro General de la Propiedad.
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CONCLUSIONES

1. El Registro General de la Propiedad fue creado como institucion publica con el fin de
hacer la inscripcion, anotacion y cancelacion de los actos y contratos relativos al
dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles, etcétera. Se analiza que
no le da ninguna preferencia a la inscripcién de la compraventa de bien inmueble, por

tanto no hay seguridad y certeza juridica de la misma.

2. A la inscripcion de la compraventa de bien inmueble en el Registro General de la
Propieda'd’”'.no se le da prioridad e importancia, porque la legislacidn especifica
guatemalteca no obliga al registrador a indicar de una vez, todos los requisitos de
que carece el contrato para su inscripcién, pero tampoco le prohibe sefalarlos de un

solo acto. Al no hacerlo no aplica la libertad de accion.

3. El registrador al indicar en forma sucesiva los requisitos de que carece el contrato de
compraventa de bien inmueble al notario autorizante, al ser presentado para su
inscripcion registral, no favorece al notario y al usuario sino realmente los perjudica
debido a que retarda la inscripcion, hay pérdida de tiempo, se hacen pagos

innecesarios, y se perjudica econémicamente.

4. No hay unificacion de criterios entre el Ministerio de Gobernacién y la Comision
Nacional Registral para tratar la prioridad de la inscripciéon de bien inmueble. Desde

1964, se indica en forma parcial los requisitos legales necesarios, al notario, si el
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contrato, carece de los mismos; por lo tanto perjudica al: propio Registro, usuario,

notario, Estado y Colegio de Abogados y Notarios de Guatemala, por no percibir

recursos econémicos a tiempo.

No hay norma legal que obligue o prohiba al registrador para sefialar parcial o de una
sola vez, todos los requisitos que adolece el contrato de compraventa de inmueble
para su inscripcion por lo que da lugar a que se vulneren los principios de prioridad,
celeridad y economia registral. Lo que es primero en tiempo primero en derecho y al

retirar el documento suspendido, se pierde dichos principios, afectando al interesado.
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RECOMENDACIONES

1. El Registro General de la Propiedad de Inmuebles, al ingresar el contrato de
compraventa de bien inmueble, debe tener preferencia para la inscripcion y registro,
dentro de todos los demdas actos y contratos relativos al dominio y demas derechos
reales, salvaguardar el patrimonio del interesado que ha actuado conforme a la ley y

asi concretizar la seguridad y certeza juridicas.

2. Es necesario que en el Registro General de la Propiedad, se dé prioridad a la
inscripcion del bien inmueble a través de una norma juridica, reformando el Articulo
1128 del Codigo Civil guatemalteco, para que el registrador se obligue a indicar un
solo acto todos los requisitos que carece el contrato de compraventa de inmuebie

para dicha inscripcion.

3. En el Registro General de la Propiedad de bienes inmuebles, se deben crear
mecanismos de acuerdo a la tecnologia para favorecer al usuario, al notario
responsable del instrumento publico y por supuesto a la sociedad en general.
Asimismo, debe determinarse la inscripcidn de bienes inmuebles como de interés
social en tiempo razonable y evitar gastos innecesarios, molestias y no perjudicar

mas al interesado.

4. Las autoridades encargadas deben unificar criterios con el fin de darle prioridad a la

inscripcion de compraventa de inmueble, para la seguridad del usuario e indicar de
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una sola vez todos los requisitos legales, para lograr obtener beneficios para el:

propio Registro, usuario, notario, Estado y Colegio de Abogados y Notarios de

Guatemala, y asi obtener los recursos con prontitud por la venta de timbres.

. Que el Congreso de la Republica de Guatemala, modifique el Articulo 1128 del
Cédigo Civil Decreto Ley 106, para que el registrador de la propiedad de inmuebles
indique de un solo acto los requisitos que carecen el contrato de compraventa de
bien inmueble y ya no sean vulnerados los principios de: prioridad, celeridad y

economia registral y los demas principios como el de publicidad. Etcétera.
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Anexo A

Ejemplo de compra venta de bien inmueble

Ndamero mil (1000), (compraventa de bien inmueble), en la Ciudad de Guatemala, el
uno de marzo del afio dos mil doce, ANTE MI: CATALINO SANTIAGO BAMACA
PEREZ, Notario, comparen: por una parte el sefior GABRIEL ANDREE VILLAMAR
GARCIA, quien en lo sucesivo de este acto se le denominara simplemente “el
vendedor” de sesenta afos de edad, casado, arquitecto, y por la otra parte, la sefiorita
JOHANA PAMELA GABRIELA VILLAMAR PEREZ, que para el presente contrato se
denominara simplemente “la compradora”, de veintidn afios de edad, soltera,
Secretaria Bilingle; ambos guatemaltecos, y de este domicilio. Los comparecientes se
identifican con la cédula de vecindad ndmero de orden A guidn Uno (A-1) y registro
treinta y siete mil (37,000) y setenta y siete mil (77,000) respectivamente, extendidas
por el Alcalde Municipal de Mar Azul, departamento de Guatemala. ambos me
aseguran ser de los datos de identificacion personales indicados y anotados, y que se
encuentran en el libre ejercicio de sus derechos civiles y que por el presente acto
comparecen a celebrar CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE
contenido en las clausulas siguientes: PRIMERA: expresa el vendedor que es
propietario de la finca urbana inscrita en el Registro General de la Propiedad de
Inmuebles con el numero once (11), folio cero once (11) del libro cero uno (01) del
departamento de Guatemala, que consiste en un lote de terreno en el que hay
construida una casa de habitacion, ubicada en la décima avenida cinco guién cero

siete (10® avenida 5-07), de la zona nueve, Residenciales Selva Azul, del Municipio de
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Mar Azul, departamento de Guatemala, inmueble cuya extension, superficie, medidas
y colindancias, constan en su primera inscripciéon de dominio. SEGUNDA: manifiesta
“el vendedor*, que por el precio de cien mil quetzales (Q.100.000.00), que recibe en
este momento de la parte compradora (Johana Pamela Gabriela Villamar Pérez), un
cheque de caja a su nombre, por dicha cantidad, extendido por la Gerencia del
Banco del Nifio, Sociedad Anénima, (BANNISA), de fecha uno de abril del afio dos
mil doce; veride a la sefiorita JOHANA PAMELA GABRIELA VILLAMAR PEREZ, Ia
finca descrita en la clausula anterior del presente instrumento, con todo cuanto de
hecho y por derecho le corresponde a la misma. Por advertencia que le hace el
Notario, asi como de los alcances legales de esta declaracion, el vendedor expresa
que el bien inmueble objeto del presente contrato esta totalmente libre de gravamenes,
anotaciones y limitaciones que puedan afectar los intereses de la compradora.
TERCERA: por su parte la compradora, manifiesta en los términos relacionados que
acepta la venta del inmueble urbano identificado en éste contrato que se le hace. Yo el
notario Doy fe: a) que lo escrito me fue expuesto y de su contenido; b) de tener a la
vista los documentos (cédulas de vecindad) con los que se identificaron los
comparecientes y el titulo de propiedad del vendedor que consiste en el primer
testimonio razonado por el registrador general del Registro General de la Propiedad,
de la escritura publica numero cien (100), autorizada por el Notario Déreck Andreé
Montenegro Pérez, en esta ciudad, el uno de mayo del afio dos mil; c) de advertir a
los otorgantes los efectos legales del presente contrato y el deber de pagar el
impuesto al valor agregado, la obligacion de dar los avisos de traspaso donde

corresponde, asi como de la obligacion de presentar el testimonio del presente
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instrumento para su inscripcion en el Registro General de la Propiedad de la zona
central; d) de que por mandato legal y designacion de los comparecientes les lei
integramente lo escrito, y que concluida la lectura por el infrascrito Notario, cada uno
de los comparecientes lo leyd integramente por si mismo e impuestos de su contenido,
objeto, validez y efectos legales, lo ratifican, aceptan y firman. La parte vendedora
objeto del presente contrato indica que ademas de firmar este instrumento legal para

su validez, que es su voluntad dejar la impresion dactilar del dedo pulgar de su mano

derecha, ya que ninguna ley se lo prohibe para hacerlo.

) f)

Ante mi:
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ES PRIMER TESTIMONIO DE LA ESCRITA PUBLICA NUMERO: MIL (1000),
autorizada en el municipio de Guatemala, departamento de Guatemala, el uno de
marzo de dos mil doce, por el infrascrito notario. y que para entregar a la senorita
JOHANA PAMELA GABRIELA VILLAMAR PEREZ, el cual numero, sello y firmo en
tres hojas, siendo las dos primeras de papel especial de fotocopia, mas la tercera que
es la presente, a la cual se le adhieren ciento veinte timbres fiscales del valor de cien
quetzales (Q.100.00) cada uno, con nimeros de registros: un mil ciento uno al un mil
doscientos veinte (1001 al 1120), haciendo un monto total de doce mil (Q.12,000.00),
monto total de los impuestos que gravan el presente contrato. Testimonio que se
extiende de conformidad con el Articulo 67 inciso b) del Cédigo de Notariado. En la

ciudad de Guatemala, cinco de marzo del dos mil doce.

Firma del notario.
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Anexo B
Ante Proyecto de Ley

DECRETO NUMERO

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
CONSIDERANDO:
Que la legislacion actual, no responde a la celeridad y procedimiento en el Registro
General de la Propiedad, en virtud de que el Registrador general no sefiala de una
sola vez los requisitos legales y necesarios en el contrato de compra venta de bien
inmueble, lo conlleva a elaborar o bien realizar una regulacién.
CONSIDERANDO:
Que es preciso iniciar una iniciativa de Ley y reformar el articulo 1128 del Cédigo
Civil, dentro del cual se debe establecer un procedimiento idéneo y adecuado donde
se sefale de una sola vez los requisitos legales y necesarios en el contrato de compra
venta de bien inmueble idéneo para su aplicacién.
POR TANTO
En ejercicio de las atribuciones que le confiere la literal a) del Articulo 171 de la
Constitucion Politica de la Republica.
DECRETA:
REFORMA DEL ARTICULO 1128 DEL CODIGO CIVIL DEL DECRETO LEY 106
ARTICULO 1. Se reforma el Articulo 1128 del Cédigo Civil, Decreto Ley nimero 106,

queda asi:
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Articulo 1128, Si el documento presentado no fuere inscribible o careciere de los
requisitos legales necesarios, el registrador lo hara constar en un libro especial que se
llevara para tales efectos y en el propio documento, el cual devolvera al interesado,
expresando !a hora y la fecha de recepcion en el Registro, asi como la ley en que se
funda para suspender o denegar la inscripcion.

Al ser suspendida la inscripcion del documento de compraventa de bien inmueble por
adolecer de algunos requisitos legales necesarios, el Registrador general de la
Propiedad al devolver dicho documento, debe dar a conocer al notario que autorizé el
contrato, en un solo acto y de una sola vez, todos los requisitos necesarios que
faltaren y no hacerlo en forma sucesiva, para que estos sean subsanados a la
brevedad posible por el notario autorizante, para no dejar sin efecto el principio de

prelacion en la inscripcidn del bien inmueble y los demas documentos inscribibles..

ARTICULO 2. Vigencia. El presente decreto entrara en vigencia al dia siguiente de su

publicacion en el diario oficial.

Comuniquese:
PASE AL ORGANISMO EJECUTIVO, PARA SU SANCION, PROMULGACION Y
PUBLICACION.
DADO EN EL PALACIO DEL ORGANISMO LEGISLATIVO, EN LA CIUDAD DE
GUATEMALA ALOS__ DEL MESDE _____ DEL DOS MIL DOCE.
PRESIDENTE

SECRETARIO
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