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

LA PUBLICIDAD DE LA INSCRIPCION
PROVISIONAL DEL CONTRATO
DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE
CUANDO HA SIDO SUSPENDIDA
SU INSCRIPCION POR ERRORES
SUBSANABLES EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD

MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE

GUATEMALA, JUNIO DE 2006.



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

LA PUBLICIDAD DE LA INSCRIPCION PROVISIONAL DEL CONTRATO
DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE CUANDO HA SIDO SUSPENDIDA
SU INSCRIPCION POR ERRORES SUBSANABLES EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD

TESIS

Presentada a la Honorable Junta Directiva
de la

Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales
de la

Universidad de San Carlos de Guatemala

Por

MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE

Previo a conferirsele el grado académico de
LICENCIADO EN CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES
y los titulos profesionales de

ABOGADO Y NOTARIO

Guatemala, junio de 2006.



.

HONORABLE JUNTA DIRECTIVA

DE LA

FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y SOCIALES

DE LA

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA

DECANO:
VOCAL I:
VOCAL II:
VOCAL lIl:
VOCAL IV:
VOCAL V:
SECRETARIO:

Primera Fase:

PRESIDENTE:
VOCAL:
SECRETARIA:

Segunda Fase:

PRESIDENTE:

VOCAL:

SECRETARIO:

RAZON:

Lic. Bonerge Amilcar Mejia Orellana
Lic. César Landelino Franco Lépez
Lic. Gustavo Bonilla

Lic. Erick Rolando Huitz Enriquez
Br. Jorge Emilio Morales Quezada
Br. Edgar Alfredo Valdez Lopez
Lic. Avidan Ortiz Orellana

TRIBUNAL QUE PRACTICO
EL EXAMEN TECNICO PROFESIONAL

Lic. Nery Augusto Franco
Lic. Saulo de Leon Estrada
Licda. Aura Marina Chang Contreras

Lic. Saulo de Le6n Estrada
Lic. Héctor Osberto Orozco y Orozco
Lic. Menfil Osberto Fuentes Pérez

“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 de la
Universidad de San Carlos de Guatemala).



m CORPORACION DE ABOGADOé\ e
A o \DOS 7

FaC T A

Seiior: ' CoTALE
Decano de la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales : .
Universidad de San Carlos de Guatemala

Licenciado Bonerge Amilcar Mejia Orellana. S
Presente. g
Apreciado Sefior Decano: T PR

En atencion a providencia de ese Decanato, en la que se me notifica nhombramiento como
Asesor de Tesis del Bachiller MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE, y oportunamente emanar el
Dictamen correspondiente; habiendo asesorado el trabajo confiado, me permito emitir e siguiente:

DICTAMEN:

a) El trabajo de tesis se intitula “LA PUBLICIDAD DE LA INSCRIPCION PROVISIONAL DEL
CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE CUANDO HA SIDO SUSPENDIDA SU
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c¢) Para la realizacion del tema se ha manejado bibliografia y leyes existentes en el medio, que
sirvieron de base para razonar el estudio juridico-doctrinario de! tema.

d) Durante el tiempo en que duro’la asesoria de la presente investigacion, discutimos ciertos puntos
det trabajo, los cuales colegimos; y asi también comprobé que se hizo acopio de una Bibliografia
bastante actualizada.

e) En virtud de lo anterior concluyo informando a Usted, que procedi a asesorar el trabajo
encomendado y me es grato:

OPINAR:
1) Que en el trabajo asesorado cumple con los requisitos legales exigidos.
1) Que es procedente ordenar se nombre el revisor respective y oportunamente su impresion y el
Examen Publico de Tesis.

Con las muestras de mi respeto, soy de Usted su deferente servidor.

""" "Aentamente:

11 Calle 8-14, Zona 1. 5to. Nivel, Oficina 52, Edificio Tecun * Tel.: 2-232 2258 * 2-230 6473

AN TR



UNIVERSIDAD DE SAN
CARLOS
DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

DECANATO DE LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y

SOCLALES. Guatemnala, veintiocho de octubre del afio dos mil cinco-

Atentamente, pase al  LIC. CARLOS DE LEON VELASCO, para que proceda a Revisar el
uabajo de Tesis del estudiante MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE, Intitulado: “LA
PUBLICIDAD DE LA INSCRIPCION PROVISIONAL DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE CUANDO HA SIDO SUSPENDIDA SU
INSCRIPCION POR ERRORES SUBSANABLES EN EL REGISTRO DE LA

PROPIEDAD™ v, en su oportumidad emita el dictamen correspondiente -

TRV AT




I3 CORPORACION DE ABOGADOS W
Guatemala, 16 de enero del 2006.

Seilor;

Decano de la Facuitad de Ciencias Juridicas y Sociales
Universidad de San Carlos de Guatemala

Licenciado Bonerge Amilcar Mejia Orellana.

Presente.

Distinguido Sefior Decano:

En atencién a providencia de ese Decanato, en la que se me notifica nombramiento como
Revisor de Tesis del Bachiler MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE, y oportunamente emanar el
Dictamen correspondiente; habiendo asesorado el trabajo confiado, me permito emitir el siguiente:

DICTAMEN:

a) El trabajo de tesis se intitula “LA PUBLICIDAD DE LA INSCRIPCION PROVISIONAL DEL
CONTRATQO DE COMPRAVENTA DE BIEN INMUEBLE CUANDO HA SIDO SUSPENDIDA SU
INSCRIPCION POR ERRORES SUBSANABLES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD”.

b) El tema que investiga el Bachiller MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE, es un tema
importante, actual, referente con el Derecho Notarial.

c) Para la revision del tema trabajado se ha manejado bibliografia y leyes existentes dentro del
ambito, las que sirvieron de base para motivar el estudio juridico-doctrinario del tema.

d) Durante el tiempo en que duro la revision de la presente investigacion, se discutié puntos
importantes de! trabajo, los cuales colegimos; y asi también comprobé que se hizo acopio de una
Bibliografia bastante actualizada.

e) En virtud de lo anterior concluyo informando a Usted, que procedi a revisar el trabajo encomendado
y me es grato:

OPINAR:

1) Que en el trabajo revisado cumple con los requisitos legales exigidos.
11} Que es procedente ordenar su impresidn y oportunamente el Examen Publico.

Con las muestras de mi respeto, soy de Usted su deferente servidor.

Atentamente: //)

{ - « Lo S
A, - = ™
Lic. CARLOS HUMBERTO DE;E(O« VELASCO

ABOGADO Y NOTARIO
Colegiado No. 1857

11 Calle 8-14, Zona 1. 5to. Nivel, Oficina 52, Edificio Tecun * Tel.: 2-232 2258 * 2-230 6473



UNIVERSIDAD DE SAN
CARLOS
DE GUATEMALA

FACULTAD DE CIENCIAS
JURIDICAS Y SOCIALES

DECANATO DF LA FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y

SO(‘IALI‘S Wuaterala, diecisiete de tebrera de dos i sers -

Con vista en los dictamenes que anteceden, se autoriza Ia impresién del trabajo de tesis del
estudiante MARLON EDGARDO CASTRO AGUIRRE, tinnlado LA PUBLICIDAD DE LA
INSCRIPCION PROVISIONAL DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA DF BIEN
INMUEBLE CUANDG HA SIDO SUSPENDIDA SU INSCRIPCION POR ERRORES
SUBSANABLES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. Articulos 30 v 33 del Nonnativo
para la elaboracién de Tesis de Licenciatura en Ciencias Tundicas V Sociales v del Examen General

Piiblico de Tesis. -

AESsiih

PR




DEDICATORIA

A DIOS:

Por ser quien me ha guiado en mi carrera profesional, agradeciéndole
infinitamente por darme de su inagotable sabiduria, iluminando cada paso de
mi vida.

A MIS PADRES:

Tito Castro Linares y Yolanda Aguirre de Castro
Con profundo amor y respeto y que mi triunfo sea una recompensa a sus
sacrificios, esfuerzos y ayuda incondicional.

A MIS ABUELITOS:

Alfonso Aguirre Murcia, Jesus Gonzalez de Aguirre,
Antonio Castro Quitefio Q.E.P.D, Josefina Linares Monroy.
Con todo mi amor y agradecimiento por sus sabios consejos, compresion
infinita y por haberme guiado por el camino del bien.

A MIHIJO:

Tito Marlon Castro
Con amor especial, y que mi triunfo sea motivacion y un ejemplo para su bien
en el futuro.

A MIS HERMANOS:

Tito Wilmar y Derick Ulises
Por su apoyo incondicional y desinteresado y que mi triunfo sea de satisfaccion
y un ejemplo a seguir.

A MIS TIOS:

Por sus muestras de carifio y comprension, con mi agradecimiento y carifio
especial e infinito.

EN ESPECIAL:

A Mi Madrina Margarita Aguirre
Con mi agradecimiento sincero, mil gracias por estar siempre conmigo, por su
amor y ser parte tan importante en mi vida en este camino tan dificil.



CON AMOR PROFUNDO:

Patricia Paiz
Por estar presente en cada etapa de mi triunfo y motivarme a seguir adelante
con mi agradecimiento por formar parte de mi vida.

A MIS AMIGOS:

Por brindarme su amistad y apoyo en cada momento y en diversas formas, con
mucho aprecio.

A LOS LICENCIADOS:

Lic. Rodolfo G. Celis, Lic. Carlos H. De Leon, Lic. Saulo de Ledn Estrada,
Lic. Roberto Romero, Lic. Napoledn Orozco.
Que en su momento fueron instrumento de mi vida profesional, y quienes con
Su apoyo asesoria y sabias ensefianzas me ayudaron a aumentar mis
conocimientos académicos.

A LA UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA:

En especial a la Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales por haberme
brindado los conocimientos necesarios que me permitieron alcanzar mi triunfo.

A USTED:
Por recibirla de manera atenta y especial.



Pag.
INEFOAUCCION ..o e e et e et e e et e e et e et e e et e e e e ea e [
CAPITULO |
1. De los bienes y el patrimOniO.........oou it i e e e e 1
1.1. Definicion de Dien... . ..o 1
1.2, Naturaleza JUridiCa. .. ......oo i 3
1.3. Requisitos para que un bien pueda ser considerado como tal................ 4
1.4. Clasificacion doctrinaria de los bienes.............oooi i 5
1.4.1 POrSUNAUIAIEZA. ... euieie et e e e 5
1.4.2. POr su determinaCiOn..........ocuui it e 5
1.4.3. Por su susceptibilidad de substitucion..................ccoeeiiiiinnanns 6
1.4.4 Por las posibilidades de uso repetido...........cccccviiieiii i iin e, 6
1.4.5. Por las posibilidades de fraccionamiento.................cccovveeveinnnen. 6
1.4.6. Por su existenciaen el tiempo.............coovviiiiiie il 1
1.4.7. Por su existencia en el espacio y su posibilidad de
desplazamiento..........cooi i 7
1.4.8 Por su constitucion y contenido...........cccooveie i i
7
1.4.9 Por lajerarquia en que entran enrelacion...................ccoeceevenne 8
1.4.10 Por la susceptibilidad del trafico................c.ccceeviiiiiinnnl..8
1.4.11 Por el titular de su propiedad.............ccooiiiie i 9
1.4.12 Por el caracter de su pertenencia.............oovvveieineine e e, 9
1.5. Definicidn de patrimoONiO..........o it i e e e e 9
1.6. DereChOS rEAIES. .. ... ottt e e e e e e e e 12

INDICE



.

1.6.1. TEOMa CIASICA. .. ... vneeie e e e
1.6.2. Teoria personalista 0 anteClasiCa..........c...oovvevii i iiiiiiieiie e, 15
1.6.3. TEOI A CIECHICA. .. ... ittt e e e e 16
1.7. Clasificacion de los derechos reales...........c.ooviiiiii i 16
1.7.1. Clasificacion antigUa..........o.uveiieie e e e e e 17
1.7.2. Clasificacion MOAerna. .........c.uveii i i 17
1.8. Los derechosrealesen el COdigo Civil ........coooviiiiiiiiiiiii i 18
CAPITULO Il
La propiedad y el contrato de Compraventa............c.oeveeviiiiiiiieniiecne e e eanas 21
2.1. Definicion de propiedad. ... 21
2.2 Evolucion del derecho de propiedad.............cooiiiiiiiiiiii i e 22
2.3 Lapropiedad como derecho real de goce y disposicion........................ 24
2.4  Fundamento legal del derecho de propiedad................cccevvvvieii i, 25
2.5 Justificacion del derecho de propiedad..............cccooviiii i 26
2.5.1 Serun derecho abSOlUO ...........ooieiiiiiiiii e 26

2.5.2 Ser un derecho excCluSIVO..........ccviiiiiiiiii i e 27
2.5.3 Ser un derecho perpetuo..........ccovvvieiie it e e e 27
2.6  El verdadero fundamento del derecho de propiedad......................c..... 28
2.7 Facultades que integran el dominio.............cccocevvie i iiiiiiiecne e en 2. 29
2.7.1. Facultad de disposiciOn Strictu SENSU.........ccovviirierieieiie e ennnnn 30
2.7.2. Facultad de gravar..........cccoevieiieie e e e 30

2.8. El sentido social de la propiedad................cccoieiiiiiici i 31



.

CAPITULO 1l

La funcion notarial y el contrato de compraventa de bien inmueble.................. 35
3.1, DefiniCiOn de NOANIO ... ...cuu ittt e e e 35
3.2, FUNCION NOtAriAl. ... e 35
3.3.  Principios del derecho notarial...............cccoovviiiiiiiiiicci e 37

3.4.

3.5.

3.6.

331, FepPUBICA. .. ..ot 37
3.3.2. FOrmMa JUMICA. .. .ov et e e e e e e e e e e e 37
3.3.3.  AULENTICACION. ...ttt e e e e e e e e 37
334, INMEIACION. .. ... e 38
170G 78 TR Lo T - o T o 1P 38
3.3.6.  CONSENLMIENTO. ... ittt it et e e e e e e 38
3.3.7. Seguridad JUridiCa.........ccoierie e i e e e 38
3.3.8.  Unidad del @CtO.......c.uieine i 38
3.3.9. PrOtOCOI0... ... e 39
3.3.10. Publicidad..........iuiiiiei e e 39
El Instrumento pUbliCO.........coo oo, 39

Caracteristicas del instrumento pablico....................cccoeveii el 40

3.5. 1. FeCha Clerta. .. c.ei i e 41
3.5.2, GaAraNia c.nee e 41
3.5.3. Credibilidad .......c.coviiriiiie 41
3.5.4. Firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad................................ 41
3.5.5. Ejecutoriedad .........c.oeiiiiiiiie 41
3.5.6.  SeguUIdad ....c.uiriie i 42

La eSCritura PUBIICA. ...t e e e e e e 42



3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

De la conservacion y reproduccion de la escritura...........c.ccccevveevnevnnnnn.
JLICES 1010 10
DefiniCiOn de CONrato.........oviiee et e e e e e e e e e
Elementos del CONtrato.........ccovuiirie i e e e e e e
3.10.1 Capacidad legal de 10S SUJELOS........ovviiiriirieeie e e e,
3.10.2. El cONSeNtiMINTO... ...ttt e et e e e e e
3.10.3. ElODJet0. ..
0 J01 0 I T o 117
Autonomia de la voluntad............oooei i
DefiniCiOn de COMPraventa..........ovvueve i et e e e ee e aaes

Caracteristicas del contrato de compraventa................covvieiieneinennns

CAPITULO IV

El Registro de la Propiedad y la inscripcion provisional del contrato de

(@70 0101 0] =17/ =7 01 r- U

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Antecedentes hiStOrCOS. .. ... .ot e
Definicién de Registro de la Propiedad...............ccoooiiiiiiiici i,
Fundamento legal del Registro de la Propiedad......................cooo i,
PrinCipios registrales. .. ....coovv i e e e
Efecto de la inscripcion registral............c.oo oo
La proteccion del registro de la propiedad.............cccoovviii i,
TItUloS INSCIIDIDIES. ... e e
La suspension de inscripcion de los contratos de compraventa

POr errores SubSanNabIes......... o



.

4.9. La consulta electronica y la consulta a distancia..............cccovee v viiennnn.
4.10 Justificacion y proyecto de reforma............ccooiiiiiiiiiiiii i, 63
RECOMENDACIONES. .. ...t it e e e e et e eie e neneea e e e e 22, 09

BIBLIOG R AF A ..o e e e e e e 71



(i)

INTRODUCCION

Con el presente trabajo, no se pretende agotar los multiples
problemas de orden tedrico-practico que pueden presentarse en el
ejercicio de la profesion; sino simplemente exponer teorias y hacer
planteamientos que pueden ayudar a fortalecer la rama del mundo
del derecho, enrelacién a la publicidad de los actos del Registro de

la Propiedad.

Se pretende establecer en el capitulo primero, la definicién de
los bienes asi como la clasificacion de los mismos, es decir aquellas
cosas que pueden ser objeto de apropiacion o base de un derecho.
En relacion a los inmuebles estos pueden constituir objeto de un

patrimonio, es importante su desarrolloy comprension.

En el capitulo segundo se expone lo relativo a la propiedad
privada como un derecho inherente a la persona humana. Se hace
énfasis en que toda persona puede disponer libremente de sus
bienes de acuerdo con la ley, pero es obligacion del Estado
garantizar el ejercicio de este derecho. Se establece el contrato de
compraventa, y las condiciones que se deben observar para que el

propietario haga uso y disfrute de sus bienes, logrando asi



(ii)

el progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos

los guatemaltecos.

En el tercer capitulo se explica la actividad del notario y el
ejercicio de su funcion asesora, formativa y autenticadora de la
voluntad de las partes, en las que se incluyen el consejo, la
mediacion, la conciliacion de sus intereses. Ademas se hace
relacion al protocolo, el instrumento publico, los principios vy
caracteristicas, asi como lo relativo al contrato de compraventa de

bieninmuebley el testimonio de la escritura publica.

Finalmente, se culmina la investigacién con lo relacionado al
Registro de la Propiedad como un dispositivo oficial de publicidad
de los inmuebles y de los derechos que recaen sobre los mismos.
Tiene una importancia extraordinaria en cualquier sistema juridico,
pues la certificacion extendida por dicho Registro constituye la
mejor manera de conocer el estado juridico en el que se encuentra
el inmueble que se desea adquirir. Con la utilizacion de medios
electronicos que permiten almacenar y publicitar los contratos de
compraventa de bienes inmuebles que se presentan para su
inscripcion y que por requisitos subsanables son objeto de una
inscripcion provisional, la misma debe ser publicada en la consulta
electronica, para dar a conocer gque ya se dispuso del bien

inmueble, evitando asi perjuicios a terceros.



CAPITULO |

1. Delos bienesy el patrimonio

1.1. Definicioén de bien

La palabra bienes se deriva del latin bearse, que significa causar
felicidad. Los bienes son todas aquellas cosas y derechos que puede
se objeto de comercio y prestar alguna utilidad al hombre, y mas
comunmente, o que constituye la hacienda o caudal de una persona

determinada.

La Enciclopedia Encarta 2005, expone respecto al bien que es:
“Aquello que en si mismo tiene el complemento de la perfeccion en su
propio género, o lo que es objeto de la voluntad, la cual ni se mueve
ni puede moverse sino por el bien, sea verdadero o aprehendido
falsamente como tal. Patrimonio, hacienda, caudal, cosas materiales o

inmateriales en cuanto objetos de derecho.”

Son las cosas que pueden ser objeto de apropiacién o base de
derecho, lo que puede constituir objeto de un patrimonio, pueden ser

muebles o inmuebles.

Para el tratadista Guillermo Cabanellas, los bienes son: “Las

cosas de que los hombresse sirveny con las cuales se ayuda. Cuanto



Cuanto objeto puede ser de alguna utilidad. Todos los cuerpos,
en la mayor amplitud material, utiles, apropiables y adecuados para
satisfacer necesidades humanas. Mas en concepto los que componen

la hacienda, el caudal, lariqueza o el patrimonio de las personas™

Desde un punto de vista juridico, Articulo 442 del Codigo Civil
establece respecto al bien que: “Son bienes las cosas que son 0
pueden ser objeto de apropiacién, y se clasifican en inmuebles y

muebles”.

La ley entiende por bien todo aquello que pueda ser objeto de
apropiacion. Este significado es distinto del econdmico, pues en este
sentido, bien es todo aquello que pueda ser util al hombre. Por tanto,
aquellos bienes que no puedan se objeto de apropiacion, aun cuando
sean Uutiles para el hombre, no lo seran desde el punto de vista

juridico.

En derecho se dice que son objeto de apropiacion todos los
bienes que no estan excluidos del comercio, asi el Articulo 443 del
Cddigo Civil establece: “Pueden ser objeto de apropiacién todas las
cosas que no estén excluidas del comercio por su naturaleza o por

disposicionde laley.”

Diccionario de Derecho Usual, Pag. 477



1.2. Naturaleza Juridica

Para establecer |los antecedentes juridicos respecto a los
bienes, es necesario hacer referencia a lo que sefala el tratadista
Guillermo Cabanellas, quien sefiala: “... los romanos trazaban una
primera exclusion: “Quae plus damni, quam utilitatis afferunt, inter
bona non adnummerantur”, lo cual se traduce en que — No se cuenta

por bieneslos que causan mas dafio que provecho™.

Los bienes de los hombres poseen utilidad individual en cuanto
nos procuran lo preciso para subsistir, disfrutar y negociar con ellos;
pero tienen otras finalidades superiores al apoyarse ademas en los
mismos de la existencia y progreso de cada naciéon y de la

humanidad toda.

Con el comercio de sus productos, con sus valores y rentas,
con los impuestos sobre ellos, contribuyen al sostenimiento de la
sociedad en sus relaciones privadas y publicas. Los bienes que
integran soOlo una potencia para responder de las obligaciones
contraidas espontaneamente, sino gque constituyen en cierto modo
una garantia tacita para resarcir los dafios o males que a terceros se
causen y deben ser indemnizados o reparados en la forma por las

leyes dispuestas.

2 Ibid. Pag. 477



Como prueba de la trascendencia que a los bienes se reconoce
en la organizacion social, estd la declaracion solemne, que en casi
todas las Constituciones politicas se formula, de proscribir su

confiscacion.

Juridicamente cabe considerar como bienes todas las cosas,
corporales o no, que pueden constituir objeto de una relacion juridica,

de un derecho,de una obligacion, o de unoy otra a la vez.

1.3. Requisitos para que un bien pueda ser considerado como tal

Respecto a lo que es un bien, es innegable que para que se
considere como tal una cosa, debe representar para su titular la
obtencién de un beneficio o utilidad, por tal razén los requisitos son

los siguientes:

> La utilidad: Sino satisface una necesidad, no puede ser

reputado como bien.

> La Individualidad: Debe tener existencia independiente y
propia.
> Apropiabilidad: La cosa es susceptible de propiedad

exclusiva.



1.4. Clasificacion doctrinaria de los bienes

Los bienes admiten innumerables clasificaciones, de las cuales

se relacionanlas mas importantes entre las cuales tenemos:

1.4.1Por su naturaleza

> Corporales:

Tiene una existencia apreciable porlos sentidos.

> Incorporales:

AlUn no teniendo manifestacion concreta produce efectos

juridicos determinados.

1.4.2. Por sudeterminacion

> Genéricos:

Se alude identificAndoles por su naturaleza comun.

> Especificos:

Se particularizan por elementos de exclusiva pertenencia a

su naturaleza



1.4.3. Por sususceptibilidad de substitucion

» Fungibles:

Pueden ser substituidos por otros de mismo género

» No fungibles:

No pueden ser substituidos por otros

1.4.4 Por las posibilidades de uso repetido

> Consumibles:

El uso altera su substancias

> No consumibles:

Aquellos que aun no teniendo manifestacion concreta
producen efectos juridicos determinables.
1.45. Por las posibilidades de fraccionamiento
» Divisibles:
Pueden fraccionarse en dos partes.
» Indivisibles:

No admiten division sin menoscabo de su naturaleza o de su

uso.



1.4.6. Por su existenciaen el tiempo

>

1.4.7. Por

Presentes:

Gozan de existencia actual.

Futuros:

Su existenciano es real.

su existencia en el espacio y su posibilidad de

desplazamiento

>

Inmuebles o raices:

No pueden trasladarse de un punto a otro

Muebles:

Son susceptibles de traslado sin menoscabo a su

naturaleza.

1.4.13 Por suconstituciony contenido

» Singulares:

7

X Simples:

Constituidos por un todo organico.



<> Compuestos:

Integrados por la fusion de varios simples.

> Universales:

X Estan constituidos por varios elementos entre los
cuales no existe una vinculacién material, razéon que

no obsta paraque sean considerados como un todo.

1.4.9. Por lajerarquia en que entran en relacién

» Principales:

Los bienes son independientes y tienen mayor importancia y

valor en relacién a otros bienes.

> Accesorios:

Su existencia esta condicionada por otro bien.

1.4.10. Porlasusceptibilidad del trafico

>» Cosas dentro del comercio:

Las que son susceptibles de trafico mercantil.

>» Cosas fueradel comercio:

No son objeto del mercado ni trafico mercantil.



1.4.11. Por el titularde su propiedad

> Bienes del Estado.

> Bienes de Particulares.

1.4.12. Por el caracterde su pertenencia

» De dominio publico

» De propiedad privada.

1.5. Definicion de patrimonio

A toda personale pertenecenun cierto conjunto de cosas, siendo
estas “tangi possunt” es decir corporales o “ tangi no possunt” o en
otras palabras incorporales constituyendo el patrimonio de cada
individuo. Toda persona tiene un patrimonio, aunque su pasivo sea
mayor que el activo. Siendo este elemento tan esencial en la vida es

imprescindible no saber mas de ello.

La etimologia de la palabra patrimonio proviene de origen latin,
deriva de “Patri onium”, es decir lo recibido por el padre o pater. Se
dice que los romanos no tenian una teoria como hoy en dia para el
patrimonio, mas bien ellos lo veian como un conjunto de cosas

corporales que se transmitian de generacion a generacion.
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Viendo los patrimonios como entes juridicos hizo que los
romanos se acostumbren a la transmision de acto Inter-vivos como en
los casos de matrimonio. Al decir transmisién simplificamos que era la
interaccion que existe entre la personay la cosa. También existia un
patrimonio sin titular, por lo tanto este no podia adquirir los derechos

y obligaciones que el patrimonio le otorga.

Los derechos patrimoniales son derechos que se reflejan en el
patrimonio y tienen como objeto satisfacer las necesidades
economicas. En los derechos patrimoniales existen dos clases de
divisiones, de los derechos reales y las de obligaciones, los que
también se reconoce por derechos personales. En la época romana,
donde se creo el patrimonio, los jurisconsultos romanos no se
preocuparon de formular una definicion concreta de los derechos
reales, y para hacerlo mas facil lo Unico que estos jurisconsultos
[llegaron a cumplir fue establecer diferencias entre las dos clases de

derechos patrimoniales.

En Roma la palabra Patrimonium a veces tiene un significado
econdmico, pero en su significado juridico comprender tanto el sujeto
activo — el acreedor - como el sujeto pasivo — el deudor-, proviene de
la herencia del pater. En la hereditas o sea el derecho

hereditario, lo que trasmite una personano solosonlos bienessino



también las deudas. En cambio otras veces la palabra bona o bienes
es entendida como una expresion econdmica, por lo tanto el
patrimonio comprender dos ramas muy extensas, la economia y la

juridica.

La palabra Res (cosa) tenia en el derecho romano un significado
muy amplio, significaba todo lo que podia ser objeto de derecho. Pero
existian cosas que no podian ser objeto de derechos privados por lo
tanto no pertenecian al patrimonio particular del hombre. De ahi nacié
la divisiéon de cosas del patrimonio (Res in Patrimonio) y cosas fuera
del patrimonio (Res Extra Patrimonio) de que se da cuenta en las

instituciones de Justiniano.

Estas Instituciones decian basicamente que todas las cosas se
dividian en estas dos categorias. Las primeras se encuentran
colocadas fuera del patrimonio de los particulares, es decir las cosas
gque su naturaleza misma hacen insusceptibles de apropiacion
individual, por ejemplo, las pertenecientes a una nacién o a una
ciudad -mar, plazas puertos etc.- o0 ciertas cosas que pueden ser
apropiadas, pero de las cuales nadie se ha apoderado todavia. Las
otras, por lo contrario forman parte del patrimonio de los

particulares.



Esto es, como una comprobacion de hecho, que se sobrepone a
la materia, puesto que se aplica a todas las cosas sin excepcion.
Pero no es nunca una verdadera division, porque carece de aspecto
juridico. Agquella division ha sido calificadade incompleta, por lo cual
se prefiere la siguiente, que resulta de los textos romanos de la época
clasica: Res divini juris y Res humani juris. La primera se regia por
medio del derecho divino es decir del mandato de un diosy la segunda
por el derecho humano, todos los derechos que se nos otorgan al

nacer.

1.6. Derechos reales

Los jurisconsultos romanos no se ocuparon de dar una
definicion concreta a los derechos reales, pero se interpretan las

diferencias entre estosy los derechos personales para entenderlos.

Los derechos reales, también llamados derechos sobre la cosa
(iura in res) para expresar que su objeto inmediato es una cosa, son
aquellos que crean entre la persona y la cosa una relacion directa e
inmediata. Por lo tanto queda la persona como sujeto activoy crea un

poder de titularidad sobre la cosa.

Cuando existe por ejemplo,unarelacién de acreedor-deudor, se
dice que es real porque no requiere de la cooperacion de otro sujeto

para el ejercicio del poder. Los derechos reales son
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obligaciones reales y acciones reales es decir todos los
procedimientos judiciales para establecer el cumplimiento de una

obligacion.

Su ejercicio es sobre una cosa corpdrea de dominio pleno o
completo. Por naturaleza estos derechos son absolutos y se ejercen
como “erga onnes” es decir contra cualquiera que tenga la cosaen su

poder.

Un atributo especial de los derechos reales es de poder
perseguir la cosa para recobrarla de manos de cualquier individuo, es
decir Jus Perseguendi. El titular del derecho tiene el Jus Preferendi, 0
sea cuando alcanza el primer registro en los derechos reales, sea

como acreedor o comprador.

Los derechos reales pueden clasificarse en dos grandes
categorias: Primero los que se ejercen sobre la cosa propiay los que
se constituyen sobre cosa ajena. Pertenece a la primera clase el
derecho de propiedad o dominio que reune en si todos los caracteres
de los derechos reales y que tiene el contenido econdémico mas
amplio. Se agrupan en la segunda categoria los limitados, parciales o
fraccionarios, entre los cuales se cuentan los que provienen del
derecho civil, como las servidumbres y la hipoteca, aunque mas

propiamente se habla de derecho real de garantia.



Los derechos reales, son un conjunto de derechos susceptibles
de valoracion econOmica-pecuniaria que relacionan directamente la
persona con la cosa ya sea en el ejercicio de un derecho en

cumplimiento de una obligacion.

Como ejemplo se puede citar que, cuando un duefio reivindica
su inmueble como acreedor, el usurpador esta obligado a restituir lo
que no es de su dominio, pues la accion se ejerce por el titular de un
derecho contra la persona que tiene un bien que no le pertenece y

esta directamente obligado a devolver.

Para establecer una definicion de derecho real, es necesario
que se haga relacion a las teorias existentes que han surgido con

diversos criterios dentro de los cuales encontramos las siguientes.

1.6.1. Teoriaclasica

El tratadista Espin Canovas, se refiere a los fundamentos que
desarrolla esta teoria, sefialando que: “La concepcion clasica del
derecho real es aquella que lo concibe como un sefiorio inmediato
sobre una cosa que puede hacerse valer erga omnes; el titular del
derechoreal ostenta un poderinmediato sobre la cosa; hay, por tanto,
unarelacion directa entre personay cosa. Dos son las caracteristicas
mas esenciales del derecho real segun esta teoria:

La inmediatividad del poder sobre la cosa, es decir,larelacion



directay sinintermediario entre personay persona, y su eficacia erga
omnes, por la cual el titular puede perseguirla cosa donde quieraque
esté y contra cualquiera que la posea. Concebido de esta suerte el
derecho real aparece como figura contrapuesta al derecho de
obligacion o personal, ya que éste consiste en una relacion entre dos
personas por la que una de ellas (deudor) tiene que realizar una
prestaciéon de (dar, hacer o no hacer), y la otra (acreedor) puede exigir

que se realice esta prestaciéon™

1.6.2. Teoriapersonalistao anticlasica

Surgi6 en Europa, resultado de un estudio critico de la teoria
clasica. Por ello, mas que de una teoria, se trata de un conjunto de
criterios doctrinarios. Fundamentalmente, parten del siguiente punto
de vista, que las relaciones juridicas sélo existen persona a persona,
no entre personas y cosas; apartandose del criterio clasico sobre el
derecho real, dando vida a la idea de una relacion personal entre el
titular del derecho real y todas las demas personas, que porrazon de
la existencia de ese vinculo estan obligados a un no hacer,
consistente de perturbar al titular del derecho en relacién a la cosa

objetodel mismo.

Manual de Derecho Civil Espafiol, Vol. Il Pag. 1



Los distintos criterios en que se basa esta teoria coinciden en
afirmar que existen ciertas diferencias entre el derecho real y el
derecho personal, esencialmente en |o que concierne a la
oponibilidad, contra todos en el primero, contra una persona,

generalmente, en el segundo.

1.6.3. Teoriaecléctica

Fue un jurista espafol, quien sintetiza esta teoria en los
términos siguientes: “Frente a las posiciones extremas representadas
por las teorias clasica y personalista... Por tanto, las diferencias entre
los derechos reales y personales existen, pero no deben ser
exagerados, como hicieron algunos partidarios de la teoria clasica. A
nuestro juicio, esta posicion arménica es la mas exacta: Ni cabe
desconocer el aspecto personal de toda relacién juridica, ni cabe
identificar el deber general de abstencién de todas las personascon la

obligacién patrimonial.™

1.7. Clasificacion de los derechos reales

En realidad, las clasificaciones que se han hecho de los

derechos son la antiguay moderna siendo éstas las siguientes.

Puig Pefia, Federico. Compendio de derecho civil, T. Il. Pag. 15.
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1.7.1. Clasificacion antigua

Distinguié el derecho real sobre la cosa propia, es decir el
derecho de propiedad, y el derecho real sobre la cosa ajena, es decir
la servidumbre, usufructo, etc. O bien, partiendo del derecho de
propiedad, se distinguia entre derechos reales similares al dominio,
como ejemplo la posesion y derechos reales limitativos del dominio,

como las servidumbres.

1.7.2. Clasificacion moderna

En conjuncién de la doctrina italianay alemana, se afirma que
los derechos reales pueden clasificarse en derechos de goce vy
disposicion (propiedad), derechos de goce (usufructo), derechos de

garantia (hipoteca) y derechos reales de adquisicion (opciony tanteo).

1.8. Los derechosrealesenel Cédigo Civil

El Coédigo Civil trata la materia de derechosrealesen el libro Il,

denominado de los bienes, de la propiedady deméas derechosreales.

Con apego al criterio establecido y seguido por el Codigo
Civil, puede hacerse la siguiente enumeracion de los derechos

reales:



Propiedad, como el derecho real por excelencia, que otorga un
poder amplio e inmediato — de goce, disposicion y persecucion —

sobre la cosa.

Posesion, no implica la mera tenencia temporal de la cosa, sino el

animo de aprovecharse de ésta, téngase o no titulo sobre la misma.

Usucapion, entendida como la prescripcion adquisitiva, que se basa
necesariamente en la previa posesion para que por el transcurso

deltiempo se transforme en propiedad.

Accesion, que deviene en complemento de la propiedad en cuanto a
los frutos naturales y civiles que la cosa produce, pertenecen al

propietario.

Usufructo, Uso y Habitacion, que respectivamente en razdon del
aprovechamiento de los frutos y del goce de la cosa producen
respecto al titular de esos derechos una relacion inmediata y

directa sobre aquella.

Servidumbres, que creanuna relacion directa de dependencia entre
dos o mas bienes inmuebles, o parte de éstos, a favor y en

beneficio de otro u otros inmuebles.



» Hipoteca y prenda, la primera recae sobre bienes inmuebles y la
segunda sobre bienes muebles, para garantizar la obligacién con
preferencia respecto a cualquier acreedor, anterior o posterioren el

tiempo que no hubiese inscrito similarderecho con antelacion.



o
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CAPITULO 11l

2. La propiedady el contratode compraventa

2.1. Definicion de propiedad

El diccionario de la Lengua Espafiola, establece que la propiedad es:
“Derecho o facultad de poseer alguien algo y poder disponer de ello dentro
de los limites legales. Cosa que es objeto del dominio, sobre todo si es

inmueble o raiz.”

La Enciclopedia Encarta Dos mil cuatro, establece: “Propiedad
(derecho), derecho de gozar y disponer de un bien, sin otras limitaciones

que las establecidas por las leyes”

El tratadista Guillermo Cabanellas expone respecto a la propiedad
que: “En general, cuanto nos pertenece o0 es propio, sea su indole material
o no, y juridica o de otra especie... Facultad de gozar y disponer

ampliamente de una cosa. Objeto de ese derecho o dominio.”

El diccionario Juridico Espasa define la propiedad como: “Derecho
Constitucionalmente reconocido cuya proteccién, junto a la libertad,
aparece como fundamento basico del constitucionalismo tradicional. Si

bien su regulacién pertenece al ambito del derecho privado, Ila

°0b. Cit. Pag. 196



Constitucion admite o rechaza la propiedad privada y determina los

términos en que se incluye entre los derechos fundamentales”

El tratadista Federico Puig Pefia, sefiala que: “La doctrina moderna
tiende a concebir el derecho de propiedad con abstraccion de las
facultades que lo caracterizan, pero enmarcandolo en su totalidad. Asi, un
autor conceptlua la propiedad como el derecho por que una cosa pertenece
a una persona y esta sujeta a ésta de modo, al menos virtualmente,

universal”®

La Constitucidon Politica de la Republica establece en el Articulo 39 lo
siguiente: “Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un
derecho inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer
libremente de sus bienes de acuerdo con la ley. El Estado garantiza el
ejercicio de este derecho y deber& crear las condiciones que faciliten al
propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el
progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos los

guatemaltecos”.

2.2 Evolucion del derecho de propiedad

Antiguamente, el derecho de propiedad era considerado como un

derecho esencialmente personalista, con caracteres de absolutividad,

6 Ob. Cit. T. Il Pag. 283



23

exclusividad y perpetuidad, originante de un poder absoluto sobre la cosa.
Este criterio fue paulatinamente perdiendo su inflexibilidad, al establecer la

ley diversas limitaciones a su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el derecho de
propiedad en su funcién social. Manteniendo los cédigos, mas o menos, el
criterio antiguo, han sido principios constitucionales los que han hecho
énfasis en el nuevo principio. Aunque no exactamente precisada, puede
considerarse la funcién social como el propoésito legislativo de que el
derecho de propiedad sea reconocido y ejercido en razén del no dafar y si
beneficiar a la sociedad. Este concepto es, en especial, relevante en
cuanto a la propiedad de los bienes inmuebles. En relacion a las rasticas,
ha servido de base a reformas agrarias. En relacién a los urbanos, ha
permitido la construccion de obras que requieren las ciudades para su

desarrollo.

Fue en la Constitucion de la Republica del afio 1945, la que aceptd
ese criterio al disponer que el Estado reconociera la existencia de la
propiedad privada como funcién social, sin mas limitaciones que las
determinadas en la ley, por motivos de necesidad o utilidad publica o de

interés nacional.
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2.3 Lapropiedad como derecho real de goce y disposicion

Para establecer la importancia de la propiedad se debe hacer acopio
en la legislacion guatemalteca, especificamente en el texto constitucional,
que suele consagrar como fundamental el derecho a la propiedad privada,
lo cual no impide que, en ocasiones, se subordine la riqueza del pais —en

sus distintas formas y sea cual fuere su titularidad— al interés general.

Por otra parte, los propios textos constitucionales introducen el
concepto de funcion social como paliativo o criterio moralizador y rector

del uso y disfrute de la propiedad.

No se debe olvidar, la posibilidad de que son susceptibles de
expropiacion forzosa los bienes o derechos concretos, aun cuando nadie
podra ser privado de su propiedad sino por autoridad competente y causa
justificada de utilidad publica, previa la indemnizacién que corresponda. El
objeto de la propiedad son las cosas materiales susceptibles de posesion
y, en determinados supuestos, ciertos bienes inmateriales, como por
ejemplo: EIl derecho moral de autor, derecho a reivindicar la paternidad de
la obra, a que se publique y reproduzca intacta, a variarla y a decidir su no

publicacién o representacion.
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2.4 Fundamento legal del derecho de propiedad

La Constitucion Politica de la Republica establece en el Articulo 39:
“Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho
inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente
de sus bienes de acuerdo con la ley. EI Estado garantiza el ejercicio de
este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al propietario el
uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso
individual y el desarrollo nacional en beneficio de todos Ilos

guatemaltecos.”

El Codigo Civil guatemalteco define el derecho de propiedad en el
Articulo 464 sefialando que: “La propiedad es el derecho de gozar y
disponer de los bienes dentro de los limites y con la observancia de las

obligaciones que establecen las leyes”.

El Codigo Civil, reconoce y acepta la figura denominada abuso del
derecho, al disponer que el propietario, en ejercicio de su derecho, no
puede realizar actos que causen perjuicio a otras personas Yy
especialmente en sus trabajos de explotacion industrial, estd obligado a
abstenerse de todo exceso lesivo a la propiedad del vecino, tal como lo
establece el Articulo 465 de dicho texto legal que establece:
“El propietario, en ejercicio de su derecho, no puede realizar actos que

causen perjuicio a otras personasy especialmente en sus trabajos de
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explotacion industrial, estd obligado a abstenerse de todo exceso lesivo a

la propiedad del vecino.”

2.5 Justificacion del derecho de propiedad

Primitivamente el hombre carecia de una entidad independiente, es decir,
gque el mismo obraba y actuaba para si mismo y para el grupo al cual
pertenecia. Los derechos no se atribuian al individuo considerado como tal,

sino de modo indiviso a la familia 0 a otras comunidades superiores.

Considerando los elementos sefialados anteriormente, y conforme la
doctrina vigente, la justificacion de la propiedad es el caracter perpetuo
de la propiedad, en contraste con derechos reales transitorios, como el

uso, la habitacién o el usufructo.

Esta concepcion resalta que la propiedad del bien depende de la

existencia del mismo: la propiedad dura tanto como dura la cosa.

Anteriormente existian caracteristicas del derecho de propiedad que
asignod a la misma una caracteristica tripartita al derecho de dominio, que

se ha repetido durante todo el tiempo y que consistia en:

2.5.1 Ser un derecho absoluto

La absolutividad del derecho de dominio signific6 un enlace

historico con los principios del Derecho Romano, la facultad del
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propietario de hacer o no hacer en sus cosas aquello que creyera

conveniente.

No existia obstdculo a que las legislaciones consignen que el
propietario pueda obtener las consecuencias economicas de su derecho de
dominio; que tenga derecho a las accesiones; a cerrar su propiedad; a
oponerse incluso al acto arbitrario del poder, ejerciendo todas las
facultades que le otorgaba la calidad de propietario, pero actualmente
debe entenderse el derecho de propiedad enfocado a un fin superior que

es el bienestar de la sociedad.

2.5.2 Ser un derecho exclusivo

El propietario puede rechazar la intervencién de los terceros en el
uso y goce de la cosa y tomar a este respecto todas las medidas que

estime convenientes.

En ese sentido, puede prohibir que en su inmueble se ponga
cualquier cosa ajena, que se entre o pase por ellos y cerrar sus heredades

con paredes, fosos o cercas, sujetandose unicamente a la ley.

2.5.3 Ser un derecho perpetuo

Se asignaba al dominio, el caracter de ser una relacion juridica de

naturaleza perpetua, dado que no lleva en si mismo una razén de



caducidad. En ese sentido, el dominio subsiste independientemente del

ejercicio que se pueda hacer de él.

El propietario no deja de serlo aunque no ejerza ningun acto de
propiedad aunque esté en la imposibilidad de hacerlo y aunque el tercero
lo ejerza con su voluntad o contra ella, a no ser que deje a otro, poseer la

cosa durante el tiempo requerido.
2.6 El verdadero fundamento del derecho de propiedad

Siendo inicialmente la propiedad fruto del trabajo personal, al hombre
correspondian los instrumentos de caza y a la mujer los utensilios caseros.
Se supero la etapa de ser cazadores y llega la etapa de la domesticacion

de animales y el hombre conforma grupos de pastores y cazadores.

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

ley diversas limitaciones a su ejercicio.

Modernamente, ha surgido una tendencia a considerar el derecho
de propiedad como un atributo que encuentra su fundamento en una

funcién social, con el propoésito legislativo de que el derecho de
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propiedad sea reconocido y ejercido en razon de no dafiar y si de

beneficiar a la sociedad.

Este concepto es en especial relevante en cuanto a la propiedad de
los bienes inmuebles urbanos. En relacidon a los bienes inmuebles rusticos
ha servido de base a reformas agrarias. Respecto a los bienes inmuebles
urbanos, se permite la construccién de obras que requieren las ciudades

para su desarrollo.

Es de resaltar que la obligacién de respetar el derecho real de
propiedad, incumbe a todos los miembros de la sociedad con los cuales el
titular esta en contacto, no es una obligacion propiamente dicha, sino que

es el simple deber de abstencidn, propio de los derechos reales.

La Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, de 1,945
acepto ese criterio al disponer que el Estado reconociera la existencia de
la propiedad privada como funcion social, sin mas limitaciones que las
determinadas por la ley, por motivos de necesidad o utilidad publicas o de
interés nacional. En la Constitucién de 1,956 y 1965 no aparece ese

principio.

2.7 Facultades que integran el dominio

El anélisis de la propiedad en razon de las facultades que la integran
era la nota distintiva de la teoria clasica, no obstante tal cuestion

y con el objeto de precisar y clarificar su contenido, la doctrina
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las estudia como simple manifestacion de la plenitud general que

constituye la propiedad, dividiéndolas en dos tipos:

% La facultad de disposicion, y

% La facultad de gravar.

2.7.1. Facultad de disposicion strictu sensu

Es la potestad que tiene el propietario de una cosa o bien, de
enajenar sin obstadculos de ninguna naturaleza los bienes sobre los que
ejerce sus derechos. Al referirse a la enajenacioén del bien, hay que
recordar que se puede transmitir por negocios entre vivos, mortis causa,
en forma onerosa, o bien gratuita, aunque en la actualidad se ha
restringido el sentido de este término hasta limitarlo a las transmisiones

entre vivos y mortis causa.

X La posibilidad del propietario de transmitir el bien de acuerdo a su

voluntad, es el poder de disposicidon strictu sensu.

2.7.2. Facultad de gravar

Todo propietario en virtud de un acto volitivo puede imponer
gravamenes sobre sus bienes, se puede hablar entonces de un gravamen
de prenda o hipoteca, es imponer una limitacion sobre un bien a efecto de

garantizar con ello el cumplimiento de una obligacion.
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2.8. EIl sentido social de la propiedad

El momento actual de la propiedad puede decirse que es el de
superacion de la concepcion individualista y liberal, partiendo de un plano
estrictamente iusprivatista que fija la idea de poder, por otra concepcion
que es la social, que contempla la propiedad no s6lo como institucion
juridica, sino también como institucion econdmica, destacando en ella la
idea de funcidn, es decir que los poderes representan el aspecto individual
de la institucién, mientras que las limitaciones y sobre todo los deberes

son la expresion de su aspecto social.

El elemento deber (obligacion), preside también el concepto moderno
de la propiedad. A la propiedad no sélo corresponden derechos de
propiedad, sino también deberes u obligaciones. Las obligaciones
derivadas del derecho de propiedad son el complemento de los poderes

que corresponden al propietario.

El sujeto titular tiene que hacer frente a las obligaciones, en tanto
ostente el derecho de propiedad. Por ello, muchas de las obligaciones del
propietario conexas al derecho de propiedad, se configuran como
obligaciones, pero ademas hay otros deberes de caracter general que
sujetan la propiedad al cumplimiento de exigencias sociales,

encontrandose entre ellos los llamados deberes de justicia social.



El sentido de la socializacion de la propiedad, siempre ha existido, no
como fundamento de una ideologia, sino como un hecho simple enmarcado
en la razon de que el propietario ha de tener en cuenta a sus vecinos en el
ejercicio de su derecho, pero la intensidad de las limitaciones que esta
consideracion le impone ha sido distinta segun las épocas y los distintos

pueblos.

La Enciclopedia Encarta 2004 establece refiriéndose a la propiedad:
“Derecho Constitucionalmente reconocido cuya protecciéon, junto a la
libertad, aparece como fundamento béasico del constitucionalismo
tradicional. Si bien su regulacién pertenece al &mbito del derecho privado,
la Constitucion admite o rechaza la propiedad privada y determina los
términos en que se incluye entre los derechos fundamentales. La
Declaracién francesa de Derechos del hombre (1789) calificaba a la
propiedad de derecho inviolable y sagrado. De la concepcion individualista
latente en esta declaracién se ha pasado en las modernas Constituciones
al reconocimiento de la funcion social de la propiedad y a la admision de

limitaciones a la misma.”

El diccionario Juridico Espasa establece: “Es el derecho de gozar
y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas
en las leyes. El propietario tiene accioén contra el tenedor y el poseedor

de la cosa para reivindicarla... podria inducir a estimar que todo propietario
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puede destruir la cosa, puede dejar improductivos sus campos, vacio el
piso cuando tanta carencia hay de ellos, hacer posible la especulacion del
suelo urbano y el uso antisocial y abusivo de los bienes o facultar para
arrojar de la finca al cultivador o al inquilino. Afortunadamente, leyes
posteriores, y algunas disposiciones penales incluso, encauzan a la

propiedad privada subordinandola a intereses publicos superiores.”

El derecho real de propiedad, es el que crea entre las personas y las
cosas una relacion directa e inmediata, de tal manera que no se
encuentran en ella sino dos elementos: La persona que es el sujeto activo

del derecho, y la cosa, que es el objeto



<
™
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CAPITULO 1l

3. La funcion notarial y el contrato de compraventa de bien inmueble

3.1. Definicion de notario

El notario es definido en el primer Congreso Internacional del
Notariado Latino (Buenos Aires, 1948) como el profesional del Derecho
encargado de una funcién publica consistente en recibir, interpretar y dar
forma legal a la voluntad de las partes, redactando los instrumentos
adecuados a este fin y confiriéndoles autenticidad, conservar los originales

de éstos y expedir copias que den fe de su contenido.

3.2. Funcidn notarial

La actividad notarial tiene milenaria tradicion en el ejercicio de su
funcion asesora, formativa y autenticante de la voluntad de las partes, en
las que se incluyen el consejo, la mediacién, la conciliacion de sus
intereses; es ademas prestador de fe publica, elaborador, depositario,
custodio, conservador, archivador de documentos con carga de exhibicion
o secreto de los mismos, expediciéon de duplicados o segundas copias,

segun los casos.

La finalidad de su funcion es la aplicacion del Derecho en forma

pacifica, como parte de la justicia preventiva y cautelar, por lo que se



excluye su actuacién en las etapas de desarrollo contencioso de las

relaciones juridicas.

Uno de los atributos esenciales de la funcion notarial es la
imparcialidad, ya que el Notario no es el asesor de ninguna de las partes
en particular, debe asesorar a todas las partes en sus derechos vy
obligaciones, aun cuando fuere requerido por una sola de ellas; de lo

contrario, habra incumplido uno de los deberes inherentes a su cargo.

En la mayoria de los casos, la funcion se cumple normalmente,
formando parte de la justicia cautelar del Estado. Ello se fundamenta en la
legitimacién del Orden Juridico, mas que en la legalidad del mismo; en el
segundo caso el cumplimiento de la ley se da en el nivel de las conductas
por una de las dos vias establecidas en la norma: el cumplimiento del
precepto imperativo mediante la actuacion de la conducta ordenada por el
legislador, o en caso contrario, el cumplimiento se da mediante el

cumplimiento de la sancion.

La funcién notarial es el que hacer notarial; en sentido juridico la
funcion notarial es la verdadera y propia denominacién que cabe aplicar a
las tareas que realiza el notario en el proceso de formacion del

instrumento publico.
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3.3. Principios del derecho notarial

Se hace referencia a los principios del derecho notarial, que rigen la
funcion y que el notario en el ejercicio de su profesion debe respetar

siendo los siguientes:

3.3.1. Fe publica

Es la facultad que tiene el notario, de otorgar autenticidad a los
actos y contratos de caréacter extrajudicial en los que interviene o facciona,
asi como de los hechos que autoriza, con ocasion del ejercicio de su

ministerio.

3.3.2. Forma juridica

Consiste en la adecuacion del acto que se va a desarrollar, a las

normas legales vigentes.

3.3.3. Autenticacion

El instrumento publico garantiza por escrito su contenido, por lo
tanto ademas de auténtico es fehaciente. Pero para que revista este
caracter el hecho o acto productor de derecho, éste debe ser visto y
oido, es percibido sensorialmente y por tanto consignado, comprobado y
declarado por un funcionario publico revestido de autoridad y facultad

autenticadora.
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3.3.4. Inmediacidn

Demanda un contacto entre el notario y las partes y un acercamiento

de ambos hacia el instrumento publico.

3.3.5. Rogacioén

La intervencion del notario siempre sera solicitada, es decir que no

puede actuar por si mismo o de oficio.

3.3.6. Consentimiento

Requisito esencial y debe estar libre de vicios, si no hay
consentimiento no puede haber autorizacion notarial. La ratificacion y
aceptacion, queda plasmada mediante la firma de los otorgantes,

expresando su consentimiento.

3.3.7. Seguridad juridica

Se basa en la fe publica que tiene el notario, por lo tanto los actos

que legaliza son ciertos, existe certidumbre o certeza.

3.3.8. Unidad del acto

El instrumento publico debe perfeccionarse en un solo acto. Por tal

circunstancia lleva una fecha determinada.
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3.3.9. Protocolo

Donde se plasman las escrituras matrices u originales, y es necesario
para la funcion notarial debido a la perdurabilidad y seguridad en que
quedan los instrumentos autorizados por notario, producen fe y hacen

plena prueba.

3.3.10.Publicidad

Los actos que autoriza el notario son publicos, por medio de la

autorizacion notarial se hace pdublica la voluntad de las personas.

3.4. El Instrumento publico

Previo a definir lo que se entiende por Instrumento Publico, se debe
hacer relacion a la etimologia de la palabra Instrumento, la cual el
tratadista Guillermo Cabanellas establece: “Instrumento... Del latin

instruere, instruir. En sentido general escritura documento”.’

De conformidad con el tecnicismo juridico, la palabra instrumento se
encuentra en decadencia, siendo sustituida por la palabra documento, ya
gque en otras acepciones instrumento significa medio, y asi se habla de

instrumentos de delito, instrumentos de labranza.

4 Ob. Cit. P4g.275



El instrumento publico viene del latin “instruere”, que significa instuir,

en sentido general escritura o documento.

El tratadista Enrique Giménez Arnau define al instrumento publico
como: “Documento publico autorizado por Notario, producido para probar
hechos, solemnizar o dar forma a actos o negocios juridicos y asegurar la

eficacia de sus efectos juridicos”.®

Por su parte Guillermo Cabanellas, no define Instrumento Publico, si
no que se refiere al Documento Publico el cual define asi: “El otorgado o
autorizado, con las solemnidades requeridas por la ley, por notario,
escribano, secretario judicial u otro funcionario publico competente, para
acreditar algun hecho, la manifestacion de una o varias voluntades y la

fecha en que se producen”®

3.5. Caracteristicas del instrumento publico

Por caracter ha de entenderse el conjunto de circunstancias o
rasgos con que una cosa se da a conocer distinguiéndose de las demas,
el instrumento publico posee varias que le individualizan muy
significativamente, dentro de las cuales se pueden resaltar las

siguientes:

Derecho notarial, P4g.95
? Ob. Cit. P4g.135
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3.5.1. Fecha cierta

Se tiene la certeza de que la fecha de ella es rigurosamente exacta y
los efectos que de esta virtud excepcional pueden producirse, son

numerosos;

3.5.2. Garantia

El instrumento autorizado por notario tiene el respaldo estatal, en

nuestra legislacion produce fe y hace plena prueba;

3.5.3 Credibilidad

El instrumento por ser autorizado por quien posee fe publica es

creible para todos y contra todos;

3.5.4. Firmeza, irrevocabilidad e inapelabilidad

Mientras el instrumento no sea redarguido de nulidad es firme; al no

existir un superior jerarquico al notario, no es apelable ni revocable;

3.5.5 Ejecutoriedad

Virtud por la cual el instrumento publico puede ser utilizado como

titulo ejecutivo; y
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3.5.6. Seguridad

Fundamentada en la coleccion de los instrumentos en el protocolo,

pues el instrumento original queda en él.

3.6. La escritura publica

Para el tratadista Fernandez Casado, citado por el licenciado Nery
Roberto Mufioz, define lo siguiente: “Es el instrumento publico por el cual
una o varias personas juridicamente capaces establecen, modifican o

extinguen relaciones de derecho”®.

3.7. Delaconservacion y reproduccion de la escritura

La escritura matriz, el notario conserva en el protocolo a su cargo,
del cual es responsable, ademéas es el encargado de reproducirla por

medio de copias o testimonios.

So6lo en casos excepcionales y regulados por la legislacion, puede
otro notario extender un testimonio de una escritura que no autorizo.
No es correcto ni legal, que un notario extienda a ruego de otro un
testimonio de una escritura que él no autorizo, salvo que se encuentre
expresamente facultado para ello, tal el caso de protocolos que le han

sido dejados en deposito, por ausencia del titular del territorio nacional

10 El instrumento publico y el documento notarial, Pag. 9



por menos de un afio, o alguna otra situacién permitida por la legislacion

guatemalteca.

3.8. Testimonios

El autor Rufino Larraud, citado por el licenciado Nery Mufioz expone:
“Testimonio notarial es el traslado en que un escribano reproduce otro
instrumento, asegurando bajo su fe la existencia y tenor literal de él,
aunque sin habilitarlo formalmente para que subrogue en todos sus efectos

al original™*

La tratadista Maria Eugenia Hernandez Lima, citada por el licenciado
Nery Mufioz, sefiala que: “La copia fiel de la escritura matriz autorizada
por el notario y de todos aquellos documentos protocolados, extendida con

las formalidades de ley”*?

El testimonio, es conocido como primer testimonio, segun el orden en
que se extiendan, es la copia fiel de la escritura matriz, acta de
protocolizacién y razén de legalizacién, que se expide al interesado por el
notario que lo autorizd, en el cual se cubre el impuesto a que este afecto el

acto o contrato que contiene.

1 Ibid. P4g. 87
12 Ibid. P4g. 88
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3.9. Definicion de contrato

La definicion de contrato hoy vigente ha pasado a todos los codigos
modernos y puede sintetizarse con palabras sencillas en la formula antes

citada: Acuerdo de voluntades destinado a producir efectos juridicos.

El diccionario Juridico Espasa, sefiala respecto del contrato que:
“Negocio juridico por el que una o mas partes crean, modifican o extinguen

una relacion juridica patrimonial”.

La Enciclopedia Multimedia Encarta Dos Mil CD Room: sefala que:
“Contrato, figura que define el acuerdo de voluntades destinado a producir

efectos juridicos”

Manuel Bejarano Sanchez, define que: “EIl contrato es una especie
de convenio, convenio es el acuerdo de dos o mas personas para creatr,
transferir, modificar o extinguir obligaciones. Los convenios que producen
o transfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos.

(sic)”.*?

13 Bejarano Sanchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pag. 65
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3.10. Elementos del contrato

Son aquellos elementos sin cuya concurrencia no podria existir el
contrato, son condiciones de existencia del mismo, no pudiendo ser

sustituidos y estos son:

» La capacidad legal de los sujetos

» EIl consentimiento de las partes

» Objeto del contrato

> Causa

3.10.1 Capacidad legal de los sujetos

En la celebraciéon de los negocios juridicos intervienen dos o mas

personas juridicas, siendo necesario que sean capaces para obligarse.

Para que el acto juridico tenga validez y se perfeccione, es necesario
que las partes sean capaces y la capacidad no es mas que la aptitud para

ser titular de derechos y obligaciones y para ejercitarlos.

Existen dos clases de capacidad: La capacidad de goce que es la
aptitud para ser titular de derechos y obligaciones y la capacidad de

ejercicio, que es la aptitud para ejercitar o hacer valer por si sus derechos.



Respecto de la capacidad de goce el Codigo Civil, en el Articulo 8
establece que: “La capacidad para el ejercicio de los derechos civiles se
adquiere por la mayoria de edad...” y como todos sabemos la mayoria de
edad en nuestro pais se adquiere al cumplir los dieciocho afios, con lo cual
también se adquiere la ciudadania, tal como lo preceptua el Articulo 147

de la Constitucion de la Republica de Guatemala“

3.10.2. El consentimiento

Elemento esencial, comun de los contratos, requisito sine qua non
para la existencia y validez de los mismos. Para el autor Guillermo
Cabanellas el consentimiento es: “El acuerdo deliberado, consciente y
libre de la voluntad respecto a un acto externo, querido, libre vy
espontaneamente, sin cortapisas ni vicios que anulen o destruyan la

voluntad”

La inteligencia, como se ha dicho delibera; la conciencia, juzga y la

voluntad resuelve.

El consentimiento debe manifestarse por ofertas propuestas de una
de las partes y aceptarse por la otra; El consentimiento puede ser expreso
o tacito. EIl consentimiento expreso, se da cuando se formula de palabra,
por escrito o con signos inequivocos, la voluntad que puede ser en forma
afirmativa o negativa o por cualquiera de las modalidades sugeridas

0o aceptadas. EI consentimiento tacito, resultard& de hechos o



en forma afirmativa o negativa o por cualquiera de las modalidades
sugeridas o aceptadas. El consentimiento tacito, resultara de hechos o
actos que lo presuponen o autoricen a presumirlo; excepto en los casos
en que la ley exija una manifestacion expresa de voluntad, o cuando las
partes hayan estipulado que sus convenciones no sean obligatorias sino

después de llenarse algunas formalidades.

Debe tenerse en cuenta, que para que el consentimiento sea valido,
debe ser libre y voluntario, mientras no se pruebe lo contrario, esto es,
haber sido dado por error, arrancado con violencia u obtenido por dolo,

engafio, ardid o simulacion.

3.10.3. El objeto

El objeto es el contenido mismo de la obligacién, aquello que se debe
dar, hacer o dejar de hacer. Si el objeto de los contratos es una cosa,

debe reunir los siguientes requisitos:

*

Ha de existir en la naturaleza.

X Deber ser determinada o determinable en cuanto a su especie

X Estar o ser de licito comercio, es decir juridicamente posible.

Si falta el consentimiento o el objeto, el contrato es inexistente

y no puede surtir ningun efecto juridico, ni aun en forma provisional; si el
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consentimiento esta viciado por no haberse otorgado libremente, o si el
objeto del contrato es ilicito, o si éste no reviste la forma ordenada por la

ley, entonces el contrato es nulo.

3.10.4. La causa

Constituye el fin o motivo que determind a las partes a celebrar
cierto contrato, la causa debe existir aunque no hace falta que se exprese
en el contrato, pues se presume mientras no se pruebe lo contrario,
debiendo prevalecer el principio de la buena fe en la celebracion de todo

negocio juridico.

La causa es subjetiva para ambas partes, es personalisima la
intencion de celebrar un contrato por lo que resulta innecesario hacerlo

constar en forma concreta en el mismo.

El Codigo Civil que en su Articulo 1251 establece que: “El negocio
juridico requiere para su validez capacidad legal del sujeto que declara su
voluntad, consentimiento que no adolezca de vicio y objeto licito.” Como
se puede observar no se exige que se sefiale la causa en el contrato pero

considero que debe existir.

3.11. Autonomia de la voluntad

El Articulo 1254 del Codigo Civil, establece: “Toda persona es

legalmente capaz para hacer declaracion de voluntad en un negocio
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juridico, salvo aquéllas a quienes la ley declare especificamente

incapaces.”

Es necesario resaltar que es el poder de autodeterminacién de la
persona; es aquel poder complejo reconocido a la persona para el ejercicio
de sus facultades, sea dentro del ambito de libertad que le pertenece como
sujeto de derechos, sea para crear reglas de conducta para si y en
relacion con los demas, con la consiguiente responsabilidad en cuanto

actuacion en la vida social
3.12. Definicion de compraventa

El Articulo 1790 del Decreto ley 106 Codigo Civil establece que: “Por
el contrato de compraventa el vendedor transfiere la propiedad de una
cosa y se compromete a entregarla, y el comprador se obliga a pagar el

precio en dinero.”
3.13. Caracteristicas del contrato de compraventa

Respecto a las caracteristicas del contrato de compraventa, se

pueden indicar las siguientes:

7

< Bilateral:

Surgen obligaciones por ambas partes, la una de dar una cosa, la

otra de pagar el precio.



O/

’0

O/

’0
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O/
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X4

*

*

*
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Oneroso:

Ambas partes derivan beneficios y ambas partes se gravan.

Conmutativo generalmente:

Porque las prestaciones son ciertas y equivalentes. Solo por
excepcion puede ser aleatorio como sucede cuando la venta es de

una cosa no existe pero, se espera que exista o no.

Principal:

No requiere de otro contrato para su confirmacion o existencia.

De ejecucidn instantanea:

Sus obligaciones son susceptibles de cumplirse una vez

perfeccionado el contrato.

Consensual:

Se perfecciona por regla general con el mero consentimiento de las
partes y este existe cuando hay acuerdo de voluntades en cuanto al

precio y la cosa.

Formal:

Porque debe hacerse en escritura publica.



Se hace necesario citar el contenido de el Articulo 1791 del Cdédigo
Civil establece: “El contrato de compraventa queda perfecto entre las
partes desde el momento en que convienen en la cosa y en el precio,
aunque ni la una ni el otro se hayan entregado. Queda prohibido el pacto

de retroventa.”

El Articulo 1576 del texto legal citado establece: “Los contratos que
tengan que inscribirse o anotarse en los registros, cualquiera que sea su

valor, deberan constar en escritura publica....”

El Articulo 1577 del citado cuerpo de ley establece: “Deberéan
constar en escritura publica los contratos calificados expresamente como

solemnes, sin cuyo requisito esencial no tendran validez.”



N
Lo
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CAPITULO IV

4. El Registro de la Propiedad y la inscripcién provisional del

contrato de compraventa

4.1. Antecedentes historicos

El inicio del Registro de la Propiedad de Guatemala, data del afio de
1776, naciendo con el nombre de Registro Hipotecario, el cual fue fundado
por el Rey de Espafia, don Carlos Il. Este sistema se mantuvo hasta el dia
15 de septiembre de 1877, cuando el General Justo Rufino Barrios,
Presidente de la Republica de Guatemala, suscribiéo el Decreto 175 por
medio del cual cre6 la institucion registral, regulando UuUnicamente la

propiedad inmueble.

Posteriormente, con la vigencia del Codigo Civil del afio de 1933, se
da vigencia al proyecto de ley elaborado por el jurisconsulto don Manuel
Ubico. EI Cédigo Civil en 1933, que fue objeto de varias reformas
contenidas en el Decreto Legislativo numero 2010, abrié nuevos campos
en el derecho registral, ya que contemplé la inscripcion de otra clase de
bienes. Las normas de derecho registral aplicables actualmente se
encuentran contenidas en el Decreto Ley 106, emitido el 14 de septiembre
de 1963, con la novedad de la creacion del registro de muebles

identificables y la inscripcion de derechos reales sobre los mismos.
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4.2. Definicion de Registro de la Propiedad

La Enciclopedia Encarta 2005 expone respecto al Registro de la
Propiedad que es: “... un dispositivo oficial de publicidad de los inmuebles
y de los derechos que recaen sobre los mismos. Tiene una importancia
extraordinaria en cualquier sistema juridico, pues la certificacion del
Registro de la propiedad constituye la mejor manera de conocer el estado
juridico en el que se encuentra un inmueble que se desea adquirir o
alquilar, por ejemplo. Asi, el comprador de una finca que el vendedor
ofrece por una determinada suma de dinero, comprobara en el Registro si
la finca soporta cargas o gravamenes que la hacen desmerecer de valor (si
se encuentra gravada en favor de la finca vecina con una servidumbre de
paso, si ha sido hipotecada en garantia de un préstamo que un banco ha

concedido a su duefio, entre otras opciones)”

4.3. Fundamento legal del Registro de la Propiedad

El fundamento legal para el funcionamiento del Registro de la
Propiedad se encuentra plasmado en diversas normativas que abarcan
desde disposiciones de indole constitucional, hasta normas
reglamentarias. Como principio general, en primer término, el Articulo 230
de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala, establece:
"El Registro General de la Propiedad, deberd ser organizado a efecto

de que en cada departamento o regién, que la ley especifica determine, se
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establezca su propio registro de la propiedad y el respectivo catastro

fiscal".

A nivel de leyes ordinarias, esta institucion es objeto de especial
regulacién en el Cédigo Civil, el cual en el libro IV contiene disposiciones
de caréacter general y especial, regulando aspectos no solo relacionados
con su organizacion y funcionamiento, sino con los efectos, forma vy

alcances de las inscripciones registrales.

Existen otras normas dispersas en la legislacion, tendientes a la
regulacién de la actividad registral, tanto en aspectos sustanciales como
procedimentales, dentro de las cuales podemos mencionar a nivel de
ejemplo la Ley de Rectificacién de Area, Coédigo de Notariado, Ley de

Titulacion Supletoria.

4.4. Principios registrales

A nivel de derecho registral, se encuentran los siguientes principios

que deben ser observados.

> Principio de rogacioén

> Principio de determinacion

> Principio de legalidad

> Principio de prioridad
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> Principio de tracto sucesivo.

4.5. Efecto de lainscripcion registral

La Enciclopedia Encarta 2005, establece respecto al asiento registral

que: es una anotacion o constatacién escrita en un registro. En

concreto, se suele referir a una anotacion en el Registro de la propiedad.”

Los efectos que producen las inscripciones efectuadas en el Registro
General de la Propiedad, de acuerdo con el sistema juridico que Ilo

sustenta y principios registrales que le sirven de base, son los siguientes:

3

S

Oponibilidad frente a terceros desde la fecha de entrega al registro

del documento respectivo.

>

J
*

La inscripcion no convalida los actos o contratos nulos segun las

leyes;

3

%

Una vez inscrito el derecho, las acciones rescisorias o resolutorias
no perjudican al tercero que haya inscrito su derecho, excepto:
Cuando expresamente se hayan estipulado por las partes y consten
en el Registro. Cuando se ejercita una accién revocatoria de
enajenacion en fraude de acreedores y el tercero haya sido

complice en el mismo; y cuando tratdndose de una accion



O/

%

3

%

3

%

3

%

3

%
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revocatoria de las mencionadas, el tercero haya adquirido el derecho

a titulo gratuito.

Solo perjudica a terceros lo que aparezca inscrito o anotado en el

Registro.

La inscripcién produce efectos declarativos no constitutivos, ya que
el derecho nace extraregistralmente de acuerdo con el ordenamiento

juridico guatemalteco.

Determina la preferencia del derecho, ya que la fecha y hora de
presentacion del documento al Registro de la Propiedad, establece
concretamente a quién corresponde la prioridad o preferencia de la
inscripcién. Es asi, como la inscripcidén constituye por ende el punto
de partida en la sede registral de la aplicacién de la regla "prior

tempore prior iure” El primero en tiempo es el primero en derecho.

Constituye prueba material del estado que conserva el inmueble.

Otorga presuncion de legitimacién, o sea, que se presume que el
derecho registrado existe, que corresponde con la realidad juridica y

que pertenece al titular inscrito.
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4.6. La proteccion del registro de la propiedad

Los principales problemas que pueden derivarse de la omision de
registro de un titulo inscribible, es la de privarlo de los efectos que
produce su inscripciobn y que fueron sefalados anteriormente,
especialmente en cuanto a la publicidad y la oponibilidad "erga omnes";
por otro lado, el titular del derecho, queda en una situacion de inseguridad

juridica.

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

hubieren sido razonados por el registrador.”

La principal proteccion desplegada por el Registro de la Propiedad,
esta destinada a aquella persona que adquiere, cumpliendo ciertos
requisitos, un inmueble o derecho real de un transmitente que figura en el
Registro como su propietario con facultades para disponer del mismo,
puede inscribir el derecho que adquiere. Asimismo ha sido instituido para

dar seguridad juridica a quien realiza una adquisicion inmobiliaria,



eliminando la posibilidad de que ésta resulte ineficaz por no existir o

resolverse el derecho del transferente.

4.7. Titulos inscribibles

El objeto directo e inmediato de la inscripcion es el titulo, el Registro
de de la Propiedad de Guatemala es un registro de titulos. Sin embargo,
es importante mencionar que no todos los titulos son inscribibles, ya que
por regla general Unicamente lo seran aquellos que determinen efectos de
caracter juridico-reales, con lo cual se excluyen obligaciones de caracter
puramente personal, a excepcion de aquellos actos en que la proteccidon
legal de un grupo especifico se superpone a la proteccion del registro,
como por ejemplo: Los arrendamientos, considerados "puras obligaciones
de caréacter personal con simple eficacia interpartes. A continuacion se

relacionan los siguientes:

3

%

Negocios juridicos inscribibles de naturaleza bilateral (compraventa)

o unilateral (opcién de compra);

>

J
*

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

(procesos sucesorios);

O/

%

Actos y negocios juridicos realizados por particulares y sometidos a

las normas de derecho privado (donaciones) y los actos de derecho



O/

%

J
*

4.8.

publico de los 6rganos estatales o administrativos (sentencias

judiciales y concesiones administrativas).

Actos y negocios contenidos en instrumentos publicos notariales
(primer testimonio), resoluciones judiciales (auto dictado en un
proceso de titulacién supletoria), resoluciones administrativas
(resolucién dictada en un procedimiento de denuncia de excesos),
meras solicitudes con firma legalizada del interesado (solicitud de
cancelacion de gravamen hipotecario en virtud de haber operado la
prescripciéon) y documentos contables (factura compraventa de

vehiculos).

Documentos otorgados en territorio guatemalteco y en exterior

(sentencias extranjeras).

La suspensién de inscripcion de los contratos de compraventa

por errores subsanables.

El Registro de la Propiedad ha sido instituido para dar seguridad

juridica a quien realiza una adquisicion inmobiliaria, eliminando Ila

posibilidad de que ésta resulte ineficaz por no existir o resolverse el

derecho del transferente.

La inscripcion de un titulo es siempre una actividad rogada, por lo

que el procedimiento registral se inicia con la presentacidon del titulo o



documento que contiene el acto o contrato inscribible de conformidad con
la ley y un duplicado claramente legible. Pero existe la posibilidad de
que se suspenda la inscripcibn del documento, por tener errores
subsanables, por lo que el interesado puede solicitar la inscripcion
provisional, la cual es anotada en un libro especial, pero dicha anotacidn

no sera del conocimiento de terceros interesados.

Es decir que el tercero adquiriente no conoce que existe un
documento suspendido para su inscripcion. Se crea entonces una
inseguridad juridica, para aquellas personas que por una u otra razén
desean inscribir los derechos adquiridos, pero desconocen que el titular
habia dispuesto anteriormente a través de otro instrumento publico la
venta o gravamen del mismo bien inmueble y que se encuentra suspendido

para su inscripcion.

Antes de que el Registro de la Propiedad implementara un servicio
tecnificado a través de computadoras, era dificil obtener datos sobre los
inmuebles o muebles identificables alli inscritos, pero en la actualidad el
proceso computarizado facilita el almacenamiento y la obtencion de datos,
permitiendo el seguimiento continuado de los bienes alli inscritos, teniendo
informacion de cualquier variacion respecto de los mismos en el contenido

de su inscripcion Registral.
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4.9. La consulta electrénicay la consulta a distancia

En Guatemala, actualmente el Registro de la Propiedad a través de
la modernizacién tecnoldgica y computarizada, facilita la obtencion de
informacion disponible en su base de datos, para permitir al usuario, un
conocimiento directo e inmediato de la situacion en que se encuentran las
propiedades y quienes son sus titulares en todo el territorio nacional, por
supuesto haciendo referencia a los dos registros existentes e integrantes

de una sola Institucion.

La consulta electronica permite al propietario o cualquier interesado,
obtener el estado actual de la finca. En ese sentido, la inscripcion
provisional de wuna compraventa que sea suspendida por errores
subsanables, debiera aparecer como una informacion adicional a la

anotacioén en las consultas electrénicas o consultas a distancia.

El Articulo 1128 del Cdédigo Civil, establece en parte de su redaccion,
que si el documento presentado careciere de los requisitos legales
necesarios, el registrador lo harad constar en un libro especial y en el

propio documento devolviendo el mismo.

Es decir que al momento de presentar el testimonio de una
compraventa de bien Inmueble identificable y el Registro de Ila
Propiedad suspende su inscripcion, no lo sabran mas que los otorgantes

del contrato y el notario, lo cual deja en desventaja a terceros que son



sorprendidos en su buena fe, cuando el titular del derecho, vende una o
varias veces el inmueble a otros, sin existir ni la mas minima idea de que

ese bien ha sido enajenado anteriormente.

Derivado que de las inscripciones solo se perjudica a terceros lo que
aparezca inscrito o anotado en el Registro de la Propiedad, debe
protegerse a los mismos a través de anotar toda la informacion respecto al

bien inmueble, en especial cuando ya se ha dispuesto de él.

Es asi, como la inscripcion constituye por ende el punto de partida en
la sede registral de la aplicacion de la regla "prior tempore prior iure", el

primero en tiempo es el primero en derecho.

La implementacion de la informacion de la inscripcion provisional en
la consulta electronica, lograra otorgar presunciéon de legitimacion, o sea,
que se presume que el derecho pendiente de registro existe, pone a la
vista la realidad juridica del bien a adquirir y que pertenecera al titular

inscrito provisionalmente.

Solo el Registro de la Propiedad proporciona la informacidn

auténtica, oficial y con trascendencia juridica.

4.10 Justificacion y proyecto de reforma

Es necesario tomar en cuenta que derivado de las multiples

formas en que pueden perjudicarse a los futuros adquirientes de bienes



inmuebles, es necesario que toda informacidon que se desee inscribir en el
Registro de la Propiedad, debiera ser anotada. Los efectos juridicos
registrales que se derivan de la publicidad de la inscripcién provisional de
un contrato de compraventa de bien inmueble, cuando ha sido suspendida
su inscripcion por errores subsanables, permite conocer que ya se dispuso
del derecho de propiedad de ese bien, por tal razén la persona que desee
consultar el estado de la finca, podra obtener informacion de que existe un
contrato de compraventa, el cual se encuentra suspendido para su

inscripcién, teniendo certeza de que ese bien ya fue vendido.

Por tal razén debe plasmarse la obligacion legal de publicar la
inscripcién provisional por el plazo de 30 dias del contrato de
compraventa de bien inmueble a través de la consulta electrénica y

consulta a distancia.

A continuacion se transcribe el Articulo del Codigo Civil, en el cual el
investigador considera debe reformarse, adicionando en forma resaltada el

texto que debe adherirse.

“Articulo 1128. Si el documento presentado no fuere inscribible o
careciere de los requisitos legales necesarios, el registrador lo hara
constar en un libro especial que se llevarad para tales efectos y en el

propio documento, el cual devolvera al interesado, expresando la horay



fecha de recepcion en el Registro, asi como la ley en que se funda para

suspender o denegar la inscripcion.”

Reforma adicionando:

El Registrador ordenara la anotacion de los datos principales, de todo
contrato de compraventa de bien inmueble y su publicacién en la
consulta electronica y consulta a distancia, por un plazo no mayor de
30 dias, cuando el documento sea suspendido o denegada su
inscripcién, al transcurrir el plazo la anotacion quedara sin ningudn

valor.
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CONCLUSIONES

Lainscripcionde un bieninmueble en el Registro General de la
Propiedad, otorga a su titular, la seguridad y firmeza juridica

para poder ejercersu derecho de propiedad.

La consulta electronica y consulta a distancia, implementadas
por el Registro General de la Propiedad, en forma
computarizada, permite obtener informacién real de la situacién

de un bieninmueble.

Se asigna al dominio, el caracterde ser una relacion juridica de
naturaleza perpetua, dado que no lleva en si mismo una razdén
de caducidad. En ese sentido, el dominio subsiste

independientemente del ejercicioque se pueda hacer de él.

El propietariono deja de serlo aunque no ejerza ningun acto de
propiedad aunque esté en la imposibilidad de hacerloy aunque
el tercero lo ejerza con su voluntad o contra ella, a no ser que

deje a otro, poseeruna cosa durante el tiempo requerido.

ElI derecho real de propiedad, es el que crea entre las
personas y las cosas una relacion directa e inmediata, de tal

manera que no se encuentra en ella sino dos elementos: La



persona que es el sujeto activodel derechoy la cosa, que es el

objeto.
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RECOMENDACIONES

La prevenciéon de las multiples formas en que pueden
perjudicarse a los futuros adquirientes de bienes inmuebles, por
la falta de informacién, hace imperioso que se plasme toda
informacion del contrato de compraventa, que se haya
suspendido su inscripcion por errores subsanables, publicando

asi que ya se dispuso del mismo.

La obligacion legal de publicar la inscripcion provisional por el
plazo de 30 dias del contrato de compraventa de bieninmueble a
través de la consulta electrénica y consulta a distancia, permite a

todo usuario, saber el estado actualde la finca.

Constituyendo la inscripcion definitiva el punto de partida en la
sede registral de la aplicacion de la regla “prior tempore prior
iure”, el primero en tiempo es el primeroen derecho, la misma se
vera protegida al momento de publicar que existe una escritura
de compraventa que se encuentra suspendida y préxima a

inscribirse.

Se crea una inseguridad juridica, en aquella persona que
por una razon u otra desean inscribirlos derechos adquiridos
a través de la compraventa de bien inmueble, pero que

desconocia que el titular habia dispuesto anteriormente a



través de otro instrumento publico, la venta o gravamen del

mismo bieny que se encuentra suspendido para su inscripcion.

Lainscripcion provisionaly su publicaciénen el Registro General
de la Propiedad, protegera no solo al adquiriente de buena fe,
gque por un error subsanable, no pueda inscribir su inmueble, sino
gue evitard que el antiguo propietario siga disponiendo de dicho

bien, en forma andmala.
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