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UNIDAD DE ASESORIA DE TESIS, FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y
SOCIALES. Guatemala, trece de octubre del aito dos mil once.

ASUNTO: ALBA EUNICE RAMIREZ GREGORIO, CARNE NO. 200340690.
Solicita que para la elaboracién de su tesis de grado, se le apruebe el tema que propone,
expediente No. 754-11.

TEMA: “NECESIDAD QUE EL NOTARIO GESTIONE LA ANOTACION
PREVENTIVA PARA GARANTIZAR EL DERECHO DE PREFERENCIA ENTRE
DOS O MAS INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD”.

Con base en el dictamen emitido per el (la) consejero (a) designado (a) para evaluar el
plan de investigacion y el tema propuestos, quien opina de que se satisfacen los
requisitos establecidos en el Normativo respectivo, se aprueba el tema indicado y se
acepta como asesor (a) de tesis al (a la) Licenciado (a): Carmen Leonor Maldonado
Cambara Abogado (a) y Notario (a), colegiado (a) No. 7950.
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Doctor Bonerge Amilcar Mejia Orellana m |
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Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales e T T

Universidad de San Carlos de Guatemala GNIDAD DE ASESORIA DE TESIS
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Como asesora de la Bachiller ALBA EUNICE RAMIREZ GREGORIO, en

la elaboracidn del trabajo titulado: “NECESIDAD QUE EL NOTARIO
GESTIONE LA ANOTACION PREVENTIVA PARA GARANTIZAR EL
DERECHO DE PREFERENCIA ENTRE DOS O MAS INSCRIPCIONES EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD” , con base al Articulo 32 del Normativo para
la Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del
Examen General Publico, me complace manifestarie lo siguiente

1)

2)

3)

4)

9)

En cuanto al contenido cientifico la investigaciéon aborda una problematica
juridica vigente, ya que se establecen y analizan los fundamentos legales
de la anotacién preventiva en el derecho registral guatemalteco como forma
de privilegiar el derecho de preferencia.

Los métodos de investigacion son los correctos. Tanto la induccién como la
deduccién, cumplen un papel primordial en el contenido de la investigacion.

El trabajo de referencia constituye un aporte cientifico a la ciencia juridica,
ya que desde el planteamiento de la hipétesis, se confirma la necesidad
que el notario gestione la anotacién preventiva para garantizar el derecho
de preferencia entre dos o mas inscripciones en el Registro de Ila
Propiedad.

En la redaccién de las conclusiones y recomendaciones se arriba a
planteamientos importantes, que determinan debilidades del derecho
registral guatemalteco.

La bibliografia utilizada, se considera oportuna y congruente con un trabajo
técnico de esta naturaleza, por haber consultado documentos bibliograficos
que contienen informacion técnica y juridica de actualidad, y sobre todo, de
aplicacién al tema relacionado con la doctrina de indole procesal notarial.
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Licda. CARMEN LEONOR MALDONADO CAMBARA DE VASQUEZ / >
Tels. 5800-2730, 5017-8887 /53 -
Col. 7,950

Hago constar que he guiado personalmente al sustentante durante todas
las etapas del proceso de investigacion cientifica, aplicando los métodos y
técnicas apropiadas para resolver la problematica esbozada; con la cual
comprueba la hipétesis planteada conforme la proyeccidn cientifica de la
investigacioén.

En virtud, que el trabajo de tesis en cuestién, reune los requisitos
estipulados en el Articulo 32 del Normativo para la Elaboracién de tesis de
Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico,
emito DICTAMEN FAVORABLE, a efecto de que la misma pueda continuar con el
tramite correspondiente, para una posterior evaluacion por el Tribunal Examinador
en el Examen Publico de Tesis, previo a optar al grado académico de Licenciado
en Ciencias Juridicas y Sociales.

Sin otro particular, me suscribo atentamente,

Licda. Carmen @onado Cambara de Vasquez
o AMBARA

DONADO €
A. CARMEN LEONOR MAL|
LicoA. ABOGADA Y NOTARIA
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Universidad de San Carlos de Guatemala
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

Edificio 5-7 Ciudad Universitaria
Guatemala, Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 25 de
julio de 2013.

Con vista en |os dictdmenes que anteceden, se auloriza la impresion del trabajo de tesis de la
estudiante ALBA EUNICE RAMIREZ GREGORIO, titulado NECESIDAD QUE EL NOTARIO
GESTIONE LA ANOTACION PREVENTIVA PARA GARANTIZAR EL DERECHO DE
PREFERENCIA ENTRE DOS O MAS INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD. Articulos; 31, 33 y 34 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de Licenciatura

en Ciencias Juridicas vy Sociales y del Examen General Pdblico.
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INTRODUCCION

Llevar a cabo una investigacién acerca de la necesidad que el notario gestione la
anotacion preventiva para garantizar el derecho de preferencia entre dos o mas
inscripciones en el Registro de la Propiedad, se justifica por la razén que el principio de
prioridad es de relevancia juridica preponderante, para el trafico registral, puesto que

determina la preferencia de un derecho en caso de colisiones o dobles ventas.

La justificacion de la presente investigacién, es demostrar la importancia de solicitar
siempre una anotacién preventiva, juntamente con el documento o acto que se
pretende inscribir, para poder gozar el derecho de preferencia, sobre otro tercero que

pretenda inscribir un derecho sobre el mismo bien.

La principal problematica abordada en consecuencia, es la que presenta precisamente
séa colision dé dos inscripciones registralés, para determinar el dérecho de preférencia
de la una sobre la ofra. Especialmente sobre el caso de tramites de inscripciéon que se

realizan de mala fe.

El problema es, que las personas no lo gestionan ante el Registro de la Propiedad y en
consecuencia el derecho de preferencia que regula el Articulo 1141 del Cédigo Civil, es
letra muerta y no alcanza para garantizar el axioma de: primero en tiempo primero en

derecho.

La hipbtesis comprobada en el presente informe consiste en que: El Registro de la
Propiedad debe cumplir con garantizar el derecho de prioridad como medio para
alcanzar la seguridad juridica registral. Los objetivos de la investigacién fueron:
Demostrar que es indispensable la fecha, la hora de la presentacidn del documento,
porque ello determina concretamente a quien corresponde Ila preferencia en la

inscripcion.

(i)
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Entre los supuestos de investigacion se encuentra el de que si por cualquier motivo d
forma, se suspende la solicitud de una inscripcion registral por parte del Registro de la
Propiedad, y en el lapso en que el interesado subsana el error cometido, se registra la
solicitud de un tercero sobre el mismo bien registrable, el primero ya no podra lograr su
pretension, a pesar de haberse efectuado antes su solicitud. Todo lo cual trae como
consecuencia o efecto juridico, la violacion a principios registrales basicos tales como el

de prioridad registral o derecho de preferencia.

El presente contenido se ha dividido en cuatro capitulos para su estudio: El primero
contiene lo relativo al derecho registral; el segundo, la legislacion registral; el tercero,
los principios registrales; y finalmente en el cuarto, el tema objeto central de la

investigacion, la anotacion preventiva.

Los métodos empleados en la realizacibn de este trabajo se encuentran: Inductivo,
deductivo, analitico y sintético. Las técnicas empleadas fueron: La investigacion

documental y bibliografica, asi como la observacion cientifica.

La seguridad juridica, debe aplicarse en todos los aspectos juridicos y los notarios
deberian solicitar y gestionar dichas anotaciones preventivas, de acuerdo con el Cédigo
Civil. Por esa razon es justificable la presente investigacion, poniendo énfasis en la
importancia de las anotaciones preventivas, que resguardan las inscripciones y la

prioridad sobre ellas.

(i)
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CAPITULO |

1. El derecho registral

Debido a la importancia que ha cobrado el derecho registral en la amplia jerarquia de
normas juridicas, es preciso exponer los elementos generales de tal tema, de manera

gue puedan servir para la propuesta que constituye el presente estudio.

1.1. El derecho registral

El derecho registral que también recibe las denominaciones de: “Derecho inmobiliario o
Derecho hipotecario”, constituye la regulacién de los actos civiles inscribibles en el

Registro de la Propiedad.

Se trata del conjunto de normas que regulan los modos de adquirir o perder la
propiedad. “El derecho registral es un sector del derecho civil, creado para la proteccion
de los derechos de propiedad™. Este derecho, constituye el conjunto de normas que
regulan la actividad y motivo de ser del Registro de la Propiedad: “inscribir y dar
publicidad a la propiedad de los bienes inmuebles y de los derechos que recaen sobre
los mismos™. El derecho registral establece las normas que debe observar el Registro

de la Propiedad. Se afirma que es parte del derecho civil, puesto que aun no tratando

! Carral y De Teresa, Luis. Derecho notarial y registral. Pag. 211.
2 Campuzano y Horma, Fernando. Principios generales del derecho inmobiliario y legislacién
hipotecaria. P4g. 3.
3 www.univesidadabierta.com.html (Guatemala, enero de 2012).
1
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especificamente de derechos reales propiamente, versa sobre la forma de archivo
memoria de estos, por medio de los registros inmobiliarios, que constituyen el medio

mas eficiente para la publicidad de derechos de propiedad.

Es una parte del derecho civil: “El cual contempla desde el punto de vista del Registro
Publico™ integra el sistema juridico con normas y principios de derecho publico, de la
cual el derecho registral inmobiliario es una de sus principales ramas; por cuanto se
trata de un sector del derecho privado que se ocupa de la expresién registral de los

actos civiles de constitucion, de transmision etc.

El derecho registral sirve al derecho civil, por cuanto le da publicidad necesaria a

determinados actos juridicos, que permiten la lamada seguridad juridica.

Para definirlo adecuadamente puede citarse a Roca Sastre, quien afirma que el
derecho registral es: “Un desenvolvimiento de una parte del derecho de cosas y mas
concretamente, de los modos de adquirir y perder la propiedad...estableciendo un
conjunto de normas que tienden a formar un ordenamiento sistematico y diferenciado

del derecho civil™.

A propésito de las denominaciones que se anotaron al principio de este trabajo, se

puede afirmar que aunque aparece en algunas obras de derecho registral con esos

4 Carral y de Teresa, Ob. Cit; Pag. 212.
® Roca Sastre, Ramén Maria. Derecho hipotecario. Pag. 314.
2
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otros nombres de hipotecario o inmobiliario, no constituyen estas ultimas los nhombres

mas afortunados que pudiera darsele a esta rama del derecho.

Seguln el autor citado, Carral y de Teresa: “En realidad el menos adecuado es el de
derecho inmobiliario. Se le llama asi en Espaiia porque la ley que lo regula y su

reglamento se llaman Ley y Reglamento Hipotecarios™.

El autor es claro en afirmar la poca idoneidad del nombre al llamarsele de esa forma,

especialmente porque el Registro de la Propiedad no inscribe inicamente hipotecas.

En criterio personal, nombrar de esa forma al mencionado derecho, seria como llamarle

Derecho de derechos reales.

En cuanto a la denominaciéon de derecho inmobiliario el autor citado anteriormente
refiere que: “Tampoco es adecuado llamarle derecho inmobiliario pues hay muchas
materias sobre inmuebles que estan fuera del registro publico”. En este sentido, es
bueno recordar que la materia inmobiliaria también forma parte del derecho tributario o

impositivo, pero el derecho registral no se ocupa de desarrollar la teoria de los tributos.

Con base en todo lo expuesto hasta aqui, el derecho registral es un conjunto de normas
que determinan las actividades y actos juridicos del derecho civil a los cuales es preciso

dar publicidad por medio de su inscripcién registral con el objeto de brindar seguridad

® Carral y de Teresa, Ob. Cit; Pag. 211.
7 Ibid.
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juridica. Pero esa proteccion y toda la funcién del derecho registral, gira en torno a la
inscripcion de bienes. Por ello, conviene preguntarse qué bienes. En dicho caso se

hace la exposicion siguiente.

1.2. Sistemas registrales

Sistemas registrales pueden existir muchos. Estos existen de conformidad con su
creacion y funcionamiento. Sus necesidades, sus puntos de vista y lo que es mas, aun
teniendo una finalidad bien clara el Registro de la Propiedad, puede que cada regién y

legislacion entienda esta de un modo diferente.

Por lo expresado, los sistemas registrales son distintos y su clasificacién no puede ser
en ninguna forma unitaria, porque en cuyo caso, se tendria que elaborar una lista

interminable y lo mas posible es que fuese bastante inexacta.

A través de la historia de la humanidad han existido sistemas inmobiliarios no
registrales, “como el Sistema Romano que carecia de solemnidad constitutiva y de
proteccion a terceros adquirentes 6 el Antiguo Sistema Germanico que tenia
solemnidad constitutiva y protegia a los terceros adquirentes™sic; pero los sistemas
inmobiliarios modernos son eminentemente registrales, es decir, son sistemas en los
cuales los actos relativos a la transferencia y gravamen de los bienes inmuebles

aparecen en relacion con la institucion del Registro de la Propiedad, a través del cual se

® Lacruz Berdejo, Prioridad registral. P4g. 16.
| 4
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verifica la publicidad de las transmisiones inmobiliarias, hecho tan antiguo, en expresion
de Besson, "como la misma propiedad inmueble", lo que significa que desde el mismo
momento en que surge la apropiacién de bienes; surge la posibilidad de venderios.
Segin Sanz Fernandez: "Sistema registral es el conjunto de normas que en un
determinado pais regulan las formas de publicidad de los derechos reales sobre los
bienes inmuebles a través del Registro de la Propiedad, asi como el régimen vy
organizacion de esta institucion. Lo cual dicho en forma sintética seria el conjunto de
normas reguladoras de la institucion del Registro de la Propiedad, tanto desde un punto
de vista sustantivo, es decir, el valor de los asientos como forma de constitucién o
publicidad de aquellos derechos, como desde un punto de vista formal, es decir, la
organizacion y el régimen del Registro"m. En efecto, se trata de un conjunto de normas
o de una normativa que regula todo lo sefalado por el autor citado en la definicién

transcrita.

Besson considera tres sistemas: “El sistema francés, el germanico y el australiano,

» 11

cada uno con sus derivados

Coviello estima dos grandes sistemas: “El sistema francés o de transcripciéon (Francia,

1éu

Italia y Bélgica); y el sistema germanico o de inscripcién (Austria, Prusia y Australia)

® Ibid. Pag. 17.

'® Mazin Caceres, Héctor Manuel. La funcién calificadora del registrador de la propiedad de
Guatemala, doctrina, regulacion legal y ejemplos de casos de la practica resgitral guatemaiteca.
Pag. 89.

" Ibid. Pag. 89.

2 Ibid. Pag. 90.

4

LS JUgy,
) C‘Rzé‘;?}

v

il

&

%
i

s
2N

w
m
<
X
™
=4
I

24
=

nCuLrs

/‘/“/

‘\\qi_ﬂs 104,
Y
Hpnn

-
2y

D

v,

N
enan ©o

N


Usuario01
Text Box


Jeronimo Gonzalez considera por separado y en orden cronolégico los sistemas:
“francés, australiano, aleman y suizo”'®. Se tomara en cuenta la clasificacion de los
sistemas inmobiliarios registrales desde el punto de vista sustantivo que adopta Roca
Sastre, ya que la misma entrafia auténtico interés cientifico y hace factible una

clasificacion completa.

Roca Sastre aparte de considerar los sistemas inmobiliarios no registrales, clasifica
exhaustivamente los sistemas inmobiliarios registrales en: “registros con efecto de
requisito de oponibilidad, registros con efecto de presuncion de exactitud y plena
proteccion de terceros y registros con plena eficacia formal o sustantiva” . La
oponibilidad cobra especial relevancia en estos casos, como se puede apreciar con la

cita hecha.

Desde el punto de vista de la eficacia y valor juridico de los asientos registrales, se

pueden clasificar los sistemas inmobiliarios en:

- Registros con efecto de requisito de oponibilidad

- Sistemas que reducen el Registro a fines de simple publicidad o que adoptan el

Registro con efectos de requisitos de oponibilidad:

'3 1bid. P4g. 91.
'* Roca Sastre. Ob. Cit; P4ag. 148.
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a)

La constitucion o adquisicion del dominio y demas derechos reales inmobiliarios

se rigen por el derecho comun, careciendo el Registro de efectos constitutivos.

Los actos y contratos registrales que no hayan sido registrados no pueden

hacerse valer contra terceros, no son oponibles.

Es un régimen de transcripcion, y es propio de aquellos ordenamientos juridicos
en que la adquisicién del dominio y demas derechos reales se verifica por la
conclusién del simple contrato (sistema consensualista), sin que se precise
ningln modo o requisito que venga a sumarse, o a complementar, al titulo

adquisitivo.

El Registro no se involucra en el acto de enajenacion, el cual discurre por entero
en el ambito del Derecho Civil, solo que para evitar, en lo indispensable, los
males de la clandestinidad y de la posible sorpresa y perjuicio de terceros
adquirentes, se exige la registracion, si el acto juridico correspondiente quiere

oponerse o hacerse valer contra de quien le pueda perjudicar.

Fue adoptado por primera vez este sistema por el Codigo Napoleénico y ha sido

imitado por Bélgica, Holanda, ltalia, Portugal.

Registros con efecto de presuncién de exactitud y plena proteccion de
terceros en el Registro de la Propiedad.
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- “Sistemas que atribuyen a los asientos registrales efectos convalidantes,
presumen la exactitud del Registro y protegen plenamente a los terceros”*®, por

supuesto, el asiento registral convalida el negocio juridico que se inscribe.

- La constituciéon de los derechos reales esta completamente desvinculada de las
formas de publicidad. La publicidad registral de los derechos reales inmobiliarios,
cuyo nacimiento y eficacia se rigen por el Derecho Civil, es, y ésta es la regla
general, voluntaria, si bien, en algin supuesto, el derecho real no es eficaz hasta
gue se haya practicado el asiento registral correspondiente (régimen de

hipotecas).

- No limitan la efectividad del Registro a la mera publicidad y a la oponibilidad
frente a terceros de los actos registrados, sino que producen efectos

convalidantes.

- Se establece la presuncién de exactitud del Registro; lo que el Registro expresa
es verdad, es decir, coincide con la situacion juridica en que el inmueble se
encuentre en la realidad; los derechos reales inscritos existen y disfrutan de

completa eficacia juridica (tal es la llamada legislacion registral).

- Cuando las formas registrales contrastan con las formas constitutivas civiles de

los derechos reales, las primeras triunfan sobre las segundas, la apariencia

'® www. univesidadabierta.com. htm} {(Guatemala, enero de 2012).
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registral vence a la realidad juridica extraregistral, y el titular inscrito es

mantenido en su adquisicién (Principio de la fe pUblica registral).

¢) Registros con plena eficacia formal o sustantiva

“Sistema establecido en Espafia y vigente en Cuba y demas paises
hispanoamericanos que se inspiraron en la Ley Hipotecaria espafiola de 1861""°,
Cuba tiene cierta relacion con el sistema espaiol, pese a que su independencia
se en las postrimerias de la creacién de los registros en Latinoamérica, es decir,

durante los primeros afios del siglo XX.

Sistemas que atribuyen al Registro eficacia constitutiva.

Las formas registrales de publicidad pueden estar establecidas de manera tal
gue las mismas sean necesarias para que el derecho real se constituya y nazca.
En tal sentido, la relacién juridica inmobiliaria ya no nace y produce sus efectos a
tenor de lo pautado en el Derecho Civil, sino que la misma no tiene existencia

juridica hasta que el Registro toma razén de la voluntad o animo de generarla.

Los asientos registrales tienen la funcién principal de dotar de existencia a los
derechos reales, eficacia constitutiva, y la subsidiaria de realizar por si mismos la
funcién de publicidad.

Sistema Aleman y Suizo: los asientos del registro tienen funcién constitutiva,

pero para surtir sus efectos precisa que previo a la inscripcion exista un negocio

'® thid.
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juridico causal justificativo del derecho real que el Registro da vida. El contenido
del registro se presume exacto, mientras, en la forma debida, no se demuestre lo
contrario (legitimacién registral); y dicho contenido, aunque disienta de la
realidad juridica, es mantenido a favor de terceros que adquirieron sus derechos

confiados en los datos registrales (fe publica registral).

- “Sistema Australiano: el contenido registral se considera exacto de una manera
absoluta. La eficacia constitutiva de los asientos registrales es tal, que no existen
mas derechos reales que aquellos que nacieron por medio del Registro”’. El
asiento es totalmente independiente del acto, negocio o titulo que lo propicié. Lo
que el Registro publica es toda y la Gnica verdad y, por tanto, ordinariamente, no
es factible atacarlo, ya que, técnicamente, no existe disparidad entre el contenido
registral y la realidad juridica extraregistral. Australia adopt6, ademas, el sistema
del titulo real, ya que no existe mas titulo del derecho real que el emitido por el

registrador.

Sistema de Sajonia, Lubeck, Mecklemburgo, y Hamburgo (antiguas legislaciones
inmobiliarias): en ellas los asientos registrales tienen la misma eficacia que la del

Sistema Australiano; pero no admitieron el titulo real.

Se dice que es un sistema convalidante porque ademas de la oponibilidad de lo inscrito,

establece a favor de quien inscribe una presuncién legal relativa o iuris tantum (prueba

7 tbid.
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en contrario) acerca de la veracidad (coincidencia entre la verdad real y la registral) e
integridad del contenido del registro, es decir, gue comprende la titularidad del derecho
en todos sus aspectos juridicos en cuanto a contenido y legitimidad del titular, y la

forma exigida si fuese el caso.

Se dice que es un sistema de folio personal porque las inscripciones registrales se

organizan tomando como elemento clasificador a las personas (naturales o juridicas).

Se dice que es un sistema de transcripcidon porque la elaboracion de los asientos

registrales se hace copiando los documentos en forma fiel y exacta.

Mucho se ha hablado de lo tipico y caracteristico que resulta el sistema registral de
trascripcién, aqui se puede incluir los siguientes sistemas (Francés, Italiano,

Venezolano, ete.).

Todo lo antes expuesto reside en la solucién dada al supuesto de pugna entre titulos

incompatibles cuando el de fecha posterior acudié primero al Registro.

Indudablemente que los Registros de la propiedad inmueble tienen como funcién
primordial la de dar seguridad al comercio de dichos bienes, por esto la publicidad
registral; crea una apariencia legitimadora suficiente como para proteger a quien en ella

confia, orientando y dando a conocer los derechos reales a los interesados (terceros).
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Afirma certeramente La Cruz Berdejo, que: “El Registro puede ser considerado como
una hemeroteca especial, ya que alli cualquiera puede consultar los periédicos que se
encuentran a disposicién del lector”'®. Debido al cimulo de informacién que existe
sobre la tenencia o propiedad de los bienes, efectivamente el Registro puede ser

considerado como una especie de hemeroteca.

Esto justifica el hecho de que la gran mayoria de los registros inmobiliarios estatuyen
s6lo una presuncion de exactitud a favor de lo que ellos manifiestan, para asi garantizar
el trafico juridico de los bienes inmuebles; ya que cuando el contenido registral esta en
desacuerdo con la realidad juridica, se presume verdadero (con presuncién iure et de

jure —de pleno derecho-).

En consideracion a lo antes expuesto, se debe decir qué el registro se considera
integro, o sea, de acuerdo con la presuncidn antes citada, pero no exacto; pues
siempre existe una posibilidad de amenaza latente, de impugnacién al que inscribié su
adquisiciéon. Las mismas pueden ocurrir por genealogia de los titulares registrales y la

sucesion de titulos.

Por ejemplo, cuando se anula una compraventa por vicios de consentimiento o

incapacidad del enajenante, entonces la nulidad alcanza a todos los adquirentes.

'8 Ibid. Pag. 65.
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1.3. Clases de registro

“La palabra Registro tiene varias acepciones y conceptos, atendiendo a la aplicacion del
vocablo: accién o efecto de registrar, padrén, matricula, protocolos, oficina donde se
registran actos y contratos de particulares o de autoridad, libros en que se asientan
unos y otros, cada uno de los asientos, anotaciones o inscripciones del mismo™®. La
funcién del registro, es la de llevar los libros oficiales en los que consten todas las
circunstancias que afectan a las fincas de la demarcacién correspondiente a dicho
Registro. Estas circunstancias son las relativas a la propiedad: cargas, transmisiones,

notas marginales, etc.

La definicién de registro publico es la siguiente: “Es una Oficina publica que sirve para
inscribir y dar publicidad a la propiedad de los bienes inmuebles y de los derechos que
recaen sobre los mismos”2° Esta definicién resulta muy concreta como es evidente.
Mas amplia es la aportada por Manuel Ossorio, quien sefiala que es una: “Institucién
destinada a inscribir la titularidad y condiciones del dominio de un bien inmueble
determinado, a efectos de la contratacién sobre el mismo y como garantia para las
partes contratantes, no sélo en 1o que se refiere al bien en si mismo, sino también a las
circunstancias personales del propietario (inhibiciones, embargos, promesas de venta

etc.). Se inscriben asimismo en el Registro los derechos reales que pesen sobre el

inmueble.”?’

18 Ossono Manuel, Diccionario de ciencias politicas, juridicas y sociales, Pag. 654.
® Roca Sastre, Ram6n Maria. Derecho Hipotecario. P4g. 314.
2! Ossorio. Manuel. Ob. Cit, P4ag. 655.
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En Guatemala, existen diferentes registros publicos para los diferentes actos que
significa el ejercicio de los derechos civiles y mercantiles. Entre los registros puablicos

mas conocidos y usados en el pais se tienen los que a continuacién se describen.

- Registro Fiscal de Vehiculos de la Superintendencia de Administracion

Tributaria

En Guatemala, los traspasos de vehiculos, segin el Articulo 57 de la Ley del Impuesto
al Valor Agregado (IVA), Decreto Numero 27-92 del Congreso de la Republica de
Guatemala, reformado por el Decreto 39-99 del Congreso de la Reptblica de
Guatemala, debe presentarse para su debida inscripcion registral, en el Registro Fiscal
de Vehiculos. La practica de presentar titulo de propiedad sobre vehiculos ante el

Registro General de la Propiedad, ha caido en desuso.

En consecuencia, el Estado de Guatemala creé el Registro Fiscal de Vehiculos el cual
tiene entre sus funciones, inscribir los traspasos, ventas o permutas que se hacen de
vehiculos automotor, terrestre.

- Registro Mercantil

El Registro Mercantil es parte del Ministerio de Economia, tiene como fin primordial la

inscripcion de los actos y contratos que determina el Codigo de Comercio.
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En el Registro Mercantil se llevan los libros siguientes:

- Comerciantes Individuales,

- Sociedades Mercantiles,

- Empresas y Establecimientos Mercantiles,

- Auxiliares de Comercio,

- Mandatos y Poderes,

- Aviso de Emision de Acciones,

- Presentacién de Documentos,

- Libros necesarios para poder realizar las demas inscripciones e

- indices y libros auxiliares

- - Registro Civil

El Registro Civil, se constituye en una institucion de caracter publico, en el cual,
estando facultado por la ley, hace constar o se asientan hechos gue suceden a una
persona desde su nacimiento hasta su muerte, es decir, que se hacen constar hechos
de su estado civil.

Registro Civil es la institucidn gue: “con este nombre y con el de Registro del Estado
Civil, se conoce la oficina publica, confiada a la autoridad competente, y a los
necesarios auxiliares, donde conste de manera fehaciente -salvo impugnaciones de

falsedad- lo relativo a los nacimientos, matrimonios, emancipaciones, vecindad y
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Debe entenderse que el registro es la institucion destinada a dar fe de actos,
documentos, contratos, resoluciones, etc. Y para ello, existen diversidad de registros,

tal es el caso del Registro Civil, Registro de la Propiedad, Registro Mercantil etc.

El licenciado Manolo Garcia Garcia proporciona una definicion de Registro Civil,
expresando que: “es la estructura organizada en el ordenamiento juridico, con el
caracter de institucién publica, que sirve para la constancia auténtica, mediante su
inscripcién en actas especiales, de los hechos relativos al estado civil de las personas,
con el fin de precisar la existencia, situacién y capacidad de estas y proporcionar

informacién eontinua; permanente; fidedigna sobre la peblacién del estado™?

En la legislacion guatemalteca se define el Registro Civil, en el Articulo 369 del Cédigo
Civil: “El Registro Civil es la institucion publica encargada de hacer constar todos los

actos coneernientes al estado eivil de las persenas”.

Es la Institucién publica encargada de hacer constar todos los actos concernientes al

estado civil de las personas.

# Cabanelias, Guillermo. Diccionario de derecho usual, Pag. 514.
¥ Garcia, Manolo. La necesidad del reglamento del registro civil, Pag. 32.
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El estado civil, es la situacion de las personas fisicas determinada por sus relaciones de

familia, provenientes del matrimonio o del parentesco, que establece ciertos derechos y

deberes.

Generalmente los estados llevan un registro piblico con los datos personales basicos
de los ciudadanos, entre los que se incluye el estado civil. A este registro se le

denomina Registro Civil.

Aunqgue las distinciones del estado civil de una persona pueden ser variables de un
Estado a otro, la enumeracion de estados civiles mas habitual es la siguiente:
Determinados ordenamientos juridicos pueden hacer distinciones de estado civil
diferentes. Por ejemplo, determinadas culturas no reconocen el derecho al divorcio,
mientras que otras consideran incluso formas intermedias de finalizacién del matrimonio
(ecomo la separaciébn matrimonial). Del mismoe modo, en determinados paises se
contemplan distintas formas de matrimonio, tales como el matrimonio homosexual o la

poligamia, lo que lleva a distintos matices del estado civil.

El estado civil esta integrado por una serie de hechos y actos de tal manera importantes
y trascendentales en la vida de las personas, que la ley los toma en consideracién, de

una manera cuidadosa, para formar con ellos, digamoslo asi, la historia juridica de la

persona.
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E! Registro de la Propiedad, es una institucion publica que tiene por objeto la
inscripcion, anotacion y cancelacién de los actos y contratos relativos al dominio y

demas derechos reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

“Por la naturaleza de las cosas, la calidad fisica de unos bienes y otros, es
completamente distinta. Los inmuebles tienen una situacion fija, conocida. Se puede
acudir al lugar donde se encuentran para examinarlos y para indagar quien es su duefio
y su poseedor. Ello no es posible cuando se trata de muebles, que son transportables y
de facil desplazamiento. Esa naturaleza de las cosas hace indispensables establecer
reglas distintas para cada tipo de bienes. Los inmuebles sélo pueden adquirirse del
propietario (sea real o aparente registralmente)”“. Por ello se considera que son
publicos los documentos, libros y actuaciones del Registro de la propiedad, (Articulo
1124 del Cédigo Civil). Para el caso de los bienes muebles la ley exige que deben ser

bienes identificables.

“Es una Oficina publica que sirve para inscribir y dar publicidad a la propiedad de los
bienes inmuebles y de los derechos que recaen sobre los mismos”.?® Esta definicion
resulta muy conereta come es evidente. Mas amplia es la aportada por Manuel Ossorio,
quien sefnala que es una: “Institucion destinada a inscribir la titularidad y condiciones del
dominio de un bien inmueble determinado, a efectos de la contratacion sobre el mismo
y como garantia para las partes contratantes; no sélo en lo que se refiere al bien en si

mismo, sino también a las circunstancias personales del propietario (inhibiciones,

24 Campuzano y Horma, Fernando. Ob. Cit. P4g. 3.
% Roca Sastre, Ram6n Maria. Ob. Cit; Pag. 314.
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embargos, promesas de venta etc.). Se inscriben asimismo en el Registro los derechos
reales que pesen sobre el inmueble.”?® En efecto, el Registro de la Propiedad es una
instituciéon publica que sirve especificamente para inseribir titulos y dar publicidad con
ello al derecho del titular que se inscribe como propietario. Ademas, es el lugar
especifico en donde se pueden inscribir las limitaciones como derechos reales, tales

como hipotecas, usufructos, anotacién de demandas, embargos, etc.

Otra definicién de Registro de la Propiedad segun Carral y de Teresa, es la siguiente:
“El Registro es un organismo administrativo ideado para garantizar la seguridad de los
derechos adquiridos, es decir, de los derechos subjetivos, y la seguridad del obrar
juridico, es decir, la seguridad del trafico”. Dicha definicién, es bastante adecuada con
los objetivos de la presente investigacion, especialmente por la mencién de la seguridad

de los derechos adquiridos.

“Es un registro de bienes y de cosas. Es la institucién registral basica en el derecho de
cosas”éé. Se considera que la definicion de Manuel Ossorio es la mas completa. Ahora
bien, personalmente considero que el Registro de la Propiedad, es una institucion
estatal en la cual pueden ser inscritos, segin procedimiento y formas definidas en Ley,
los cambios y modificaciones en la propiedad de bienes inmuebles e inscripcion de

bienes muebles identificables.

% Ossorio, Manuel. Ob. Cit; Pag. 655.
z > Carral y De Teresa, Luis. Ob: Cit. Pag. 211.
® Lora Tamayo, Dr. Isidoro, Los principios hipotecarios de rogaci6n, legalidad, prioridad y tracto.
Pég 184.
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Su funcién es la de llevar los libros oficiales en los que consten todas las circunstancias
qgue afectan a las fincas de la demarcacion correspondiente a dicho Registro. Estas

circunstancias son las relativas a la propiedad: cargas, transmisiones etc.

La principal funcién del registro de la propiedad es dar informaciéon fiable a los
ciudadanos, que pueden confiar en lo que hay inscrito a la hora de realizar contratos

que impliquen disposicién sobre los bienes inscritos.

De esa forma, un comprador que quiera adquirir una finca o bien inmueble no tendra
mas que comprobar en el registro su estado para asegurarse de que el vendedor es el
verdadero propietario; y que el bien esta libre de cargas que puedan reducir el valor de

la propiedad.

En algunos ordenamientos juridicos, como por ejemplo el aleman, la inscripciéon en el
registro es obligatoria para que se transmita la propiedad. En ese caso el contrato de

compraventa exigira esa formalidad para que se haya cumplido en su totalidad.

En otros paises, como Espania, el registro es voluntario, pero tiene ventajas que hacen

aconsejable la inscripcion.

Entre otras ventajas, si por ejemplo se diese el caso de una doble venta de un bien
inmueble (una persona vende un bien dos veces seguidas, aprovechandose de que el
primer comprador no inscribié la compraventa en el registro); la propiedad pertenecera
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al primero gue lo hubiese inscrito, guedando el otro solamente legitimado para reclamar

la correspondiente indemnizacion.

1.4. Caracteristicas

En cuanto a los Registradores de la Propiedad el Cédigo Civil regula, que cada Registro
estara a cargo de un registrador propietario, hombrado por el Presidente de la
Republica, mediante acuerdo gubernativo a través del Ministerio de Gobernacién. Su

permuta, traslado o cesacién seran acordados en la misma forma.

En cada Registro habra un registrador sustituto, de nombramiento del Ejecutivo a
propuesta y bajo la responsabilidad del propietario, para que haga las veces de éste en
los casos de ausencia, enfermedad o incompatibilidad en el desempefio de sus

funciones.

El sustituto tendra las mismas calidades que el propietario. Si excediera de un mes el
tiempo de la interinidad, el sustituto debera prestar garantia en los mismos términos que

el propietario.

El registrador sustituto hara las veces del propietario accidentalmente, cuando éste, su
coényuge o sus parientes intervengan en un documento inscribible o sean parte en el

juicio de que proceda el mandamiento u orden para una inscripciéon o anotacion.
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Cada registro podra contar con uno o varios registradores auxiliares, designados por el
registrador propietario bajo su responsabilidad, quienes firmaran las razones,
documentos, asientos; inscripciones, anotaciones y cancelaciones que determine dicho
funcionario. Cada registrador auxiliar tendra las mismas calidades del registrador
propietario, estara sujeto a las mismas limitaciones y garantizara las responsabilidades

en que pudiere incurrir, con hipoteca o fianza.

El registrador propietario fijara el importe de la garantia, conforme al criterio y limites de

ley.

Para ser nombrado registrador de la propiedad se requiere ser guatemalteco de origen,

notario y abogado colegiado activo.

El cargo de registrador es incompatible con el ejercicio de las profesiones de abogado y
notario y con todo empleo o cargo publico. Los registradores antes de entrar a ejercer
sus cargos, garantizaran las responsabilidades en que pudieren incurrir, con hipoteca o
fianza. El Ministerio de Gobernacion fijara el importe de la garantia atendiendo a la

importancia del registro entre mil y diez mil quetzales.
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1.5. Naturaleza juridica

La naturaleza juridica del Registro General de la Propiedad es publica. Puesto que es

una institucién creada por el Estado, que tiene por objeto la inscripcién y registro de los

bienes inmuebles y muebles identificables.

1.6. Regulacion legal

No existe una ley registral especifica, la regulacion legal se encuentra en el Cédigo

Civil, Decreto Ley 106, en el Libro Cuarto del Codigo Civil y en el Reglamento del

Arancel de los Registros de la Propiedad.
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CAPITULO 1I

2. Legislacion registral

Como se mencioné en el cierre del capitulo anterior, la legislacion registral no esta
contenida en un solo cuerpo normativo, por lo que hay que analizar e integrar distintas
normas juridicas diseminadas en tode el marco de la legislacién nacional, entre las

cuales se analizan las mas importantes.

2.1. Constitucion Politica de la Reptiblica de Guatemala

El Articulo 39 de la Constitucidon Politica de la RepUblica de Guatemala, garantiza la
propiedad privada como un derecho inherente a la persona humana. El calificativo de
derecho inherente en el primer parrafo de este articulo, le confiere a la propiedad una
forma de derecho humano. De esta manera se garantizan todos los efectos derivados
de otros derechos fundamentales, aunque para ello, no era necesario darle tal
categoria, puesto el hecho de colocarlo como un derecho social dentro del cuerpo del
texto constitucional, le confiere de por si, una inflexion o inmutabilidad suficiente para
que este pais no se piense en otra forma de organizaciéon de los bienes como el
comunitario o el cooperativista que a pesar de ser permitido en ley, no es divulgado y

tutelado legalmente con la propiedad individual.
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Sin embargo, lo relevante desde el punto de vista juridico para el presente estudio se
encuentra en el segundo parrafo del articulo en cuestion, puesto que el texto del mismo
compromete al Estado a garantizar formas y medios para que los propietarios puedan
disfrutar y disponer con amplitud acerca de sus bienes. Para ello, el Articulo 230 se
refiere en especial al Registro General de la Propiedad, regulandose que: “Propiedad.
El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o region, que la ley especifica determine, se establezca su propio registro

de la propiedad y el respectivo catastro fiscal”.

El término bienes alude a elementos materiales o inmateriales que son susceptibles de

valor.

A los efectos de la presente investigacion, con dicha palabra se hace una referencia
preferente a los elementos materiales; de los cuales, existiendo ciertamente una
subclasificacién de bienes muebles o inmuebles, seran especificamente a estos ultimos

a los que se concede mayor relevancia.

Los bienes materiales inmuebles, importan desde un punto de vista juridico puesto que

son adjudicables, por cuanto pueden llegar a constituir objeto de patrimonio.

“Por eso es acertada la definicion del Cédigo Civil argentino cuando dice que se llaman

bienes a los objetos inmateriales susceptibles de valor, asi como también a las cosas; y
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que el conjunto de los bienes de una empresa constituye su patrimonio™®.

En el momento en que un bien inmueble puede ser enajenable, presenta ya una
relevancia en materia juridica. En cuanto a la forma singular del término, Cabanellas
sefiala que: “Dentro del campo estrictamente juridico aunque cabe hablar de un bien
mueble, inmueble o incorporal, el tecnicismo prefiere emplear el plural (bienes) para

referirse a cuanto puede constituir objeto de patrimonio”éo.

Los bienes permiten al ser humano satisfacer sus necesidades, entendido este Ultimo
término en su mas amplia acepcion. Por otro lado, en cuanto a los actos juridicos que
generan, representan el objeto mismo, la razén de ser de algunas instituciones de

derecho tales como el Registro de la Propiedad.

Los bienes son: “Cuantas cosas pueden ser de alguna utilidad para el hombre. Las que

componen la hacienda, el caudal o la riqueza de las personas. Todos los objetos que,

por Utiles y apropiables, sirvan para satisfacer las necesidades humanas™'.

% Ossorio, Manuel. Ob. Cit; P4g. 83.
2‘1’ Cabanellas de Torres, Guillermo. Diccionario juridico elemental. Pag. 50.
Ibid.
27


Usuario01
Text Box


2.2,

Cédigo Civil

En el Registro se inscriben:

Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales

impuestos sobre los mismos;

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

sobre los mismos;

La posesién que conste en titulo supletorio legaimente expedido;

Los actos y contratos que transmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o

derechos reales sobre los mismos;

Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes inmuebles o derechos

reales;

Los titulos en que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad

horizontal; y el arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los
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contratantes; y obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afos 0 que se

haya anticipado la renta por mas de un afo.

Los ferrocarriles, tranvias, canales, muelles u obras publicas de indole
semejante, asi como los buques, naves aéreas y los gravamenes que se

impongan sobre cualesquiera de estos bienes;

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

hidrocarburos y su transmision y gravamenes;

Las concesiones otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las

aguas;

La posesion provisional o definitiva de los bienes del ausente;

La declaratoria judicial de interdiccién y cualquiera sentencia firme por la que se
modifique la capacidad civil de las personas propietarias de derechos sujetos a

inscripeion o la libre disposicién de los bienes;

Los edificios que se construyan en predio ajeno con el consentimiento del
propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmontadoras y maquinaria
agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del fundo

en que estén instaladas.
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- Los vehiculos automotores y demas muebles faciimente identificables por los

nuameros y modelos de fabricacion.

La inscripcion en el Registro, puede pedirse por cualquier persona que tenga interés en
asegurar el derecho que se deba inscribir. Los registradores haran toda inscripcién,
anotacién o cancelacion, dentro del término de ocho dias, contado desde la fecha de
recepcion del documento. Si éste diere lugar a varias de las operaciones antes

indicadas, el tiempo se ampliara en seis dias mas.

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 lleva para tales
efectos y en el propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la hora y
fecha de recepcion en el Registro, asi como la ley en que se fundé para suspender o

denegar la inscripcion.

En ningan tribunal ni oficina pablica admitiran o deben admitir escrituras ni documentos

sujetos a inscripcién, que no hubieren sido razonados por el registrador.

El Articulo 1130 del Cédigo Civil, sefiala que la primera inscripcion sera la del titulo de
propiedad o de posesién y sin ese requisito no podra inscribirse otro titulo o derecho
real relativo al mismo bien. Dicha inscripcion solamente podra modificarse, ampliarse o

enmendarse en los siguientes casos:
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En virtud de resolucién judicial firme. A la presentacion de testimonio de escritura

publica:

- Cuando los otorgantes de un acto o contrato que haya dado origen a la primera
inscripcion de un bien mueble, inmueble o derecho real, comparezcan todos
solicitando la medificacién; ampliacién © enmienda de tal inseripeién; per haberse
cometido error u omision en la escritura publica o en el documento original; y

- Cuando el propietario solicite que se consigne la ubicacién o la direccion del
inmueble. En estos casos los datos los declarara bajo juramento en la escritura
plblica correspondiente y el notario transcribira el documento extendido por la
municipalidad respectiva, en el que conste la ubicaciéon o direccion del bien de

que se trate y su identifiecaeién registral;

- En los demas casos que expresamente autorice la ley.

El Articulo 1131, reformado por el Decreto Numero 33-2000 del Congreso de la
Republica de Guatemala, sefala: “Si la finca es rustica o urbana, para su ubicacion se
indica el municipio y Departamento en que se encuentra, een su area, rumbes o
azimuts; o coordenadas geograficas debidamente georeferenciadas al sistema
geodésico nacional; medidas lineales y colindancias; su nombre y direccién si lo tuviere.
Tales datos se expresaran en el documento que se presente para su inscripeién en el
Registro de la Propiedad respectivo y en los planos que podran ser realizados por
ingenieros civiles, arquitectos e ingenieros agrénomos, que se encuentran colegiados
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activos en la Republica de Guatemala”. El contenido de esta norma juridica evidencia la

necesidad de identificar adecuadamente una finca.

Se exceptlian, segin la norma juridica aludida, de la obligacién de presentar planos
firmados por los profesionales mencionados, los casos de titulaciones supletorias y
desmembraciones de las fincas risticas meneres de siete mil metros cuadrades, y las
urbanas que se localizan en aquellas poblaciones recénditas del pais en que no fuere

posible localizar a uno de los profesionales indicados.

Segun el proceso de modernizacién registral promovido en el Registro General de la
Propiedad, también se incorporé el uso de scanner, el cual se empled para el copiado
de los libros de inseripeién registral y ademas; se ha procedido recientemente a utilizar
scanner para guardar como archivo electrénico los primeros testimonios de

instrumentos presentados por notario.

En las inscripciones relativas a un bien anteriormente inscrito, se omitiran aquellas
circunstancias que respecto de él consten ya en el registro, haciéndose sélo referencia
a ellas y eitandese el ndmere y el libro y folio en que se encuentran; pero se cuidara de
expresar las alteraciones que el mismo haya sufrido. Cuando hubiere de inscribirse
algun acto o contrato traslativo de dominio en que haya mediado precio, se expresara el

que resulte del titulo, si ha sido al contado o a plazos y la forma en que debe pagarse:
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Las mismas circunstancias se expresaran también en la permuta y en la adjudicacién
en pago, si alguno de los interesados quedare obligado a satisfacer al otro cualquiera
difereneia en numerario o en especie: kas inseripeiones hipotecarias expresaran las
condiciones a que estén sujetos los créditos, el importe de la obligaciéon garantizada y el

plazo.

Segun el Articulo 1137 del Cédigo Civil, las servidumbres se deben hacer constar en la
inscripcién de la propiedad, tanto del predio dominante como del predio sirviente; pero
si fueren constituidas con el caracter de uso publico y a favor de pueblos; ciudades o
municipios, s6lo se haran constar en el predio sirviente, cuando no hubiere predio

dominante determinado.

Si el inmueble perteneciere en comln a varias personas, se hara una sola inscripcion
mientras no se practique la divisién entre los coparticipes o alguno de estos transfiera
su derecho a etro. Los titulos supletorios inserites; predueiran les mismos efeetos del

titulo de dominio, de conformidad con lo establecido en el articulo 637 del Codigo Civil.

La inscripcidén sera nula cuando por omision de alguna de las circunstancias que debe
contener, o por estar extendida con inexactitud, hubiere inducido a error a un tercero y

éste; o alguna de las partes contratantes aparezcan perjudicadas en el registro.

La inscripcion no convalida los actos o contratos nulos segin las leyes. Esto no

obstante, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por persona que en el
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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.

Efectivamente, se trata de que la inscripcién del acto civil realizado acerca de un
inmueble no convalide contratos nulos. Es decir no prejuzga, la inscripcion de un
instrumente publico que eontenga un contrato; les hechos o actos que este eontiene y
que judicialmente antes, durante o después de su inscripcion resultaran nulos.
Unicamente perjudicara a tercero lo que aparezca inscrito o anotado en el Registro. Por

tereero se entiende el que ne ha intervenide come parte en el acto o eontrato.

Los titulos inscritos o anotados surtiran efectos contra tercero y aun contra los
acreedores singularmente privilegiados, desde la fecha de su entrega al Registro. El

registrader; a selicitud eserita de parte interesada, eancelara:

- Las inscripciones hipotecadas con plazo inscrito, cuando hubieren transcurrido
diez afios después de haber vencido éste o su prérroga y, por el transcurso de
dos anoes; los demas dereches reales sebre inmuebles:

- Las inscripciones de derechos sobre bienes muebles identificables, cuando
hubieren pasado tres afios desde el vencimiento del plazo o de la prérroga

inscritos:
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- Las anotaciones de demanda y de embargo después de cinco afos de su fecha;
Y,
- ka prenda agraria después de des afios del vencimiento del plazo fijado en el

contrato.

Ademas de lo previsto en el inciso 3°. del Articulo 1170 de ese Cédigo, las inscripciones
o anotaciones decretadas judicialmente en los casos establecidos en fos incisos 1°., 2°.,
4°. y 6°. del Articulo 1149, se cancelaran en cualquier tiempo a la presentacién del

despacho que contenga la resolucién judicial que asi lo disponga.

En los demas casos del citado articulo, podra hacerse la cancelacién, al presentarse
testimonio de la escritura publica en la cual exprese su consentimiento la persona a
cuyo faver se hubiere hecho la inscripcibn o anetacién, sus causahabientes o

representantes legitimos.

La anotacion se cancelara, no sélo cuando se extinga el derecho anotado, sino también
cuando en escritura publica se convenga, o en providencia judicial se disponga

convertirla en definitiva:

Cuando se presente al Registro un titulo traslativo de dominio o derecho real, otorgado
en virtud de remate por ejecucién judicial, se cancelard de oficio todo embargo
anetacién e inseripeién pesterior a la inseripeién e anotacién del derecho que hubiere

motivado el remate.
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Asimismo, se cancelara la anotacion de la demanda de nulidad o faisedad del titulo que
haya dado lugar a la ejecucién y al remate. También existe el procedimiento de
inmovilizacién, no obstante se puede afirmar que por orden judicial puede dejar sin
efecto cualquier tipo de anotacion.

Toda cancelacién contendra los requisitos siguientes:

- La clase de documento en cuya virtud se haga la cancelacién;

- La fecha del documento y la de entrega en el registro;

- La designacién del juez que hubiere expedido el documento o del notario ante

quien se haya otorgado;

- Los nombres de los interesados en la cancelacion; y

- La inscripcién o anotacién que se cancele.

El registrador, bajo su responsabilidad, suspenderd o denegara la cancelacién

conforme a lo dispuesto para las inscripciones.

El Registro de la Propiedad de la zona central con sede en la ciudad capital, tendra a su
cargo el Registro de las demas zonas que no lo tengan propio y como Registro General,
el control y vigilancia de los demas Registros de la Propiedad. Tiene a su cargo todos
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los departamentos de la republica con excepciéon de los siguientes: Quetzaltenango,

San Marcos, Suchitepéquez, Retalhuleu, Huehuetenango, Quiché, Solola vy
Totonicapan; los cuales estan a cargo del Segundo Registro de la Propiedad.

La inspeccion de cada Registro la tendra a su cargo el juez de primera instancia de lo
civil, designado anualmente por la Corte Suprema de Justicia, si fueren varios los
jueces del departamento en que tenga su sede el respective Registre.

2.3. Reglamento de los registros de la propiedad

El 27 de enero del afio 2005, el presidente de la republica, por medio del Acuerdo
Gubernativo 30-2005, emitié un reglamento para los registros de la propiedad. En el
Articulo 1 de tal norma juridica, se especifica que dicha normativa tiene por objeto

regular la forma en que los registros de la propiedad desarrollaran las actividades y

prestaran los servicios que conforme a la ley les corresponden.

Entre otras, se contiene en tal cuerpo legal, los actos inscribibles en el Registro de

Bienes Inmuebles, en el Registro de Bienes Muebles, y la organizacién administrativa

del Registro de la Propiedad.
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2.4. Arancel del Registro General de la Propiedad

Segun Acuerdo Gubernativo 325-2005, del presidente de la republica contiene el
Arancel vigente del Registro de la Propiedad. Este cuerpo normativo establece que el
Registro de la Propiedad, cobrara unicamente los honorarios gue fija este arancel. Los
cuales se individualizan en el Articulo 2 de dicho arancel.

2.5. Cadigo de Notariado

En el Decreto 314 del Congreso de la Republica de Guatemala que contiene el Cédigo

de Notariado, se establecen algunas normas que tienen relevancia directa con los actos

inseribibles en el Registro de la Propiedad.: Tal el case del Articulo 37 el cual establece:

“Articulo 37. El notario y los jueces de la Instancia. Cuando estén facultados para
cartular, deben cumplir las siguientes obligaciones:

a) Remitir al Director del Arechive General de Protocolos; dentro de los veinticinco dias
habiles siguientes al otorgamiento de cada escritura publica, testimonio especial en
papel sellado del menor valor, con los timbres adheridos de conformidad con la ley. En
les departamentos de la Republiea; excluyendo al de Guatemala, el Notario pedra
entregar dichos testimonios al Juez de la Instancia, quien extendera el comprobante
respectivo y los remitira inmediatamente al Archivo General de Protocolos. Cuando se
trate de testamentes o donaciones por causa de muerte; asi eomo sus meodificaciones o
revocaciones, el testimonio se entregara en plica firmada y sellada por el Notario,
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expresando en la misma, el namero de orden, lugar, fecha, hora y objeto del
instrumento, nombre del otorgante, asi como el nimero y registro de las hojas de papel
de protocole en el que fue extendido.

b) Dar aviso dentro del término indicado en la literal anterior, y ante la misma
dependencia de la Corte Suprema de Justicia o ante los funcionarios judiciales
indicados, segtin el caso, de los instrumentos publicos cancelados, de los cuales no
podra extender copia o testimonio. El aviso se enviara en papel seliado del menor valor
y contendra el nimero y la fecha del instrumento cancelado;

¢) Remitir un aviso al Archivo General de Protocolos, 0 a los Jueces de Primera
Instancia, en su caso, dentro de los 25 dias habiles siguientes al vencimiento de cada
trimestre de cada afno calendario, en papel sellado del menor valor, indicando el nimero
y fecha del dltimo instrumento publico autorizado o cancelado, 0 en su caso que no
autoriz6 ninguno durante el trimestre que corresponda.

Al finalizar el término a que se refiere la literal ¢) de este articulo, el Director del Archivo

General de Protocoles publicara dentro de los diez dias habiles siguientes a dicho
vencimiento, en el Diario Oficial y en otro de los de mayor circulacién en el pais, la lista
de los Notarios que no hayan enviado la totalidad de los testimonios especiales, y los
avisos a que se refieren las literales b) y ¢) del presente articulo. Con posterioridad
publicara trimestralmente las listas de los Notarios que permanezcan o incurran en esa
situacion.

Sin perjuicio de la sancién que establece el Articulo 100 de este Cédigo, no se vendera
papel de protocolo ni especies fiscales al Notario que haya dejado de enviar, durante un
trimestre del ano civil la totalidad de sus testimonios especiales con los timbres
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notariales respectivos, al Archivo General de Protocolos, o a los Jueces de Primera
Instancia, en su caso. Para tal efecto, el Director de dicha dependencia enviara a la
Direccién General de Rentas Internas con copia a sus delegaciones departamentales,
una lista de los Notarios que hayan incurrido en tal omisién, una vez vencido el termino
previsto en el inciso c) de este articulo. El Notario a quien se le hubiere incluido en la
lista referida quedara comprendido automaticamente en el impedimento para cl ejercicio
de su profesion, establecido en el inciso 40. del Articulo 4 del Cédigo de Notariado tal y
como aparece modificado por la presente ley; empero una vez subsanado el
impedimento en forma legal, podra solicitar al Director del Archivo General de
Protocolos que se excluya de la lista, quien previa comprobacion del caso, hara la
comunicacion a las dependencias respectivas.

Los empleades de la Direccidon General de Rentas Internas o de sus delegaciones
departamentales, que vendan papel de protocolo y especies fiscales a los Notarios
comprendidos en la lista a que se refiere el parrafo anterior, incurriran en las sanciones
que se prevé para el easo de que se venda especies fiscales a personas no patentadas:
El Colegio de Abogados de Guatemala podra designar a su costa el personal que se
considere necesario, para que verifique en el Archivo General de Protocolos, el correcto
y exacto pago de timbre netarial en los testimonios especiales; y colabore, bajo las
ordenes del Director de dicha dependencia, en cualquier labor que tienda al
cumplimiento de esta ley y de cualquier otra norma legal o reglamentaria, relativo al
Plan de Prestaciones del Colegio de Abogados.

El director del Archivo General de Protocolos microfotografiara los testimonios

especiales a que se refiere este articulo con excepcion de los entregados en plica. Las

40


Usuario01
Text Box


microfotografias referidas tendran excepciéon los mismos efectos legales que los
testimonios especiales reproducidos. La Corte Suprema de Justicia reglamentara la
forma y requisitos que deben llenar las microfotografias y los demas aspectos de
aplicacién del sistema microfotografias y los demas aspectos de aplicacion del sistema

microfotografico por el Archivo General de Protocolos”.
2.6. Ley de inmovilizaciéon voluntaria de bienes registrados

El 27 de agosto de 1997, se publicé la Ley de Inmovilizacién Voluntaria de Bienes
Registrados, contenida en el Decreto 62-97 del Congreso de la Republica de

Guatemala.

Esta ley surge por la razén de que el Estado de Guatemala debe proteger el derecho de
propiedad. Por ello, la inmovilizacién de inmuebles que constituye una medida para que
los bienes y dereeches inseritos en el Registro General de la Propiedad; ne sean
enajenados o gravados sin el consentimiento del propietario y evitar asi cualquier mala

practica que pudiere perjudicarios.

Muchas son las razones para la creacién de dicha ley, entre las cuales puede
mencionarse la formalizacién del derecho que asiste a los propietarios o la de proveer a
las autoridades registrales de los mecanismos legales que resguarden el derecho de
propiedad entre otras. Sin embargo, cualquier razén encuentra su origen en una sola

causa, la necesidad de brindar, seguridad registral.
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La seguridad registral constituye un principio del derecho registral, ademas es un
cimiento de la funcion del Registro de la Propiedad, puesto que sin tal garantia no

tendria ningiin sentide la inseripeién de ningan inmueble:

La seguridad registral significa entonces la base de la creacién de la ley que permite de
forma voluntaria a los propietarios, cuando asi conviene a sus intereses, inmovilizar un
bien inmueble sebre el eual tienen tal derecho; lo que en otras palabras es coartar la

posibilidad de su enajenacion.

El Decreto 62-97 estd compuesto de apenas, seis articulos, de los cuales, el primero se
concreta a establecer el derecho a la limitacion voluntaria y personal de los propietarios
de bienes inmuebles, para que estos no puedan ser enajenades. Contiene el primer
articulo de la ley, los requisitos que deben observarse en la solicitud de tal accién ante

el Registro General de la Propiedad.

El segundo Articulo de la ley, se refiere al plazo que debe consignarse por parte del
interesado o propietario que ha procedido a solicitar la inmovilizaciéon de un inmueble de
su propiedad. Ahera bien, la menecionada nerma sefiala que si ne se haee
expresamente por parte del interesado, tal declaracion en su solicitud, entonces debera
entenderse establecido tal extremo en el maximo concedido por la misma ley; el cual es

de tres anos.
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El tercero de los articulos que compone la ley, continua tratando el tema del plazo para
la constitucion de tal inmovilizacidén, no obstante, sefala especialmente para su
regulaeién; el heeche de que el misme puede prorrogarse; eumpliendo eon las mismas

formalidades que se observaron para su inmovilizacion original.

En el caso del Articulo cuarto de la ley, se refiere a la cancelacién de la medida de
inmovilizacién, estableciéndose un procedimiento y requisitos para tal efecto. Este
procedimiento se analiza mas adelante. El Articulo quinto de la ley; se refiere a la
posibilidad de que aun estando inmovilizado un inmueble, sea posible establecer
anotaciones o cancelaciones en la inscripcién, siempre y cuando la misma sea por

orden judieial.

Finalmente, el Articulo 6, ordena la puesta en vigencia de tal ley. Siendo tal hecho un

dia después de su publicacién, la cual fue el veinticuatro de julio de mil novecientos

noventa y siete.

- Ventajas y desventajas de la inmovilizacién

La inmovilizacién de inmuebies, constituye una ventaja para los propietarios porque asi

gozan de seguridad registral. La desventaja se encuentra en la cancelacién de la

inmovilizacién.

43

e
Tap .
U4y

ey
(;\

7 TOS sy,

o ShN Cagy 0;/(1'
—
SECRETARg

\

Ein
® QVERS)

W
%
< F3rwan 0

6

27, .
\.:f.m;_ A G-
e g ame


Usuario01
Text Box


Evidentemente, para los efectos de la seguridad registral, la inmovilizacién constituye
una ventaja. Dado lo engorroso y complicado de su desinmovilizacién posterior, el
tramite general resulta una desventaja que no permite dispener con agilidad del
derecho de propiedad ya que debe cancelarse previamente en el Registro. Se cree que
si la inmovilizacion es una ventaja, la desinmovilizacion es una desventaja para el
propietario.

Las principales dificultades que presenta la desinmovilizacién de bienes inmuebles que

se encuentran inmovilizados en el Registro de la Propiedad las constituyen dos cosas:

Primero, la serie de requisitos de orden burocratico impuestas al propietario del bien

inmueble, para satisfacer los requerimientos de comprobacion de su identidad.

En segundo lugar, pero mas importante ain, que el Registro de la Propiedad no cuenta
con los medios correspondientes aun para la verificaciéon y examen de las pruebas que

solicita.

El tramite de desinmovilizacion de un bien inmueble, actualmente produce molestias
para el interesado, quien debe cumplir con una serie de requisitos (ya expuestos en
este trabajo), para poder cumplir con tal propésite. Procede preguntarse; a reserva del
analisis que se hara de cada uno de los requisitos y pasos que se llevan a cabo para el
tramite en cuestion; si en realidad tal solicitud ante el ente estatal encargado del registro
de bienes inmuebles; ne es mas bien, parte del ejercicio del dereche de propiedad, erga

omnes.
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Si originalmente se comparecié a inmovilizar el inmueble, por qué entonces la
desinmovilizacién no es mas que el mero tramite que sea consecuencia de Unicamente

una solicitud:

El acta notarial de declaracién jurada requerida por el Registro de la Propiedad para
llevar a cabo la desinmovilizacién, no contribuye con la seguridad juridica, sino mas
bien es consecuencia de la cultura de inseguridad general que se vive en distintos

temas en la sociedad actualmente.

En criterio personal, la seguridad juridica no emana de establecer una serie de
requisitos como candados para evitar procedimientos fraudulentos o facinerosos,
puesto que hay que tomar en cuenta que en la reciente fecha, profesionales del

derecho se han visto involucrados en actos impugnables desde el punto de vista legal.

Para inmovilizar un inmueble, se cree que es inutil acreditar fehacientemente la
propiedad del bien, si el sistema digital ya permite establecer en forma inmediata tal
situacién. El establecer en ley que el interesado debe costear los medios por los cuales
se comprobara la legitimidad en la identidad de su impresién digital es tan bizarro o
bizantino, que en la practica se presta a muchas discrecionalidades, aplicacién de

criterio y arbitrariedades, falta de peritos o expertos, ademas que es oneroso.
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La ley de inmovilizacion de bienes inmuebles también permite desinmovilizar el bien
inmueble antes de vencer el plazo para el cual fue inmovilizado. En este sentido, el
Articulo 4 establece que: En tanto permanezea vigente la anetaecién; el o los

propietarios del bien inmueble podran pedir su cancelacion.

2.7. Ley reguladora del procedimiento de localizacion y desmembraciéon de

derecho sobre inmuebles proindiviso

El Decreto Numero 82-84 del Jefe de Gobierno de la Republica de Guatemala, contiene
la Ley Reguladora del Procedimiento de Localizacion y Desmembracién de derecho

sebre inmuebles proindiviso:

Esta norma, regula en su Articulo 1 que: “El copropietario de bien inmueble proindiviso
inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, que desee localizar y separar su parte
alicuota correspondiente; podra solicitar en la via veluntaria la desmembracién ante el
Juez de Primera Instancia del Ramo Civil, del departamento en el cual se encuentre

localizada la finca en proindivision, de conformidad con las normas de la presente ley”.

2.8. Ley de Titulacion Supletoria

El poseedor de bienes inmuebles que carezca de titulo inscribible en el Registro de la
Propiedad, podra solicitar su titulacién supletoria ante un Juez de Primera Instancia del
Rame Civil. El interesado debera probar la pesesién legitima, eentinua, pacifica,
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publica, de buena fe y a nombre propio, durante un periodo no menor de diez afios,
pudiendo agregar la de sus antecesores, siempre gue retna los mismos requisitos. Esto
segin el Articulo 1 de la Ley de Titulacién Supletoria, Deereto Ndmero 49-79 del

Congreso de la Republica de Guatemala.

Sélo los guatemaltecos naturales pueden obtener Titulacidbn Supletoria de bienes
inmuebles; si se tratare de personas juridicas, éstas deberan estar integradas
mayoritaria © tetalmente per guatemalteces; circunstancia que debera probarse

fehacientemente al formular la solicitud respectiva.

2.9. Ley de Parcelamientos Urbanos

La escasez de viviendas ha llegado a constituir un problema nacional por el constante
crecimiento de las poblaciones urbanas, el que a su vez ha dado lugar a una intensa
demanda de parcelas destinadas a la construecibn de casas; situacion que dio
oportunidad a la iniciativa privada, para dedicarse a la creacion y negocio de

parcelamientos en zonas urbanas y suburbanas.

La Ley de Parcelamientos Urbanos, contenida en el Decreto Nimero 1427 del
Congreso de la Republica de Guatemala, regula en el Articulo 1 que: “Parcelamiento
urbano es la division de una o varias fincas, con el fin de formar otras de areas

menores. Tal operacion debe ajustarse a las leyes y reglamentos de urbanismo y a los
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planos reguladores que cada municipalidad ponga en vigor de conformidad con la

autonomia de su régimen”.

2.10. Ley de Rectificacién de Area

Existen bienes inmuebles de caracter urbano que, por diversas causas, figuran inscritos
en el Registro de la Propiedad, con areas mayores a las que real y fisicamente
comprenden; diserepancias que se hace necesario eorregir, mediante un proeedimiento
mas agil que al mismo tiempo, garantice los derechos de terceros y los propios

intereses del Estado.

Los propietarios de bienes inmuebles urbanos, cuya area fisica sea menor al area que
aparece inscrita en los registros de la Propiedad Inmueble, podran solicitar ante notario,
la reetificacién del area de tales inmuebles, en la forma y de aeuerde con el
procedimiento establecido en ley, segin regula el Articulo 1 de la Ley de Rectificaciéon

de Area, contenida en el Decreto Numero 125-83 del Jefe de Estado de Guatemala.
2.11. Acuerdo 5-97 de la Comision Nacional de Reforma Registral

No fue hasta el periodo presidencial del Licenciado Ramiro de Leén Carpio, que se
apoyé la Comision Nacional de reforma registral, que estaba encargada de la

medernizacién del Registro, dicha reforma fue inaugurada en neviembre de 1995.
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El Acuerdo Gubernativo 317-93. En el Articulo primero suprimi6 todos los privilegios de
repartir los honorarios de los registros publicos, ya que era claro que dicha
remuneracién no reflejaba la capacidad y funcienamiento que llevaba tanto el persenal
laboral de dicha entidad, al igual que el manejo y funcionamiento del mismo. A raiz de
este acuerdo gubernativo se llegaron a implementar la forma en que los honorarios del
registro deberian ser distribuidos, teniende en cuenta que la medernizacién era mas
que evidente. Se le fij6 un sueldo al registrador, con lo que eliminé un privilegio, y se

establecieron porcentajes de los ingresos para la modernizacién de la institucion.

A principios de 1996, fue nombrado para el cargo de registrador al sefior Jorge Rolando
Barrios, quien también era presidente del Instituto de Derecho Notarial. Durante su
gestién se lograron varios avaneces. Entre ellos el contenido en el Acuerdo 5-97 de la
Comisién Nacional de Reforma Registral. El cual postula el principio de continuidad de
los servicios que presta el Registro de la Propiedad. El Acuerdo 317 — 93 indica que los
trabajaderes del registro deberan gozar de sus vacaciones sin gue las labores de la

institucion sean suspendidas, para lo cual se tomaran las medidas necesarias.

Un avance en la modernizacién del sistema, es que en la actualidad ya se pueden
obtener certificaciones registrales por medio del sistema bancario, tanto en la ciudad
capital eomo en los departamentos. Otra muestra es la inauguracién de la agencia
registral en el departamento de Petén. Esta oficina no funciona como una agencia
receptora de documentos, ya que los Unicos facultados para esto son los Registros de
la Propiedad de la Zona Central y el de Quetzaltenange: Sin embarge, la oficina esta
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facultada para dar informacién y certificaciones necesarias a los usuarios. Se recalca
gue esta agencia no es un registro independiente, si no una derivacién del principal,
para deseongestionar y fagilitar el use e informacién a nivel departamental, maxime por
la distancia a la que se encuentra el departamento del Petén con la ciudad capital. Al

igual que ésta, se pretende inaugurar diversas agencias en toda la Repuiblica.
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CAPITULO lii
3. Los principios registrales

Los principios del derecho registral son las orientaciones fundamentales, que informan

esta disciplina y dan la pauta en la solucién de los problemas juridicos.

Para Roca Sastre, por principios hipotecarios se debe entender “el resultado de la
sintetizacién o condensacion técnica del ordenamiento juridico hipotecario en una serie
sistematica de bases fundamentales; orientaciones ecapitales o lineas direetrices del
sistema”2. Los principios registrales, son el resultado de la interpretacion que se hace

las normas juridicas que determina la actividad del Registro de la propiedad.

Un principio, en cualquier materia de derecho, permite resumir las normas juridicas y

orientan la conducta del ser humano en el mismo sentido que la ley.

Para Hernandez Gil: “Principio inmobiliarios o hipotecarios son el conjunto de normas
juridicas fundamentales organizadoras del régimen de Publicidad Inmobiliaria”?. Los
principios inmobiliaries ecome le llama el autor citado; eonstituyen efectivamente un

conjunto de normas juridicas.

32 Ram6n Ma Roca Sastre. Ob. Cit. , P4g. 148.
® Ibid. Pag. 148.

51



Usuario01
Text Box


Para Sanz Fernandez: “Principios inmobiliarios o hipotecarios son las reglas
fundamentales gue sirven de base al sistema hipotecario de un pais determinado y que
pueden determinarse por induccién o abstraceién de los diversos preceptos de un
derecho positivo” 3 Debido a que dichos principios son parte del derecho interno de

cada Estado, cobran especial relevancia para tal nacién.

El Registro de Propiedad es la maxima institucién juridica para publicidad, seguridad,
garantia y movilidad de actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales,
y no como una mera institucién juridica que tiene por objeto la inscripcién o anotacién

de actos y contratos relativos a los mismos.

Dicha institucion existe en todo el mundo, pudiéndose medir el valor y eficacia de los
actos y contratos seguin se apliguen una serie de principios bases fundamentales,
orientaciones principales o presupuesto que son resultade de la auterizacién o

condensacion técnica de los ordenamientos juridicos inmobiliarios.

3.1. Principio de prioridad

Este principio establece que el acto registrable que primeramente ingrese en el

Registro, se antepone o prevalece a todo acto registrable que, siendo incompatible, no

hubiere ingresado en el Registro, aunque fuere de fecha anterior.

* Ibid. Pag. 148.
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El sistema de seguridad juridica preventiva, esta basado en dos pilares esenciales: el
documento auténtico como garantia del orden contractual emanado de la escritura
publica eameo instrumente piblico per excelencia resultade de la Interveneion notarial y
la registracién publica como garantia de la publicidad y oponibilidad a terceros con

interés legitimo.

Para ello, se debe contemplar que la recepcion, interpretacion y calificacion legal por
parte del notario de ia voluntad de los otorgantes, con la consiguiente confeccién de los
instrumentos adecuados a tal fin, a los cuales les confiere autenticidad, lo convierte en
el operador juridico ideal para intervenir en la adquisicion, transmisién, constitucion,

modificacion y/o extincion de los derechos reales sobre inmuebles.

Asimismo y en aras del objetivo comun que es la seguridad juridica, es congruente
realizar un tratamiento integral de la Intervencién notarial con la Intervencion Registral,
sus funciones, prineipios, garantias y efeetes y en especial examinande que las
funciones calificadoras de ambas sean complementarias y no disociadas.

3.2. Principio de rogacion

El registrador no puede llevar a cabo ninguna inscripcién de oficio, todo acto inscribible

debe ser rogado para que se cumpla con tal diligencia.
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Se trata de un asunto ex parte por cuanto el registrador no puede, aunque tenga el
conocimiento de la realizacién de una compraventa por medio de escritura plblica entre
persenas de su anterier eonecimiento, inseribir tal negocieo juridico por agradar a sus

conocidos.

3.3. Principio de seguridad juridica

La seguridad juridica es un principio del derecho universaimente reconocido. Se
entiende por este la certeza del derecho, tanto en el ambito de su publicidad como en
su aplicacion, y representa la seguridad de que se conece, o puede conocerse; lo
previsto como prohibido, mandado y permitido por el poder publico respecto de uno

para con los demas y de los demas para con uno.

La palabra seguridad proviene de la palabra latina securitas, la cual deriva del adjetivo

securus (de secura) gue significa estar seguros de algo y libres de cuidados.

El Estado, como maximo exponente del poder publico y primer regulador de las
relaciones en sociedad, no sélo establece (o debe establecer) las disposiciones legales
a seguir, sino que en un sentido mas amplio tiene la obligacién de crear un ambito

general de seguridad juridica al ejercer el poder politico, juridico y legislativo.

La seguridad juridica es, en el fondo, la garantia dada al individuo por el Estado de

modo que su persona, sus bienes y sus derechos no seran violentados o que, si esto
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uitimo llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad, la proteccion y
reparacién de los mismos. En resumen, la seguridad juridica es la certeza del derecho
que tiene el individuoe de mede que su situaeién juridica ne sera medificada mas que por
procedimientos regulares y conductos legales establecidos, previa y debidamente

publicados.

3.4. Principio de tracto sucesivo

“En virtud de este Principio, todo acto de disposicién aparece ordenado en forma que
uno siga al otro de modo eslabonado sin que haya vacios o saltos registrales™®. Esto
requiere que el inmueble esté inserito eon anterioridad a faver de les otorgantes y de
que se siga un ordenamiento i6gico, pues de lo contrario, el Registrador en virtud de

sus facultades, denegara la inscripcion o anotacion.

El principio de tracto sucesivo también se le puede nombrar como tracto continuo.

Es un principio de sucesion, de ordenacibn que se deriva del principio de
consentimiento, por el que el titular queda protegido o asegurado contra todo cambio no
consentido por él. Este principio, obedece también al folio real que exige un registro
concatenado, es decir no desordenado sino guardando entre si una relacion légica en

cuanto a su nomenclatura y numeraciéon al momento de inscribirse.

% Ibid. Pag. 151.
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“Del principio de tracto sucesivo, resulta la posibilidad de llevar al registro lo que
provenga del titular inscrito, asi como la prohibicién de registrar lo gue no emana de
é"®. Esto permite también, eobservar un cemplemento al principie de seguridad

registral.

Este principio logra la coincidencia del mundo real con el mundo registral, logra que no
se interrumpa la cadena de inscripciones, para que sea el Registro de la Propiedad el

que guarde el historial de las inseripciones de dominio de una fineca:

3.5. Principio de inscripcion

El principio de inscripcién es el acto mismo de inscribir, se entiende por él, cualquier
asiento de inscripcion hecho en el Registro de la Propiedad. Sin esta caracteristica, la

institueién del Registre ne tendria ninguna influeneia en la vida juridica de un inmueble:

Este principio es comin y su base fundamental, de la cual derivan sus efectos,

tipificacion y caracteristicas.

“En los Sistemas de Fuerza Formal de Registro, la inscripciéon es el elemento basico
para gue se produzca la constitucién, transmisién, modificacion o extincién de los
derechos reales sobre los bienes inmuebles™’. La inscripcién es un acto veluntario o

legal. Si se hace de forma espontanea, como acto volitivo, entonces se esta frente a

% Ibid. Pag. 246.
3 www.univesidadabierta.com.html. (Guatemala, enero de 2011).
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una inscripcion libre. Por otra parte, si se encuentra regulada en ley o la ordena 6érgano
jurisdiccional de orden civil, derivado de un litigio entre dos particulares, por cuya
resolucién final el inmueble debe ser inserito per persena distinta al dltime prepietario,
entonces se estd frente a una inscripcion forzosa. Corresponde a este tipo de
inscripcion obligatoria, la que ordena la ley para el debido surgimiento de efectos

juridicos:

La inmovilizaciébn de bienes inmuebles, es un ejemplo de las inscripciones libres,

espontaneas o volitivas que se hacen en el Registro de la Propiedad.

3.6. Principio de fe pablica

Es el principio por el cual el registrador tiene facultad de otorgar autenticidad y calificar

los documentos que se ingresan al Registro para su correspondiente inscripcion.

»38

En México a este principio “se le llama también Fides Publica™", por la relacién que

tiene la primera de las dos palabras mencionadas con el concepto que nombra.

Se trata de una legitimacién extraordinaria, ofensiva o de disposicién, por cuanto la
verdadera legitimacién en relacién con el propietario la constituye la escritura puablica o
el instrumento publico que dio origen al derecho real de propiedad sobre el inmueble

objeto de registro.

% Carral y de Teresa. Ob. Cit.; Pag. 257.
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En otras palabras la fe publica registral es extraordinaria, porque la fe publica notarial
constituye la legitimaciéon ordinaria del derecho. La teoria de la apariencia y de la
legitimaeién extraerdinaria; es impeortantisima para los efectos de actos de disposieién

tales como el que ocupa al presente estudio como es la anotacién preventiva.

Segin Carnelutti, citado por Carral y de Teresa expresa que: “Las necesidades del
trafico han producido este milagro (de las enajenaciones a non domino), y los juristas
deben saber explicarlo™®, lo cual significa que el hecho social precede al hecho o

norma juridica y esta debe ser creada, en el caso del derecho registral, como

consecuencia de la experiencia en enajenaciones de bienes inmuebles.

3.7. Principio de reserva

El principio de reserva, puede interpretarse como la restriccion de regulacion o
limitacién a regular determinada materia solo por un cuerpo normativo especifico. Como
en el caso de la Ley de aguas; que garantiza que la materia de aguas se regulara
unicamente por medio tal cuerpo de leyes. Ahora bien, en el caso del derecho de
registral, este hecho puede interpretarse como la limitacién a ciertas leyes, reglamentos

o acuerdos que se refieran especificamente al Registro de la Propiedad:

% Ibid. Pag. 258.
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3.8. Doctrina registral relativa a la prioridad

El principio de prioridad es de trascendencia para el trafico juridico, puesto que
determina la preferencia de un derecho en caso de colisiones o dobles ventas
realizadas por personas de mala fe. Es indispensable la fecha, la hora de Ila
presentacion del documento, porque ello determina concretamente a quien corresponde

la preferencia en la inscripcién.

Si por cualquier motivo de forma, se suspende la solicitud de una inscripcién registral
por parte del Registro de la Propiedad, y en el lapso en que el interesado subsana el
error cometide; se registra la seolicitud de un tercere sobre el misme bien registrable, el
primero ya no podra lograr su pretension, a pesar de haberse efectuado antes su
solicitud. Todo lo cual trae como consecuencia o efecto juridico, la violacién a principios

registrales basicos tales come el de prioridad registral o dereche de preferencia.

3.9. Naturaleza juridica

El Cédigo Civil de Guatemala, estipula el procedimiento para solicitar una inscripciéon

provisional que el registro la concede a peticion de parte, en caso que al acto o

contrato le falte algun formalisme,; que puede ser subsanado.
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3.10. Analisis de su regulacion legal

El derecho de preferencia en el que se basa el principio de prioridad registral, que

regula el Articulo 1141 del Cédigo Civil, es letra muerta y no alcanza para garantizar el

axioma de: primero en tiempo primero en derecho:
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CAPITULO IV

4, La anotacion preventiva

4.1. Definicion

La enciclopedia juridica en linea sefiala como significado de anotaciéon preventiva:
“Término genérico con que se designa en derecho registral a cuaiquier ampliacién, nota
u observacién que se hace en cuanto al estado registral de un bien inmueble en su
inscripcién, y su caracter preventivo proviene de su naturaleza cautelar™.
Efectivamente, la anotacién preventiva constituye una observacién provisional que se
hace, guardando las formalidades legales, en la inscripcion registral de un inmueble

para garantizar la seguridad juridica del negocio juridico que se pretende inscribir.

“La procedencia alemana de la figura hizo dificil el concepto de este asiento registral,
pero actualmente se destacan dos claras notas que caracteriza al mismo y que son: la
provisionalidad, pues su destino primordial es o convertirse en un asiento definitivo o
caducar, y significar una garantia registral para derechos en formacién, situaciones o
expectativas dignas de ser tenidas en cuenta que, por diversas razones, no pueden

optar a la inseripeién definitiva™!

. Tal ecomo se afirmé en el parrafo anterior, la anotacién
preventiva es provisional y ademas esta destinada primordialmente en garantizar el

registro de la solicitud inicial.

:‘1’ www.enciclopediajuridica.biz14.com (Guatemala, mayo de 2011).
Ibid.
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4.2, Caracteristicas

Es importante tomar en cuenta que el que obtuviera un mandamiento judicial de
embargo, siempre y cuando se haya verificado sobre derechos reales inscritos del
deudor. También pueden obtener anotacién los legatarios y acreedores ciertos del
causante en derechos reales de la herencia; o quien demandare la declaracién o
presuncién de muerte, la incapacidad por interdiccion, la posesién de los bienes del
ausente, o que se modifigue la capacidad civil de las personas en cuanto a la libre
disposicion de sus bienes; gozan de esta misma facultad, los que presentaren titulo
cuya inscripcién no puede hacerse definitivamente por faltas que sean subsanables en
el término de treinta (30) dias, pasados los cuales la anotacién se tendra por cancelada
de hecho; y finalmente, conforme a lo dispuesto en las leyes correspondientes segun

indica el articulo de mérito.

El Articulo 1150 del mismo cuerpo de leyes citado, establece que Las anotaciones que
procedan de orden judicial, en los casos de los incisos 1°, 2°, 4° y 6°, del articulo
anteriormente comentado en el parrafo precedente, las hara el registrador al recibir el
despacho que debera librar el tribunal respectivo. De los casos mencionados, para el
del inciso 3°, es decir el de los legatarios y acreedores ciertos del causante en derechos
reales de la herencia, sera necesario que el derecho conste de manera fehaciente, pero
si hubieren transcurrido seis meses desde la muerte del causante, la anotacién sélo la

hara el registrador de orden judicial.
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4.3. Naturaleza juridica

La naturaleza juridica de la anotacién preventiva, es como se menciond, es cautelar.
“cualquier ampliacién, nota u observaciéon que se hace en cuanto al estado registral de
un bien inmueble en su inscripcién, y su caracter preventivo proviene de su naturaleza

cautelar™?.

4.4. Participacion del notario en la anotacién preventiva

Una de las funciones del notario es la funcibn modeladora y dar seguridad de los
contratos y actos que realiza ante sus oficios, y por esas razones es importante que se
solicite siempre una anotacién preventiva, porque hay veces que por errores de forma,
se da el rechazo o suspension de la inscripcién, sin mala fe del notario, pero puede
aparecer otro documento analogo, verdadero o falso, que si se inscribid, en vista de la

suspensién por errores de forma.

La seguridad juridica, debe aplicarse en todos los aspectos juridicos y los notarios
deberian solicitar y gestionar dichas anotaciones preventivas, de acuerdo con el Cédigo
Civil. Por esa razén es justificable la presente investigacién, poniendo énfasis en la
importancia de las anotaciones preventivas, que resguardan las inscripciones y la

prioridad sobre ellas.

“2 |bid.
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Todos los documentos que se presentan al Registro, deben reunir los requisitos de
forma y fondo al momento de celebrarse el acto, porque la inscripcion en el registro no
es de caracter constitutive y el titulo sujeto a inseripeién debe ser presentade en
duplicado y sin que falte ningan requisito, pues la insuficiencia del titulo no puede ni
podra ser suplida por el Registrado, quien esta facultado por la ley para rechazar todo

documento gue no se ajuste a las formalidades que la misma estableee.

El registrador hace un extracto del titulo y lo anota en el libro electronico

correspondiente.

4.5. El principio de prioridad registral en la legislacion guatemalteca
El derecho a pedir una anotacion preventiva, de conformidad con el Articulo 1152 del
Caddigo Civil, lo puede hacer cualquier interesado, en forma personal, cumpliendo con

varios presupuestos:

- Que se esté tramitando un derecho, contrato u otra situacion susceptible de
registro, que por algun motivo no puede registrarse, pero puede subsanarse las

faltas;

- Dicha solicitud se hace de conformidad con el Articulo 1149 del Codigo Civil,
consignando todos los datos del interesado y del inmueble con su registro y se

acompafia juntamente con el testimonio del instrumenteo publico;
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- El Registro de la Propiedad, de conformidad con el arancel, cobra Q100.00 de

acuerdo con el Articulo 2. 2.3. del Arancel del Registro de la Propiedad.

- El Registro opera la anotacion preventiva y esta tiene validez por 30 dias, dentro

de los cuales tiene que subsanar la falta del documento que se acompario.

- Es importante que a dicha solicitud hay que agregarle un timbre fiscal, de
cincuenta centavos, de conformidad con el Articulo 5, numeral 3 de la ley de

timbres Fiscales y papel Especial para protocolos, por la razén registral.

- Ademas, es mejor que dicha solicitud se haga con firma legalizada, para que el

Registro no pida la ratificaciéon de la solicitud.

Todo lo anterior no consta en la ley, sino en la practica notarial registral, que se pudo
constatar en la Secretaria del Registro de la Propiedad, que nos otorgo la informacion

necesaria.

El Registro de la Propiedad en Guatemala, como o6rgano administrativo y en
cumplimiento de unos de los fines del Estado, debe dar seguridad juridica y garantizar

los derechos subjetivos de quiénes solicitan una inseripcion.

Cuando ingresan para su inscripcion dos o mas titulos inscribibles en la misma fecha y
sobre la misma finca, se detecta inmediatamente cual de ellos ingres6é primero de
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acuerdo al numero de documento que se le asigna en el Registro; el problema se da
cuando uno de ellos es suspendido para su inscripcibn por una causa que es
subsanable de forma inmediata, porque asignan a varios operadores 6 documentos
que tienen relacién por tratarse de la misma finca, y se inscribe antes el titulo que le
correspondia una posterior inscripcion o es suspendido por una causa injustificada y
que el documento no liene requisitos de forma, de cualquier forma ; la prioridad se
pierde al retirar el documento del Registro y surte efectos juridicos perjudiciales a quien

ostentaba el primer lugar.

Para que el derecho de prioridad no se pierda, se propone una anotacién preventiva
obligatoria que mantenga la prioridad para su titulo por un plazo de 30 dias; dentro de

ese plazo se subsanara el error y se reingresara el titulo para su inscripcion definitiva.

Los errores que pueden ser subsanables a corto plazo y de acuerdo a las formalidades
notariales que deberan llenar los instrumentos publicos cuando no afecten el negocio

juridico y que no le falte ningin elemento esencial para su validez:

Legalmente esta regulada en el Articulo 1149 numeral 50. del Cédigo Civil, que en su
parte conducente regula: “que no puede hacerse definitivamente, por faltas que sean
subsanables en el término de 30 dias, pasados los cuales la anotacién se tendra por
cancelada de hecho”. Se puede utilizar este articulo para la aplicacién de la prioridad
registral, mediando una calificacién integra del titulo que se pretende inscribir, se
notifique al interesado que tiene 30 dias corridos para subsanar el error o que cumpla
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con los requisitos legales solicitados, y se inscribira el titulo provisionalmente.

Si finalizado el plazo no ha llenado los requisitos o enmendado el error, se cancelara la
inscripcion provisional dandole prioridad a los posteriores documentos que tengan
relacién con la misma finca. Para comprender lo que debe entenderse por anotacién

preventiva, es preciso establecer primero una definicion de tales términos.

Doctrinalmente se sefalan tres grahdes finalidades que la anotacion puede tener al ser
extendida en los libros registrales: “12 Las que reflejan una pretensién procesal referida
a bienes inmuebles y procedente de una accién real o derivada de un ius ad rem para
asegurar el resultado de la misma. 22 Si en todo derecho puede distinguirse el
nacimiento y su consumacion, existen anotaciones que aseguran derechos ain no
consumados. 32 En los estados formativos de las situaciones juridicas las hay que no
estan plenamente consolidadas y para preparar el asiento definitivo y ganar rango que
las asegure frente a todos, esta la anotacién preventiva que garantiza esta situacion™®,

Estas mismas finalidades concuerdan con las descritas anteriormente por la

enciclopedia juridica y ademas, constituyen el objeto de la presente investigacion.

El Articulo 1149 del Cédigo Civil, Decreto Ley Nimero 106 del Jefe de Gobiemo de la
Republica de Guatemala sefiala que pueden obtener anotacion de sus respectivos
derechos: Primero aquel que demandare en juicio la propiedad; econstitucion;

modificacion o extincion de derechos reales sobre inmuebles u otros derechos reales

3 Roca Sartre, Ob. Cit; P4g. 87.
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sujetos a inscripcion, o la cancelacion o modificacion de ésta.

Asi mismo, el que obtuviera un mandamiento judicial de embargo, siempre y cuando se
haya verificado sobre derechos reales inscritos del deudor. También pueden obtener
anotacion los legatarios y acreedores ciertos del causante en derechos reales de la
herencia; o quien demandare la declaraciéon o presuncién de muerte, la incapacidad por
interdiccion, la posesion de los bienes del ausente, o que se modifique la capacidad civil
de las personas en cuanto a la libre disposicién de sus bienes; gozan de esta misma
facultad, los que presentaren titulo cuya inscripcidon no puede hacerse definitivamente
por faltas que sean subsanables en el término de treinta (30) dias, pasados los cuales
la anetacién se tendra por cancelada de heche; y finalmente; conforme a lo dispuesto

en las leyes correspondientes segun indica el articulo de mérito.

En los demas casos, bastara la solicitud del interesado ante el registrador justificando
su derecho. Como es evidente, la anotacién preventiva se encuentra regulada en la

legislaciéon nacional guatemalteca.

4.6. Aplicacioén de principio de prioridad registral en el registro de la propiedad

Dicha anotacion preventiva dura treinta dias y se solicita a través de un memorial que
se acompafia con el documento que contiene el acto o contrato que se pretende

inseribir:
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El problema es, que por desconocimiento de la norma que lo contiene, las personas no
lo tramitan ante el Registro de la Propiedad y no pueden gozar el derecho de prioridad,

contenide en el Articulo 1149 del Cédige Civil

4.7. Doctrina legal relacionada al derecho de prioridad registral

Entre los expedientes que se analizaron se encuentran estos casos concretos y reales

que fueron perjudicados al negéarseles la aplicacion del principio de prioridad.

En los casos aportados, los cuales representan tan solo una parte de muchos otros que
constituyen la sustentacién a la principal aseveracion de la propuesta de investigacion,
en el primero; se suspende el tramite pero es de hacer énfasis en gque la solicitud de
anotacion de embargo precautorio, ingresa con posterioridad al documento de

compraventa que fue suspendido.

En el caso del segundo, (nicamente por estar mal citada la finca, el cual fue un error
registral, se suspende el tramite a una solicitud de anotacién de embargo precautorio, y
procedié entonces un documento gue ingresa pesteriormente; el cual era un erédito

hipotecario sobre la misma finca.

Por otro lado, se tiene el hecho de que entre los siguientes casos se puede ver una
suspensién hasta por falta de requisitos de forma, los cuales no debieran entorpecer el
tramite al punto de hacer perder al documento su prioridad por dichas razones. Los
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uitimos dos casos en ese sentido son bastante aleccionadores, toda vez que al ser
ingresados ambos el mismo dia y tratarse de dos negocios distintos gque recaen en un
mismeo bien inmueble; pudiera darse la mala fortuna para el secundario de los des, de
ser suspendido en su tramite por errores de forma, comprometiendo con ello el

verdadero objetivo del interesado.

El Registro de la Propiedad en Guatemala, como o6rgano administrativo y en
cumplimiento de unos de los fines del Estado debe dar seguridad juridica y garantizar

los derechos subjetivos de quienes solicitan una inscripecién.

Un ejemplo de lo mencionado, se transcribe a continuacioén:

‘“NUMERO NUEVE (9).- En la ciudad de Guatemala, el veinticuatro de Febrero del afo
dos mil cinco. ANTE MI: LEONEL MACHUCA QUIROA, Notario, comparecen
actuando en nembre propio por una parte el sefior EDGAR OTONIEL PELAEZ
MORALES, de cincuenta y cinco afos de edad, casado, guatemalteco, Militar, de este
domicilio, se identifica con la cédula de vecindad nimero de orden O guién dieciséis y
de Registro tres mil setecientos noventa y dos (O-16; 3792); extendida por el Alcalde
Municipal de Tactic, del departamento de Alta Verapaz y por la otra, el sefior JULIO
CESAR CORZO GONGORA, de cincuenta y cuatro afios de edad, casado,
guatemalteco, agricultor, de este demicilio; se identifica con la cédula de veecindad
numero de orden P guidn diecisiete y de Registro tres mil setecientos noventa y dos (P-
17, 3,792), extendida por el Alcalde Municipal de Flores del Departamento de El Petén.
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DOY FE: De tener a la vista los documentos de identificacion persona de los
comparecientes, quienes me aseguran hallarse en el libre ejercicio de sus derechos
civiles y manifiestan que per este acto eelebran CONTRATO DE MUTUO CON
GARANTIA HIPOTECARIA contenido con las clausulas siguientes. PRIMERA:
Manifiesta el sefior EDGAR OTONIEL PELAEZ MORALES, que el dia de hoy recibe del
sefior JULIO CESAR CORZO GONGORA, la cantidad de DOSCIENTOS MikL
QUETZALES EXACTOS (Q.200,000.00), EN CALIDAD DE MUTUO CON GARANTIA
HIPOTECARIA, en el tiempo, modo, plazo y demas condiciones: A) La cantidad
mutuada devengara intereses por un tiempo de un afio contados a partir del dia
veintiuno del mes y afio en curso, a razdn del tres por ciento mensual. B) Debiendo
cancelar los intereses del primer mes en forma anticipada la cual se descontara de la
suma mutuada. €) Si vencido el plazo fijado en este contrato y la parte deudora no
hubiere hecho efectivo el saldo deudor, se tendra vencido el plazo fijado y cobrarse
judicialmente el saldo. D) Para los efectos de este contrato la parte deudora reconoce
desde ya come y exigible el saldo que se le presente y como Titulo Ejecutivo el
Testimonio de esta Escritura. E) La parte deudora, hace constar que todo pago lo hara
en la residencia del acreedor ya de su conocimiento, sin necesidad de cobro ni
requerimiente algune, aceptande que en ease de ineumplimiento, todes los gastos
judiciales o extrajudiciales que se ocasionen seran por cuenta del deudor, hasta el total
cancelaciéon de lo adeudado. SEGUNDA: Por su parte manifiestan el sefior EDGAR
OTONIEL PELAEZ MORALES; que asi mismo esta presente en su calidad de
codeudora la sefiora MARIA ELENA MORALES HERRERA VIUDA DE PELAEZ, quién
es de ochenta y nueve ainos de edad, soltera, guatemalteca, de oficios domésticos, de
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este domicilio y se identifica con la cédula de vecindad con nimero de orden O guién
dieciséis y de Registro dos mil ciento setenta y dos (O-16, 2,172), extendida por el
Alcalde Municipal de Tactic del Departamento de Alta Verapaz, y por advertencia del
Notario, los otorgantes manifiestan que sobre el usufructo vitalicio registro no pesan
gravamenes ni anotaciones, sometiéndose en todo caso al saneamiento de la ley.
TERCERA: Continda manifestande el sefier PELAEZ MORALES,; que para garantizar
el cumplimiento de este contrato constituye primera y Unica hipoteca a favor del senor,
JULIO CESAR CORZO GONGORA, sobre la finca de su propiedad, inscrita en el
Registro General de la Propiedad bajo el nimero SEIS MIL. SETENTA Y UNO (6071),
Folio SETENTA Y UNO (71), del libro: SETENTA Y TRES E (73E), de Alta Verapaz.
CUARTA: Manifiesta el sefior JULIO CESAR CORZO GONGORA, que en los términos
relacionados, acepta para si la hipoteca que se constituye a su favor. QUINTA: En los
terminos relacionado los comparecientes manifiestan que aceptan todas y casa una de
las clausulas de este contrato. Yo el Notario DOY FE: a) De todo lo expuesto, b) Que
tuve a la vista los documentos de identificacién relacionades; ¢) el titulo de que acredita
la propiedad garante de esta obligacion consistente en Escritura Publica namero:
doscientos cuarenta y ocho (248), autorizada con fecha diecinueve de Octubre del afio
des mil tres, soebre sus dereches y ebligaciones; registro de este instrumento y page de
los impuestos fiscales y €) Que enterados de su contenido, objeto, validez y demas

efectos legales, lo aceptan, ratifican y firman con el Notario.”
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4.8. Analisis de la doctrina registral relacionada con la aplicacion del principio
de prioridad registral y su importancia de la anotacion preventiva para

hacerlo valer

Este principio establece que el acto registrable que primeramente ingrese en el
Registro, se antepone o prevalece a todo acto registrable que, siendo incompatible, no
hubiere ingresado en el Registro, aunque fuere de fecha anterior. Es decir, en el caso
tipico de doble venta, el primero que registra excluye los derechos que pudiera haber

adquirido el otro comprador.

El principio de prioridad se puede sefialar que consiste en: “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,
siéndole incompatible o perjudicial, no hubiere sido presentado en el Registro o lo
hubiere sido con posterioridad, aunque dicho acto fuese de fecha anterior.” En esta
definicién, queda claro que gana en garantia para su inscripcion por privilegio, el
documento que ha sido ingresado anteriormente a cualquier otro que pretenda una
anotacion, inscripcién o asiento de cualquier indole sobre el mismo bien registrable que

el primero.

4 { ora Tamayo, Ob. Cit; Pag. 201.
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La definicion también sefala el término anteponerse, puesto que légicamente si el
documento ha ingresado con anterioridad a cualquier otro, debe ser el primero
beneficiado. Primero en tiempo primero en dereche, © mas especialmente prior

tempore potior iure: el que nace primero sera el derecho preferente.

El principio de prioridad resulta el mas importante en la presente exposicién de
conformidad con la forma en que muchas veces se deja de proteger a los documentos
ingresados en el Registro General de ia Propiedad, al no otorgarseles dicha garantia y

permitir la inscripcién de documentos ingresados con posterioridad.

En cuanto a la regulacion de este principio, dos son los Articulos atinentes en el Cédigo
Civil, los cuales se citan textuaimente a continuacién: “Articulo 1141. 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. Este articulo
deviene importantisime para la presente investigacion per cuanto representa la base

legal al aforismo primero tiempo primero en derecho.”

“Articulo 1142. Si se presentare el mismo dia al Registro, despacho que contenga orden
0 mandamiento judicial de anotacién de demanda o embargo y testimonio de escritura
publica de actos o contratos que afecten a los mismos bienes o derechos, se atendera
a la hora de entrega de los documentos. Si fueren presentados a un mismo tiempo,
tendra preferencia el documento que sea anterior de acuerdo a la numeracion del libro
de entregas del Registro. En tales casos, el registrader hara las inscripciones y
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anotaciones que procedan en la forma indicada con anterioridad. Si el interesado no
estuviere conforme con lo actuado, podra proceder de conformidad con el Articulo 1164

de este Cédige.”

El sistema de seguridad juridica preventiva esta basado en dos pilares esenciales: el
Documento Auténtico como garantia del orden contractual emanado de la escritura
publica eomo instrumento puablico por excelencia resultado de la Intervencién notarial y
la Registracion publica como garantia de la publicidad y oponibilidad a terceros con

interés legitimo.

Se debe examinar especificamente la seguridad juridica en el trafico inmobiliario, en
sus dos aspectos: el Aspecto Documental y el Aspecto Registral ya que creemos que
es indispensable a los efectos de consolidar la seguridad juridica dinamica, la

necesidad del ingreso al Registro inmobiliario de documentos auténticos.

Para ello, se debe contemplar que la recepcién, interpretacion y calificacién legal por
parte del notario de la voluntad de los otorgantes, con la consiguiente confeccién de los
instrumentes adecuades a tal fin, a los euales les eonfiere autenticidad, lo eonvierte en
el operador juridico ideal para intervenir en la adquisicién, transmisién, constitucion,

modificacion y/o extincién de los derechos reales sobre inmuebles.

75

,
WERS/Y,

2
iy 9

oW


Usuario01
Text Box


TS gy

TESAN 24 '9/0\

AN Ug 7
> gl

&
/Q & %,
R o,
L B rm———
SE Hlhenp, 28
A
e’ &
s *
Etrs & ™
\,.:__t“" v

Asimismo y en aras del objetivo comin que es la seguridad juridica, es congruente
realizar un tratamiento integral de la Intervencién notarial con la Intervencién Registral,
sus funciones, principios, garantias y efectos y en especial examinando que las

funciones calificadoras de ambas sean complementarias y no disociadas.
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CONCLUSIONES

El Registro de la Propiedad de Guatemala, no cumple con garantizar el principio
de derecho registral y notarial de prioridad registral en los documentos que
ingresan para su registro, y que es de aceptacién universal en la doctrina, puesto
que para ello establece como requisito la solicitud de una anotacién registral

preventiva que normalmente no se pide por parte de los usuarios.

El Cédigo Civil Decreto Ley Numero 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala, no cuenta con una norma juridica que ordene al Registro de la
Propiedad que toda anetacién preventiva se haga en les documentos
suspendidos para resguardar el principio de prioridad registral, deba hacerse

obligatoriamente como consecuencia de ordenarlo la ley.

El Congreso de la Repulblica de Guatemala, no ha llevado a cabo ninguna
reforma al derecho registral guatemalteco, por io que las unicas modernizaciones
gque han sufrido los tramites y gestiones en el Registro de la Propiedad emanan
de los criterios registrales que ha sistematizado en circulares tal entidad publica

en Guatemala.
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La anotacién preventiva, constituye para la legislaciéon registral guatemalteca, el
unico referente para garantizar el derecho de prioridad de los usuarios del
servicio en el Registro de la Propiedad; sin embargo, hasta la fecha la misma,;

no se ha difundido entre los profesionales y menos entre los usuarios por falta de

un criterio registral mas activo y propositivo.
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RECOMENDACIONES

El Registro de la Propiedad de Guatemala, debe cumplir con garantizar el
principio de derecho registral y notarial de prioridad registral en los documentos
gue ingresan para su registro, y que es de aceptacién universal en la doetrina,
sin necesidad de solicitud de una anotacion registral preventiva exigida a los

usuarios.

Es necesario que El Congreso de la Republica de Guatemala, reforme el Cédigo
Civil Decreto Ley Numero 106 del Jefe de Gobierno de la Republica de
Guatemala; para eontener una norma juridica que ordene al Registro de la
Propiedad que toda anotacién preventiva para resguardar el principio de

prioridad registral debe hacerse obligatoriamente por imperativo legal.

Que el Congreso de la Repulblica de Guatemala, reforme el Articulo 1149 Codigo
Civil Decreto Ley Nimero 106 del Jefe de Gobierno de la Reptublica de
Guatemala, en el sentido de establecer que el Registro de la Propiedad realice la
anotacién preventiva en cualquier solicitud presentada, para resguardar el
derecho de preferencia que emana del principio de prioridad registral oponible a
cualquier otra solicitud presentada con posterioridad y que pretenda cualquier

inscripcién en la misma finca de la primera solicitud.
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Es necesario que el Registro de la Propiedad, contenga en su libro de criterios
registrales, todos los aspectos relativos a la anotacién preventiva, de forma que
los notarios estén instruidos de las ventajas de esta, de manera que se pueda
difundir su uso, pues constituye el anico referente para garantizar el derecho de

prioridad de los usuarios.

80

TNCUS
s 55,5'?70,??
ns ol

&



Usuario01
Text Box


CWCIAS

WNERSID, ] O

TeACUL T

BIBLIOGRAFIA

AGUIRRE GODOY, Mario. La capacitacion juridica del notario. Editorial Universitaria,
Guatemala, 1983.

ALSINA, Hugo. Tratado tedrico practico de derecho civil y comercial. Editorial Harla,
México, DF., 1998.

BARREIRO, Ursula. XXIV Congreso internacional del notariado latino. Colegio de
escribanos del Paraguay, Asuncion, Paraguay, octubre 2004.

BONNECASE, Julien. Tratado elemental de derecho civil. Editorial Pedagégica
Iberoamericana, S.A., volumen 1, Parte A, México, D.F., 1997.

BRANAS, Alfonso. Manual de derecho civil. Instituto de Investigaciones, Facultad de
Ciencias Juridicas y Sociales, Universidad de San Carlos de Guatemala, 1988.

BRANAS, Alfonso. Manual de derecho civil. Editora Estudiantil Fenix, Cooperativa de
Ciencia Politica. R.L. Universidad de San Carlos de Guatemala, marzo 1996.

Diccionario enciclopédico de derecho usual. Editorial

CABANELLAS, Guillermo.
Heliasta SRL., Argentina, 1979

Diccionario juridico elemental. Editorial Heliasta SRL,

CABANELLAS, Guillermo.
Buenos Aires, Argentina, 1993.

81


Usuario01
Text Box


CALDERON, Hugo. Derecho administrativo I. Editorial Vile, Guatemala, 2003.

CASTILLO GONZALEZ, Jorge Mario. Derecho administrativo, Instituto Nacional de
Administracion Publica. Décima edicion actualizada, Guatemala, 1998.

COLINDRES ROCA, Ronald Manuel, Revista de la Facultad de Ciencias Juridicas y
Sociales de la Universidad de San Carlos de Guatemala, Epoca Xlll, Guatemala
enero-junio de 2004, nimero 12.

COUTURE, Eduardo J. Fundamentos del derecho procesal civil. Editorial Civitas,
Uruguay, 1978.

DAVALOS MEJIA, Carlos F. Titulos y contratos. 2da ed., Ed. Harla, México, 1995.

ESPIN CANOVAS, Diego. Manual de derecho civil espafiol. Volumen I, 4ta Edicion.
Editorial Revista de Derecho Privado. Madrid, 1975.

LORA TAMAYO, lIsidoro. Los principios hipotecarios de rogacion, prioridad y
tracto. Revista de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad
de San Carlos de Guatemala, Editorial Universitaria, Guatemala, 2002.

MAZIN CACERES, Héctor Manuel. El registro de la propiedad "doctrina
guatemalteca “Septem Partitarum”. Universidad Rafael Landivar, Nimero 26,
Afo V, Guatemala, 1970.

MUNOZ, Nery. Jurisdiccion voluntaria. Primera edicion, Ed. Llerena SA., Guatemala,
1993.

82


Usuario01
Text Box


NAJERA FARFAN, Mario. Derecho Procesal. Editorial Heliasta SRL, Buenos Aires,
1983.

PUIG PENA, Federico. Compendio de derecho civil. Editorial Heliasta SRL, Buenos
Aires, 1983.

PALLARES, Eduardo. Diccionario de derecho procesal civil. Editorial Hammurabi,
Argentina, 1981

PUIG PENA, Federico. Compendio de derecho civil espafiol. Tomo I, Tercera edicion,
revisada, Ediciones Piramide, S. A. Madrid, 1976.

Real Academia de la Lengua Espaiiola. Diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espanola. Ed. Espasa, Madrid, 1998.

ROJINA VILLEGAS, Rafael. Compendio de Derecho Civil. Tomo I, Ed. Porrda S.A,,
México 1978. 337 PAags.

OSSORIO, Manuel. Diccionario de ciencias juridicas, politicas y sociales. Editorial
Heliasta SRL, Buenos Aires, Argentina, 1981.

Legislacion:

Constitucion Politica de la Republica de Guatemala. Asamblea Nacional
Constituyente, 1986.

Cédigo Civil. Decreto Ley nimero 106, del Presidente del Organismo Ejecutivo, 1964.

83

(\

Sd
"1/
<«

) F7)
S NERSIg,
- o S

-
%
g
m
=
=
=

- $hCULIgy

&
),,f


Usuario01
Text Box


Codigo Procesal Civil y Mercantil. Decreto Ley namero 107 del Presidente del
Organismo Ejecutivo, 1964.

Ley del Organismo Judicial. Decreto 2-89, del Congreso de la Republica de Guatemala,
1989.

84


Usuario01
Text Box

Usuario01
Text Box

Usuario01
Text Box




