UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL Y LA
FUNCION NOTARIAL POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL
DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL

PABLO JAVIER CHUY UCLES

GUATEMALA, SEPTIEMBRE DE 2017



UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL Y LA
FUNCION NOTARIAL POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL
DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL

TESIS

Presentada a la Honorable Junta Directiva

de la

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales

de la

Universidad de San Carlos de Guatemala

Por

PABLO JAVIER CHUY UCLES

Previo a conferirsele el grado académico de

LICENCIADO EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

y los titulos profesionales de

ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala, septiembre de 2017



DECANO:
VOCAL I
VOCAL I
VOCAL lit:
VOCAL IV:
VOCAL V:
SECRETARIO:

Primera Fase:

Presidente:
Vocal:
Secretario:

Segunda Fase:
Presidente:

Vocal:
Secretario:

HONORABLE JUNTA DIRECTIVA
DE LA

FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

DE LA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

Lic. Gustavo Bonilla

Lic. Luis Rodolfo Polanco Gil

Licda. Rosario Gil Pérez

Lic. Juan José Bolafios Mejia

Br. Jhonathan Josué Mayorga Urrutia
Br. Freddy Noé Orellana Orellana
Lic. Femando Antonio Chacén Urizar

TRIBUNAL QUE PRACTICO
EL EXAMEN TECNICO PROFESIONAL

Licda. Wendy Isabel Rodriguez Aldana
Lic. Jose Rocael Esteban Castillo
Lic. Bonifacio Chicoj Raxon

Lic. Hugo Roberto Martinez Rebolla
Licda. Ninfa Lidia Cruz Oliva
Lic. Jorge Eduardo Aju Ica

RAZON: “Unicamente el autor es responsable de las doctrinas sustentadas y contenido
de la tesis”. (Articulo 43 del Normativo para la Elaboracion de Tesis de
Licenciatura en la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen
general Publico).



D USAC

TRICENTENARIA

Universidad de San Carlos de Guatemala

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Unidad de Asesoria de Tesis. Ciudad de Guatemala,
19 de julio de 2016.

Atentamente pase al (a) Profesional, ASTRID SIOMARA MORALES VIRULA
, para que proceda a asesorar el trabajo de tesis del (a) estudiante
PABLO JAVIER CHUY UCLES , con carné 200717580

intitulado VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOfAR%AL POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL

DE LA PROPIEDAD DE GUATEMALA.

Hago de su conocimiento que esta facultado (a) péra recomendar al (a) estudiante, la modificacién del
bosquejo preliminar de temas, las fuentes de consulta originaiﬁente csntenihladas; asi como, el titulo

de tesis propuesto.

El dictamen correspondiente se debe emitir en un plazo no méyof de 90 dias continuos a partir de
concluida la investigacion, en esté debe ,h‘ac’é‘r constar su opinidn respecto del contenido cientifico y
técnico de la tesis, la metodologia y Até,ﬁ,gnicas de fhvésﬁgatién utilizadas, la redaccion, los cuadros
estadisticos si fueren necesarios, la contribucion cientifica de fa misma, la conclusion discursiva, y la
‘bibliografia utilizada, si aprueba o desaprueba kelmtraban de investigacion. Expresamente declarara

que no es pariente del (a) estudiante dentro de los grados de Qeyy otras coniigigfaciones que estime

. & ¢cC. v, %
pertinentes. Sie <%
So——-——09¢
2T pdomase © @
Adjunto encontrara el plan de tesis respectivo. E H
_ 2 ‘

(\-'D ' EM;L-A-O'} Q)
EDY ORELLANA MARTINEZ
idad de Asesoriade Tpsi

7 <,

Jefe(a) dé la

Fecha de recepcion_20 1/ 03 /Z‘ngg. f)

‘«

Ases QA

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala




Lic. Roberto Fredy Orellana Martinez e
Jefe de la Unidad de Tesis e
Facultad de Ciencia Juridicas y Sociales J ‘

Bufete Yooridico
Licda. svvid Scomara Morales Viveda

AHogada 4 Notania

Guatemala, 30 de agosto de 2016

FACULTAD DE CIENCIAS

Universidad de San Carlos de Guatemala ;Jw“(ra;\a: ASESOR A BE 16T
Su Despacho rima S L OINEIII

Apreciable licenciado Orellana Martinez:

Respetuosamente a usted informo sobre mi nombramiento como asesora de tesis
del el bachiller PABLO JAVIER CHUY UCLES, la cual se intitula “Vulneracién del
Principio de Fe Publica Notarial y la funcién notarial por parte del Registro
General de la Propiedad de la zona central’, declarando expresamente que no
soy pariente de el bachiller dentro de los grados de ley; por lo que me complace
manifestarle lo siguiente:

a)

b)

Respecto al contenido cientifico y técnico de la tesis, en la misma se
analizan los aspectos legales importantes y de actualidad; ya que trata
sobre la importancia de la fe publica notarial y la funcién notarial dentro de
las gestiones a realizar en el Registro General de la Propiedad de la zona
central.

Los métodos utilizados en la investigacion fueron el andlisis, la induccién, la
deduccién y la sintesis; mediante los cuales el bachiller no sélo logré
comprobar la hipétesis sino que también analizé y expuso los aspectos mas
relevantes relacionados con el tema investigado, siendo la problematica del
gremio notarial por la implementacion de las guias de calificacion registral.
La técnica bibliografica permiti6 recolectar el material de referencia de
forma adecuada.

La redaccién de la tesis es clara, concisa y explicativa, habiendo el bachiller
utilizado en forma adecuada y comprensible un lenguaje técnico; asimismo,
hizo uso de las reglas ortograficas de la real Academia Espariola.

7 callg lote 166 11 Residenciales lsos {dlpgs, San bucas Sacatepéquez
Tel¢fono: 4472-1631




d) El informe final de tesis es una gran contribucién para la sociedad y para la
legislacion guatemalteca, puesto que es un tema muy importante que no ha
sido investigado suficientemente.

e) En la conclusién discursiva, el bachiller expone sus puntos de vista sobre la
problematica

f) El bachiller acepté todas las sugerencias que le hice y realizé las
correcciones necesarias para una mejor comprension del tema, las cuales
consisten en lo siguiente:

Cambio en el tema que se propuso en el Plan de Investigacion, que cambié de
“VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL POR PARTE
DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE GUATEMALA” a
“VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA NOTARIAL Y LA FUNCION
NOTARIAL POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD DE LA
ZONA CENTRAL”.

Modificacién del Bosquejo Preliminar de temas, con relacién a la estructura y
titulos y subtitulos.

En el presente trabajo, en relacién a la investigacién y recoleccion de informacioén,
el bachiller Pablo Javier Chuy Uclés, utilizé las adecuadas técnicas para ese fin.

Con base a lo anterior, hago de su conocimiento que la tesis cumple con todos los
requisitos estipulados en el Articulo 31 del Normativo para la Elaboracién de Tesis
de Licenciatura en Ciencias Juridicas y Sociales y del Examen General Publico;
por lo que apruebo el trabajo de investigacién, emitiendo para el efecto
DICTAMEN FAVORABLE, para que la misma continte el tramite correspondiente.

Atentamente,

7 callg lotg 166  Residegnciales los lpes, dan bucas dacatepéquez
Tel¢fono: 44721631




e“c,'\as Jus

35
S2 SECRFARIA
TRICENTENARIA &5 E

Universidad de San Carlos de Guatemala

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES. Guatemala, 07 de
julio de 2017.

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza la impresion del trabajo de tesis del
estudiante PABLO JAVIER CHUY UCLES, titulado VULNERACION DEL PRINCIPIO DE FE
PUBLICA NOTARIAL Y LA FUNCION NOTARIAL POR PARTE DEL REGISTRO GENERAL
DE LA PROPIEDAD DE LA ZONA CENTRAL. Articulos: 31, 33 y 34 del Normativo para la

Elaboracion de Tesis de Licenciatura en Ciencias Jyridicas y Sociales y del Examen General

\

"’:(A‘

Publico.

T4p
$th.0,
0406‘0
2%
d,¢
z
S5
AnY
SO
w30 e
Tvioos

FACUL
WMVER,
w
m
(2]
2
rmn
b~
=)
o

[
3

RFOM/srrs.

4
8.

k4

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
Edificio S-7, Ciudad Universitaria Zona 12 - Guatemala, Guatemala

\




A DIOS:

A Ml MADRE:

A MI ESPOSA:

A MI ABUELITA:

A MIS HERMANOS:

A MIS PRIMOS:

A MIS TIOS:

DEDICATORIA

Por ser nuestro creador, y darme la vida, la paciencia,
sabiduria y muchas mas bendiciones

Por ser un ejemplo de lucha y por el apoyo incondicional
brindado desde mi nacimiento hasta hoy en dia en
todos los aspectos de mi vida

Por tu apoyo y consejos recibidos desde antes de ser
mi esposa y en cada momento de mi vida.

Por ser alguien tan especial en mi vida, por ser una
madre mas, por tus palabras y porque siempre estuviste
en mi vida y lo sigues estando en mi corazén.

Andrés, Yvette y Maria Inés, ya que siempre recibi el
apoyo incondicional cuando lo necesite.

Que son como mis otros hermanos, y por siempre ser
una familia unida.

Que son grandes personas, siempre en el apoyo
familiar, y por tener siempre una excelente familia
UCLES.

La gloriosa tricentenaria Universidad de San Carlos de
Guatemala, por estar siempre al servicio de mi
superacion académica y de la poblacién guatemalteca.

La Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales por
permitirme desarrollarme académicamente y llegar a la
meta de ser un profesional del derecho.



\tag
at8l ad o
?\)‘\wersmag \

PRESENTACION

La presente tesis intitulada Vulneracién del principio de Fe Puablica Notarial y la funcion
notarial por parte del Registro General de la Propiedad de la Zona Central, la cual va
orientada a una investigacién cualitativa y relacionada a la rama del derecho notarial, el
cual contiene como sujeto de analisis las guias de calificacién registral implementadas,
que tienen su razén de ser, por la alta violacion a los particulares en su derecho
constitucional de propiedad privada, pero estas mismas devienen ilegitimas, en virtud
que, en el ordenamiento juridico guatemalteco ninguna disposicién de esta naturaleza es

superior a una norma ordinaria, por lo que devienen nulas ipso jure.

El objeto estudio de investigacion, es la legitimidad y legalidad de las guias de calificacion
registral, con el que hacer del notario regulado en el Cédigo de Notariado, frente al
Registro General de Ia Propiedad de la zona central, misma que se realiz6 en los afios
comprendidos de 2014 y 2015, con lo cual se pudo aportar la importancia del
ordenamiento juridico guatemalteco, los principios y normas que regulan la fe pablica

notarial y el que hacer del notario.




HIPOTESIS

El Registro General de la Propiedad al implementar las guias de calificacion registral
vulnera la fe publica del notario, asi como la funcién notarial, ya que las mismas suprimen
o modifican los derechos y las obligaciones de los notarios que contiene el Cédigo de
Notariado; dado que las mismas debieron de implementarse de una manera interna y no

asi externa, que afecta el gremio notarial.



COMPROBACION DE LA HIPOTESIS

Luego de la investigacion realizada, se comprobé la hipétesis preestablecida, utilizando
distintos métodos, como el cientifico deductivo y el de andlisis, asimismo con base a las
técnicas de bibliografia y de entrevista, se pudo verificar y se dedujo que las guias de
calificacion registral y tramitacion establecida dentro del Registro General de la Propiedad
de la zona central, que las mismas vulneran el qué hacer del notario y la fe pablica de la
cual el notario esta investido, y si bien es cierto son medidas que el mismo registro ha
implementado por las acciones ilegales que se han cometido en los ultimos tiempos, en

todo caso, se tendria que reformar el Cédigo de Notariado.

Por lo que a juicio de quien escribe, debe de crearse mecanismos que sean
implementados internamente dentro de la institucién, no asi donde autométicamente
involucran la actividad notarial y por ende hacen que estos criterios o guias de calificacion

registral como les han denominado, no gocen de una completa legitimidad y legalidad.

La calificacién registral le corresponde al Registro, existe también una calificacion que
hace el notario, pero no precisamente se circunscribe al quehacer del registrador y por

eso, las calidades de ambos deben ser diferentes.
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INTRODUCCION

El hecho de desarrollar un trabajo monografico, que se refiera al objeto del estudio del
derecho notarial la fe publica y la funciébn del gremio notarial, que representan un
problema para los mismos en su ejercicio, ya que estos criterios han sido impuestos por
la autoridad de tumo del Registro General de la Propiedad, y el grado de aceptacién y
legitimidad, que ha tenido, se ha visto la dificultad que representa y esto pone en peligro

la fe del notario, asi como su actividad.

Asi también, se tom6 en cuenta el criterio de los notarios que se encuentran afectados
con estas disposiciones y confrontarlas con la ley, y si estas situaciones de alguna
manera repercuten negativamente en los usuarios del servicio del Registro General de la

Propiedad como una institucion publica.

Con el objetivo de la investigacion al efectuar, y en la utilizacion del método cientifico
deductivo y de analisis, y técnicas como la de la bibliografia y de entrevista, se obtuvo un
estudio doctrinario y legal de los denominados criterios registrales que actualmente se
conocen como guias registrales, mismas que vulneran el que hacer del notario y la fe
publica notarial, con lo cual se logré establecer dicha hipétesis, ya que son impuestas a
través de disposiciones de las autoridades del Registro General de la Propiedad en donde

muchos de ellos no se encuentran basado en ley.

En vista de lo anterior, el trabajo se ha dividido en capitulos; en el capitulo I, se describe

en que consiste el derecho notarial, sus antecedentes, concepto, caracteristicas,

(i)



mismo notario; en el capitulo Il, se describe el instrumento puablico, definicién, clases y

las formalidades que el mismo Cédigo Notarial regula para su formalizacién, al igual que
los contratos que son objeto de inscripcion como lo regula el Decreto-Ley 106 Cédigo
Civil; en el capitulo lll, se hace un analisis doctrinario y legal de las guias registrales,
describiéndolos y analizando algunas de ellas, tomando en cuenta también los propésitos
que tuvieron las autoridades del Registro General de la Propiedad para su imposicion; en
el capitulo IV, se describen estos criterios o guias de calificacion, pero frente al quehacer
del notario, tomando en cuenta los principios que fundamentan la funcién notarial, el
grado de efectividad en la actualidad de los mismos, la legitimidad en el gremio de los
notarios en ejercicio, y el andlisis de conformidad con los resultados del trabajo de campo,
que consistié en la entrevista a quince notarios en ejercicio que realizan sus labores en

la ciudad de Guatemala.

En ese orden de ideas, se debe de entender que la fuente del derecho notarial es la ley,

es decir el cédigo de notariado, por lo que el notario debe basarse en el mismo, y en otras

normas de igual jerarquia, y no en disposiciones internas de un registro.

(i)
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CAPITULO|

1. Derecho notarial

Es una rama del derecho privado, que se encarga del estudio del profesional del derecho
que es el Notario, asi como su quehacer antes y después de la elaboraciéon del
instrumento publico, asimismo, al momento de hacer constar actos a peticion de parte o

por mandato de ley.

1.1.Definicion

Es el conjunto de doctrinas y normas juridicas que regulan la organizacién del notariado,

la funcién notarial y la teoria formal del instrumento publico.*

Para José Carneiro el Derecho Notarial es el “ordenamiento juridico de la funcién notarial,
asi como también se le puede definir, como el estudio del conjunto de normas juridicas
contenidas en las diversas leyes que regulan obligaciones y modalidades a que deben

ajustarse el ejercicio activo de la funcién de Escribano”.2
1.2.Caracteristicas

a) Actia dentro de la llamada fase normal del Derecho, donde no existen derechos

1Giménez Amau, Enrique, Derecho notarial. Pag. 30.
2 Cameiro, José. Derecho notarial. Pag. 13.
1



subjetivos en conflicto.

b) Confiere certeza y seguridad juridica a los hechos y actos solemnizados en el

instrumento publico.

c) Aplica el derecho objetivo condicionado a las declaraciones de voluntad y a la
concurrencia de ciertos hechos de modo que se creen, concreten y robustezcan los

derechos subjetivos.

d) En cuanto a si es una rama de Derecho Publico o de Derecho Privado existen dos
criterios: a) Que es un derecho cuya naturaleza juridica no puede encasillarse en la
tradicional division entre el Derecho publico y el Derecho privado; b) Que es unarama

de derecho privado.

1.3. Principios

Santiago Lépez, indica que juridicamente se entiende por principio a: “las ideas
fundamentales que han inspirado y justificado la creacion, asi como la caracterizacién a
una determinada disciplina juridica, que confirman su existencia y permiten una mejor

compresién de las normas juridicas”.?

3 Lopez Aguilar, Santiago. Introduccién al estudio del derecho. Pag. 44.
2



a)

b)

d)

“Fe publica: Es la presuncién de veracidad en los actos autorizados, en este caso por
el Notario; los cuales tienen un respaldo total, salvo que prospere la impugnacion por

nulidad o falsedad.

De la forma: Es la adecuacién del acto a lo forma juridica, es decir que el derecho
notarial es la forma en que se debe plasmar en el instrumento publico, el acto o

negocio juridico que se esta documentando.

Autenticacion: Es la forma de establecer que un hecho o acto ha sido comprobado y
declarado por un notario, en virtud de su firma y sello refrendandolo, los cuales se

deben de registrar en la Corte Suprema de Justicia.

Inmediacién: La funcién notarial demanda un contacto entre el notario y las partes, y
un acercamiento de ambos hacia el instrumento publico. El notario debe estar siempre
en contacto con los hechos y actos que se producen, dando fe de ello. Este principio

implica propiamente recibir la voluntad y el consentimiento de las partes.

Rogacién: La intervenciéon del notario en la mayoria de los casos es solicitada, no

puede actuarse por si mismo o de oficio.

Consentimiento: Este debe estar libre de vicios, y se expresa mediante la ratificacion

0 aceptacion, que queda plasmada con la firma del o los otorgantes.
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g) Unidad del acto: Este principio se basa en que el instrumento publico ¢

perfeccionarse en un sélo acto.

h) Protocolo: Es donde se plasma las escrituras matrices u originales. Es necesario para
la funcién notarial debido a la perdurabilidad y seguridad en que quedan los

instrumentos que el mismo contiene, asi como la facilidad de obtener copias de ellos.

i) Seguridad juridica: Este principio se basa en la fe publica que tiene el notario, por lo
tanto los actos que legaliza son ciertos, existe certidumbre o certeza. El Cédigo
Procesal Civil y Mercantil establece que los instrumentos publicos autorizados por los

notarios, producen fe y hacen plena prueba. Articulo 186.

j) Publicidad: Los actos que autorizan los notarios son publicos, por medio de la

autorizacion notarial se hace publica la voluntad de la persona™*

1.4. El notario y su origen

El origen del notariado en Guatemala, se encuentra en el famoso “Popol Vuh, también

conocido con los nombres de Manuscrito de Chichicastenango, Biblia Quiché y el Libro

Sagrado.”™

“Mufioz, Nery Roberto. Jurisdiccién voluntaria notarial. Décimo Primera Edicion. Pag. 9
SMufioz, Nery Roberto. Introduccién al estudio del derecho notarial. Pag. 13.
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El origen del notario no puede atribuirse especialmente a ninguno de los pueblos que
emergieron Yy florecieron en edades remotas, porque en todos ellos fue conocido y formé
parte de sus instituciones sociales. En virtud de ello, no puede saberse con exactitud

dénde fue su origen, asi como la época y el organismo social en que nacié.

Por eso la historia del notariado al igual que la de los pueblos empieza en el momento,
en el aio, en el siglo o en la era que alcanzan las noticias que se tengan de su existencia.
Todo otro esfuerzo para penetrar en la oscuridad de los tiempos traspasando aquellos
limites, ha de ser labor ardua de resultados dudosos o acaso negativos. Para aceptar
entonces como ciertos los acontecimientos que la historia no ha podido recoger desde su
origen, se recurre a otras fuentes que aunque no con la exactitud que aquella rama del
saber humano exige, si llevan al animo un caudal de probabilidades que convencen de

sSu existencia.

Tres son las causas que pudieron originar al notariado, y son las siguientes:

a) Que cada pueblo con sus costumbres, leyes y formas de vivir, fueron sintiendo la
necesidad de ejercer de alguna forma la fe pablica en su inicio; la cual constituiria
mas tarde, indudablemente el fundamento de la institucion notarial y uno de sus

origenes principales.

b) Las leyes de la evolucién humana ejercieron influjo sensible en las condiciones de

vida y costumbres de las sociedades antiguas. Estas a medida que desarrollan su



cultura en los diferentes 6rdenes de su actividad sociolégica, sintieron también las
necesidades de tener reglas fijas de justicia que los ampararan en sus derechos y
magistrados que velaran por su estricto cumplimiento. Para obtener tan importantes
fines, se emitieron leyes que luego aplicaron jueces, y tanto el primero como el

segundo de estos han visto otro de los origenes probables de la institucion.

¢) Ha sido innato en los hombres de todas las sociedades y de todas las épocas trasmitir
a las generaciones futuras los hechos y actos importantes de la vida para perpetuarios
en el tiempo y en el espacio. Por ello se deduce que pensaran en crear funcionarios
se fueron transformando con el transcurso del tiempo en Scribales, Tabeliones y
Notarios; y corporaciones cientificas encargados de conservar y perpetuar la verdad,

dieron origen a la institucion notarial.

Sin embargo debemos reconocer que un sector doctrinario, acaso el mas numeroso y
representado principalmente por el autor Gonzalo de las Casas y Aspeitia, se inclinan a
afirmar que: "el notariado es una institucion reciente en la historia del mundo que aparece
con caracteres perfilados en el Bajo Imperio Romano, ya que es el Derecho Bizantino el
que al unificar tabularios y tabaliones dan lugar a un primer grado en la evolucién de la

institucion".

Y continta diciendo que "los ejemplos de los libros sagrados y de los mas antiguos

cédigos de los que tenemos vestigio, no son sino precedentes muy remotos del notariado



que pueden servir a lo mas para probar la importancia y la necesidad de la funcién en las

sociedades politicas que han alcanzado un grado superior de desarrollo”.

La solucion de esta controversia dependera mucho del punto de vista en el que nos
situemos. Del escriba hebreo al notario de hoy existe un abismo, como lo hay entre
nuestro mundo presente y el mundo de entonces. Pero no puede negarse que en una y
otra forma, las funciones fundamentales de estas dos personas histéricamente tan
lejanas tienen un gran parecido: ambas redactan actos o sucesos juridicos y les dan la

notoriedad oficial que la organizacion juridica les permite.

Indica el autor Fernando Quezada que antes de la promulgacién del Cédigo de Notariado
actual, el notariado “se desenvolvia dentro de un marco juridico confuso y
desconcertante, debido a la proliferaciéon de leyes, reglamentos, acuerdos y circular es
administrativas que conformaban la legislacion notarial, donde se establecian los

derechos y obligaciones de los Notarios y regulaban su ejercicio profesional”.¢

1.4.1. Definicion legal

El Articulo 1 del Decreto 314, Cédigo de Notariado establece: “El notario tiene fe publica

para hacer constar y autorizar actos y contratos en que intervenga por disposicion de la

ley o a requerimiento de parte”.

éMufioz, Nery Roberto. Ob. Cit., Pag. 19.



1.4.2. Definiciéon doctrinaria

El Notario es “el profesional del derecho que ejerce una funcién publica por delegacion
del Estado, habilitado para autorizar los documentos publicos concernientes a
declaraciones, negocios juridicos, hechos y expedientes no contenciosos, atribuyéndoles
fe publica; actia por medio de mandato legal o a solicitud de los particulares, a quienes
esta obligado a prestar asesoramiento imparcial y consejo juridico. La responsabilidad

del ejercicio notarial es personalisima”.”

En Buenos Aires, Argentina, se llevé a cabo el Primer Congreso de Notariado de la Union
en 1948, donde la Unién Intemacional del Notariado aprobé una definicion, la cual queda
asi: “El notario es el profesional del derecho, encargado de una funcién publica, que
consiste en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las partes, redactando
los instrumentos adecuados a ese fin; confiriéndoles autenticidad, conservando los
originales de éstos y expidiendo copias que den fe de su contenido. En su funcién esta
contenida la autenticacion de hechos™.8De igual forma, en Guatemala, el Notario se
encuentra facultado para conocer, tramitar y resolver asuntos no contenciosos, conocidos
como Jurisdicciéon Voluntaria.

Por lo que podemos entender que el notario esta facultado e investido por el Estado para
hacer o realizar ciertas atribuciones las cuales generan certeza juridica, siempre

cumpliendo lo que la misma ley regula.

"Piedra Santa, Irene, Bonerge Mejia Orellana y Jorge Luis Granados Valiente. En busca de seguridad
juridica. tomo Il, Péag. 2.
SMufioz, Nery Roberto. Ob. Cit., Pag. 47.




1.5.Requisitos para ejercer el notariado

El Articulo 2 del Cédigo de Notariado establece: “1.- Ser guatemalteco natural, mayor de
edad, del estado seglar, y domiciliado en la Republica, salvo lo dispuesto en el inciso 20.
del Articulo 6. 2.- Haber obtenido el titulo facultativo en la Republica o la incorporaciéon
con arreglo a la ley. 3.- Haber registrado en la Corte Suprema de Justicia el titulo
facultativo o de incorporacion, y la firma y sello que usara con el nombre y apellidos

usuales. 4.- Ser de notoria honradez”.

1.6.Impedimentos para ejercer el notariado

El Articulo 3 del Cédigo de Notariado establece: “1.-Los civilmente incapaces. 2.- Los
toxicbmanos y ebrios habituales. 3.- Los ciegos, sordos o mudos; y los que adolezcan de
cualquier otro defecto fisico o0 mental que les impida el correcto desempefio de su
cometido. 4.- Los que hubieren sido condenados por alguno de los delitos siguientes:
falsedad, robo, hurto, estafa, quiebra o insolvencia fraudulenta, cohecho e infidelidad en
la custodia de documentos, y en los casos de prevaricato y malversacion que sefialan los

Articulos 240,241, 242, 243, 244 y 288 del C6digo Penal”.

1.7.Funcién notarial

En Guatemala, el notario, no es un funcionario publico, es un profesional del derecho que



presta una funcién piblica, por lo que se puede entender que la funciébn notarial es la
actividad realizada por el Notario cuya finalidad es contribuir a la normal realizacién del
derecho. Aunque tampoco podemos olvidar que algunas de nuestras leyes, lo reputan
como funcionario publico, por ejemplo las leyes penales, establecen sanciones para
algunos funcionarios y entre ellos menciona al notario. Pero la ley especifica, el Codigo

de Notariado, no lo reconoce como tal.

1.7.1. Antecedentes histéricos del notariado en Guatemala

El ejercicio de la funcion notarial, ha tenido y sigue teniendo una gran importancia por la
trascendencia de la actuacion del profesional que la arroga, lo que a su vez ha
configurado la naturaleza, las caracteristicas, los deberes y actividades de ese
profesional conocido como notario. Por o que se hace necesario que previo a hablar del
ejercicio de una funcién notarial conozcamos el origen de la misma, ejercida por un
notario, sus vestigios histéricos y legales, asi como las notas distintivas que caracterizan

tan honorable actividad profesional.

En Centroamérica, a partir de la independencia hasta la disolucién de la Republica
Federal de Centroamérica, continuaron vigentes las leyes espafiolas de Indias referentes
al notariado, entre las que cabe mencionar dos Decretos dictados por la Asamblea

Nacional Constituyente de las Provincias Unidas de Centro América.

El primero de los Decretos fue dictado el 9 de agosto de 1823, y consider6 que la aptitud

10



y virtudes sociales son las (nicas cualidades que deben buscarse para el desempefio de
los oficios y destinos publicos, deseando alejar del gobiemo alin las apariencias de
venalidad. Prohibié que el Supremo Poder Ejecutivo exigiera servicio pecuniario alguno
al despachar titulos de los escribanos. Por esta razén, desde los albores de la
independencia qued6 para siempre erradicado el (Gltimo vestigio del corrupto sistema de

enajenacion de escribanias.

El segundo de dichos Decretos es de fecha 20 de enero de 1825, establecié dos clases

de depositarios de la fe publica:

a) Los escribanos nacionales, cuyo nombramiento se haria por el gobiermno supremo de
la repablica (federal);

b) Los escribanos de los Estados, cuyo nombramiento correspondia a los gobiernos

particulares de cada uno.

Ese mismo Decreto disponia que la calificacion de las personas que aspiraban a ejercer
tan delicado oficio debiera ser hecha por el gobiemo al que correspondiera su
nombramiento. Los escribanos federales o nacionales serian nombrados por la Corte
Suprema Federal de Justicia, mientras estuviese instalada la Corte Superior del Estado
al que perteneciera el pretendiente, o por aquella a la cual fuera destinado por el gobierno
supremo. Los examenes se verificarian por las Cortes Superiores de Justicia respectivas.

El Decreto de 1825 disponia, que el gobiermo federal y los gobiemos de los estados

debian comunicarse reciprocamente la noticia de los nombramientos de los escribanos,
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de su firma y del signo que usarian. También se reservaba a los escribanos nacionales
la facultad de “comprobar” (como lo es legalizar) los instrumentos plblicos que hubieran
de salir del territorio de la nacién.

En cuanto al notariado guatemalteco se refiere, éste es el mas antiguo de Centroamérica
y se inicié con la primera acta de cabildo, a la llegada de los espafioles a esas mismas
tierras, en la fecha 27 de julio de 1524.En ella actGa el escribano Don Alonso de Reguera,
quien fue nombrado por Pedro de Alvarado en su calidad de Teniente Gobernador y quien
continu6 en ese cargo hasta el mes de enero de 1529. También se sabe de la actuacion
de otros notarios como Juan Péez y Rodrigo Diaz. Posteriormente se nombré a otros
escribanos publicos a quienes se les llamaba en esa época escribanos puablicos de la

ciudad.

En 1543 aparece Don Juan de Leén, el primer escribano cartulando en la ciudad de
Santiago de Guatemala. Ademas de ser el méas antiguo de Centro América, al notariado
guatemalteco le cabe el honor de haber mantenido, desde el nacimiento mismo del
Estado guatemalteco, las exigencias mas rigurosas para el ingreso en tan noble
profesion.

En efecto, en el Articulo 18 del Decreto legislativo del 10 de junio de 1825 se sefialé entre
las atribuciones de la Corte Superior de Justicia, las de realizar el examen y recibimiento
de los escribanos publicos. El Decreto legislativo del 27 de noviembre de 1834 regul6
esta funcién, sefialando los requisitos que debian reunir los que deseasen recibirse de

escribanos para poder ser aprobados y ejercer su oficio en el Estado.

12



Para suplir la escasez de escribanos publicos, el Decreto legislativo del 27 agosto de
1835 autoriz6 a los jueces de circuito para cartular, asi también la Asamblea Legislativa
el 8 de agosto de 1837, el que expresaba lo siguiente: “los escribanos (judiciales) han
podido y pueden cartular®, facultad que se extendié a los secretarios de las cortes de
distrito. No fue sino hasta la promulgacién del Decreto de gobiemo del 30 de marzo de
1854, que se prohibi6 la cartulacién a los escribanos que desempefaran algin empleo
publico, fuera politico, judicial o militar, bajo pena de destitucion y de nulidad de los

instrumentos que ante ellos se autorizaren.

Entre las reformas profundas que trajo el espiritu liberal, el Presidente Justo Rufino
Barrios dio a Guatemala una Ley de Notariado, junto a un Cédigo Civil, uno de
Procedimientos Civiles y una Ley General de Instruccion Publica, todos instrumentos de
corte avanzado para la época. La Ley del 7 de abril de 1877 y la Reglamentaria de
Instruccion Publica del 21 de mayo de 1877, hicieron del ejercicio del notariado en
Guatemala una carrera universitaria, requiriendo para esto el Decreto de fecha 1 de abril
de 1878.

Asimismo, Justo Rufino Barrios, quien habia ejercido como notario antes de la Revolucion
Liberal, dict6 el Decreto No. 271 el 20 de febrero de 1882, que contenia la Ley de
Notariado anteriormente mencionada. Dicha ley definié el Notariado como “la institucién
en que las leyes depositan la confianza publica, garantia, seguridad y perpetia

constancia....”.
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El 4 de marzo de 1936 y bajo la presidencia de Jorge Ubico se promulg6 el Decreto
legislativo No. 2154 contentivo de una nueva Ley de Notariado; posteriormente el Decreto
Legislativo No. 2437 del 13 de abril de 1940, reglamentd los examenes de practica
notarial y el Decreto de gobierno No. 2374 de 13 de mayo de 1940, que introdujo en la
Ley de Notariado las modificaciones consiguientes a tal reglamentacién, junto con otras
reformas tales como, exceptuar de la incompatibilidad para ejercer la profesion de
notarios a los abogados consultores, procuradores de las salas de apelaciones y
secretarios de los tribunales de lo contencioso administrativo y de conflictos de
jurisdiccion asi como a cierto personal administrativo y docente, lo que todavia se
encuentra vigente en el Codigo de Notariado regulado en los incisos 1°, 2° y 3° del

Atrticulo 4.

Finalmente el cuerpo normativo que rige el ejercicio de la funcién notarial desde1947
hasta la actualidad es el Cédigo de Notariado Decreto No. 314 del 10 de diciembre de

1946, el cual entr6 en vigencia el 1 de enero de 1947.

1.7.2. Definici6n:

Para el tratadista Rufino Larraud, la funcién notarial es “aquella actividad juridico-cautelar
cometida al escribano que consiste en dirigir impacientemente a los articulares en la
individualizacion regular de sus derechos subjetivos, para dotarlos de certeza juridica

conforme a las necesidades del trafico de su prueba eventual™.?

9 Larraud, Rufino. Curso de derecho notarial. P4g. 85.
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La funcibn notarial para el tratadista Neri Argentino es “la verdadera y propia
denominacién que cabe aplicar a las tareas que despliega el notario en el proceso de

formacién y autorizacion del instrumento publico”.1°

Dicho en otras palabras, la funcidn notarial es el qué hacer del notario, ya sea por
disposicion legal o a requerimiento de parte, en virtud que el mismo facultado por el
Estado y dentro de lo permitido por la ley, autoriza y celebra, contratos y actos, ya que
siendo un profesional del derecho es consciente de las actividades a realizar para el

cumplimiento de sus funciones.

1.7.3. Funciones o actividades del notario

a) Funcién receptiva: Esta actividad la desarrolla el Notario cuando al ser requerido,

recibe de sus clientes en términos sencillos la informacion.

b) Funcién Directiva o Asesora: Por ser el Notario jurista, puede asesorar o dirigir a sus
clientes sobre el negocio que pretenden celebrar, aconsejando sobre el particular.

¢) Funcion Legitimadora: El notario tiene la obligacibn de verificar que las partes
contratantes sean efectivamente las titulares del derecho, estando obligado a calificar

10 Argentino, Neri. Tratado tedrico y practico de derecho notarial. P4g. 366.
15



la representacion en los casos que se ejercite, la cual conforme a la ley y a su juicio

debe de ser suficiente.

d) Funcién Modeladora: Cuando se desarrolla esta actividad, el Notario le esta dando
forma legal a la voluntad de las partes, encuadrandola a las nhormas que regulan el

negocio.

e) Funcion Preventiva: El notario al estar redactando el instrumento, debe prever
cualquier circunstancia que pueda sobrevenir en el futuro, debe evitar que resulte

conflicto posterior previniendo tales circunstancias.

f) Funcién Autenticadora: Al estampar su firma y sello, el Notario le estda dando
autenticidad al acto o contrato. Por lo tanto éstos se tendran como ciertos o auténticos,
por la fe publica de la cual esta investido y tendran tal caracter mientras no se pruebe
lo contrario.

1.7.4. Finalidades

Segin Luis Carral y de Teresa, “la funcion notarial persigue tres grandes finalidades

que son:

16
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a) Seguridad: Es la calidad de firmeza (que otros llaman certeza), que se le da al
documento notarial. También persigue esa seguridad la responsabilidad del notario
respecto a la perfecciéon de su obra.

b) Valor: El Notario da a las cosas un valor juridico. Este valor tiene una amplitud frente
a terceros, siendo este la eficacia y la fuerza que otorga la intervencién del notario

entre las partes.

c) Permanencia: La permanencia se relaciona con el factor tiempo. ElI documento

notarial nace para proyectarse hacia el futuro™1.
1.8.La fe publica

La fe es aquello que se enaltece como verdadero, algo que es intangible pero se cree en

ello, y al agregar la palabra publica, se va a entender que es veridico ante los demas.
1.8.1. Nocidn de la fe pablica

La expresion fe publica no es mas que una especificacion del sustantivo fe, y por tanto

hay diversos sentidos en que se puede entender.

1 Carral y de Teresa, Luis. Derecho notarial y derecho registral. Pag. 100.

17



La raiz latina de fe se considera procedente del griego "peitheien”, convencer o también
asentir al hecho o dicho ajeno. El que tiene una creencia, conviccion, certeza, seguridad
o confianza. Entre todas estas férmulas hay una virtual sinonimia: relacién de verdad

entre el hecho y dicho.

1.8.2. Definicién

Para Carlos Emérito Gonzalez “La fe pablica, es el poder que compete al funcionario para

dar vida a las relaciones juridicas, constituyendo una garantia de autenticidad”.?

Entendiéndose que le compete al funcionario dar vida a las relaciones juridicas,
constituyendo una garantia de autenticidad: En la que podemos fundamentar la fe publica
en la realizacién normal del derecho y la necesidad que tiene la sociedad de dotar a las

relaciones juridicas de certeza.

La fe por si sola, como accioén de creer en algo, no le faculta al notario la calidad de
garante de fe pablica. Se puede afirmar que la fe piblica es la confianza de la cual gozan
los notarios, en lo relacionado a los actos que han ocurrido en su presencia. Es la certeza
basada en la evidencia, y respaldada por la veracidad de los hechos que les confiere la
autoridad legitima a los notarios. También puede considerarse la fe publica como una

verdad oficial mientras no existan pruebas razonables que demuestre lo contrario. Segun

12 Mufioz, Nery Roberto. Ob. Cit. Pag. 41
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Giménez Arau: "La fe publica es la funcién especifica de caracter publico, cuya misién
es robustecer con una presuncion de verdad los hechos o actos sometidos a su

amparo".'3

La fe notarial, es la que da el notario en los actos que dan nacimiento a relaciones
juridicas en que interviene a requerimiento de parte o por mandato de la Ley. Aspectos
que coinciden perfectamente con lo que estipula el Articulo primero de nuestro Cédigo
Notarial, y se nos presenta como la exactitud de lo que generalmente el notario ve, oye y

percibe por sus propios sentidos, siendo un buen atributo de la capacidad juridica notarial.

1.8.3. Clases

Es una figura para ilustrar la variedad de ramas en las cuales se pueden desprender de

un o varios conceptos, en las cuales podemos mencionar las siguientes:

a) “Fe publica administrativa: En principio diremos que es la potestad de certificar la
verdad de hechos ocurridos en los procedimientos de la administracion publica, con
exclusion de la administracién de justicia. Es decir, que es la potestad que otorga el
Estado a determinados funcionarios o empleados publicos, para que ciertos actos
que autoricen o certifiquen en el ejercicio de su cargo, puedan tener caracter de

verdad legal. Su objeto es dar notoriedad y valor de hechos auténticos a los actos

13 |bid. Pag. 44
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b)

realizados por el Estado o por las personas de derecho piiblico dotadas de soberania,
de autonomia o de jurisdiccion. El contenido de la fe publica administrativa continua
comprende no soblo los actos pertenecientes a la actividad legislativa o reglamentaria,
sino también a los actos jurisdiccionales, o los de mera gestion. Se ejerce a través
de documentos expedidos por las propias autoridades que desarrollan y aplican la
gestion administrativa, consignandose en ello 6rdenes, comunicaciones y

resoluciones administrativas.

En la actualidad, el concepto de fe ptblica administrativa aparece muy desdibujado;
las funciones inherentes a esta son desempefadas por 6rganos diversos de las
administraciones publicas, y solo excepcionalmente por notarios. A nuestro juicio, la

nocién debe considerarse excluida del derecho notarial propiamente dicho.

Fe publica judicial: Establece Giménez Arnau: Las facultades o limitaciones
establecidas en la norma objetiva, pueden dar lugar a contienda o pugna entre el
Estado y los particulares o entre dos particulares. Dada la trascendencia de las
actuaciones ante los tribunales civiles, penales, laborales, administrativos o
contencioso administrativo, es l6gico que todas estas actuaciones estén revestidas

de un sello de autenticidad que se imprime en ellas por virtud de la fe publica judicial.

Las actuaciones judiciales suscritas por el juez quien es el competente para conocer,
deberian producir efecto pleno de autenticidad; pero de conformidad con nuestro

sistema legal, coloca al lado del juez una especie de notario que autentica tanto las

20



actuaciones de las partes como los acuerdos y resoluciones del juez. Es el secretario
judicial, quien exteriormente pone el cufio de credibilidad por su intervencion y firma

a las decisiones del juzgador.

La fe publica judicial, se puede decir que es la reconocida por el Estado, relacionada
con los secretarios de juzgados y tribunales con el objeto de plasmar las constancias
y pruebas de las actuaciones de los jueces, igualmente de los documentos
constitutivos del proceso en cuestion y que figuran en el expediente. La ley le atribuye
la fe publica al Juez, quien actia en su funcién jurisdiccional libre y con independencia

en los actos que le corresponden en su funcion.

Fe publica registral: Veamos, para el presente caso que es el Registro General de la
Propiedad, siendo esta una institucion publica encargada de constituir, transmitir,
modificar y extinguir todos los derechos reales sobre bienes inmuebles. Es decir, que
dentro de sus fines esta el proporcionar la seguridad y garantia en el trafico juridico,
por lo tanto debemos compartir la posicion que considera al registro como una

manifestacion de la fe popular.

Observamos que al darles publicidad a los actos y contratos mediante su registro, no
constituye un fin en si, sino un medio para lograr la ansiada seguridad o certidumbre
juridica. Podemos concluir afirmando que la fe publica registral, es la dotada a los
registradores de propiedades inmuebles que certifica la inscripciéon de un acto que

consta en un registro publico. Es la asignada por el Estado en manifestaciones varias,

21



d)

para que los registradores puedan extender los documentos en los que se prueba la

inscripcién de distintos actos.

Fe publica notarial: Ya se ha mencionado los caracteres basicos de ésta, al hablar
de la fe y de la fe pablica. Pero concretamente se puede establecer que existe un
gran nimero de actos humanos cuyo objetivo es la constitucion, modificacion,
transmision o extincién de relaciones juridicas y por tales acontecimientos constituye

el campo propio de la fe publica notarial. Es la que le confiere el Estado al notario.

Consiste en la potestad de asegurar la verdad de hechos y de actos juridicos que
constan a quien la ejerce, o sea al notario, y que en virtud de sus aseveraciones;

seran tenidos por auténticos mientras no se demuestre judicialmente su falsedad.

La fe pablica notarial goza de la presuncion del respaldo legal otorgado por el Estado
y que esta contenida en el Articulo 186 del Cédigo Procesal Civil y Mercantil, el cual
literalmente reza: "Los documentos autorizados por notario o funcionario o empleado
puablico en ejercicio de su cargo, producen fe y hacen plena prueba, salvo el derecho

de las partes de redarglirios de nulidad o falsedad”.

La base legal para ese revestimiento de fe publica en las actuaciones profesionales

del notario, autorizada y reconocida por el Estado, se encuentra regulada en la
legislacion notarial en donde el notario tiene fe publica para autorizar y hacer constar
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los actos y contratos en los que intervenga por disposicion de la ley; o0 a requerimientoN\,,,,.«>

de parte.

e) Fe publica legislativa: Esta le corresponde al Organismo Legislativo dentro de sus
funciones asignadas, es decir la emision de leyes. Su ejercicio tiene que llevarse a

cabo de forma colegiada a diferencia de las deméas™4.

1.8.4. Caracteristicas

a) Unica

b) Personal
¢) Indivisible
d) Auténoma
e) Imparcial

f) No delegable por él

1 Gonzdlez, Carlos Emérito. introduccion al derecho notarial. 1953. Pag. 19 !
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CAPITULO NI

2. Instrumento publico

Es aquel autorizado con las solemnidades que la misma ley exige, por un funcionario
publico competente tanto por razén de la materia como de territorio, y firmado por los que

intervengan en el mismo.

2.1. Etimologia

En sentido general, la etimologia de la palabra instrumento viene del latin “instruere” que
significa instruir. Para la acepcién académica, “instrumento proviene de “instrumentum”

que significa escritura, papel o documento con que se justifica o prueba una cosa”.!

Como manifiesta Cabanellas como tecnicismo juridico, la palabra instrumento se
encuentra en decadencia en Hispanoamérica y ha sido sustituida por documento, ya que
en otras aceptaciones instrumento significa medio, y asi se habla de instrumento de

delito, instrumentos de labranza, deportivos, etc.

2.2. Definicion
El autor Enrique Giménez Amau define al instrumento ptblico, asi: “Documento publico

5Mufioz, Nery Roberto. Ob. Cit., Pag. 105.
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negocios juridicos y asegurar la eficiencia de sus efectos juridicos”.'® Carlos Emérito
Gonzalez, aporta la definicion de Miguel Femandez Casado: “Es el documento notarial
autorizado a instancia de parte, en el que consta un hecho juridico o una relacién de

derecho”. 17

2.3. Fines

Carlos Emérito Gonzalez, establece como fines: “La prueba pre-constituida, el de dar
forma legal y el de dar eficacia al negocio juridico. El mismo autor en su obra Derecho
Notarial, cita a Miguel Fernandez Casado, quien expresé que dos son los fines principales
que liena el Instrumento Publico: a) Perpetuar los hechos y las manifestaciones de

voluntad; y b) Servir de prueba en juicios y fuera de éI".18

2.4. Clases

La primera clasificacion: Principales y Secundarios; y la segunda: Dentro del Protocolo y
Fuera del Protocolo. Como principales: los que van en el protocolo, como condiciéon
esencial de validez, por ejemplo la escritura; y como secundarios: los que van fuera del

protocolo, como por ejemplo el acta notarial.

En Guatemala, entre los documentos que se redactan necesariamente en papel especial

1Giménez Amau, Enrique. Derecho notarial. Pag. 403
17 Mufioz, Nery Roberto. El instrumento piiblico y el documento notarial. Quinta Edicion. 1998. Pag. 4
8Mufioz, Nery Roberto. Ob. Cit.. P4g. 3
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de protocolo tenemos: La Escritura Publica; el Acta de Protocolizacién y las Razones de
Legalizacién. Las que no se redactan en protocolo: Actas Notariales, Actas de
legalizacion de firmas o Auténticas y Actas de legalizacién de copias de documentos.

2.5. Formalidades del instrumento publico

Segun el Decreto 314, Codigo de Notariado en su Articulo 29, regula: “Los instrumentos

publicos contendran:

1. El nimero de orden, lugar, dia, mes y afio del otorgamiento.

2. Los nombres, apellidos, edad, estado civil, nacionalidad, profesién, ocupacién u oficio

y domicilio de los otorgantes.

3. La fe de conocimiento de las personas que intervienen en el instrumento, y de que los

comparecientes aseguran hallarse en el libre ejercicio de sus derechos civiles.

4. La identificacion de los otorgantes cuando no los conociere el notario, por medio de la
cédula de vecindad o el pasaporte, 0 por dos testigos conocidos por el notario, o por

ambos medios cuando asi lo estimare conveniente.

5. Razon de haber tenido a la vista los documentos fehacientes que acrediten la

representacion legal de los comparecientes en nombre de otro, describiéndoles e
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indicando lugar, fecha y funcionario o notario que los autoriza. Hara constar que dicha

representacion es suficiente conforme a la ley y a su juicio, para el acto o contrato.

6. La intervencion de un intérprete nombrado por la parte que ignore el idioma espafiol,
el cual de ser posible, debera ser traductor jurado. Si el intérprete no supiere o no pudiere

firmar, lo hara por él, un testigo.

7. La relacién fiel, concisa y clara del acto o contrato.

8. La Fe de haber tenido a la vista los titulos y comprobantes que corresponda, segun la

naturaleza del acto o contrato.

9. La trascripcion y las actuaciones ordenadas por la ley o que a juicio del notario sean
pertinentes, cuando el acto o contrato haya sido precedido de autorizacién u orden judicial

o preceda de diligencias judiciales o administrativas.

10. La fe de haber leido el instrumento a los interesados y su ratificacion y aceptacion.

11. La advertencia a los otorgantes de los efectos legales del acto o contrato y de que

deben presentar el testimonio a los registros respectivos.

12. Las firmas de los otorgantes y de las dem4s personas que intervengan y la del notario,

precedida de las palabras “Ante mi”. Si el otorgante no supiere o no pudiere firmar, pondra
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notario firmando por él un testigo, y si fueran varios los otorgantes que no supieren o no

pudieren firmar, lo hard un testigo, por cada parte o grupo que represente un mismo
derecho. Cuando el propio notario fuere el otorgante pondra antes de firmar la expresion:

Por mi y ante mi".

Por lo antes citado, se puede entender que el notario de forma expresa y clara tiene
regulado las formalidades que debe contener un instrumento puablico, mismas que deben
ser acatadas, por lo que no debe basarse por diferentes disposiciones al redactar lo que

asi se solicite.

2.6. $Qué se registra?

El tratadista Rafael Nufiez Lagos, establece cinco clases a saber:

a) “Registro de hechos: En el registro se anota y se da a conocer simplemente un hecho,
por ejemplo, cuando se inscribe el nacimiento o la muerte de una persona. La
inscripcién no le agrega un elemento mas al hecho, el cual se ha producido por
independencia de su registracion, teniendo como fin facilitar la prueba del hecho

ocurrido y nada mas.

b) Registro de actos y contratos: El acto juridico o el contrato no existen, sino se

celebran en el registro en el cual quedan incorporados, por ejemplo: El matrimonio y
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el divorcio, no existe sino se inscriben en el Registro Nacional de las Personas o ante

notario que los inscriba, pues cuenta con fe publica.

¢) Registro de documentos: Es una variedad del registro de hechos. Por documento se
entiende a una cosa mueble representativa de un hecho. En lugar de ser registrado
el hecho, lo que se registra es la cosa que contiene el hecho, como ejemplo, se puede

citar el testamento y el mandato.

d) Registro de titulos: Es una variedad del registro de actos y contratos, ingresa al
registro incorporado a un documento, pero en estos casos el documento no es
considerado como un hecho, sino como un elemento importante de un negocio
juridico causal (titulo) que es, en definitiva el objeto de la registracion. Un ejemplo,
puede establecerse actualmente con los titulos de propiedad de los vehiculos que se

encuentran en el registro de vehiculos”.1?

Clasificacion de registros, conforme su naturaleza o finalidad, segun el tratadista Rafael

Nunez.

a) Personales y reales

19 Lagos Nufiez, Rafael. Realidad y registro. 1945. Pag. 33
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Los personales se refieren fundamentalmente al sujeto, a las personas fisicas o juridicas.
Los reales, son aquellos que se refieren al objeto del registro, generalmente las cosas,

sean muebles o inmuebles.
b) De trascripcion y de inscripcion

En los primeros, el registro se efectia mediante la trascripcion literal e integra del
documento, o por medio de su incorporacion o la de una copia. Como por ejemplo, en el
registro de mandatos. En el registro de inscripcion, el asiento se practica realizando un

extracto de las constancias que, segin la ley, deben ser publicadas.
C) Declarativos y constitutivos

La distincion entre declarativos y constitutivos: Los constitutivos radican en cuanto al acto
que se inscribe determinando ‘si existe o0 no como tal, antes de practicarse la
correspondiente inscripcion. En los registros declarativos, el derecho existe antes que
ingrese el documento. La inscripcibn hace que ese derecho existente, extra-
registralmente, pese a ser oponible a terceros, ejemplo: el Registro de la Propiedad
Inmueble. En el caso de que la inscripciébn sea constitutiva cuando el derecho nace con

ella, como por ejemplo, en el caso del registro de vehiculos.

En concordancia con lo antes expuesto, el notario esta en constante relacion con distintos

registros existentes en el pais, en virtud que hay escrituras y documentos que deben de
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ser registrados para que surtan los efectos legales, mas no para declarar la legalidad o
ilegalidad del documentos mismo, ya que si el notario cumple con lo previsto en el cédigo
de notariado y otras leyes, segun el caso, es suficiente para que el mismo sea registrado

que se presente, luego de ciertos lineamientos meramente intemos de dicha institucion.

2.7. Definicion de contratos

Al contrato, Manuel Ossorio, lo define como “Pacto o convenio entre las partes que se
obligan sobre materia o cosa determinada y a cuyo cumplimiento puede ser

compelidas.™0

El Articulo 1517 del Decreto-Ley 106, Cédigo Civil, establece: “Hay contrato cuando dos

0 mas personas convienen en crear, modificar o extinguir una obligacion”.

2.8. Que se debe de inscribir en el Registro General de Propiedad, segin lo
regulado en el Articulo 1125 del Decreto-Ley 106 Cédigo Civil:

“1. Los titulos que acrediten el dominio de los inmuebles y de los derechos reales
impuestos sobre los mismos; 2. Los titulos traslativos de dominio de los inmuebles y en
los que se constituyan, reconozcan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso,

habitacién, patrimonio familiar, hipoteca, servidumbre y cualesquiera otros derechos

20Manuel Ossorio. Diccionario de ciencias juridicas politicas y sociales. Pag. 167
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reales sobre inmuebles; y los contratos de promesa sobre inmuebles o derechos reales
sobre los mismos; 3. La posesion que conste en titulo supletorio legalmente expedido; 4.
Las actas y contratos que trasmitan en fideicomiso los bienes inmuebles o derechos
reales sobre los mismos; 5. Las capitulaciones matrimoniales, si afectaren bienes
inmuebles o derechos reales; 6. (Articulo 78 del Decreto Ley namero 218). Los titulos en
que conste que un inmueble se sujeta al régimen de propiedad horizontal; y el
arrendamiento o subarrendamiento, cuando lo pida uno de los contratantes; y
obligatoriamente, cuando sea por mas de tres afios o que se haya anticipado la renta por
mas de un ano; 7. 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; 8. Los titulos en que se constituyan derechos para la
explotacion de minas e hidrocarburos y su transmisién y gravamenes; 9. Las concesiones
otorgadas por el Ejecutivo para el aprovechamiento de las aguas; 10. La prenda coman,
la prenda agraria, ganadera, industrial o comercial; 11. La posesién provisional o
definitiva de los bienes del ausente; 12. La declaratoria judicial de interdiccion y
cualquiera sentencia firme por la que se modifique la capacidad civil de las personas
propietarias de derechos sujetos a inscripcion o la libre disposicion de los bienes. 13.
(Articulo 78 del Decreto Ley nimero 218). Los edificios que se construyan en predio ajeno
con el consentimiento del propietario; los ingenios, grandes beneficios, desmotadoras y
magquinaria agricola o industrial que constituyan unidad econémica independiente del
fundo en que estén instaladas; y 14. (Articulo 78 del Decreto Ley numero 218). Los
vehiculos automotores y demas muebles facilmente identificables por los nimeros y

modelos de fabricacion”.
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CAPITULO Il

3. Registro General de la Propiedad

Es una institucién pablica cuya finalidad es la de garantizar y asegurara el estado juridico
de los bienes muebles (los que por ley son inscribibles) e inmuebles inscritos en dicha

institucion.

3.1. Registro General de la Propiedad de la zona central

Desde el afio de 1976 las instalaciones del Registro General de la Propiedad de la zona
central se encuentran ubicadas en el edificio que se encuentra en la 92 Avenida 14-25 de
la zona 1 del municipio y departamento de Guatemala, mismo que acogié por muchos

afios atras a la Corte Suprema de Justicia.

3.1.1. Historia

“El inicio del registro de la propiedad data del aflo 1776, naciendo con el nhombre de
Registro Hipotecario, fundado por el Rey de Espafia Don Carlos I, este sistema se
mantuvo hasta el dia 15 de septiembre de 1877, cuando el General Justo Rufino Barrios,
Presidente de la Republica de Guatemala, suscribi6é el Decreto 175 por medio del cual
cred la institucién registral, regulando la propiedad inmueble a manera de acotacion,

cuando se menciona que los procedimientos registrales en Guatemala, fueron
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practicamente los mismos durante mas de 118 afios, el punto de partida lo cons Ru

1877."

El Registro General de la Propiedad fue creado juntamente con el Cédigo Civil y de
Procedimientos en el afio 1877, segun el Decreto 175 del Gobiemno del General Justo
Rufino Barrios, el cual empezd a regir el quince de septiembre del mismo afio. Este
decreto vino a llenar la necesidad de seguridad juridica que hasta entonces no se habia
podido conseguir. Antes de que entrara en vigor el mencionado decreto lo que existia era
un Registro de Hipotecas, que no llenaba el gran desarrollo crediticio que existia en la
época, a raiz y en consecuencia de la mala organizacién del régimen hipotecario
existente. Como se indic6, la ley que dio vigencia al Cédigo de afio 1877, Decreto nimero

175, fue el que dio vida al Registro de la Propiedad existente.
3.2. Definicién

El Registro General de la Propiedad es una institucion que se encarga de registrar actos
y contratos de conformidad con lo que disponen las leyes. Segun Héctor Garcia Cuevas
“Se refiere al conjunto de principios y normas destinadas a reglar la organizacion y el
funcionamiento de los organismos estatales encargados de receptar fundamentaimente

los actos y documentos concernientes a los derechos reales o los que afectan, relativos

2iRegistro General de la Propiedad, Historia del Registro de la Propiedad www.rgp.org.gt. Consulta: (4-
04- 2015).
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a los inmuebles, asi como también las formas y resultado de tales registros y, por Gltimo,

los efectos y consecuencias juridicas que se derivan de ella”. 2

“El inicio del registro de la propiedad data del afio 1776, naciendo con el nombre de
Registro Hipotecario, fundado por el Rey de Espafia Don Carlos I, este sistema se
mantuvo hasta el dia 15 de septiembre de 1877, cuando el General Justo Rufino Barrios,
Presidente de la Republica de Guatemala, suscribi6é el Decreto 175 por medio del cual
cred la institucién registral, regulando la propiedad inmueble a manera de acotacion,
cuando se menciona que los procedimientos registrales en Guatemala, fueron
practicamente los mismos durante mas de 118 afios, el punto de partida lo constituye
1877."

Villatoro, citado por Garcia Cuevas, define al Registro de la Propiedad, como el conjunto
de normas y principios que regulan la organizacion, el funcionamiento y los efectos de la
publicidad registral, en funcién de la constitucién, transmision, modificacion y extincion
de los derechos reales sobre inmuebles.

El Registro General de la Propiedad es un 6rgano administrativo de caracter publico el
cual garantiza la seguridad de los derechos adquiridos, asi como, en las disposiciones
de los mismos, es decir seguridad en el transito juridico. Nuestra administracion publica
lo sitia administrativamente dentro de la esfera del Ministerio de Gobemacion (Articulo

2Garcia Cuevas, Héctor. iInstrumentacion y registracion. Revista Notarial 1990. Pag. 78
Bibid.
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19 de la Ley del Organismo Ejecutivo) pero la inspeccion técnica corresponde al
Organismo Judicial, (Articulo 1217 y 1219 del Cédigo Civil). El derecho Civil, en su parte
comrespondiente, rige el trafico de bienes (eminentemente inmuebles) y que opera a
través del Registro de la Propiedad se le denomina derecho inmobiliario.

Roca Sastre, define: “El derecho inmobiliario como el conjunto de normas que regulan
los derechos reales inscribibles que determinan los efectos que las acciones personales

adquieren contra terceros, por su inscripcion y fijan la prohibicion de disponer.” 24

La norma constitucional que fundamenta al Registro General de la Propiedad es el
Articulo 230 de la Constitucién Politica de la Reptiblica de Guatemala, el cual establece
“El Registro General de la Propiedad, debera ser organizado a efecto de que en cada
departamento o regién, que la ley especifica determine, se establezca su propio Registro
de la Propiedad y el respectivo catastro fiscal.

El Cédigo Civil actual, en el libro IV (del registro de la propiedad), titulo primero (de la
inscripciéon en general), capitulo | (de los titulos sujetos a inscripcién), nos brinda un
concepto de registro de la propiedad el cual establece textualmente “El Registro de la
Propiedad es una instituciéon publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y
cancelacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles y muebles identificables. Son piblicos sus documentos, libros y actuaciones.

2Roca Sastre, Ramon. introduccién al derecho inmobiliario. volumen 1. Pag. 210
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3.3. Reglamento del Registro General de la Propiedad

Este reglamento es emanado del Ministerio de Gobernacion y se encuentra contenido en
el Acuerdo Gubernativo 30-2005 del Presidente de la Republica de Guatemala, y dentro

de los fines se encuentran:

Que es necesario la emision de un reglamento que permita evitar el desorden en el
funcionamiento de los registros generales de la propiedad, y que desarrolle el contenido
del Libro IV del Cédigo Civil y que contenga ademas disposiciones que permitan aplicar

la mejor tecnologia al respecto.

Que resulta conveniente crear también una comision nacional registral para coadyuvar a
obtener una 6ptima administracion de los registros de la propiedad y asegurar que se
realicen en los mismos las convenientes inversiones para su modernizacion, la

conservacion de los documentos historicos y la certeza juridica.

3.4. Anilisis del contenido del reglamento

El Articulo 1. “El presente reglamento 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: se organizan, funcionan y rigen por la Constitucién Politica de la
Republica de Guatemala, el Cédigo Civil, las disposiciones especiales de otras leyes el
presente reglamento y otros acuerdos”.
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y que son los siguientes: 1. “De prendas, comun, agraria, ganadera, agricola-industrial,

de bienes muebles e Inmuebles. 2. De la propiedad horizontal. 3. De inscripciones
especiales. 4. De vehiculos motorizados. 5. De naves y aeronaves. 6. De minas. 7. De
concesiones otorgadas por el Estado para la explotacion de cualquier recurso natural
renovable y no renovable. 8. De avisos notariales de testamentos, donaciones por causa
de muerte. 9. Libro de entrega de documentos; y, 10. Cualquier otro libro que sea

necesario para el funcionamiento de la Institucién”.

En el capitulo Il lo relativo al registro de bienes inmuebles, en el capitulo 1l el registro de
bienes muebles, en el capitulo IV, lo relativo al tramite de los documentos, como se

organiza administrativamente el Registro.

En el titulo lll, regula la Comision Nacional Registral.

El Articulo 32, regula: “...Se crea la Comision Nacional Registral como érgano de alto

nivel de los registros, la cual se integrara en la forma siguiente:

a) El Registrador General de la Propiedad quien la presidira;

b) El registrador segundo del registro;

¢) Tres miembros designados a propuesta de la Junta Directiva del Colegio de
Abogados y Notarios de Guatemala;



d) Tres miembros designados a propuesta de la Junta Directiva del Instituto
Guatemalteco de Derecho Notarial”.

Pues esta comisién es como un érgano colegiado de acompafiamiento de los Registros
de la Propiedad, que tiene como finalidad velar por el mejoramiento y modernizaciéon de
los servicios que prestan en los registros; en especial alcanzar y mantener la certeza

juridica propia de sus funciones.

Esta comision, tiene, entre otras, las funciones de recopilar los estudios y propuestas
cuyo objeto sea la modemizacion de los servicios que prestan los registros; aprobar los
proyectos de presupuesto que sometan a su consideracion los registradores, supervisar
y aprobar su correspondiente ejecucion; aprobar los proyectos de modemizacién
tecnologica, de resguardo de los libros fisicos o de modemizacion; y designar y aprobar
la contratacién, cada aflo, de la persona o entidad que debera efectuar la auditoria
externa de contabilidad de los registros de la propiedad. La comision se reservara la
aprobacion de la utilizacién de un minimo del 20% de los recursos de los registros con
fines de modemizacion, incorporacion de nuevas tecnologias y aseguramiento y

resguardo de los libros fisicos.
La Comision Nacional Registral se integra con miembros del colegio de abogados y

notarios, y del Instituto Guatemalteco de Derecho Notarial, quedando instalada por
primera vez el 4 de abril de 2005 por medio del Acuerdo 7-2005.
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De conformidad con los fines de la Comisién, entonces, le corresponde a este ente
superior del Registro General de la Propiedad, determinar el grado de efectividad,
legitimidad de los criterios registrales o guias de calificacion registral y la necesidad de

que se fortalezcan o se eliminen.

En base a lo anterior, y de lo que sefiala el documento que contiene estas guias,
establecen que las guias de calificacion registral que se recopilan en esta publicacion,
son el resultado del manifiesto compromiso que las autoridades del Registro General de
la Propiedad y la Comisién Nacional Registral, tienen con los notarios y el publico usuario
de la institucion. El objetivo primordial de las guias es de proporcionar algunas
orientaciones o sugerencias, que se recomiendan tener en cuenta, en la elaboraciéon de

los actos contratos sujetos a inscripcion.

3.5. Definicion de las guias de calificacion registral, segin publicaciones del

Registro General de la Propiedad

“Son producto de las interpretaciones de disposiciones legales como de la afliccion de
doctrina y jurisprudencia, razonable y consistente sin haber dejado de lado los principios
registrales que inspira el sistema de notariado latino, en el cual se inscribe el notariado

guatemalteco. Son por otro lado, resultado de un consenso o acuerdo mayoritario de
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opiniones dirigidas a raiz del ejercicio de la funcion calificadora a lo largo de vagas

décadas.” 25

Es de hacer notar que las guias de calificacion registral violentan de algin modo el
Articulo 110 del Cédigo de Notariado, ya que el mismo regula una prohibicién expresa de
que toda disposicién que cree, suprima o modifique derechos y obligaciones de los

notarios.

3.6. Anélisis de algunas de las guias de calificacion registral

“Los criterios registrales o guias de calificacion registral siempre han sido objeto de
polémica; entre otras cosas, porque suelen ser dispares de un registro a otro, de un
registrador a otro del mismo registro, e incluso de un criterio a otro del mismo registrador

que puede ser cambiante en pocos dias.

A continuacion se presentan los aspectos que las autoridades del registro general de la
propiedad y de la comisién nacional registral ha tomado en cuenta para la conformaciéon

de éstas guias.™5

El Registro General de la Propiedad creo las guias de calificacion registral por la

necesidad de un cambio por las diferentes circunstancias en que los guatemaltecos se

ZRegistro General de la Propiedad, Publicacién de las guias de calificacion registral.
26 tbid.
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registro debi6é de implementar dichas guias siempre apegado a ley y no transgredir la

misma, ya que de aiguna forma nacieron obligaciones fuera de lo regulado en el Cédigo
de Notariado, en vez de presentarse una iniciativa de ley para reformar dicho cédigo, para

asi mantener su unidad de contexto.

3.6.1. Datos de identidad

Identidad. Individualizacion humana. Mas concretamente, en derecho, identidad es el
hecho comprobado de ser una persona o cosa la supuesta o buscada; constituye la

determinacioén de la personalidad individual a los efectos de las relaciones juridicas.

Identificaciéon. Datos que individualizan a un sujeto con respecto a su nombre y apellidos,
edad, domicilio y otros. Articulos 29 2) y 31 3) Cédigo de Notariado. En relacién con los
datos de identidad e identificacién que deben constar en los documentos publicos que se

presenten para inscripcion, se debe observar lo siguiente:

Nombres y apellidos. El notario debera consignar los nombres y apellido o apellidos
completos de los comparecientes o sus representados en la forma que aparezcan en los
respectivos documentos de identificacion. No es necesario que se indique que el
compareciente tiene sélo un apellido. Los nombres se inscribiran en el registro tal y como

se consignen en la comparecencia del instrumento. No obstante debe haber consistencia



aceptacioén del acto o contrato.

Ademas del nombre que conste en el documento de identificacion, se pueden consignar
nombres incompletos o distintos de los comparecientes, cuando éstos se encuentren
legaimente identificados, circunstancia que el notario debera expresar en el instrumento,
dando fe de haber tenido a la vista el documento que acredita tal identificacion y

describiéndolo. En este caso, se pueden presentar tres situaciones diferentes.

Que el otorgante que sea titular del derecho ya tenga inscrita su identificacién en el
Registro de la Propiedad, supuesto en que podra comparecer en la escritura con
cualquiera de los nombres que lo identifican. En caso contrario, para obtener la
inscripcion de la identificacion, el propio interesado o cualquier otra persona con interés
pueden hacer la solicitud conducente, a la que debera adjuntarse certificacion original de
la correspondiente partida del Registro Civil, de nacimiento u otra en la que conste la
identificacion. Si la persona que usa varios nombres fuera extranjero no domiciliado sera

suficiente presentar el testimonio de la escritura en que conste la identificacion.

Cuando la identificacién del titular del derecho no se encuentre inscrita en el Registro de
la Propiedad, el notario podra acreditarla en el mismo instrumento en que se formaliza el
negocio, dando fe de haber tenido a la vista el documento que la acredita legaimente, el

cual debera describir detalladamente.
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persona que no tiene derechos inscritos, cuya identificacién no se encuentra inscrita en

el registro, el notario podra hacerla constar en el mismo instrumento, dando fe, de haber
tenido a la vista el documento que la acredita legalmente, el cual debera describir

detalladamente.

a) Edad. Debe expresarse en afios. No es aceptable recurrir a la expresion “mayor de

edad”.

b) Estado Civil. Es necesario consignar el estado civil. Se recomienda indicar si el
compareciente es soltero, casado o unido de hecho. Se sugiere a los notarios no usar

expresiones como viudo, divorciado u otras similares.

c) Nacionalidad. Hay que indicar la nacionalidad de los comparecientes,
recomendandose tener cuidado con el uso de los gentilicios, que nunca deben ser
sustituidos por adjetivos que denoten una region geografica (v.gr.. caribefio,

sudamericano).

d) Profesion. Se hara constar la profesion, oficio u ocupacion que manifieste el

compareciente.

e) Domicilio. Si el compareciente fuere guatemalteco o extranjero domiciliado en

Guatemala, se debera consignar, el departamento donde tenga su domicilio; y no
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puede sustituirse este requisito indicando la vecindad o la residencia. Sin em
podra utilizarse la frase “de este domicilio” cuando el compareciente esté en la misma
jurisdiccion departamental, del lugar donde se otorga el acto o contrato. Segun lo
establecido en el Articulos 29 inciso 2) del Cédigo de Notariado; Articulos 32, 33, 78,

173 y 184 del Cédigo Civil.

3.6.2. Medios de identificacion

Los comparecientes que no sean personas del conocimiento previo del notario podran

identificarse por cualquiera de los medios siguientes:

a) Documento Personal de Identificacion. Los guatemaltecos y los extranjeros
domiciliados residentes en el pais e inscritos como tales en el Registro Nacional de las
Personas, solo podran identificarse por medio de su Documento Personal de
Identificacion, debiendo el notario consignar los nimeros de Cédigo Unico de

Identificacion.
b) Pasaporte. El unico documento para identificar a los extranjeros no domiciliados en
Guatemala es el pasaporte. En este caso, se debe mencionar por lo menos el nUmero

de documento y pais al que corresponde.

c) Cédula de identidad de refugiado, extendida por la Direccién General de Migracién
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3.6.3. Testimonios

G,

Testimonio es la reproduccioén literal e integra de la escritura matriz. La copia se expide
con el fin de comunicar a los interesados los hechos y derechos constituidos en la matriz.
Debe ser eficaz: permitir su registro en el Registro de la Propiedad, el ejercicio de los
derechos consignados y la reconstruccion en caso de pérdida del protocolo. Se trata de
la vida posterior del instrumento, del derecho real personal y de hechos de trascendencia
juridica constituidos. La expide quien se halla legalmente a cargo del protocolo; puede
ser el notario que autorizé el documento, su depositario (expresamente facultado), o el

Director del Archivo General de Protocolos, segun el caso.

Los testimonios deben extenderse conforme a las disposiciones del Cédigo de Notariado
y, consecuentemente:

Deben numerarse, firmarse y sellarse todas las hojas del original y del duplicado. El
numero y fecha del instrumento publico deben coincidir con los que se consignen en la
razén del testimonio. Las copias o fotocopias del testimonio original y su duplicado deben
ser legibles. Debe indicarse el lugar, fecha, nimero de hojas y persona a quien se

compulse el testimonio. Articulos 66, 69 y 70 del Cédigo de Notariado.

Para Nicolas Gattari en el manual de Derecho Notarial establece, “El testimonio debe

extenderlo el notario autorizante, el Director del Archivo General de Protocolos, el
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depositario del protocolo o el cartulario encargado por el notario que esté temporal

impedido para hacerlo.”

El depositario del protocolo debera hacer constar dicha calidad en la razén del testimonio
y acreditar el depoésito con fotocopia del aviso respectivo al Director del Archivo General
de Protocolos, con sello de recibido; quien extienda el testimonio por encargo del notario
autorizante quien debera consignar en la razén, dicha circunstancia asi como el
impedimento temporal;, en dicho supuesto se recomienda adjuntar la correspondiente

autorizacion.

De conformidad con lo anteriormente expuesto, se puede determinar que las guias de
calificacion registral tienen su fundamento en normas vigentes, como el Cédigo Civil,
Cédigo de Notariado y otras leyes especificas para determinados asuntos, es por ello,
que no se puede establecer que las mismas por motivos de fondo especificamente se

encuentran fuera de la ley.

El problema que a mi juicio es que por un lado el hecho de que los notarios que
mayormente han mostrado oposicion son los que han tenido una trayectoria juridica en
este quehacer, y que estaban acostumbrados a formas determinadas en la presentacion
de los documentos, y que estas formas no revestian mayores formalidades porque

efectivamente la ley no lo dispone asi, y por otro, el hecho de que estas guias de

ZiGattari, Nicolas. Manual de derecho notarial. volumen 1. P4g. 36
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calificacion registral, se complementan entre lo que la ley prevé tal como se descpbi

anteriormente, y con la posicion de los funcionarios o autoridades del registro, ademas,
toman como base los problemas que se han suscitado y que evidencian que el registro
es falible, por cuanto han existido una serie de actos de corrupcién, que precisamente los
mismos funcionarios o empleados del registro por no decir, los mismos operadores

registrales, han provocado.

Adicionalmente, se puede determinar que estos intentos de establecer una forma
determinada en la presentacion de los documentos por parte de los usuarios, dentro de
ellos, son la gran mayoria los notarios, tuvieron sus inicios de forma indebida si se
considera el hecho de que anterior a este compendio de guias que le han denominado
de calificacion registral, existian los criterios registrales, mismos que adolecen de
legalidad, respecto a no tomar en consideraciéon la opinion de los notarios, y que
denominaron inicialmente criterios registrales, que fueron impuestos y que tuvieron que
acatar los mismos notarios y poblacién usuaria en general, sin embargo, previendo esa
circunstancia de poco apoyo que se observd, es que en la actualidad, con el reglamento
que se cred y se analiz6 anteriormente, sirvié de cierta manera como herramienta para

las autoridades del registro para crear la comision nacional registral.

Efectivamente, dentro de todo el quehacer que se le impuso conforme sus fines, esta la
redaccion y adecuaciéon de las guias de calificacion registral, y es aqui en donde las
autoridades del registro quisieron tener un mayor apoyo, para que los notarios no

mostraran totalmente oposicion a ese cambio que se hizo de criterios a guias cuando
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colegio de abogados y notarios y por el Instituto de Derecho Notarial, que han sido de
reconocido prestigio a nivel del gremio en Guatemala.

Sin embargo, las guias de calificacion registral a pesar de existir renuencia por parte de
la mayoria del gremio de los notarios en ejercicio, gozan de fundamento legal, por un
lado, y de criterios precisamente de las autoridades del registro para “el buen
funcionamiento de la institucion” por otro lado, y que este terreno es el que resulta ser
escabroso, por cuanto, si los notarios en ejercicio no desean dar cumplimiento a un
criterio que no tenga su fundamento legal, estarian en problemas las autoridades del

Registro General de la Propiedad.

Ademas, que se deberia tomar en cuenta la opinién de notarios, para facilitar el registro
de los documentos y asi ser mas rapida la inscripcién de los mismos, ya que al no llenar
un requisito se estaria atrasando todo el trabajo, lo cual viene a ser perjudicial en el

ejercicio notarial.

51



—

52



CAPITULO IV

4. Efectos que versan sobre la funcién notarial y la fe piablica por las guias de

calificacién registral.

Las guias de calificacion registral llamadas asi por el Registro General de la Propiedad,
repercutieron sobre el que hacer del notario, asimismo en su fe puablica, toméndose

ciertos aspectos que marcaron dichos efectos.

4.1 Aspectos considerativos

A mi juicio, las guias de calificacion registral, afectan mas directamente a los notarios en
ejercicio, y es aqui en donde debe tomarse en consideracion el presente estudio, para
determinar si las mismas gozan de legitimidad, contribuyen en el quehacer del notario, o

mas bien producen problemas y por lo tanto inconformidades en el mismo gremio notarial.

A pesar de que como se evidencia, en el andlisis de cada una de las guias de calificaciéon
registral, que se describieron en el capitulo anterior, tienen su fundamento, pero se
encuentra corto, incompleto, por cuanto no precisa y es aqui en donde efectivamente se
ve la problematica que atraviesan los notarios, en cuanto a que en el que hacer de la
institucion, involucran otros aspectos para comodidad de los operadores registrales y
demas personal, que hacen incurrir a los notarios en realizar mas actos de los que
realmente toda su vida han realizado, y citando un ejemplo de ello, es el hecho de que
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inmueble, la ley no establece que el notario tenga que fotocopiar las cédulas de vecindad
de los otorgantes y verificar si las mismas son auténticas, y esas fotocopias adjuntarlas
al testimonio del que facciona, si ante el notario, que tiene fe publica se presentan dos
personas a suscribir un contrato de compraventa y presentan ante él las cédulas de
vecindad que los identifican, no tiene por qué estar realizando otra labor que no le

corresponde.

Por otro lado, los denominados criterios registrales o guias de calificacion registral, que
han sido instituidos por el Registro General de la Propiedad, sea como sea, son criterios
acomodados, que los mismos funcionarios y empleados de esta institucion toman en
cuenta para mejorar su labor, y que de alguna manera, por no estar legaimente
establecidos, pueden o no acatarse, el problema radica en que las actuales autoridades,
si el notario no cumple con estos criterios registrales, no le reciben su documento sino
cumple con estos criterios, a pesar de que se encuentre en contra de lo establecido por
la ley, esto es temporal, porque puede que entre otra autoridad y cambie estos criterios

registrales, tan sencillo como eso, porque violan el principio de legalidad.

4.2. Las guias de calificacién registral y la fe pablica notarial

Como anteriormente se ha descrito, la fe piblica notarial es la investidura que el Estado
le otorga al notario para que en su funcién haga constar actos y contratos y que muchos
de éstos son inscribibles o registrables. Dentro de éste quehacer juega una importante
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funcién notarial, dentro de la fe publica que tiene la seguridad juridica, que conlleva la
certeza, la garantia para el usuario de la funcién que ejerce el notario, en la pretension
de éste, para hacer constar actos y contratos, y que esa seguridad o certeza juridica, se
ve fortalecida por medio de la inscripcion registral, independientemente de que clase de

registro se refiera.

Siendo que todos los actos o contratos que suscriban las personas, para éstas son de
trascendencia, sucede que en el caso de la actividad notarial, puede citarse como ejemplo
lo que sucede en el caso de los bienes inmuebles, en cuanto a la actividad del notario
que conlleva la asesoria y concluye con la creacion del instrumento publico, y ese
instrumento para gozar de plena validez, necesita, estar inscrito en el Registro General

de la Propiedad.

Dentro de la calificacion que debe hacer el registrador de los instrumentos publicos, que
pueden provenir de escrituras puUblicas, documentos judiciales o documentos
administrativos, se encuentra el hecho de que es objeto de inscripcion los testimonios, y
que esa calificacion conllieva unicamente a establecer si se suspende o deniega el asiento
solicitado, por contener errores de forma. Dentro de las formas intrinsecas o extrinsecas
que conllevan esa calificacién registral, se presenta el hecho de controlar la legalidad en
los casos que la ley determina la forma de los instrumentos, se encuentran el objeto del
instrumento, la capacidad de los otorgantes, etc. Respecto a la calificacion conlleva
también establecer la distincion que ofrece la calificacion notarial y registral. Tanto los

notarios como en el caso de los registradores, tienen su funcién especial de calificacion,
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en el caso del instrumento publico. La calificacion notarial es mas compleja, toda vez, que
su funcion calificadora debe prevalecer desde el inicio de su actividad, hasta el hecho de

la extensioén de los testimonios por las diversas formas que regula la ley.

El Principio de seguridad juridica Segiin José Angel Martinez Sanchiz “exige fijeza y
determinacion de la relacién juridico-real, lo que nos lleva a la determinacion de los

principios que Diez Picazo denomina orden publico inmobiliario."?

En resumen se puede indicar que todo instrumento publico que se encuentra en el
registro notarial, como es el caso del protocolo, respecto a los instrumentos que estan
registrados en su original, pueden ser reproducidos a través de las fotocopias, asi
también, por medio de certificaciones. El Articulo 8 del Cédigo de Notariado de
Guatemala, establece que “El protocolo es la coleccion ordenada de las escrituras
matrices, de las actas de protocolizacién, razones de legalizacion de firmas y documentos

que el notario registra de conformidad con la ley”.

4.3. Trabajo de campo

En el presente escrutinio se realiz6 trabajo de campo, recopilando la informacién sobre

el sentir del gremio notarial para tener conocimiento de los efectos que a tan honorable

profesion contrajo dichas guias; asimismo, saber si tienen conocimiento y la practica de

28Martinez Sanchiz, José Angel. Derechos reales atipicos. Revista del Registro General de la Propiedad.
1999
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las mismas. La técnica empleada fue la de entrevista, que consiste en preguntas breves
y concretas con respecto al tema que se ha tratado, en donde las respuestas se limitan

a, siono.

4.4. Soluciones alternativas

De conformidad con los resultados del trabajo de campo, es evidente de que ain con la
creacion de las guias de calificacién registral, a las formas que deben emplearse y
acatarse, no solo por los operadores registrales, sino también por los notarios para que
se proceda a la inscripciéon de determinado instrumento, que atin no gozan de simpatia
en el gremio de los notarios, y quizas, porque han estimado que Gnicamente ha cambiado
de nombre, de criterios a guias, y que aun asi, siendo emanadas por un érgano
legalmente establecido como es la comisidon nacional registral, no gozan ain de

legitimidad en el gremio de los notarios.

En virtud que el Cédigo de Notariado en el Articulo 110 establece: “Toda disposicién que
se emita para crear, suprimir o modificar los derechos y las obligaciones de los notarios
que contiene esta ley, debera hacerse como reforma expresa a la misma, a efecto de que
conserve su unidad de contexto.” Por lo que las guias de calificacion registral que
implementa el Registro General de la Propiedad contravienen el articulo citado, ya que

vulnera la Fe Publica y el que hacer del Notario.
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Entre otras actividades y que hacer del notario, concretamente y lo que se basa en ley,

es como se reproducen los instrumentos publicos que crea y que son objeto de registro.

El instrumento publico Segin J. Girén “tiene uno y otro vocablos de distinto significado.
El documento, segtin él no tiene forma alguna determinada, sus clausulas son sencillas
y redactadas sin sujecion a reglas ni ritualidades preestablecidas, mientras que los
caracteres intrinsecos y extrinsecos del instrumento publico obedecen constantemente a
principio legales anteriores a su formacién y su ausencia le haria perder su naturaleza
especial. Y afiade que el instrumento debe ser autorizado por notario habil en el ejercicio

de su profesion, no asi el documento.”®

Como se establecen los sistemas que rige el derecho notarial, cabe mencionar que en el
caso del sistema anglosajon, en la funcién notarial, este de conformidad con la ley debe
hacer entrega a las partes, de los originales de los instrumentos publicos que suscriben,
sin embargo, en el caso del sistema guatemalteco que forma parte del sistema latino, el
Notario conserva en su protocolo el original del instrumento publico y expide a los
interesados los traslados del mismo, que sirve para probar el contenido de las
reproducciones, que también se denominan traslados, Segin Oscar A. Salas “la
reproduccién de un documento cualquiera, y equivale a copia. Sin embargo, en el derecho
notarial ambas denominaciones, traslado y copia, suelen reservarse para designar la

trascripcion literal, total o parcial de un documento notarial protocolado. Es decir, asi

2Gir6n J. El notario préactico o tratado de la notaria, Tipografia Nacional de Guatemala 1,932 Pag.62
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como los instrumentos publicos matrices, tienen por fin conservar en un registro que se
denomina protocolo, del primero, o de documentos no notariales, reciben en la o copias

son expedidas para que circulen en el trafico juridico.”?

Los testimonios, conocido también como primer testimonio segun el orden en que se

extienda, es la copia fiel de la escritura matriz, acta de protocolizacién y razén de
legalizacion que expide al interesado, el notario que lo autoriz6 u otro que este
expresamente facultado para ello, en el cual se cubre el impuesto del papel sellado y

timbres fiscales, conforme el acto o contrato que contiene.

Con base a lo anterior, es evidente de que por un lado las autoridades del Registro tienen
que emplear formas para inscribir los instrumentos pblicos que crean los notarios dentro
de su actividad o quehacer, sin embargo, esas formas, deben tener caracter interno, y no
exteriorizarse, por cuanto, efectivamente los notarios al crear los instrumentos publicos y
las formas de reproducirlos, evidentemente estan cumpliendo con la ley, en todo caso,
se tendria que reformar la misma ley (Cédigo de Notariado), y no precisamente, a juicio
de quien escribe, crearse mecanismos que deben ser internos propios de la institucion,
en donde automaticamente involucran la actividad notarial y por ende hacen que estos
criterios o0 guias de calificacién registral como les han denominado, no gocen de una

completa legitimidad y legalidad.

39Derecho Notarial de Centroamérica y Panama, Ob. Cit. Pag. 84
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hace el notario, pero no precisamente se circunscribe al quehacer del registrador y por

eso, las calidades de ambos deben ser diferentes. Por otro lado, estas medidas han sido
adoptadas por las autoridades del Registro, motivados entre otras cosas, por los actos
de corrupcién en que se han visto envueltos empleados y funcionarios, y por otro lado, la
incompleta regulacién que evidentemente motiva a que las autoridades del Registro
creen quizas de forma indebida estas formas de regulacién, y es alli en donde a juicio de
quien escribe radica la inconformidad en la mayoria de los notarios en ejercicio, siendo
necesario por consiguiente, que se regule a través del Congreso de la Republica, las
normas necesarias para darle legitimidad a la funcion del Registro General de la

Propiedad.

Con las guias de calificacion registral se perjudica el quehacer del notario, pues llevan
mas tramites de los necesarios, atrasando las inscripciones de los registros notariales al

no aceptar la fe publica del notario.

Es necesaria la modificacion de la ley, que regula las formas de cumplir con la

presentacion de las transcripciones, para darle validez a las guias de calificacién registral.



CONCLUSION DISCURSIVA

El presente escrutinio e investigacion se originé en virtud de la clara vulneracién que hay
de la fe publica notarial, asi como la funcién notarial misma, por parte del Registro
General de la Propiedad, al implementar las guias de calificacién registral, mismas que
deberian de ser de uso interno del mismo registro, y no asi de uso externo, violentando

el gremio notarial y el mismo Codigo de Notariado.

Con la implementacion de las guias de calificacién registral, se establecen por dicho
registro, requisitos que no estan normados en el Cédigo de Notariado, y en virtud a lo que
preceptua el cuerpo legal citado, en su Articulo 110: “Toda disposicion que se emita para
crear, suprimir o modificar los derechos y las obligaciones de los notarios que contiene
esta ley, debera hacerse como reforma expresa a la misma, a efecto de que conserve su
unidad de contexto.” Por lo que las guias estan suprimiendo derecho y obligaciones del

gremio notarial.

Con base en lo anterior, es evidente de que por un lado las autoridades del Registro
tienen que emplear formas para inscribir los instrumentos publicos que crean los notarios
dentro de su actividad, sin embargo, esas formas, deben tener caracter interno, y no
exteriorizarse, por cuanto, efectivamente los notarios al crear los instrumentos publicos y
las formas de reproducirios, evidentemente estan cumpliendo con la ley, en todo caso,
se tendria que reformar el Cédigo de Notariado, y no crearse mecanismos como las guias

de calificacion registral como las han denominado.
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ANEXOS

Preguntas

1. ¢Tiene conocimiento de las Guias de Calificacion Registral implementadas por el
Registro General de la Propiedad?
e SIi

e NO

2. ;Ha tenido efectos en el quehacer del Notario?
e Si

e NO

3. ¢Considera que las Guias de Calificacion Registral estan apegadas a Derecho?
o SI

e NO

4. ¢ Ha utilizado las Guias de Calificacion Registral?
o Si

e NO
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5. ¢ Considera que las Guias de Calificacién Registral gozan de legitimidad en el Gremio
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Notarial?
e Si
e NO

6. ¢ Considera que las Guias de Calificacion Registral contribuyen a mejorar la inscripcion
registral?

o SI

e NO

7. ¢Cree usted que las Guias de Calificacién Registral deben de regir el quehacer del
Notario?
o Si

e NO

8. ;Cree usted que son mas legales las Guias de Calificacion Registral que nacen a
través de un reglamento, que los criterios registrales que eran circulares internas del
mismo Registro General de la Propiedad?

o SI

e NO

De la entrevista realizada a 15 Notarios que ejercen tan honorable profesion, se lliegé a

un resumen de conclusiones:



o De los 15 Notarios, 10 conocen sobre las guias de calificacion registral, y 5 las
desconocen.
e De los 15 Notarios, 12 no practican las guias de calificacion registral, y 3 las

practican.

De los 15 Notarios, 10 indicaron de la vulneracion del Cédigo de Notariado, y 5 indicaron

que no.

De la exposicion de la informacion recolectada, y el trabajo de campo realizado, se pudo
establecer que el Registro General de la Propiedad vulnera la fe pablica del notario y la
funcién notarial, al hacer determinadas practicas que hace que la misma fe publica que
esta investido el notario quede sin valor fehaciente, asimismo, en la funcién notarial que
como ya lo vimos que es el que hacer del notario, esta regulado con una norma ordinaria
que es el Decreto 314, Codigo de Notariado, por lo que los criterios de calificacion
registral como eran conocidas antes las guias que fueron punto de estudio en el presente
escrutinio, no son superiores, en virtud del ordenamiento juridico establecido en

Guatemala. De acuerdo a ello, se presentan soluciones altemativas mas adelante.

De una manera mas ilustrativa se elaboraron tres graficas en las cuales se puede apreciar
las tendencias del conocimiento, uso y efectos de las guias de calificacion registral
implementadas por el Registro General de la Propiedad de Guatemala, siendo las
siguientes:
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é¢Conoce sobre las guias de calificacion

registral?
usl
mNO
¢Practica las guias de calificacion
registral?
u sl
HNO
éCree que las guias de calificacién
registral vulneran el Cédigo de
Notariado?
usi
mNO
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