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I N T R O D U C C I Ó N 

C o n  e l  p r e s e n t e  t r a b a j o ,  n o  s e  p r e t e n d e  a g o t a r  l o s  m ú l t i p l e s 

p r o b l e m a s  d e  o r d e n  t e ó r i c o - p r á c t i c o  q u e  p u e d e n  p r e s e n t a r s e  e n  e l 

e j e r c i c i o  d e  l a  p r o f e s i ó n ;  s i n o  s i m p l e m e n t e  e x p o n e r  t e o r í a s  y  h a c e r 

p l a n t e a m i e n t o s  q u e  p u e d e n  a y u d a r  a  f o r t a l e c e r  l a  r a m a  d e l  m u n d o 

d e l  d e r e c h o ,  e n  r e l a c i ó n  a  l a  p u b l i c i d a d  d e  l o s  a c t o s  d e l  R e g i s t r o  d e 

l a  P r o p i e d a d . 

S e  p r e t e n d e  e s t a b l e c e r  e n  e l  c a p í t u l o  p r i m e r o ,  l a  d e f i n i c i ó n  d e 

l o s  b i e n e s  a s í  c o m o  l a  c l a s i f i c a c i ó n  d e  l o s  m i s m o s ,  e s  d e c i r  a q u e l l a s 

c o s a s  q u e  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n  o  b a s e  d e  u n  d e r e c h o . 

E n  r e l a c i ó n  a  l o s  i n m u e b l e s  e s t o s  p u e d e n  c o n s t i t u i r  o b j e t o  d e  u n 

p a t r i m o n i o ,  e s  i m p o r t a n t e  s u  d e s a r r o l l o  y  c o m p r e n s i ó n . 

E n  e l  c a p í t u l o  s e g u n d o  s e  e x p o n e  l o  r e l a t i v o  a  l a  p r o p i e d a d 

p r i v a d a  c o m o  u n  d e r e c h o  i n h e r e n t e  a  l a  p e r s o n a  h u m a n a .   S e  h a c e 

é n f a s i s  e n  q u e  t o d a  p e r s o n a  p u e d e  d i s p o n e r  l i b r e m e n t e  d e  s u s 

b i e n e s  d e  a c u e r d o  c o n  l a  l e y ,  p e r o  e s  o b l i g a c i ó n  d e l  E s t a d o 

g a r a n t i z a r  e l  e j e r c i c i o  d e  e s t e  d e r e c h o .   S e  e s t a b l e c e  e l  c o n t r a t o  d e 

c o m p r a v e n t a ,  y  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  s e  d e b e n  o b s e r v a r  p a r a  q u e  e l 

p r o p i e t a r i o  h a g a  u s o  y  d i s f r u t e  d e  s u s  b i e n e s ,  l o g r a n d o  a s í 



 (ii)

e l  p r o g r e s o  i n d i v i d u a l  y  e l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l  e n  b e n e f i c i o  d e  t o d o s 

l o s  g u a t e m a l t e c o s . 

E n  e l  t e r c e r  c a p í t u l o  s e  e x p l i c a  l a  a c t i v i d a d  d e l  n o t a r i o  y  e l 

e j e r c i c i o  d e  s u  f u n c i ó n  a s e s o r a ,  f o r m a t i v a  y  a u t e n t i c a d o r a  d e  l a 

v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s ,  e n  l a s  q u e  s e  i n c l u y e n  e l  c o n s e j o ,  l a 

m e d i a c i ó n ,  l a  c o n c i l i a c i ó n  d e  s u s  i n t e r e s e s .   A d e m á s  s e  h a c e 

r e l a c i ó n  a l  p r o t o c o l o ,  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o ,  l o s  p r i n c i p i o s  y 

c a r a c t e r í s t i c a s ,  a s í  c o m o  l o  r e l a t i v o  a l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  d e 

b i e n  i n m u e b l e  y  e l  t e s t i m o n i o  d e  l a  e s c r i t u r a  p ú b l i c a . 

F i n a l m e n t e ,  s e  c u l m i n a  l a  i n v e s t i g a c i ó n  c o n  l o  r e l a c i o n a d o  a l 

R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  c o m o  u n  d i s p o s i t i v o  o f i c i a l  d e  p u b l i c i d a d 

d e  l o s  i n m u e b l e s  y  d e  l o s  d e r e c h o s  q u e  r e c a e n  s o b r e  l o s  m i s m o s . 

T i e n e  u n a  i m p o r t a n c i a  e x t r a o r d i n a r i a  e n  c u a l q u i e r  s i s t e m a  j u r í d i c o , 

p u e s  l a  c e r t i f i c a c i ó n  e x t e n d i d a  p o r  d i c h o  R e g i s t r o  c o n s t i t u y e  l a 

m e j o r  m a n e r a  d e  c o n o c e r  e l  e s t a d o  j u r í d i c o  e n  e l  q u e  s e  e n c u e n t r a 

e l  i n m u e b l e  q u e  s e  d e s e a  a d q u i r i r .    C o n  l a  u t i l i z a c i ó n  d e  m e d i o s 

e l e c t r ó n i c o s  q u e  p e r m i t e n  a l m a c e n a r  y  p u b l i c i t a r  l o s  c o n t r a t o s  d e 

c o m p r a v e n t a  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s  q u e  s e  p r e s e n t a n  p a r a  s u 

i n s c r i p c i ó n  y  q u e  p o r  r e q u i s i t o s  s u b s a n a b l e s  s o n  o b j e t o  d e  u n a 

i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l ,  l a  m i s m a  d e b e  s e r  p u b l i c a d a  e n  l a  c o n s u l t a 

e l e c t r ó n i c a ,  p a r a  d a r  a  c o n o c e r  q u e  y a  s e  d i s p u s o  d e l  b i e n 

i n m u e b l e ,  e v i t a n d o  a s í  p e r j u i c i o s  a  t e r c e r o s . 
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C A P Í T U L O  I 

1 .  D e  l o s  b i e n e s  y  e l  p a t r i m o n i o 

1 . 1 .  D e f i n i c i ó n  d e  b i e n 

L a  p a l a b r a  b i e n e s  s e  d e r i v a  d e l  l a t í n  b e a r s e ,  q u e  s i g n i f i c a  c a u s a r 

f e l i c i d a d .  L o s  b i e n e s  s o n  t o d a s  a q u e l l a s  c o s a s  y  d e r e c h o s  q u e  p u e d e 

s e  o b j e t o  d e  c o m e r c i o  y  p r e s t a r  a l g u n a  u t i l i d a d  a l  h o m b r e ,  y  m á s 

c o m ú n m e n t e ,  l o  q u e  c o n s t i t u y e  l a  h a c i e n d a  o  c a u d a l  d e  u n a  p e r s o n a 

d e t e r m i n a d a . 

L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  2 0 0 5 ,  e x p o n e  r e s p e c t o  a l  b i e n  q u e  e s : 

“ A q u e l l o  q u e  e n  s í  m i s m o  t i e n e  e l  c o m p l e m e n t o  d e  l a  p e r f e c c i ó n  e n  s u 

p r o p i o  g é n e r o ,  o  l o  q u e  e s  o b j e t o  d e  l a  v o l u n t a d ,  l a  c u a l  n i  s e  m u e v e 

n i  p u e d e  m o v e r s e  s i n o  p o r  e l  b i e n ,  s e a  v e r d a d e r o  o  a p r e h e n d i d o 

f a l s a m e n t e  c o m o  t a l .  P a t r i m o n i o ,  h a c i e n d a ,  c a u d a l ,  c o s a s  m a t e r i a l e s  o 

i n m a t e r i a l e s  e n  c u a n t o  o b j e t o s  d e  d e r e c h o . ” 

S o n  l a s  c o s a s  q u e  p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n  o  b a s e  d e 

d e r e c h o ,  l o  q u e  p u e d e  c o n s t i t u i r  o b j e t o  d e  u n  p a t r i m o n i o ,  p u e d e n  s e r 

m u e b l e s  o  i n m u e b l e s . 

P a r a  e l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  l o s  b i e n e s  s o n :   “ L a s 

c o s a s  d e  q u e  l o s  h o m b r e s  s e  s i r v e n  y  c o n  l a s  c u a l e s  s e  a y u d a .  C u a n t o 
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C u a n t o  o b j e t o  p u e d e  s e r  d e  a l g u n a  u t i l i d a d .  T o d o s  l o s  c u e r p o s , 

e n  l a  m a y o r  a m p l i t u d  m a t e r i a l ,  ú t i l e s ,  a p r o p i a b l e s  y  a d e c u a d o s  p a r a 

s a t i s f a c e r  n e c e s i d a d e s  h u m a n a s .   M á s  e n  c o n c e p t o  l o s  q u e  c o m p o n e n 

l a  h a c i e n d a ,  e l  c a u d a l ,  l a  r i q u e z a  o  e l  p a t r i m o n i o  d e  l a s  p e r s o n a s ” 1

D e s d e  u n  p u n t o  d e  v i s t a  j u r í d i c o ,  A r t í c u l o  4 4 2  d e l  C ó d i g o  C i v i l 

e s t a b l e c e  r e s p e c t o  a l  b i e n  q u e :  “ S o n  b i e n e s  l a s  c o s a s  q u e  s o n  o 

p u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n ,  y  s e  c l a s i f i c a n  e n  i n m u e b l e s  y 

m u e b l e s ” . 

L a  l e y  e n t i e n d e  p o r  b i e n  t o d o  a q u e l l o  q u e  p u e d a  s e r  o b j e t o  d e 

a p r o p i a c i ó n .  E s t e  s i g n i f i c a d o  e s  d i s t i n t o  d e l  e c o n ó m i c o ,  p u e s  e n  e s t e 

s e n t i d o ,  b i e n  e s  t o d o  a q u e l l o  q u e  p u e d a  s e r  ú t i l  a l  h o m b r e .  P o r  t a n t o , 

a q u e l l o s  b i e n e s  q u e  n o  p u e d a n  s e  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n ,  a u n  c u a n d o 

s e a n  ú t i l e s  p a r a  e l  h o m b r e ,  n o  l o  s e r á n  d e s d e  e l  p u n t o  d e  v i s t a 

j u r í d i c o . 

E n  d e r e c h o  s e  d i c e  q u e  s o n  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n  t o d o s  l o s 

b i e n e s  q u e  n o  e s t á n  e x c l u i d o s  d e l  c o m e r c i o ,  a s í  e l  A r t í c u l o  4 4 3  d e l 

C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e :  “ P u e d e n  s e r  o b j e t o  d e  a p r o p i a c i ó n  t o d a s  l a s 

c o s a s  q u e  n o  e s t é n  e x c l u i d a s  d e l  c o m e r c i o  p o r  s u  n a t u r a l e z a  o  p o r 

d i s p o s i c i ó n  d e  l a  l e y . ” 

                                             
1 Diccionario de Derecho Usual, Pág. 477
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1 . 2 .  N a t u r a l e z a  J u r í d i c a 

P a r a   e s t a b l e c e r   l o s  a n t e c e d e n t e s  j u r í d i c o s  r e s p e c t o  a  l o s 

b i e n e s ,  e s  n e c e s a r i o  h a c e r  r e f e r e n c i a  a  l o  q u e  s e ñ a l a  e l  t r a t a d i s t a 

G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  q u i e n  s e ñ a l a :   “ . . .  l o s  r o m a n o s  t r a z a b a n  u n a 

p r i m e r a  e x c l u s i ó n :   “ Q u a e  p l u s  d a m n i ,  q u a m  u t i l i t a t i s  a f f e r u n t ,  i n t e r 

b o n a  n o n  a d n u m m e r a n t u r ” ,  l o  c u a l  s e  t r a d u c e  e n  q u e  –  N o  s e  c u e n t a 

p o r  b i e n e s  l o s  q u e  c a u s a n  m á s  d a ñ o  q u e  p r o v e c h o ” 2. 

L o s  b i e n e s  d e  l o s  h o m b r e s  p o s e e n  u t i l i d a d  i n d i v i d u a l  e n  c u a n t o 

n o s  p r o c u r a n  l o  p r e c i s o  p a r a  s u b s i s t i r ,  d i s f r u t a r  y  n e g o c i a r  c o n  e l l o s ; 

p e r o  t i e n e n  o t r a s  f i n a l i d a d e s  s u p e r i o r e s  a l  a p o y a r s e  a d e m á s  e n  l o s 

m i s m o s  d e  l a  e x i s t e n c i a  y   p r o g r e s o   d e  c a d a  n a c i ó n   y  d e  l a 

h u m a n i d a d  t o d a . 

C o n   e l  c o m e r c i o  d e  s u s  p r o d u c t o s ,   c o n  s u s  v a l o r e s   y  r e n t a s , 

c o n  l o s  i m p u e s t o s  s o b r e  e l l o s ,  c o n t r i b u y e n  a l  s o s t e n i m i e n t o  d e  l a 

s o c i e d a d  e n  s u s  r e l a c i o n e s  p r i v a d a s  y  p ú b l i c a s .   L o s  b i e n e s  q u e 

i n t e g r a n  s ó l o  u n a  p o t e n c i a  p a r a  r e s p o n d e r  d e  l a s  o b l i g a c i o n e s 

c o n t r a í d a s   e s p o n t á n e a m e n t e ,   s i n o  q u e  c o n s t i t u y e n  e n  c i e r t o  m o d o 

u n a  g a r a n t í a  t á c i t a  p a r a  r e s a r c i r  l o s  d a ñ o s  o  m a l e s  q u e  a  t e r c e r o s  s e 

c a u s e n  y  d e b e n  s e r  i n d e m n i z a d o s  o  r e p a r a d o s  e n  l a  f o r m a  p o r  l a s 

l e y e s  d i s p u e s t a s . 

                                             
2 Ibid. Pág. 477
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C o m o  p r u e b a  d e  l a  t r a s c e n d e n c i a  q u e  a  l o s  b i e n e s  s e  r e c o n o c e 

e n  l a  o r g a n i z a c i ó n  s o c i a l ,  e s t á  l a  d e c l a r a c i ó n  s o l e m n e ,  q u e  e n  c a s i 

t o d a s  l a s  C o n s t i t u c i o n e s  p o l í t i c a s  s e  f o r m u l a ,  d e  p r o s c r i b i r  s u 

c o n f i s c a c i ó n . 

J u r í d i c a m e n t e  c a b e  c o n s i d e r a r  c o m o  b i e n e s  t o d a s  l a s  c o s a s , 

c o r p o r a l e s  o  n o ,  q u e  p u e d e n  c o n s t i t u i r  o b j e t o  d e  u n a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a , 

d e  u n  d e r e c h o ,  d e  u n a  o b l i g a c i ó n ,  o  d e  u n o  y  o t r a  a  l a  v e z . 

1 . 3 .  R e q u i s i t o s  p a r a  q u e  u n  b i e n  p u e d a  s e r  c o n s i d e r a d o  c o m o  t a l 

R e s p e c t o  a  l o  q u e  e s  u n  b i e n ,  e s  i n n e g a b l e  q u e  p a r a  q u e  s e 

c o n s i d e r e  c o m o  t a l  u n a  c o s a ,  d e b e  r e p r e s e n t a r  p a r a  s u  t i t u l a r  l a 

o b t e n c i ó n  d e  u n  b e n e f i c i o  o  u t i l i d a d ,  p o r  t a l  r a z ó n  l o s  r e q u i s i t o s  s o n 

l o s  s i g u i e n t e s : 

Ø  L a  u t i l i d a d : S i  n o  s a t i s f a c e  u n a  n e c e s i d a d ,  n o  p u e d e  s e r 

r e p u t a d o  c o m o  b i e n . 

Ø  L a  I n d i v i d u a l i d a d :  D e b e  t e n e r  e x i s t e n c i a  i n d e p e n d i e n t e  y 

p r o p i a . 

Ø  A p r o p i a b i l i d a d :  L a  c o s a  e s  s u s c e p t i b l e  d e  p r o p i e d a d 

e x c l u s i v a . 
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1 . 4 .  C l a s i f i c a c i ó n  d o c t r i n a r i a  d e  l o s  b i e n e s 

L o s  b i e n e s  a d m i t e n  i n n u m e r a b l e s  c l a s i f i c a c i o n e s ,  d e  l a s  c u a l e s 

s e  r e l a c i o n a n  l a s  m á s  i m p o r t a n t e s  e n t r e  l a s  c u a l e s  t e n e m o s : 

1 . 4 . 1 P o r  s u  n a t u r a l e z a 

Ø  C o r p o r a l e s : 

T i e n e  u n a  e x i s t e n c i a  a p r e c i a b l e  p o r  l o s  s e n t i d o s . 

Ø  I n c o r p o r a l e s : 

A ú n  n o  t e n i e n d o  m a n i f e s t a c i ó n  c o n c r e t a  p r o d u c e   e f e c t o s 

j u r í d i c o s  d e t e r m i n a d o s . 

1 . 4 . 2 .  P o r  s u  d e t e r m i n a c i ó n 

Ø  G e n é r i c o s :  

S e  a l u d e  i d e n t i f i c á n d o l e s  p o r  s u  n a t u r a l e z a  c o m ú n . 

Ø  E s p e c í f i c o s : 

S e  p a r t i c u l a r i z a n  p o r  e l e m e n t o s  d e  e x c l u s i v a  p e r t e n e n c i a  a 

s u  n a t u r a l e z a 
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1 . 4 . 3 .  P o r  s u  s u s c e p t i b i l i d a d  d e  s u b s t i t u c i ó n 

Ø  F u n g i b l e s :  

P u e d e n  s e r  s u b s t i t u i d o s  p o r  o t r o s  d e  m i s m o  g é n e r o 

Ø  N o  f u n g i b l e s :  

N o  p u e d e n  s e r  s u b s t i t u i d o s  p o r  o t r o s 

1 . 4 . 4  P o r  l a s  p o s i b i l i d a d e s  d e  u s o  r e p e t i d o 

Ø  C o n s u m i b l e s :  

E l  u s o  a l t e r a  s u  s u b s t a n c i a s 

Ø  N o  c o n s u m i b l e s : 

A q u e l l o s  q u e  a u n  n o  t e n i e n d o  m a n i f e s t a c i ó n  c o n c r e t a 

p r o d u c e n  e f e c t o s  j u r í d i c o s  d e t e r m i n a b l e s . 

1 . 4 . 5 .  P o r  l a s  p o s i b i l i d a d e s  d e  f r a c c i o n a m i e n t o 

Ø  D i v i s i b l e s :  

P u e d e n  f r a c c i o n a r s e  e n  d o s  p a r t e s . 

Ø  I n d i v i s i b l e s : 

N o  a d m i t e n  d i v i s i ó n  s i n  m e n o s c a b o  d e  s u  n a t u r a l e z a  o  d e  s u 

u s o . 
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1 . 4 . 6 .  P o r  s u  e x i s t e n c i a  e n  e l  t i e m p o 

Ø  P r e s e n t e s :  

G o z a n  d e  e x i s t e n c i a  a c t u a l . 

Ø  F u t u r o s : 

S u  e x i s t e n c i a  n o  e s  r e a l . 

1 . 4 . 7 .  P o r  s u  e x i s t e n c i a  e n  e l  e s p a c i o  y  s u  p o s i b i l i d a d   d e 

d e s p l a z a m i e n t o 

Ø  I n m u e b l e s  o  r a í c e s : 

N o  p u e d e n  t r a s l a d a r s e  d e  u n  p u n t o  a  o t r o 

Ø  M u e b l e s :  

S o n  s u s c e p t i b l e s  d e  t r a s l a d o  s i n  m e n o s c a b o  a  s u 

n a t u r a l e z a . 

1 . 4 . 1 3    P o r  s u  c o n s t i t u c i ó n  y  c o n t e n i d o 

Ø  S i n g u l a r e s : 

v  S i m p l e s :  

C o n s t i t u i d o s  p o r  u n  t o d o  o r g á n i c o . 
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v  C o m p u e s t o s : 

I n t e g r a d o s  p o r  l a  f u s i ó n  d e  v a r i o s  s i m p l e s . 

Ø  U n i v e r s a l e s : 

v  E s t á n  c o n s t i t u i d o s  p o r  v a r i o s  e l e m e n t o s  e n t r e  l o s 

c u a l e s  n o  e x i s t e  u n a  v i n c u l a c i ó n  m a t e r i a l ,  r a z ó n  q u e 

n o  o b s t a  p a r a  q u e  s e a n  c o n s i d e r a d o s  c o m o  u n  t o d o . 

1 . 4 . 9 .  P o r  l a  j e r a r q u í a  e n  q u e  e n t r a n  e n  r e l a c i ó n 

Ø  P r i n c i p a l e s :  

L o s  b i e n e s  s o n  i n d e p e n d i e n t e s  y  t i e n e n  m a y o r  i m p o r t a n c i a  y 

v a l o r  e n  r e l a c i ó n  a  o t r o s  b i e n e s . 

Ø  A c c e s o r i o s :  

S u  e x i s t e n c i a  e s t a  c o n d i c i o n a d a  p o r  o t r o  b i e n . 

1 . 4 . 1 0 .  P o r  l a  s u s c e p t i b i l i d a d  d e l  t r á f i c o 

Ø  C o s a s  d e n t r o  d e l  c o m e r c i o : 

L a s  q u e  s o n  s u s c e p t i b l e s  d e  t r á f i c o  m e r c a n t i l . 

Ø  C o s a s  f u e r a  d e l  c o m e r c i o : 

N o  s o n  o b j e t o  d e l  m e r c a d o  n i  t r á f i c o  m e r c a n t i l . 
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1 . 4 . 1 1 .   P o r  e l  t i t u l a r  d e  s u  p r o p i e d a d 

Ø  B i e n e s  d e l  E s t a d o . 

Ø  B i e n e s  d e  P a r t i c u l a r e s . 

1 . 4 . 1 2 .  P o r  e l  c a r á c t e r  d e  s u  p e r t e n e n c i a 

Ø  D e  d o m i n i o  p ú b l i c o 

Ø  D e  p r o p i e d a d  p r i v a d a . 

1 . 5 .  D e f i n i c i ó n  d e  p a t r i m o n i o 

A  t o d a  p e r s o n a  l e  p e r t e n e c e n  u n  c i e r t o  c o n j u n t o  d e  c o s a s ,  s i e n d o 

e s t a s  “ t a n g i  p o s s u n t ”  e s  d e c i r  c o r p o r a l e s  o  “  t a n g i  n o  p o s s u n t ”  o  e n 

o t r a s  p a l a b r a s  i n c o r p o r a l e s  c o n s t i t u y e n d o  e l  p a t r i m o n i o  d e  c a d a 

i n d i v i d u o .  T o d a  p e r s o n a  t i e n e  u n  p a t r i m o n i o ,  a u n q u e  s u   p a s i v o  s e a 

m a y o r  q u e  e l  a c t i v o .  S i e n d o  e s t e  e l e m e n t o  t a n  e s e n c i a l  e n  l a  v i d a  e s 

i m p r e s c i n d i b l e  n o  s a b e r  m a s  d e  e l l o . 

L a  e t i m o l o g í a  d e  l a  p a l a b r a  p a t r i m o n i o  p r o v i e n e  d e  o r i g e n  l a t í n , 

d e r i v a  d e  “ P a t r i  o n i u m ” ,  e s  d e c i r  l o  r e c i b i d o  p o r  e l  p a d r e  o  p a t e r .   S e 

d i c e  q u e  l o s  r o m a n o s  n o  t e n í a n  u n a  t e o r í a  c o m o  h o y  e n  d í a  p a r a  e l 

p a t r i m o n i o ,  m a s  b i e n  e l l o s  l o  v e í a n  c o m o  u n  c o n j u n t o  d e  c o s a s 

c o r p o r a l e s  q u e  s e  t r a n s m i t í a n  d e  g e n e r a c i ó n  a  g e n e r a c i ó n . 
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V i e n d o  l o s  p a t r i m o n i o s  c o m o  e n t e s  j u r í d i c o s  h i z o  q u e  l o s 

r o m a n o s  s e  a c o s t u m b r e n  a  l a  t r a n s m i s i ó n  d e  a c t o  I n t e r - v i v o s  c o m o  e n 

l o s  c a s o s  d e  m a t r i m o n i o .  A l  d e c i r  t r a n s m i s i ó n  s i m p l i f i c a m o s  q u e  e r a  l a 

i n t e r a c c i ó n  q u e  e x i s t e  e n t r e  l a  p e r s o n a  y  l a  c o s a .  T a m b i é n  e x i s t í a  u n 

p a t r i m o n i o  s i n  t i t u l a r ,  p o r  l o  t a n t o  e s t e  n o  p o d í a  a d q u i r i r  l o s  d e r e c h o s 

y  o b l i g a c i o n e s  q u e  e l  p a t r i m o n i o  l e  o t o r g a . 

L o s  d e r e c h o s  p a t r i m o n i a l e s  s o n  d e r e c h o s  q u e  s e  r e f l e j a n  e n  e l 

p a t r i m o n i o   y  t i e n e n  c o m o  o b j e t o   s a t i s f a c e r  l a s  n e c e s i d a d e s 

e c o n ó m i c a s .  E n  l o s  d e r e c h o s  p a t r i m o n i a l e s  e x i s t e n  d o s  c l a s e s  d e 

d i v i s i o n e s ,  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  y  l a s  d e  o b l i g a c i o n e s ,  l o s  q u e 

t a m b i é n  s e  r e c o n o c e  p o r  d e r e c h o s  p e r s o n a l e s .   E n  l a  é p o c a  r o m a n a , 

d o n d e  s e  c r e o  e l  p a t r i m o n i o ,  l o s  j u r i s c o n s u l t o s  r o m a n o s  n o  s e 

p r e o c u p a r o n  d e  f o r m u l a r  u n a  d e f i n i c i ó n  c o n c r e t a   d e  l o s  d e r e c h o s 

r e a l e s ,  y  p a r a  h a c e r l o  m a s  f á c i l  l o  ú n i c o  q u e  e s t o s  j u r i s c o n s u l t o s 

l l e g a r o n  a  c u m p l i r  f u e  e s t a b l e c e r  d i f e r e n c i a s  e n t r e   l a s  d o s  c l a s e s  d e 

d e r e c h o s  p a t r i m o n i a l e s . 

E n  R o m a  l a  p a l a b r a  P a t r i m o n i u m  a  v e c e s  t i e n e  u n  s i g n i f i c a d o 

e c o n ó m i c o ,  p e r o  e n  s u  s i g n i f i c a d o  j u r í d i c o  c o m p r e n d e r  t a n t o  e l  s u j e t o 

a c t i v o  –  e l  a c r e e d o r  -  c o m o  e l  s u j e t o  p a s i v o  –  e l  d e u d o r - ,  p r o v i e n e  d e 

l a  h e r e n c i a  d e l  p a t e r .  E n  l a  h e r e d i t a s  o  s e a  e l  d e r e c h o 

h e r e d i t a r i o ,   l o   q u e   t r a s m i t e   u n a  p e r s o n a  n o  s o l o  s o n  l o s  b i e n e s  s i n o 
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t a m b i é n  l a s  d e u d a s .  E n  c a m b i o  o t r a s  v e c e s  l a  p a l a b r a  b o n a  o  b i e n e s 

e s  e n t e n d i d a  c o m o  u n a  e x p r e s i ó n  e c o n ó m i c a ,  p o r  l o  t a n t o  e l 

p a t r i m o n i o  c o m p r e n d e r  d o s  r a m a s  m u y  e x t e n s a s ,  l a  e c o n o m í a  y  l a 

j u r í d i c a . 

L a  p a l a b r a  R e s  ( c o s a )  t e n i a  e n  e l  d e r e c h o  r o m a n o  u n  s i g n i f i c a d o 

m u y  a m p l i o ,  s i g n i f i c a b a  t o d o  l o  q u e  p o d í a  s e r  o b j e t o  d e  d e r e c h o .  P e r o 

e x i s t í a n  c o s a s  q u e  n o  p o d í a n  s e r  o b j e t o  d e  d e r e c h o s  p r i v a d o s  p o r  l o 

t a n t o  n o  p e r t e n e c í a n  a l  p a t r i m o n i o  p a r t i c u l a r  d e l  h o m b r e .  D e  a h í  n a c i ó 

l a  d i v i s i ó n  d e  c o s a s  d e l  p a t r i m o n i o  ( R e s  i n  P a t r i m o n i o )  y  c o s a s  f u e r a 

d e l  p a t r i m o n i o  ( R e s  E x t r a  P a t r i m o n i o )   d e  q u e  s e  d a  c u e n t a  e n  l a s 

i n s t i t u c i o n e s  d e  J u s t i n i a n o . 

E s t a s  I n s t i t u c i o n e s  d e c í a n  b á s i c a m e n t e  q u e  t o d a s  l a s  c o s a s  s e 

d i v i d í a n  e n  e s t a s  d o s  c a t e g o r í a s .  L a s  p r i m e r a s  s e  e n c u e n t r a n 

c o l o c a d a s  f u e r a  d e l  p a t r i m o n i o  d e  l o s  p a r t i c u l a r e s ,  e s  d e c i r  l a s  c o s a s 

q u e  s u  n a t u r a l e z a  m i s m a  h a c e n  i n s u s c e p t i b l e s  d e  a p r o p i a c i ó n 

i n d i v i d u a l ,  p o r  e j e m p l o ,  l a s  p e r t e n e c i e n t e s  a  u n a  n a c i ó n  o  a  u n a 

c i u d a d  - m a r ,  p l a z a s  p u e r t o s  e t c . -   o  c i e r t a s  c o s a s  q u e  p u e d e n  s e r 

a p r o p i a d a s ,  p e r o  d e  l a s  c u a l e s  n a d i e  s e  h a  a p o d e r a d o  t o d a v í a .  L a s 

o t r a s ,   p o r   l o  c o n t r a r i o  f o r m a n  p a r t e  d e l  p a t r i m o n i o  d e  l o s 

p a r t i c u l a r e s . 
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E s t o  e s ,  c o m o  u n a  c o m p r o b a c i ó n  d e  h e c h o ,  q u e  s e  s o b r e p o n e  a 

l a  m a t e r i a ,  p u e s t o  q u e  s e  a p l i c a  a  t o d a s  l a s  c o s a s  s i n  e x c e p c i ó n . 

P e r o  n o  e s  n u n c a  u n a  v e r d a d e r a  d i v i s i ó n ,  p o r q u e  c a r e c e  d e  a s p e c t o 

j u r í d i c o .   A q u e l l a  d i v i s i ó n  h a  s i d o  c a l i f i c a d a  d e  i n c o m p l e t a ,  p o r  l o  c u a l 

s e  p r e f i e r e  l a  s i g u i e n t e ,  q u e  r e s u l t a  d e  l o s  t e x t o s  r o m a n o s  d e  l a  é p o c a 

c l á s i c a :  R e s  d i v i n i  j u r i s  y  R e s  h u m a n i  j u r i s .  L a  p r i m e r a  s e  r e g í a  p o r 

m e d i o  d e l  d e r e c h o  d i v i n o  e s  d e c i r  d e l  m a n d a t o  d e  u n  d i o s  y  l a  s e g u n d a 

p o r  e l  d e r e c h o  h u m a n o ,  t o d o s  l o s  d e r e c h o s  q u e  s e  n o s  o t o r g a n  a l 

n a c e r . 

1 . 6 .  D e r e c h o s  r e a l e s 

L o s  j u r i s c o n s u l t o s  r o m a n o s  n o  s e  o c u p a r o n  d e  d a r  u n a 

d e f i n i c i ó n  c o n c r e t a  a  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  p e r o  s e  i n t e r p r e t a n  l a s 

d i f e r e n c i a s  e n t r e  e s t o s  y  l o s  d e r e c h o s  p e r s o n a l e s  p a r a  e n t e n d e r l o s . 

L o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  t a m b i é n  l l a m a d o s  d e r e c h o s  s o b r e  l a  c o s a 

( i u r a  i n  r e s )  p a r a  e x p r e s a r  q u e  s u  o b j e t o  i n m e d i a t o  e s  u n a  c o s a ,  s o n 

a q u e l l o s  q u e  c r e a n  e n t r e  l a  p e r s o n a  y  l a  c o s a  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e 

i n m e d i a t a .  P o r  l o  t a n t o  q u e d a  l a  p e r s o n a  c o m o  s u j e t o  a c t i v o  y  c r e a  u n 

p o d e r  d e  t i t u l a r i d a d  s o b r e  l a  c o s a . 

C u a n d o  e x i s t e  p o r  e j e m p l o ,  u n a  r e l a c i ó n  d e  a c r e e d o r - d e u d o r ,  s e 

d i c e  q u e  e s  r e a l  p o r q u e  n o  r e q u i e r e  d e  l a  c o o p e r a c i ó n  d e  o t r o  s u j e t o 

p a r a  e l  e j e r c i c i o  d e l  p o d e r .   L o s  d e r e c h o s  r e a l e s  s o n 
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o b l i g a c i o n e s  r e a l e s  y  a c c i o n e s  r e a l e s  e s  d e c i r  t o d o s  l o s 

p r o c e d i m i e n t o s  j u d i c i a l e s  p a r a  e s t a b l e c e r  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  u n a 

o b l i g a c i ó n . 

S u  e j e r c i c i o  e s  s o b r e  u n a  c o s a  c o r p ó r e a  d e  d o m i n i o  p l e n o  o 

c o m p l e t o .  P o r  n a t u r a l e z a  e s t o s  d e r e c h o s  s o n  a b s o l u t o s  y  s e  e j e r c e n 

c o m o  “ e r g a  o n n e s ”  e s  d e c i r  c o n t r a  c u a l q u i e r a  q u e  t e n g a  l a  c o s a  e n  s u 

p o d e r . 

U n  a t r i b u t o  e s p e c i a l  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  e s  d e  p o d e r 

p e r s e g u i r  l a  c o s a  p a r a  r e c o b r a r l a  d e  m a n o s  d e  c u a l q u i e r  i n d i v i d u o ,  e s 

d e c i r  J u s  P e r s e g u e n d i .  E l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  t i e n e  e l  J u s  P r e f e r e n d i ,  ó 

s e a  c u a n d o  a l c a n z a  e l  p r i m e r  r e g i s t r o  e n  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  s e a 

c o m o  a c r e e d o r  o  c o m p r a d o r . 

L o s  d e r e c h o s  r e a l e s  p u e d e n  c l a s i f i c a r s e  e n  d o s  g r a n d e s 

c a t e g o r í a s :  P r i m e r o  l o s  q u e  s e  e j e r c e n  s o b r e  l a  c o s a  p r o p i a  y  l o s  q u e 

s e  c o n s t i t u y e n  s o b r e  c o s a  a j e n a .  P e r t e n e c e  a  l a  p r i m e r a  c l a s e  e l 

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  o  d o m i n i o  q u e  r e ú n e  e n  s i  t o d o s  l o s  c a r a c t e r e s 

d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  y  q u e  t i e n e  e l  c o n t e n i d o  e c o n ó m i c o  m á s 

a m p l i o .  S e  a g r u p a n  e n   l a  s e g u n d a  c a t e g o r í a  l o s  l i m i t a d o s ,  p a r c i a l e s  o 

f r a c c i o n a r i o s ,  e n t r e  l o s  c u a l e s  s e  c u e n t a n  l o s  q u e  p r o v i e n e n  d e l 

d e r e c h o  c i v i l ,  c o m o  l a s  s e r v i d u m b r e s  y  l a  h i p o t e c a ,  a u n q u e  m á s 

p r o p i a m e n t e  s e  h a b l a  d e  d e r e c h o  r e a l  d e  g a r a n t í a . 
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L o s  d e r e c h o s  r e a l e s ,  s o n  u n  c o n j u n t o  d e  d e r e c h o s  s u s c e p t i b l e s 

d e  v a l o r a c i ó n  e c o n ó m i c a - p e c u n i a r i a  q u e  r e l a c i o n a n  d i r e c t a m e n t e  l a 

p e r s o n a  c o n  l a  c o s a  y a  s e a  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  u n  d e r e c h o  e n 

c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n . 

C o m o  e j e m p l o  s e  p u e d e  c i t a r  q u e ,  c u a n d o  u n  d u e ñ o  r e i v i n d i c a 

s u  i n m u e b l e  c o m o  a c r e e d o r ,  e l  u s u r p a d o r  e s t a  o b l i g a d o  a  r e s t i t u i r  l o 

q u e  n o  e s  d e  s u  d o m i n i o ,  p u e s  l a  a c c i ó n  s e  e j e r c e  p o r  e l  t i t u l a r  d e  u n 

d e r e c h o  c o n t r a  l a  p e r s o n a  q u e  t i e n e  u n  b i e n  q u e  n o  l e  p e r t e n e c e  y 

e s t a  d i r e c t a m e n t e  o b l i g a d o  a  d e v o l v e r . 

P a r a  e s t a b l e c e r  u n a  d e f i n i c i ó n  d e  d e r e c h o  r e a l ,  e s  n e c e s a r i o 

q u e  s e  h a g a  r e l a c i ó n  a  l a s  t e o r í a s  e x i s t e n t e s  q u e  h a n  s u r g i d o  c o n 

d i v e r s o s  c r i t e r i o s  d e n t r o  d e  l o s  c u a l e s  e n c o n t r a m o s  l a s  s i g u i e n t e s . 

1 . 6 . 1 .  T e o r í a  c l á s i c a 

E l  t r a t a d i s t a  E s p í n  C a n o v a s ,  s e  r e f i e r e  a  l o s  f u n d a m e n t o s  q u e 

d e s a r r o l l a  e s t a  t e o r í a ,  s e ñ a l a n d o  q u e :   “ L a  c o n c e p c i ó n  c l á s i c a  d e l 

d e r e c h o  r e a l  e s  a q u e l l a  q u e  l o  c o n c i b e  c o m o  u n  s e ñ o r í o  i n m e d i a t o 

s o b r e  u n a  c o s a  q u e  p u e d e  h a c e r s e  v a l e r  e r g a  o m n e s ;  e l  t i t u l a r  d e l 

d e r e c h o  r e a l  o s t e n t a  u n  p o d e r  i n m e d i a t o  s o b r e  l a  c o s a ;  h a y ,  p o r  t a n t o , 

u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e n t r e  p e r s o n a  y  c o s a .   D o s  s o n  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s 

m á s  e s e n c i a l e s  d e l  d e r e c h o  r e a l  s e g ú n  e s t a  t e o r í a : 

L a    i n m e d i a t i v i d a d   d e l    p o d e r    s o b r e   l a    c o s a ,   e s  d e c i r ,  l a  r e l a c i ó n 
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d i r e c t a  y  s i n  i n t e r m e d i a r i o  e n t r e  p e r s o n a  y  p e r s o n a ,  y  s u  e f i c a c i a  e r g a 

o m n e s ,  p o r  l a  c u a l  e l  t i t u l a r  p u e d e  p e r s e g u i r  l a  c o s a  d o n d e  q u i e r a  q u e 

e s t é  y  c o n t r a  c u a l q u i e r a  q u e  l a  p o s e a .   C o n c e b i d o  d e  e s t a  s u e r t e  e l 

d e r e c h o  r e a l  a p a r e c e  c o m o  f i g u r a  c o n t r a p u e s t a  a l  d e r e c h o  d e 

o b l i g a c i ó n  o  p e r s o n a l ,  y a  q u e  é s t e  c o n s i s t e  e n  u n a  r e l a c i ó n  e n t r e  d o s 

p e r s o n a s  p o r  l a  q u e  u n a  d e  e l l a s  ( d e u d o r )  t i e n e  q u e  r e a l i z a r  u n a 

p r e s t a c i ó n  d e  ( d a r ,  h a c e r  o  n o  h a c e r ) ,  y  l a  o t r a  ( a c r e e d o r )  p u e d e  e x i g i r 

q u e  s e  r e a l i c e  e s t a  p r e s t a c i ó n ” 3

1 . 6 . 2 .  T e o r í a  p e r s o n a l i s t a  o  a n t i c l á s i c a 

S u r g i ó  e n  E u r o p a ,  r e s u l t a d o  d e  u n  e s t u d i o  c r í t i c o  d e  l a  t e o r í a 

c l á s i c a .   P o r  e l l o ,  m á s  q u e  d e  u n a  t e o r í a ,  s e  t r a t a  d e  u n  c o n j u n t o  d e 

c r i t e r i o s  d o c t r i n a r i o s .   F u n d a m e n t a l m e n t e ,  p a r t e n  d e l  s i g u i e n t e  p u n t o 

d e  v i s t a ,  q u e  l a s  r e l a c i o n e s  j u r í d i c a s  s ó l o  e x i s t e n  p e r s o n a  a  p e r s o n a , 

n o  e n t r e  p e r s o n a s  y  c o s a s ;  a p a r t á n d o s e  d e l  c r i t e r i o  c l á s i c o  s o b r e  e l 

d e r e c h o  r e a l ,  d a n d o  v i d a  a  l a  i d e a  d e  u n a  r e l a c i ó n  p e r s o n a l  e n t r e  e l 

t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  r e a l  y  t o d a s  l a s  d e m á s  p e r s o n a s ,  q u e  p o r  r a z ó n  d e 

l a  e x i s t e n c i a  d e  e s e  v í n c u l o  e s t á n  o b l i g a d o s  a  u n  n o  h a c e r , 

c o n s i s t e n t e  d e  p e r t u r b a r  a l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  e n  r e l a c i ó n  a  l a  c o s a 

o b j e t o  d e l  m i s m o . 

                                             
3 Manual de Derecho Civil Español, Vol. II Pág. 1
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L o s  d i s t i n t o s  c r i t e r i o s  e n  q u e  s e  b a s a  e s t a  t e o r í a  c o i n c i d e n  e n 

a f i r m a r  q u e  e x i s t e n  c i e r t a s  d i f e r e n c i a s  e n t r e  e l  d e r e c h o  r e a l  y  e l 

d e r e c h o  p e r s o n a l ,  e s e n c i a l m e n t e  e n  l o  q u e  c o n c i e r n e  a  l a 

o p o n i b i l i d a d ,  c o n t r a  t o d o s  e n  e l  p r i m e r o ,  c o n t r a  u n a  p e r s o n a , 

g e n e r a l m e n t e ,  e n  e l  s e g u n d o . 

1 . 6 . 3 .  T e o r í a  e c l é c t i c a 

F u e  u n  j u r i s t a  e s p a ñ o l ,  q u i e n  s i n t e t i z a  e s t a  t e o r í a  e n  l o s 

t é r m i n o s  s i g u i e n t e s :   “ F r e n t e  a  l a s  p o s i c i o n e s  e x t r e m a s  r e p r e s e n t a d a s 

p o r  l a s  t e o r í a s  c l á s i c a  y  p e r s o n a l i s t a . . .  P o r  t a n t o ,  l a s  d i f e r e n c i a s  e n t r e 

l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  y  p e r s o n a l e s  e x i s t e n ,  p e r o  n o  d e b e n  s e r 

e x a g e r a d o s ,  c o m o  h i c i e r o n  a l g u n o s  p a r t i d a r i o s  d e  l a  t e o r í a  c l á s i c a .   A 

n u e s t r o  j u i c i o ,  e s t a  p o s i c i ó n  a r m ó n i c a  e s  l a  m á s  e x a c t a :   N i  c a b e 

d e s c o n o c e r  e l  a s p e c t o  p e r s o n a l  d e  t o d a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a ,  n i  c a b e 

i d e n t i f i c a r  e l  d e b e r  g e n e r a l  d e  a b s t e n c i ó n  d e  t o d a s  l a s  p e r s o n a s  c o n  l a 

o b l i g a c i ó n  p a t r i m o n i a l . ” 4

1 . 7 .  C l a s i f i c a c i ó n  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s 

E n  r e a l i d a d ,  l a s  c l a s i f i c a c i o n e s  q u e  s e  h a n  h e c h o  d e  l o s 

d e r e c h o s  s o n  l a  a n t i g u a  y  m o d e r n a  s i e n d o  é s t a s  l a s  s i g u i e n t e s . 

                                             
4 Puig Peña, Federico.  Compendio de derecho civil, T. II. Pág. 15.
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1 . 7 . 1 .  C l a s i f i c a c i ó n  a n t i g u a 

D i s t i n g u i ó  e l  d e r e c h o  r e a l  s o b r e  l a  c o s a  p r o p i a ,  e s  d e c i r  e l 

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  y  e l  d e r e c h o  r e a l  s o b r e  l a  c o s a  a j e n a ,  e s  d e c i r 

l a  s e r v i d u m b r e ,  u s u f r u c t o ,  e t c .  O  b i e n ,  p a r t i e n d o  d e l  d e r e c h o  d e 

p r o p i e d a d ,  s e  d i s t i n g u í a  e n t r e  d e r e c h o s  r e a l e s  s i m i l a r e s  a l  d o m i n i o , 

c o m o  e j e m p l o  l a  p o s e s i ó n  y  d e r e c h o s  r e a l e s  l i m i t a t i v o s  d e l  d o m i n i o , 

c o m o  l a s  s e r v i d u m b r e s . 

1 . 7 . 2 .  C l a s i f i c a c i ó n  m o d e r n a 

E n  c o n j u n c i ó n  d e  l a  d o c t r i n a  i t a l i a n a  y  a l e m a n a ,  s e  a f i r m a  q u e 

l o s  d e r e c h o s  r e a l e s  p u e d e n  c l a s i f i c a r s e  e n  d e r e c h o s  d e  g o c e  y 

d i s p o s i c i ó n  ( p r o p i e d a d ) ,  d e r e c h o s  d e  g o c e  ( u s u f r u c t o ) ,  d e r e c h o s  d e 

g a r a n t í a  ( h i p o t e c a )  y  d e r e c h o s  r e a l e s  d e  a d q u i s i c i ó n  ( o p c i ó n  y  t a n t e o ) . 

1 . 8 .  L o s  d e r e c h o s  r e a l e s  e n  e l  C ó d i g o  C i v i l 

E l  C ó d i g o  C i v i l  t r a t a  l a  m a t e r i a  d e  d e r e c h o s  r e a l e s  e n  e l  l i b r o  I I , 

d e n o m i n a d o  d e  l o s  b i e n e s ,  d e  l a  p r o p i e d a d  y  d e m á s  d e r e c h o s  r e a l e s . 

C o n   a p e g o   a l  c r i t e r i o  e s t a b l e c i d o  y  s e g u i d o  p o r  e l  C ó d i g o 

C i v i l ,   p u e d e   h a c e r s e  l a  s i g u i e n t e  e n u m e r a c i ó n  d e  l o s  d e r e c h o s 

r e a l e s : 
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Ø  P r o p i e d a d ,  c o m o  e l  d e r e c h o  r e a l  p o r  e x c e l e n c i a ,  q u e  o t o r g a  u n 

p o d e r  a m p l i o  e  i n m e d i a t o  –  d e  g o c e ,  d i s p o s i c i ó n  y  p e r s e c u c i ó n  – 

s o b r e  l a  c o s a . 

Ø  P o s e s i ó n ,  n o  i m p l i c a  l a  m e r a  t e n e n c i a  t e m p o r a l  d e  l a  c o s a ,  s i n o  e l 

á n i m o  d e  a p r o v e c h a r s e  d e  é s t a ,  t é n g a s e  o  n o  t í t u l o  s o b r e  l a  m i s m a . 

Ø  U s u c a p i ó n ,  e n t e n d i d a  c o m o  l a  p r e s c r i p c i ó n  a d q u i s i t i v a ,  q u e  s e  b a s a 

n e c e s a r i a m e n t e  e n  l a  p r e v i a  p o s e s i ó n  p a r a  q u e  p o r  e l  t r a n s c u r s o 

d e l  t i e m p o  s e  t r a n s f o r m e  e n  p r o p i e d a d . 

Ø  A c c e s i ó n ,  q u e  d e v i e n e  e n  c o m p l e m e n t o  d e  l a  p r o p i e d a d  e n  c u a n t o  a 

l o s  f r u t o s  n a t u r a l e s  y  c i v i l e s  q u e  l a  c o s a  p r o d u c e ,  p e r t e n e c e n  a l 

p r o p i e t a r i o . 

Ø  U s u f r u c t o ,  U s o  y  H a b i t a c i ó n ,  q u e  r e s p e c t i v a m e n t e  e n  r a z ó n  d e l 

a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l o s  f r u t o s  y  d e l  g o c e  d e  l a  c o s a  p r o d u c e n 

r e s p e c t o  a l  t i t u l a r  d e  e s o s  d e r e c h o s  u n a  r e l a c i ó n  i n m e d i a t a  y 

d i r e c t a  s o b r e  a q u e l l a . 

Ø  S e r v i d u m b r e s ,  q u e  c r e a n  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  d e  d e p e n d e n c i a  e n t r e 

d o s  o  m á s  b i e n e s  i n m u e b l e s ,  o  p a r t e  d e  é s t o s ,  a  f a v o r  y  e n 

b e n e f i c i o  d e  o t r o  u  o t r o s  i n m u e b l e s . 
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Ø  H i p o t e c a  y  p r e n d a ,  l a  p r i m e r a  r e c a e  s o b r e  b i e n e s  i n m u e b l e s  y  l a 

s e g u n d a  s o b r e  b i e n e s  m u e b l e s ,  p a r a  g a r a n t i z a r  l a  o b l i g a c i ó n  c o n 

p r e f e r e n c i a  r e s p e c t o  a  c u a l q u i e r  a c r e e d o r ,  a n t e r i o r  o  p o s t e r i o r  e n  e l 

t i e m p o  q u e  n o  h u b i e s e  i n s c r i t o  s i m i l a r  d e r e c h o  c o n  a n t e l a c i ó n . 
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C A P Í T U L O  I I 

2 .  L a  p r o p i e d a d  y  e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a 

2 . 1 .  D e f i n i c i ó n  d e  p r o p i e d a d 

E l  d i c c i o n a r i o  d e  l a  L e n g u a  E s p a ñ o l a ,  e s t a b l e c e  q u e  l a  p r o p i e d a d  e s : 

“ D e r e c h o  o  f a c u l t a d  d e  p o s e e r  a l g u i e n  a l g o  y  p o d e r  d i s p o n e r  d e  e l l o  d e n t r o 

d e  l o s  l í m i t e s  l e g a l e s .   C o s a  q u e  e s  o b j e t o  d e l  d o m i n i o ,  s o b r e  t o d o  s i  e s 

i n m u e b l e  o  r a í z . ” 

L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  D o s  m i l  c u a t r o ,  e s t a b l e c e :  “ P r o p i e d a d 

( d e r e c h o ) ,  d e r e c h o  d e  g o z a r  y  d i s p o n e r  d e  u n  b i e n ,  s i n  o t r a s  l i m i t a c i o n e s 

q u e  l a s  e s t a b l e c i d a s  p o r  l a s  l e y e s ” 

E l  t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s  e x p o n e  r e s p e c t o  a  l a  p r o p i e d a d 

q u e :  “ E n  g e n e r a l ,  c u a n t o  n o s  p e r t e n e c e  o  e s  p r o p i o ,  s e a  s u  í n d o l e  m a t e r i a l 

o  n o ,  y  j u r í d i c a  o  d e  o t r a  e s p e c i e …  F a c u l t a d  d e  g o z a r  y  d i s p o n e r 

a m p l i a m e n t e  d e  u n a  c o s a .  O b j e t o  d e  e s e  d e r e c h o  o  d o m i n i o . ” 5

E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a  d e f i n e  l a  p r o p i e d a d  c o m o :  “ D e r e c h o 

C o n s t i t u c i o n a l m e n t e  r e c o n o c i d o  c u y a  p r o t e c c i ó n ,  j u n t o  a  l a  l i b e r t a d , 

a p a r e c e  c o m o  f u n d a m e n t o  b á s i c o  d e l  c o n s t i t u c i o n a l i s m o  t r a d i c i o n a l .   S i 

b i e n    s u   r e g u l a c i ó n    p e r t e n e c e   a l    á m b i t o    d e l    d e r e c h o     p r i v a d o ,     l a 

                                             
5Ob. Cit.  Pág. 196
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C o n s t i t u c i ó n  a d m i t e  o  r e c h a z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  y  d e t e r m i n a  l o s 

t é r m i n o s  e n  q u e  s e  i n c l u y e  e n t r e  l o s  d e r e c h o s  f u n d a m e n t a l e s ” 

E l  t r a t a d i s t a  F e d e r i c o  P u i g  P e ñ a ,  s e ñ a l a  q u e :   “ L a  d o c t r i n a  m o d e r n a 

t i e n d e  a  c o n c e b i r  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  c o n  a b s t r a c c i ó n  d e  l a s 

f a c u l t a d e s  q u e  l o  c a r a c t e r i z a n ,  p e r o  e n m a r c á n d o l o  e n  s u  t o t a l i d a d .   A s í ,  u n 

a u t o r  c o n c e p t ú a  l a  p r o p i e d a d  c o m o  e l  d e r e c h o  p o r  q u e  u n a  c o s a  p e r t e n e c e 

a  u n a  p e r s o n a  y  e s t á  s u j e t a  a  é s t a  d e  m o d o ,  a l  m e n o s  v i r t u a l m e n t e , 

u n i v e r s a l ” 6

L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  e s t a b l e c e  e n  e l  A r t í c u l o  3 9  l o 

s i g u i e n t e :    “ P r o p i e d a d  p r i v a d a .  S e  g a r a n t i z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  u n 

d e r e c h o  i n h e r e n t e  a  l a  p e r s o n a  h u m a n a .  T o d a  p e r s o n a  p u e d e  d i s p o n e r 

l i b r e m e n t e  d e  s u s  b i e n e s  d e  a c u e r d o  c o n  l a  l e y .  E l  E s t a d o  g a r a n t i z a  e l 

e j e r c i c i o  d e  e s t e  d e r e c h o  y  d e b e r á  c r e a r  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  f a c i l i t e n  a l 

p r o p i e t a r i o  e l  u s o  y  d i s f r u t e  d e  s u s  b i e n e s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  a l c a n c e  e l 

p r o g r e s o  i n d i v i d u a l  y  e l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l  e n  b e n e f i c i o  d e  t o d o s  l o s 

g u a t e m a l t e c o s ” . 

2 . 2  E v o l u c i ó n  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d 

A n t i g u a m e n t e ,  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e r a  c o n s i d e r a d o  c o m o  u n 

d e r e c h o  e s e n c i a l m e n t e  p e r s o n a l i s t a ,  c o n  c a r a c t e r e s  d e  a b s o l u t i v i d a d , 

                                             
6 Ob. Cit.  T. II Pág. 283



  23

e x c l u s i v i d a d  y  p e r p e t u i d a d ,  o r i g i n a n t e  d e  u n  p o d e r  a b s o l u t o  s o b r e  l a  c o s a . 

E s t e  c r i t e r i o  f u e  p a u l a t i n a m e n t e  p e r d i e n d o  s u  i n f l e x i b i l i d a d ,  a l  e s t a b l e c e r  l a 

l e y  d i v e r s a s  l i m i t a c i o n e s  a  s u  e j e r c i c i o . 

M o d e r n a m e n t e ,  h a  s u r g i d o  u n a  t e n d e n c i a  a  c o n s i d e r a r  e l  d e r e c h o  d e 

p r o p i e d a d  e n  s u  f u n c i ó n  s o c i a l .   M a n t e n i e n d o  l o s  c ó d i g o s ,  m á s  o  m e n o s ,  e l 

c r i t e r i o  a n t i g u o ,  h a n  s i d o  p r i n c i p i o s  c o n s t i t u c i o n a l e s  l o s  q u e  h a n  h e c h o 

é n f a s i s  e n  e l  n u e v o  p r i n c i p i o .   A u n q u e  n o  e x a c t a m e n t e  p r e c i s a d a ,  p u e d e 

c o n s i d e r a r s e  l a  f u n c i ó n  s o c i a l  c o m o  e l  p r o p ó s i t o  l e g i s l a t i v o  d e  q u e  e l 

d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  s e a  r e c o n o c i d o  y  e j e r c i d o  e n  r a z ó n  d e l  n o  d a ñ a r  y  s í 

b e n e f i c i a r  a  l a  s o c i e d a d .   E s t e  c o n c e p t o  e s ,  e n  e s p e c i a l ,  r e l e v a n t e  e n 

c u a n t o  a  l a  p r o p i e d a d  d e  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s .   E n  r e l a c i ó n  a  l a s  r ú s t i c a s , 

h a  s e r v i d o  d e  b a s e  a  r e f o r m a s  a g r a r i a s .   E n  r e l a c i ó n  a  l o s  u r b a n o s ,  h a 

p e r m i t i d o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  o b r a s  q u e  r e q u i e r e n  l a s  c i u d a d e s  p a r a  s u 

d e s a r r o l l o . 

F u e  e n  l a  C o n s t i t u c i ó n  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e l  a ñ o  1 9 4 5 ,  l a  q u e  a c e p t ó 

e s e  c r i t e r i o  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  E s t a d o  r e c o n o c i e r a  l a  e x i s t e n c i a  d e  l a 

p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  f u n c i ó n  s o c i a l ,  s i n  m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s 

d e t e r m i n a d a s  e n  l a  l e y ,  p o r  m o t i v o s  d e  n e c e s i d a d  o  u t i l i d a d  p ú b l i c a  o  d e 

i n t e r é s  n a c i o n a l . 
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2 . 3  L a  p r o p i e d a d  c o m o  d e r e c h o  r e a l  d e  g o c e  y  d i s p o s i c i ó n 

P a r a  e s t a b l e c e r  l a  i m p o r t a n c i a  d e  l a  p r o p i e d a d  s e  d e b e  h a c e r  a c o p i o 

e n  l a  l e g i s l a c i ó n  g u a t e m a l t e c a ,  e s p e c í f i c a m e n t e  e n  e l  t e x t o  c o n s t i t u c i o n a l , 

q u e  s u e l e  c o n s a g r a r  c o m o  f u n d a m e n t a l  e l  d e r e c h o  a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a , 

l o  c u a l  n o  i m p i d e  q u e ,  e n  o c a s i o n e s ,  s e  s u b o r d i n e  l a  r i q u e z a  d e l  p a í s  — e n 

s u s  d i s t i n t a s  f o r m a s  y  s e a  c u a l  f u e r e  s u  t i t u l a r i d a d —  a l  i n t e r é s  g e n e r a l . 

P o r  o t r a  p a r t e ,  l o s  p r o p i o s  t e x t o s  c o n s t i t u c i o n a l e s  i n t r o d u c e n  e l 

c o n c e p t o  d e  f u n c i ó n  s o c i a l  c o m o  p a l i a t i v o  o  c r i t e r i o  m o r a l i z a d o r  y  r e c t o r 

d e l  u s o  y  d i s f r u t e  d e  l a  p r o p i e d a d . 

N o  s e  d e b e  o l v i d a r ,  l a  p o s i b i l i d a d  d e  q u e  s o n  s u s c e p t i b l e s  d e 

e x p r o p i a c i ó n  f o r z o s a  l o s  b i e n e s  o  d e r e c h o s  c o n c r e t o s ,  a u n  c u a n d o  n a d i e 

p o d r á  s e r  p r i v a d o  d e  s u  p r o p i e d a d  s i n o  p o r  a u t o r i d a d  c o m p e t e n t e  y  c a u s a 

j u s t i f i c a d a  d e  u t i l i d a d  p ú b l i c a ,  p r e v i a  l a  i n d e m n i z a c i ó n  q u e  c o r r e s p o n d a .  E l 

o b j e t o  d e  l a  p r o p i e d a d  s o n  l a s  c o s a s  m a t e r i a l e s  s u s c e p t i b l e s  d e  p o s e s i ó n 

y ,  e n  d e t e r m i n a d o s  s u p u e s t o s ,  c i e r t o s  b i e n e s  i n m a t e r i a l e s ,  c o m o  p o r 

e j e m p l o :   E l  d e r e c h o  m o r a l  d e  a u t o r ,  d e r e c h o  a  r e i v i n d i c a r  l a  p a t e r n i d a d  d e 

l a  o b r a ,  a  q u e  s e  p u b l i q u e  y  r e p r o d u z c a  i n t a c t a ,  a  v a r i a r l a  y  a  d e c i d i r  s u  n o 

p u b l i c a c i ó n  o  r e p r e s e n t a c i ó n . 
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2 . 4  F u n d a m e n t o  l e g a l  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d 

L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  e s t a b l e c e  e n  e l  A r t í c u l o  3 9 : 

“ P r o p i e d a d  p r i v a d a .  S e  g a r a n t i z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  u n  d e r e c h o 

i n h e r e n t e  a  l a  p e r s o n a  h u m a n a .  T o d a  p e r s o n a  p u e d e  d i s p o n e r  l i b r e m e n t e 

d e  s u s  b i e n e s  d e  a c u e r d o  c o n  l a  l e y .    E l  E s t a d o  g a r a n t i z a  e l  e j e r c i c i o  d e 

e s t e  d e r e c h o  y  d e b e r á  c r e a r  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  f a c i l i t e n  a l  p r o p i e t a r i o  e l 

u s o  y  d i s f r u t e  d e  s u s  b i e n e s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  a l c a n c e  e l  p r o g r e s o 

i n d i v i d u a l  y  e l  d e s a r r o l l o  n a c i o n a l  e n  b e n e f i c i o  d e  t o d o s  l o s 

g u a t e m a l t e c o s . ” 

E l  C ó d i g o  C i v i l  g u a t e m a l t e c o  d e f i n e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e n  e l 

A r t í c u l o  4 6 4  s e ñ a l a n d o  q u e :  “ L a  p r o p i e d a d  e s  e l  d e r e c h o  d e  g o z a r  y 

d i s p o n e r  d e  l o s  b i e n e s  d e n t r o  d e  l o s  l í m i t e s  y  c o n  l a  o b s e r v a n c i a  d e  l a s 

o b l i g a c i o n e s  q u e  e s t a b l e c e n  l a s  l e y e s ” . 

E l  C ó d i g o  C i v i l ,  r e c o n o c e  y  a c e p t a  l a  f i g u r a  d e n o m i n a d a  a b u s o  d e l 

d e r e c h o ,  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  p r o p i e t a r i o ,  e n  e j e r c i c i o  d e  s u  d e r e c h o ,  n o 

p u e d e  r e a l i z a r  a c t o s  q u e  c a u s e n  p e r j u i c i o  a  o t r a s  p e r s o n a s  y 

e s p e c i a l m e n t e  e n  s u s  t r a b a j o s  d e  e x p l o t a c i ó n  i n d u s t r i a l ,  e s t á  o b l i g a d o  a 

a b s t e n e r s e  d e  t o d o  e x c e s o  l e s i v o  a  l a  p r o p i e d a d  d e l  v e c i n o ,  t a l  c o m o  l o 

e s t a b l e c e  e l  A r t í c u l o  4 6 5  d e  d i c h o  t e x t o  l e g a l  q u e  e s t a b l e c e : 

“ E l  p r o p i e t a r i o ,  e n  e j e r c i c i o  d e  s u  d e r e c h o ,  n o  p u e d e  r e a l i z a r  a c t o s  q u e 

c a u s e n    p e r j u i c i o    a    o t r a s    p e r s o n a s  y  e s p e c i a l m e n t e  e n  s u s  t r a b a j o s  d e 
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e x p l o t a c i ó n  i n d u s t r i a l ,  e s t á  o b l i g a d o  a  a b s t e n e r s e  d e  t o d o  e x c e s o  l e s i v o  a 

l a  p r o p i e d a d  d e l  v e c i n o . ” 

2 . 5  J u s t i f i c a c i ó n  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d 

P r i m i t i v a m e n t e  e l  h o m b r e  c a r e c í a  d e  u n a  e n t i d a d   i n d e p e n d i e n t e ,  e s  d e c i r , 

q u e  e l  m i s m o  o b r a b a  y  a c t u a b a  p a r a  s í  m i s m o  y  p a r a  e l  g r u p o  a l  c u a l 

p e r t e n e c í a .   L o s  d e r e c h o s  n o  s e  a t r i b u í a n  a l  i n d i v i d u o  c o n s i d e r a d o  c o m o  t a l , 

s i n o  d e  m o d o  i n d i v i s o  a  l a  f a m i l i a  o  a  o t r a s  c o m u n i d a d e s  s u p e r i o r e s . 

C o n s i d e r a n d o  l o s  e l e m e n t o s  s e ñ a l a d o s  a n t e r i o r m e n t e ,  y  c o n f o r m e  l a 

d o c t r i n a  v i g e n t e ,  l a  j u s t i f i c a c i ó n  d e  l a  p r o p i e d a d   e s  e l  c a r á c t e r  p e r p e t u o 

d e  l a  p r o p i e d a d ,  e n  c o n t r a s t e  c o n  d e r e c h o s  r e a l e s  t r a n s i t o r i o s ,  c o m o  e l 

u s o ,  l a  h a b i t a c i ó n  o  e l  u s u f r u c t o . 

E s t a  c o n c e p c i ó n  r e s a l t a  q u e  l a  p r o p i e d a d  d e l  b i e n  d e p e n d e  d e  l a 

e x i s t e n c i a  d e l  m i s m o :  l a  p r o p i e d a d  d u r a  t a n t o  c o m o  d u r a  l a  c o s a . 

A n t e r i o r m e n t e  e x i s t í a n  c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  q u e 

a s i g n ó  a  l a  m i s m a  u n a  c a r a c t e r í s t i c a  t r i p a r t i t a  a l  d e r e c h o   d e  d o m i n i o ,  q u e 

s e  h a  r e p e t i d o  d u r a n t e  t o d o  e l  t i e m p o  y  q u e  c o n s i s t í a  e n : 

2 . 5 . 1  S e r  u n  d e r e c h o  a b s o l u t o 

L a   a b s o l u t i v i d a d   d e l   d e r e c h o  d e   d o m i n i o  s i g n i f i c ó  u n  e n l a c e 

h i s t ó r i c o    c o n    l o s    p r i n c i p i o s    d e l    D e r e c h o    R o m a n o ,   l a    f a c u l t a d    d e l 
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p r o p i e t a r i o  d e  h a c e r  o  n o  h a c e r  e n  s u s  c o s a s  a q u e l l o  q u e  c r e y e r a 

c o n v e n i e n t e . 

N o  e x i s t í a  o b s t á c u l o  a  q u e  l a s  l e g i s l a c i o n e s  c o n s i g n e n  q u e  e l 

p r o p i e t a r i o  p u e d a  o b t e n e r  l a s  c o n s e c u e n c i a s  e c o n ó m i c a s  d e  s u  d e r e c h o  d e 

d o m i n i o ;  q u e  t e n g a  d e r e c h o  a  l a s  a c c e s i o n e s ;  a  c e r r a r  s u  p r o p i e d a d ;  a 

o p o n e r s e  i n c l u s o  a l  a c t o  a r b i t r a r i o  d e l  p o d e r ,  e j e r c i e n d o  t o d a s  l a s 

f a c u l t a d e s  q u e  l e  o t o r g a b a  l a  c a l i d a d  d e  p r o p i e t a r i o ,  p e r o  a c t u a l m e n t e 

d e b e  e n t e n d e r s e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e n f o c a d o  a  u n  f i n  s u p e r i o r  q u e 

e s  e l  b i e n e s t a r  d e  l a   s o c i e d a d . 

2 . 5 . 2  S e r  u n  d e r e c h o  e x c l u s i v o 

E l  p r o p i e t a r i o  p u e d e  r e c h a z a r  l a  i n t e r v e n c i ó n   d e  l o s   t e r c e r o s  e n  e l 

u s o  y  g o c e  d e  l a  c o s a  y  t o m a r  a  e s t e  r e s p e c t o  t o d a s  l a s  m e d i d a s  q u e 

e s t i m e  c o n v e n i e n t e s . 

E n  e s e  s e n t i d o ,  p u e d e  p r o h i b i r  q u e  e n  s u  i n m u e b l e  s e  p o n g a 

c u a l q u i e r  c o s a  a j e n a ,  q u e  s e  e n t r e  o  p a s e  p o r  e l l o s  y  c e r r a r  s u s  h e r e d a d e s 

c o n  p a r e d e s ,  f o s o s  o  c e r c a s ,  s u j e t á n d o s e  ú n i c a m e n t e  a  l a  l e y . 

2 . 5 . 3  S e r  u n  d e r e c h o  p e r p e t u o 

S e  a s i g n a b a  a l  d o m i n i o ,  e l  c a r á c t e r  d e  s e r  u n a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a  d e 

n a t u r a l e z a  p e r p e t u a ,  d a d o  q u e  n o  l l e v a  e n  s í  m i s m o  u n a  r a z ó n  d e 
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c a d u c i d a d .   E n  e s e  s e n t i d o ,  e l  d o m i n i o  s u b s i s t e  i n d e p e n d i e n t e m e n t e  d e l 

e j e r c i c i o  q u e  s e  p u e d a  h a c e r  d e  é l . 

E l  p r o p i e t a r i o  n o  d e j a  d e  s e r l o  a u n q u e  n o  e j e r z a  n i n g ú n  a c t o  d e 

p r o p i e d a d  a u n q u e  e s t é  e n  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  h a c e r l o  y  a u n q u e  e l  t e r c e r o 

l o  e j e r z a  c o n  s u  v o l u n t a d  o  c o n t r a  e l l a ,  a  n o  s e r  q u e  d e j e  a  o t r o ,  p o s e e r  l a 

c o s a  d u r a n t e  e l  t i e m p o  r e q u e r i d o . 

2 . 6  E l  v e r d a d e r o  f u n d a m e n t o  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d 

S i e n d o  i n i c i a l m e n t e  l a  p r o p i e d a d  f r u t o  d e l  t r a b a j o  p e r s o n a l ,  a l  h o m b r e 

c o r r e s p o n d í a n  l o s  i n s t r u m e n t o s  d e  c a z a  y  a  l a  m u j e r  l o s  u t e n s i l i o s  c a s e r o s . 

S e  s u p e r ó  l a  e t a p a  d e  s e r  c a z a d o r e s  y  l l e g a  l a  e t a p a  d e  l a  d o m e s t i c a c i ó n 

d e  a n i m a l e s  y  e l  h o m b r e  c o n f o r m a  g r u p o s  d e  p a s t o r e s  y  c a z a d o r e s . 

A n t i g u a m e n t e ,  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  e r a  c o n s i d e r a d o  c o m o  u n 

d e r e c h o  e s e n c i a l m e n t e  p e r s o n a l i s t a ,  c o n  c a r a c t e r e s  d e  a b s o l u t i v i d a d , 

e x c l u s i v i d a d  y   p e r p e t u i d a d ,  o r i g i n a n t e  d e  u n  p o d e r  a b s o l u t o  s o b r e  l a  c o s a . 

E s t e  c r i t e r i o  f u e  p a u l a t i n a m e n t e  p e r d i e n d o  s u  i n f l e x i b i l i d a d ,  a l  e s t a b l e c e r  l a 

l e y  d i v e r s a s  l i m i t a c i o n e s  a  s u  e j e r c i c i o . 

M o d e r n a m e n t e ,  h a  s u r g i d o  u n a   t e n d e n c i a   a   c o n s i d e r a r   e l    d e r e c h o 

d e   p r o p i e d a d   c o m o   u n   a t r i b u t o   q u e    e n c u e n t r a   s u    f u n d a m e n t o  e n  u n a 

f u n c i ó n    s o c i a l ,    c o n    e l    p r o p ó s i t o      l e g i s l a t i v o   d e   q u e   e l   d e r e c h o   d e 
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p r o p i e d a d  s e a  r e c o n o c i d o  y  e j e r c i d o  e n  r a z ó n  d e  n o  d a ñ a r  y  s i  d e 

b e n e f i c i a r  a  l a  s o c i e d a d . 

E s t e  c o n c e p t o  e s  e n  e s p e c i a l  r e l e v a n t e  e n  c u a n t o  a  l a  p r o p i e d a d  d e 

l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s  u r b a n o s .  E n  r e l a c i ó n  a  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s   r ú s t i c o s 

h a  s e r v i d o  d e  b a s e  a  r e f o r m a s  a g r a r i a s .   R e s p e c t o  a  l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s 

u r b a n o s ,  s e  p e r m i t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  o b r a s  q u e  r e q u i e r e n  l a s  c i u d a d e s 

p a r a  s u  d e s a r r o l l o . 

E s  d e  r e s a l t a r  q u e  l a  o b l i g a c i ó n  d e  r e s p e t a r  e l  d e r e c h o  r e a l  d e 

p r o p i e d a d ,  i n c u m b e  a  t o d o s  l o s  m i e m b r o s  d e  l a  s o c i e d a d  c o n  l o s  c u a l e s  e l 

t i t u l a r  e s t á  e n  c o n t a c t o ,  n o  e s  u n a  o b l i g a c i ó n  p r o p i a m e n t e  d i c h a ,  s i n o  q u e 

e s  e l  s i m p l e  d e b e r  d e  a b s t e n c i ó n ,  p r o p i o  d e  l o s  d e r e c h o s  r e a l e s . 

L a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a ,  d e  1 , 9 4 5 

a c e p t ó  e s e  c r i t e r i o  a l  d i s p o n e r  q u e  e l  E s t a d o  r e c o n o c i e r a  l a  e x i s t e n c i a  d e 

l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  c o m o  f u n c i ó n  s o c i a l ,  s i n  m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s 

d e t e r m i n a d a s  p o r  l a  l e y ,  p o r  m o t i v o s  d e  n e c e s i d a d  o  u t i l i d a d  p ú b l i c a s  o  d e 

i n t e r é s  n a c i o n a l .  E n  l a  C o n s t i t u c i ó n  d e  1 , 9 5 6  y  1 9 6 5  n o  a p a r e c e  e s e 

p r i n c i p i o . 

2 . 7  F a c u l t a d e s  q u e  i n t e g r a n  e l  d o m i n i o 

E l  a n á l i s i s  d e  l a  p r o p i e d a d  e n  r a z ó n  d e  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  l a  i n t e g r a n 

e r a  l a  n o t a  d i s t i n t i v a  d e  l a  t e o r í a  c l á s i c a ,  n o  o b s t a n t e  t a l  c u e s t i ó n 

y        c o n   e l   o b j e t o   d e   p r e c i s a r   y   c l a r i f i c a r   s u   c o n t e n i d o ,   l a     d o c t r i n a 
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l a s  e s t u d i a  c o m o  s i m p l e  m a n i f e s t a c i ó n  d e  l a  p l e n i t u d  g e n e r a l  q u e 

c o n s t i t u y e  l a  p r o p i e d a d ,  d i v i d i é n d o l a s  e n  d o s  t i p o s : 

v  L a  f a c u l t a d  d e  d i s p o s i c i ó n ,  y 

v  L a  f a c u l t a d  d e  g r a v a r . 

2 . 7 . 1 . F a c u l t a d  d e  d i s p o s i c i ó n  s t r i c t u  s e n s u 

E s  l a  p o t e s t a d  q u e  t i e n e  e l  p r o p i e t a r i o  d e  u n a  c o s a  o  b i e n ,  d e 

e n a j e n a r  s i n  o b s t á c u l o s  d e  n i n g u n a  n a t u r a l e z a  l o s  b i e n e s  s o b r e  l o s  q u e 

e j e r c e  s u s  d e r e c h o s .    A l  r e f e r i r s e  a  l a  e n a j e n a c i ó n  d e l  b i e n ,  h a y  q u e 

r e c o r d a r  q u e  s e  p u e d e  t r a n s m i t i r  p o r  n e g o c i o s  e n t r e  v i v o s ,  m o r t i s  c a u s a , 

e n  f o r m a  o n e r o s a ,  o  b i e n  g r a t u i t a ,  a u n q u e  e n  l a  a c t u a l i d a d  s e  h a 

r e s t r i n g i d o  e l  s e n t i d o  d e  e s t e  t é r m i n o  h a s t a  l i m i t a r l o  a  l a s   t r a n s m i s i o n e s 

e n t r e  v i v o s  y  m o r t i s  c a u s a . 

v  L a  p o s i b i l i d a d  d e l  p r o p i e t a r i o  d e  t r a n s m i t i r  e l  b i e n  d e  a c u e r d o  a  s u 

v o l u n t a d ,  e s  e l  p o d e r  d e  d i s p o s i c i ó n  s t r i c t u  s e n s u . 

2 . 7 . 2 .  F a c u l t a d  d e  g r a v a r 

T o d o  p r o p i e t a r i o  e n  v i r t u d  d e  u n  a c t o  v o l i t i v o  p u e d e  i m p o n e r 

g r a v á m e n e s  s o b r e  s u s  b i e n e s ,  s e  p u e d e  h a b l a r  e n t o n c e s  d e  u n  g r a v a m e n 

d e  p r e n d a  o  h i p o t e c a ,  e s  i m p o n e r  u n a  l i m i t a c i ó n  s o b r e  u n  b i e n  a  e f e c t o  d e 

g a r a n t i z a r  c o n  e l l o  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  u n a  o b l i g a c i ó n . 
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2 . 8 .  E l  s e n t i d o  s o c i a l  d e  l a  p r o p i e d a d 

E l  m o m e n t o  a c t u a l  d e  l a  p r o p i e d a d  p u e d e  d e c i r s e  q u e  e s  e l  d e 

s u p e r a c i ó n  d e  l a  c o n c e p c i ó n  i n d i v i d u a l i s t a  y  l i b e r a l ,  p a r t i e n d o  d e  u n  p l a n o 

e s t r i c t a m e n t e  i u s p r i v a t i s t a  q u e  f i j a  l a  i d e a  d e  p o d e r ,  p o r  o t r a  c o n c e p c i ó n 

q u e  e s  l a  s o c i a l ,  q u e  c o n t e m p l a  l a  p r o p i e d a d  n o  s ó l o  c o m o  i n s t i t u c i ó n 

j u r í d i c a ,  s i n o  t a m b i é n  c o m o  i n s t i t u c i ó n  e c o n ó m i c a ,  d e s t a c a n d o  e n  e l l a  l a 

i d e a  d e  f u n c i ó n ,  e s  d e c i r  q u e  l o s  p o d e r e s  r e p r e s e n t a n  e l  a s p e c t o  i n d i v i d u a l 

d e  l a  i n s t i t u c i ó n ,  m i e n t r a s  q u e  l a s  l i m i t a c i o n e s  y  s o b r e  t o d o  l o s  d e b e r e s 

s o n  l a  e x p r e s i ó n  d e  s u  a s p e c t o  s o c i a l . 

E l  e l e m e n t o  d e b e r  ( o b l i g a c i ó n ) ,  p r e s i d e  t a m b i é n  e l  c o n c e p t o  m o d e r n o 

d e  l a  p r o p i e d a d .   A  l a  p r o p i e d a d  n o  s ó l o  c o r r e s p o n d e n  d e r e c h o s  d e 

p r o p i e d a d ,  s i n o  t a m b i é n  d e b e r e s  u  o b l i g a c i o n e s .    L a s  o b l i g a c i o n e s 

d e r i v a d a s  d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  s o n  e l   c o m p l e m e n t o  d e  l o s  p o d e r e s 

q u e  c o r r e s p o n d e n  a l  p r o p i e t a r i o . 

E l  s u j e t o  t i t u l a r  t i e n e  q u e  h a c e r  f r e n t e  a  l a s  o b l i g a c i o n e s ,  e n  t a n t o 

o s t e n t e  e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d .    P o r  e l l o ,  m u c h a s  d e  l a s  o b l i g a c i o n e s  d e l 

p r o p i e t a r i o  c o n e x a s  a l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d ,  s e  c o n f i g u r a n  c o m o 

o b l i g a c i o n e s ,  p e r o  a d e m á s  h a y  o t r o s  d e b e r e s  d e  c a r á c t e r  g e n e r a l  q u e 

s u j e t a n  l a  p r o p i e d a d  a l  c u m p l i m i e n t o  d e  e x i g e n c i a s  s o c i a l e s , 

e n c o n t r á n d o s e  e n t r e  e l l o s  l o s  l l a m a d o s  d e b e r e s  d e  j u s t i c i a  s o c i a l . 
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E l  s e n t i d o  d e  l a  s o c i a l i z a c i ó n  d e  l a  p r o p i e d a d ,  s i e m p r e  h a  e x i s t i d o ,  n o 

c o m o  f u n d a m e n t o  d e  u n a  i d e o l o g í a ,  s i n o  c o m o  u n  h e c h o  s i m p l e  e n m a r c a d o 

e n  l a  r a z ó n  d e  q u e  e l  p r o p i e t a r i o  h a  d e  t e n e r  e n  c u e n t a  a  s u s  v e c i n o s  e n  e l 

e j e r c i c i o  d e  s u  d e r e c h o ,  p e r o  l a  i n t e n s i d a d  d e  l a s  l i m i t a c i o n e s  q u e  e s t a 

c o n s i d e r a c i ó n  l e  i m p o n e  h a  s i d o  d i s t i n t a  s e g ú n  l a s  é p o c a s  y  l o s  d i s t i n t o s 

p u e b l o s . 

L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  2 0 0 4  e s t a b l e c e  r e f i r i é n d o s e  a  l a  p r o p i e d a d : 

“ D e r e c h o  C o n s t i t u c i o n a l m e n t e  r e c o n o c i d o  c u y a  p r o t e c c i ó n ,  j u n t o  a  l a 

l i b e r t a d ,  a p a r e c e  c o m o  f u n d a m e n t o  b á s i c o  d e l  c o n s t i t u c i o n a l i s m o 

t r a d i c i o n a l .  S i  b i e n  s u  r e g u l a c i ó n  p e r t e n e c e  a l  á m b i t o  d e l  d e r e c h o  p r i v a d o , 

l a  C o n s t i t u c i ó n  a d m i t e  o  r e c h a z a  l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  y  d e t e r m i n a  l o s 

t é r m i n o s  e n  q u e  s e  i n c l u y e  e n t r e  l o s  d e r e c h o s  f u n d a m e n t a l e s .  L a 

D e c l a r a c i ó n  f r a n c e s a  d e  D e r e c h o s  d e l  h o m b r e  ( 1 7 8 9 )  c a l i f i c a b a  a  l a 

p r o p i e d a d  d e  d e r e c h o  i n v i o l a b l e  y  s a g r a d o .  D e  l a  c o n c e p c i ó n  i n d i v i d u a l i s t a 

l a t e n t e  e n  e s t a  d e c l a r a c i ó n  s e  h a  p a s a d o  e n  l a s  m o d e r n a s  C o n s t i t u c i o n e s 

a l  r e c o n o c i m i e n t o  d e  l a  f u n c i ó n  s o c i a l  d e  l a  p r o p i e d a d  y  a  l a  a d m i s i ó n  d e 

l i m i t a c i o n e s  a  l a  m i s m a . ” 

E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a  e s t a b l e c e :   “ E s  e l  d e r e c h o  d e  g o z a r 

y  d i s p o n e r  d e  u n a  c o s a  s i n  m á s  l i m i t a c i o n e s  q u e  l a s  e s t a b l e c i d a s 

e n  l a s  l e y e s .  E l  p r o p i e t a r i o  t i e n e  a c c i ó n  c o n t r a  e l  t e n e d o r  y  e l  p o s e e d o r 

d e  l a  c o s a  p a r a  r e i v i n d i c a r l a …  p o d r í a  i n d u c i r  a  e s t i m a r  q u e  t o d o  p r o p i e t a r i o 
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p u e d e  d e s t r u i r  l a  c o s a ,  p u e d e  d e j a r  i m p r o d u c t i v o s  s u s  c a m p o s ,  v a c í o  e l 

p i s o  c u a n d o  t a n t a  c a r e n c i a  h a y  d e  e l l o s ,  h a c e r  p o s i b l e  l a  e s p e c u l a c i ó n  d e l 

s u e l o  u r b a n o  y  e l  u s o  a n t i s o c i a l  y  a b u s i v o  d e  l o s  b i e n e s  o  f a c u l t a r  p a r a 

a r r o j a r  d e  l a  f i n c a  a l  c u l t i v a d o r  o  a l  i n q u i l i n o .  A f o r t u n a d a m e n t e ,  l e y e s 

p o s t e r i o r e s ,  y  a l g u n a s  d i s p o s i c i o n e s  p e n a l e s  i n c l u s o ,  e n c a u z a n  a  l a 

p r o p i e d a d  p r i v a d a  s u b o r d i n á n d o l a  a  i n t e r e s e s  p ú b l i c o s  s u p e r i o r e s . ” 

E l  d e r e c h o  r e a l  d e  p r o p i e d a d ,   e s  e l  q u e  c r e a  e n t r e  l a s  p e r s o n a s  y  l a s 

c o s a s  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e  i n m e d i a t a ,  d e  t a l  m a n e r a  q u e  n o  s e 

e n c u e n t r a n  e n  e l l a  s i n o  d o s  e l e m e n t o s :   L a  p e r s o n a  q u e  e s  e l  s u j e t o  a c t i v o 

d e l  d e r e c h o ,  y  l a  c o s a ,  q u e  e s  e l  o b j e t o 



  34



  35

C A P Í T U L O  I I I 

3 .  L a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  y  e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e 

3 . 1 .  D e f i n i c i ó n  d e  n o t a r i o 

E l  n o t a r i o  e s  d e f i n i d o  e n  e l  p r i m e r  C o n g r e s o  I n t e r n a c i o n a l  d e l 

N o t a r i a d o  L a t i n o  ( B u e n o s  A i r e s ,  1 9 4 8 )  c o m o  e l  p r o f e s i o n a l  d e l  D e r e c h o 

e n c a r g a d o  d e  u n a  f u n c i ó n  p ú b l i c a  c o n s i s t e n t e  e n  r e c i b i r ,  i n t e r p r e t a r  y  d a r 

f o r m a  l e g a l  a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s ,  r e d a c t a n d o  l o s  i n s t r u m e n t o s 

a d e c u a d o s  a  e s t e  f i n  y  c o n f i r i é n d o l e s  a u t e n t i c i d a d ,  c o n s e r v a r  l o s  o r i g i n a l e s 

d e  é s t o s  y  e x p e d i r  c o p i a s  q u e  d e n  f e  d e  s u  c o n t e n i d o . 

3 . 2 .  F u n c i ó n  n o t a r i a l 

L a  a c t i v i d a d  n o t a r i a l  t i e n e  m i l e n a r i a  t r a d i c i ó n  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u 

f u n c i ó n  a s e s o r a ,  f o r m a t i v a  y  a u t e n t i c a n t e  d e  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p a r t e s ,  e n 

l a s  q u e  s e  i n c l u y e n  e l  c o n s e j o ,  l a  m e d i a c i ó n ,  l a  c o n c i l i a c i ó n  d e  s u s 

i n t e r e s e s ;  e s  a d e m á s  p r e s t a d o r  d e  f e  p ú b l i c a ,  e l a b o r a d o r ,  d e p o s i t a r i o , 

c u s t o d i o ,  c o n s e r v a d o r ,  a r c h i v a d o r  d e  d o c u m e n t o s  c o n  c a r g a  d e  e x h i b i c i ó n 

o  s e c r e t o  d e  l o s  m i s m o s ,  e x p e d i c i ó n  d e  d u p l i c a d o s  o  s e g u n d a s  c o p i a s , 

s e g ú n  l o s  c a s o s . 

L a  f i n a l i d a d  d e  s u  f u n c i ó n  e s  l a  a p l i c a c i ó n  d e l  D e r e c h o  e n  f o r m a 

p a c í f i c a ,  c o m o  p a r t e  d e  l a  j u s t i c i a  p r e v e n t i v a  y  c a u t e l a r ,  p o r  l o  q u e  s e 
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e x c l u y e  s u  a c t u a c i ó n  e n  l a s  e t a p a s  d e  d e s a r r o l l o  c o n t e n c i o s o  d e  l a s 

r e l a c i o n e s  j u r í d i c a s . 

U n o  d e  l o s  a t r i b u t o s  e s e n c i a l e s  d e  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  l a 

i m p a r c i a l i d a d ,  y a  q u e  e l  N o t a r i o  n o  e s  e l  a s e s o r  d e  n i n g u n a  d e  l a s  p a r t e s 

e n  p a r t i c u l a r ,  d e b e  a s e s o r a r  a  t o d a s  l a s  p a r t e s  e n  s u s  d e r e c h o s  y 

o b l i g a c i o n e s ,  a ú n  c u a n d o  f u e r e  r e q u e r i d o  p o r  u n a  s o l a  d e  e l l a s ;  d e  l o 

c o n t r a r i o ,  h a b r á  i n c u m p l i d o  u n o  d e  l o s  d e b e r e s  i n h e r e n t e s  a  s u  c a r g o . 

E n  l a  m a y o r í a  d e  l o s  c a s o s ,  l a  f u n c i ó n  s e  c u m p l e  n o r m a l m e n t e , 

f o r m a n d o  p a r t e  d e  l a  j u s t i c i a  c a u t e l a r  d e l  E s t a d o .  E l l o  s e  f u n d a m e n t a  e n  l a 

l e g i t i m a c i ó n  d e l  O r d e n  J u r í d i c o ,  m á s  q u e  e n  l a  l e g a l i d a d  d e l  m i s m o ;  e n  e l 

s e g u n d o  c a s o  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  l a  l e y  s e  d a  e n  e l  n i v e l  d e  l a s  c o n d u c t a s 

p o r  u n a  d e  l a s  d o s  v í a s  e s t a b l e c i d a s  e n  l a  n o r m a :  e l  c u m p l i m i e n t o  d e l 

p r e c e p t o  i m p e r a t i v o  m e d i a n t e  l a  a c t u a c i ó n  d e  l a  c o n d u c t a  o r d e n a d a  p o r  e l 

l e g i s l a d o r ,  o  e n  c a s o  c o n t r a r i o ,  e l  c u m p l i m i e n t o  s e  d a  m e d i a n t e  e l 

c u m p l i m i e n t o  d e  l a  s a n c i ó n . 

L a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  e l  q u e  h a c e r  n o t a r i a l ;  e n  s e n t i d o  j u r í d i c o  l a 

f u n c i ó n  n o t a r i a l  e s  l a  v e r d a d e r a  y  p r o p i a  d e n o m i n a c i ó n  q u e  c a b e  a p l i c a r  a 

l a s  t a r e a s  q u e  r e a l i z a  e l  n o t a r i o  e n  e l  p r o c e s o  d e  f o r m a c i ó n  d e l 

i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o . 
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3 . 3 .  P r i n c i p i o s  d e l  d e r e c h o  n o t a r i a l 

S e  h a c e  r e f e r e n c i a  a  l o s  p r i n c i p i o s  d e l  d e r e c h o  n o t a r i a l ,  q u e  r i g e n  l a 

f u n c i ó n  y  q u e  e l  n o t a r i o  e n  e l  e j e r c i c i o  d e  s u  p r o f e s i ó n  d e b e  r e s p e t a r 

s i e n d o  l o s  s i g u i e n t e s : 

3 . 3 . 1 .  F e  p ú b l i c a 

E s  l a  f a c u l t a d   q u e  t i e n e  e l  n o t a r i o ,   d e  o t o r g a r  a u t e n t i c i d a d  a  l o s 

a c t o s  y  c o n t r a t o s  d e  c a r á c t e r  e x t r a j u d i c i a l  e n  l o s  q u e  i n t e r v i e n e  o  f a c c i o n a , 

a s í  c o m o  d e  l o s  h e c h o s  q u e  a u t o r i z a ,  c o n  o c a s i ó n   d e l  e j e r c i c i o  d e  s u 

m i n i s t e r i o . 

3 . 3 . 2 .  F o r m a  j u r í d i c a 

C o n s i s t e  e n  l a  a d e c u a c i ó n  d e l  a c t o  q u e  s e  v a  a  d e s a r r o l l a r ,  a  l a s 

n o r m a s  l e g a l e s  v i g e n t e s . 

3 . 3 . 3 .  A u t e n t i c a c i ó n 

E l   i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  g a r a n t i z a  p o r  e s c r i t o  s u  c o n t e n i d o ,  p o r  l o 

t a n t o  a d e m á s  d e  a u t é n t i c o  e s  f e h a c i e n t e .   P e r o  p a r a  q u e  r e v i s t a  e s t e 

c a r á c t e r  e l  h e c h o  o  a c t o  p r o d u c t o r   d e   d e r e c h o ,   é s t e  d e b e  s e r  v i s t o  y 

o í d o ,  e s  p e r c i b i d o  s e n s o r i a l m e n t e  y  p o r  t a n t o  c o n s i g n a d o ,  c o m p r o b a d o  y 

d e c l a r a d o  p o r  u n  f u n c i o n a r i o  p ú b l i c o  r e v e s t i d o  d e  a u t o r i d a d  y  f a c u l t a d 

a u t e n t i c a d o r a . 
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3 . 3 . 4 .  I n m e d i a c i ó n 

D e m a n d a  u n  c o n t a c t o  e n t r e  e l  n o t a r i o  y  l a s  p a r t e s  y  u n  a c e r c a m i e n t o 

d e  a m b o s  h a c i a  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o . 

3 . 3 . 5 .  R o g a c i ó n 

  L a  i n t e r v e n c i ó n  d e l  n o t a r i o  s i e m p r e  s e r á  s o l i c i t a d a ,  e s  d e c i r  q u e  n o 

p u e d e  a c t u a r  p o r  s í  m i s m o  o  d e  o f i c i o . 

3 . 3 . 6 .  C o n s e n t i m i e n t o 

R e q u i s i t o  e s e n c i a l  y  d e b e  e s t a r  l i b r e  d e  v i c i o s ,  s i  n o  h a y 

c o n s e n t i m i e n t o   n o  p u e d e  h a b e r  a u t o r i z a c i ó n  n o t a r i a l .   L a  r a t i f i c a c i ó n  y 

a c e p t a c i ó n ,  q u e d a  p l a s m a d a  m e d i a n t e  l a  f i r m a  d e  l o s  o t o r g a n t e s , 

e x p r e s a n d o  s u  c o n s e n t i m i e n t o . 

3 . 3 . 7 .  S e g u r i d a d  j u r í d i c a 

S e  b a s a  e n  l a  f e  p ú b l i c a  q u e  t i e n e  e l  n o t a r i o ,  p o r  l o  t a n t o  l o s  a c t o s 

q u e  l e g a l i z a  s o n  c i e r t o s ,  e x i s t e  c e r t i d u m b r e  o  c e r t e z a . 

3 . 3 . 8 .  U n i d a d  d e l  a c t o 

E l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  d e b e  p e r f e c c i o n a r s e  e n  u n  s o l o  a c t o .   P o r  t a l 

c i r c u n s t a n c i a  l l e v a  u n a  f e c h a  d e t e r m i n a d a . 
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3 . 3 . 9 .  P r o t o c o l o 

D o n d e  s e  p l a s m a n  l a s  e s c r i t u r a s  m a t r i c e s  u  o r i g i n a l e s ,  y  e s  n e c e s a r i o 

p a r a  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  d e b i d o  a  l a  p e r d u r a b i l i d a d  y  s e g u r i d a d  e n  q u e 

q u e d a n  l o s  i n s t r u m e n t o s  a u t o r i z a d o s  p o r  n o t a r i o ,  p r o d u c e n  f e  y  h a c e n 

p l e n a  p r u e b a . 

3 . 3 . 1 0 .  P u b l i c i d a d 

L o s  a c t o s  q u e  a u t o r i z a  e l  n o t a r i o  s o n  p ú b l i c o s ,   p o r  m e d i o  d e  l a 

a u t o r i z a c i ó n  n o t a r i a l    s e  h a c e   p ú b l i c a  l a  v o l u n t a d  d e  l a s  p e r s o n a s . 

3 . 4 .  E l  I n s t r u m e n t o  p ú b l i c o 

P r e v i o  a  d e f i n i r  l o  q u e  s e  e n t i e n d e  p o r  I n s t r u m e n t o  P ú b l i c o ,  s e  d e b e 

h a c e r  r e l a c i ó n  a  l a  e t i m o l o g í a  d e  l a  p a l a b r a  I n s t r u m e n t o ,   l a  c u a l  e l 

t r a t a d i s t a  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s  e s t a b l e c e :   “ I n s t r u m e n t o . . .  D e l  l a t í n 

i n s t r u e r e ,  i n s t r u i r .   E n  s e n t i d o  g e n e r a l  e s c r i t u r a  d o c u m e n t o ” . 7

D e  c o n f o r m i d a d  c o n  e l  t e c n i c i s m o  j u r í d i c o ,  l a  p a l a b r a  i n s t r u m e n t o  s e 

e n c u e n t r a  e n  d e c a d e n c i a ,  s i e n d o  s u s t i t u i d a  p o r  l a  p a l a b r a  d o c u m e n t o ,  y a 

q u e  e n  o t r a s  a c e p c i o n e s  i n s t r u m e n t o  s i g n i f i c a  m e d i o ,  y  a s í  s e  h a b l a  d e 

i n s t r u m e n t o s  d e  d e l i t o ,  i n s t r u m e n t o s  d e  l a b r a n z a . 

                                             
7 Ob. Cit. Pág.275
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E l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  v i e n e  d e l  l a t í n  “ i n s t r u e r e ” ,  q u e  s i g n i f i c a  i n s t u i r , 

e n  s e n t i d o  g e n e r a l  e s c r i t u r a  o  d o c u m e n t o . 

E l  t r a t a d i s t a   E n r i q u e  G i m é n e z  A r n a u  d e f i n e  a l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o 

c o m o :   “ D o c u m e n t o  p ú b l i c o  a u t o r i z a d o  p o r  N o t a r i o ,  p r o d u c i d o  p a r a  p r o b a r 

h e c h o s ,  s o l e m n i z a r  o  d a r  f o r m a  a  a c t o s  o  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  y  a s e g u r a r  l a 

e f i c a c i a  d e  s u s  e f e c t o s  j u r í d i c o s ” . 8

P o r  s u  p a r t e  G u i l l e r m o  C a b a n e l l a s ,  n o  d e f i n e  I n s t r u m e n t o  P ú b l i c o ,  s i 

n o  q u e  s e  r e f i e r e  a l  D o c u m e n t o  P ú b l i c o  e l  c u a l  d e f i n e  a s í :   “ E l  o t o r g a d o  o 

a u t o r i z a d o ,  c o n  l a s  s o l e m n i d a d e s   r e q u e r i d a s  p o r  l a  l e y ,  p o r  n o t a r i o , 

e s c r i b a n o ,  s e c r e t a r i o  j u d i c i a l  u  o t r o  f u n c i o n a r i o  p ú b l i c o  c o m p e t e n t e ,  p a r a 

a c r e d i t a r  a l g ú n  h e c h o ,  l a  m a n i f e s t a c i ó n  d e  u n a  o  v a r i a s  v o l u n t a d e s  y  l a 

f e c h a  e n  q u e  s e  p r o d u c e n ” 9

3 . 5 .  C a r a c t e r í s t i c a s  d e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o 

P o r  c a r á c t e r  h a  d e  e n t e n d e r s e  e l  c o n j u n t o  d e   c i r c u n s t a n c i a s  o 

r a s g o s  c o n  q u e  u n a  c o s a  s e  d a  a  c o n o c e r   d i s t i n g u i é n d o s e  d e  l a s  d e m á s , 

e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p o s e e  v a r i a s  q u e  l e  i n d i v i d u a l i z a n  m u y 

s i g n i f i c a t i v a m e n t e ,   d e n t r o  d e  l a s   c u a l e s  s e   p u e d e n  r e s a l t a r  l a s 

s i g u i e n t e s : 

                                             
8  Derecho notarial, Pág.95
9 Ob. Cit. Pág.135
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3 . 5 . 1 .  F e c h a  c i e r t a 

S e  t i e n e  l a  c e r t e z a  d e  q u e  l a  f e c h a  d e  e l l a  e s  r i g u r o s a m e n t e  e x a c t a  y 

l o s  e f e c t o s  q u e  d e  e s t a  v i r t u d  e x c e p c i o n a l  p u e d e n  p r o d u c i r s e ,  s o n 

n u m e r o s o s ; 

3 . 5 . 2 .  G a r a n t í a 

E l  i n s t r u m e n t o  a u t o r i z a d o  p o r  n o t a r i o  t i e n e  e l  r e s p a l d o  e s t a t a l ,  e n 

n u e s t r a  l e g i s l a c i ó n  p r o d u c e  f e  y  h a c e  p l e n a  p r u e b a ; 

3 . 5 . 3   C r e d i b i l i d a d 

E l  i n s t r u m e n t o  p o r  s e r  a u t o r i z a d o  p o r  q u i e n  p o s e e  f e  p ú b l i c a  e s 

c r e í b l e  p a r a  t o d o s  y  c o n t r a  t o d o s ; 

3 . 5 . 4 .  F i r m e z a ,  i r r e v o c a b i l i d a d  e  i n a p e l a b i l i d a d 

M i e n t r a s  e l  i n s t r u m e n t o  n o  s e a  r e d a r g ü i d o  d e  n u l i d a d  e s  f i r m e ;  a l  n o 

e x i s t i r  u n  s u p e r i o r  j e r á r q u i c o  a l  n o t a r i o ,  n o  e s  a p e l a b l e  n i  r e v o c a b l e ; 

3 . 5 . 5   E j e c u t o r i e d a d 

V i r t u d  p o r  l a  c u a l  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p u e d e  s e r  u t i l i z a d o  c o m o 

t í t u l o  e j e c u t i v o ;  y 
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3 . 5 . 6 .  S e g u r i d a d 

F u n d a m e n t a d a  e n  l a  c o l e c c i ó n  d e  l o s  i n s t r u m e n t o s  e n  e l  p r o t o c o l o , 

p u e s  e l  i n s t r u m e n t o  o r i g i n a l  q u e d a  e n  é l . 

3 . 6 .  L a  e s c r i t u r a  p ú b l i c a 

P a r a  e l  t r a t a d i s t a  F e r n á n d e z  C a s a d o ,  c i t a d o  p o r  e l  l i c e n c i a d o  N e r y 

R o b e r t o  M u ñ o z ,  d e f i n e  l o  s i g u i e n t e :   “ E s  e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  p o r  e l  c u a l 

u n a  o  v a r i a s  p e r s o n a s  j u r í d i c a m e n t e  c a p a c e s  e s t a b l e c e n ,  m o d i f i c a n  o 

e x t i n g u e n   r e l a c i o n e s  d e  d e r e c h o ” 10. 

3 . 7 .  D e  l a  c o n s e r v a c i ó n  y  r e p r o d u c c i ó n  d e  l a  e s c r i t u r a 

L a  e s c r i t u r a  m a t r i z ,  e l  n o t a r i o  c o n s e r v a  e n  e l  p r o t o c o l o  a  s u  c a r g o , 

d e l  c u a l  e s  r e s p o n s a b l e ,  a d e m á s  e s  e l  e n c a r g a d o  d e  r e p r o d u c i r l a  p o r 

m e d i o  d e  c o p i a s  o  t e s t i m o n i o s . 

S ó l o  e n  c a s o s  e x c e p c i o n a l e s  y  r e g u l a d o s  p o r  l a  l e g i s l a c i ó n ,  p u e d e 

o t r o  n o t a r i o  e x t e n d e r  u n  t e s t i m o n i o  d e  u n a  e s c r i t u r a  q u e  n o  a u t o r i z ó . 

N o  e s  c o r r e c t o  n i  l e g a l ,  q u e  u n  n o t a r i o  e x t i e n d a  a  r u e g o  d e  o t r o  u n 

t e s t i m o n i o  d e  u n a  e s c r i t u r a  q u e  é l  n o  a u t o r i z o ,  s a l v o  q u e  s e  e n c u e n t r e 

e x p r e s a m e n t e  f a c u l t a d o   p a r a   e l l o ,  t a l  e l   c a s o  d e  p r o t o c o l o s  q u e  l e  h a n 

s i d o  d e j a d o s   e n   d e p ó s i t o ,   p o r  a u s e n c i a  d e l  t i t u l a r   d e l   t e r r i t o r i o  n a c i o n a l 

                                             
10 El instrumento público y el documento notarial, Pág. 9
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p o r  m e n o s  d e  u n  a ñ o ,  o  a l g u n a  o t r a  s i t u a c i ó n  p e r m i t i d a  p o r  l a  l e g i s l a c i ó n 

g u a t e m a l t e c a . 

3 . 8 .  T e s t i m o n i o s 

E l  a u t o r  R u f i n o  L a r r a u d ,  c i t a d o  p o r  e l  l i c e n c i a d o  N e r y  M u ñ o z  e x p o n e : 

“ T e s t i m o n i o  n o t a r i a l  e s  e l  t r a s l a d o  e n  q u e  u n  e s c r i b a n o  r e p r o d u c e  o t r o 

i n s t r u m e n t o ,  a s e g u r a n d o  b a j o  s u  f e  l a  e x i s t e n c i a  y  t e n o r  l i t e r a l  d e  é l , 

a u n q u e  s i n  h a b i l i t a r l o  f o r m a l m e n t e  p a r a  q u e  s u b r o g u e  e n  t o d o s  s u s  e f e c t o s 

a l  o r i g i n a l ” 11

L a  t r a t a d i s t a  M a r í a  E u g e n i a  H e r n á n d e z  L i m a ,  c i t a d a  p o r  e l  l i c e n c i a d o 

N e r y  M u ñ o z ,  s e ñ a l a  q u e :   “ L a  c o p i a  f i e l  d e  l a  e s c r i t u r a  m a t r i z  a u t o r i z a d a 

p o r  e l  n o t a r i o  y  d e  t o d o s  a q u e l l o s  d o c u m e n t o s  p r o t o c o l a d o s ,  e x t e n d i d a  c o n 

l a s  f o r m a l i d a d e s  d e  l e y ” 12

E l  t e s t i m o n i o ,  e s  c o n o c i d o  c o m o  p r i m e r  t e s t i m o n i o ,  s e g ú n  e l  o r d e n  e n 

q u e  s e  e x t i e n d a n ,  e s  l a  c o p i a  f i e l  d e  l a  e s c r i t u r a  m a t r i z ,  a c t a  d e 

p r o t o c o l i z a c i ó n  y  r a z ó n  d e  l e g a l i z a c i ó n ,  q u e  s e  e x p i d e  a l  i n t e r e s a d o  p o r  e l 

n o t a r i o  q u e  l o  a u t o r i z ó ,  e n  e l  c u a l  s e  c u b r e  e l  i m p u e s t o  a  q u e  e s t e  a f e c t o  e l 

a c t o  o  c o n t r a t o  q u e  c o n t i e n e . 

                                             
11 Ibid. Pág. 87
12 Ibid. Pág. 88
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3 . 9 .  D e f i n i c i ó n  d e  c o n t r a t o 

L a  d e f i n i c i ó n  d e  c o n t r a t o  h o y  v i g e n t e  h a  p a s a d o  a  t o d o s  l o s  c ó d i g o s 

m o d e r n o s  y   p u e d e  s i n t e t i z a r s e  c o n  p a l a b r a s  s e n c i l l a s  e n  l a  f ó r m u l a  a n t e s 

c i t a d a :  A c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  d e s t i n a d o  a  p r o d u c i r  e f e c t o s  j u r í d i c o s . 

E l  d i c c i o n a r i o  J u r í d i c o  E s p a s a ,  s e ñ a l a  r e s p e c t o  d e l  c o n t r a t o  q u e : 

“ N e g o c i o  j u r í d i c o  p o r  e l  q u e  u n a  o  m á s  p a r t e s  c r e a n ,  m o d i f i c a n  o  e x t i n g u e n 

u n a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a  p a t r i m o n i a l ” . 

L a  E n c i c l o p e d i a  M u l t i m e d i a  E n c a r t a  D o s  M i l  C D  R o o m :  s e ñ a l a  q u e : 

“ C o n t r a t o ,  f i g u r a  q u e  d e f i n e  e l  a c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  d e s t i n a d o  a  p r o d u c i r 

e f e c t o s  j u r í d i c o s ” 

M a n u e l  B e j a r a n o  S á n c h e z ,  d e f i n e  q u e :   “ E l  c o n t r a t o  e s  u n a  e s p e c i e 

d e  c o n v e n i o ,  c o n v e n i o  e s  e l  a c u e r d o  d e  d o s  o  m á s  p e r s o n a s  p a r a  c r e a r , 

t r a n s f e r i r ,  m o d i f i c a r  o  e x t i n g u i r  o b l i g a c i o n e s .    L o s  c o n v e n i o s  q u e  p r o d u c e n 

o  t r a n s f i e r e n  l a s  o b l i g a c i o n e s  y  d e r e c h o s  t o m a n  e l  n o m b r e  d e  c o n t r a t o s . 

( s i c ) ” . 13

                                             

13 Bejarano Sánchez, Manuel. Obligaciones civiles. Pág. 65



  45

3 . 1 0 .  E l e m e n t o s  d e l  c o n t r a t o 

S o n  a q u e l l o s  e l e m e n t o s  s i n  c u y a  c o n c u r r e n c i a  n o  p o d r í a  e x i s t i r  e l 

c o n t r a t o ,  s o n  c o n d i c i o n e s  d e  e x i s t e n c i a  d e l  m i s m o ,  n o  p u d i e n d o  s e r 

s u s t i t u i d o s  y  e s t o s  s o n : 

Ø  L a  c a p a c i d a d  l e g a l  d e  l o s  s u j e t o s 

Ø  E l  c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a s  p a r t e s 

Ø  O b j e t o  d e l  c o n t r a t o 

Ø  C a u s a 

3 . 1 0 . 1  C a p a c i d a d  l e g a l  d e  l o s  s u j e t o s 

E n  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  l o s  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  i n t e r v i e n e n   d o s  o  m á s 

p e r s o n a s  j u r í d i c a s ,  s i e n d o  n e c e s a r i o  q u e  s e a n  c a p a c e s  p a r a  o b l i g a r s e . 

P a r a  q u e  e l  a c t o  j u r í d i c o  t e n g a  v a l i d e z  y  s e  p e r f e c c i o n e ,  e s  n e c e s a r i o 

q u e  l a s  p a r t e s  s e a n  c a p a c e s  y  l a  c a p a c i d a d  n o  e s  m á s  q u e  l a  a p t i t u d  p a r a 

s e r  t i t u l a r  d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  y  p a r a  e j e r c i t a r l o s . 

E x i s t e n  d o s  c l a s e s  d e  c a p a c i d a d :   L a  c a p a c i d a d  d e  g o c e  q u e  e s  l a 

a p t i t u d  p a r a  s e r  t i t u l a r  d e  d e r e c h o s  y  o b l i g a c i o n e s  y  l a  c a p a c i d a d  d e 

e j e r c i c i o ,  q u e  e s  l a  a p t i t u d  p a r a  e j e r c i t a r  o  h a c e r  v a l e r  p o r  s í  s u s  d e r e c h o s . 
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R e s p e c t o  d e  l a  c a p a c i d a d  d e  g o c e  e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e n  e l  A r t í c u l o  8 

e s t a b l e c e  q u e :   “ L a  c a p a c i d a d  p a r a  e l  e j e r c i c i o  d e  l o s  d e r e c h o s  c i v i l e s  s e 

a d q u i e r e  p o r  l a  m a y o r í a  d e  e d a d . . . ”  y  c o m o  t o d o s  s a b e m o s  l a  m a y o r í a  d e 

e d a d  e n  n u e s t r o  p a í s  s e  a d q u i e r e  a l  c u m p l i r  l o s  d i e c i o c h o  a ñ o s ,  c o n  l o  c u a l 

t a m b i é n  s e  a d q u i e r e  l a  c i u d a d a n í a ,  t a l  c o m o  l o  p r e c e p t ú a  e l  A r t í c u l o  1 4 7 

d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a “ 

3 . 1 0 . 2 .  E l  c o n s e n t i m i e n t o 

E l e m e n t o  e s e n c i a l ,  c o m ú n  d e  l o s  c o n t r a t o s ,  r e q u i s i t o  s i n e  q u a  n o n 

p a r a  l a  e x i s t e n c i a  y  v a l i d e z  d e  l o s  m i s m o s .    P a r a  e l  a u t o r  G u i l l e r m o 

C a b a n e l l a s  e l  c o n s e n t i m i e n t o  e s :   “ E l  a c u e r d o  d e l i b e r a d o ,  c o n s c i e n t e  y 

l i b r e  d e  l a  v o l u n t a d  r e s p e c t o  a  u n  a c t o  e x t e r n o ,  q u e r i d o ,  l i b r e  y 

e s p o n t á n e a m e n t e ,  s i n  c o r t a p i s a s  n i  v i c i o s  q u e  a n u l e n  o  d e s t r u y a n  l a 

v o l u n t a d ” 

L a  i n t e l i g e n c i a ,  c o m o  s e  h a  d i c h o  d e l i b e r a ;  l a  c o n c i e n c i a ,  j u z g a  y  l a 

v o l u n t a d  r e s u e l v e . 

E l  c o n s e n t i m i e n t o  d e b e  m a n i f e s t a r s e  p o r  o f e r t a s  p r o p u e s t a s  d e  u n a 

d e  l a s  p a r t e s  y  a c e p t a r s e  p o r  l a  o t r a ;   E l  c o n s e n t i m i e n t o  p u e d e  s e r  e x p r e s o 

o  t á c i t o .   E l  c o n s e n t i m i e n t o  e x p r e s o ,  s e  d a  c u a n d o  s e  f o r m u l a  d e  p a l a b r a , 

p o r  e s c r i t o  o  c o n  s i g n o s  i n e q u í v o c o s ,  l a  v o l u n t a d  q u e  p u e d e  s e r  e n  f o r m a 

a f i r m a t i v a  o  n e g a t i v a  o  p o r  c u a l q u i e r a  d e  l a s  m o d a l i d a d e s  s u g e r i d a s 

o    a c e p t a d a s .    E l    c o n s e n t i m i e n t o     t á c i t o ,     r e s u l t a r á     d e     h e c h o s     o 
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e n  f o r m a  a f i r m a t i v a  o  n e g a t i v a  o  p o r  c u a l q u i e r a  d e  l a s  m o d a l i d a d e s 

s u g e r i d a s  o  a c e p t a d a s .  E l  c o n s e n t i m i e n t o  t á c i t o ,  r e s u l t a r á  d e  h e c h o s  o 

a c t o s  q u e  l o  p r e s u p o n e n  o  a u t o r i c e n  a  p r e s u m i r l o ;   e x c e p t o  e n  l o s  c a s o s 

e n  q u e  l a  l e y  e x i j a  u n a  m a n i f e s t a c i ó n  e x p r e s a  d e  v o l u n t a d ,  o  c u a n d o  l a s 

p a r t e s  h a y a n  e s t i p u l a d o  q u e  s u s  c o n v e n c i o n e s  n o  s e a n  o b l i g a t o r i a s  s i n o 

d e s p u é s  d e  l l e n a r s e  a l g u n a s  f o r m a l i d a d e s . 

D e b e  t e n e r s e  e n  c u e n t a ,  q u e  p a r a  q u e  e l  c o n s e n t i m i e n t o  s e a  v á l i d o , 

d e b e  s e r  l i b r e  y  v o l u n t a r i o ,  m i e n t r a s  n o  s e  p r u e b e  l o  c o n t r a r i o ,  e s t o  e s , 

h a b e r   s i d o  d a d o  p o r  e r r o r ,  a r r a n c a d o  c o n  v i o l e n c i a  u  o b t e n i d o  p o r  d o l o , 

e n g a ñ o ,  a r d i d  o  s i m u l a c i ó n . 

3 . 1 0 . 3 .  E l  o b j e t o 

E l  o b j e t o  e s  e l  c o n t e n i d o  m i s m o  d e  l a  o b l i g a c i ó n ,  a q u e l l o  q u e  s e  d e b e 

d a r ,  h a c e r  o  d e j a r  d e  h a c e r .   S i  e l  o b j e t o  d e  l o s  c o n t r a t o s  e s  u n a  c o s a , 

d e b e  r e u n i r  l o s  s i g u i e n t e s  r e q u i s i t o s : 

v  H a  d e  e x i s t i r  e n  l a  n a t u r a l e z a . 

v  D e b e r  s e r  d e t e r m i n a d a  o  d e t e r m i n a b l e  e n  c u a n t o  a  s u  e s p e c i e 

v  E s t a r  o  s e r  d e  l í c i t o  c o m e r c i o ,  e s  d e c i r  j u r í d i c a m e n t e  p o s i b l e . 

S i  f a l t a  e l  c o n s e n t i m i e n t o  o  e l  o b j e t o ,  e l  c o n t r a t o  e s  i n e x i s t e n t e 

y  n o  p u e d e    s u r t i r  n i n g ú n  e f e c t o  j u r í d i c o ,  n i  a u n  e n  f o r m a  p r o v i s i o n a l ;  s i  e l 
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c o n s e n t i m i e n t o  e s t á  v i c i a d o  p o r  n o  h a b e r s e  o t o r g a d o  l i b r e m e n t e ,  o  s i  e l 

o b j e t o  d e l  c o n t r a t o  e s  i l í c i t o ,  o  s i  é s t e  n o  r e v i s t e  l a  f o r m a  o r d e n a d a  p o r  l a 

l e y ,  e n t o n c e s  e l  c o n t r a t o  e s  n u l o . 

3 . 1 0 . 4 .   L a  c a u s a 

C o n s t i t u y e  e l  f i n  o  m o t i v o  q u e  d e t e r m i n ó  a  l a s  p a r t e s  a  c e l e b r a r 

c i e r t o  c o n t r a t o ,  l a  c a u s a  d e b e  e x i s t i r  a u n q u e  n o  h a c e  f a l t a  q u e  s e  e x p r e s e 

e n  e l  c o n t r a t o ,  p u e s  s e  p r e s u m e  m i e n t r a s  n o  s e  p r u e b e  l o  c o n t r a r i o , 

d e b i e n d o  p r e v a l e c e r  e l  p r i n c i p i o  d e  l a  b u e n a  f e  e n   l a  c e l e b r a c i ó n  d e  t o d o 

n e g o c i o  j u r í d i c o . 

L a  c a u s a  e s  s u b j e t i v a  p a r a  a m b a s  p a r t e s ,  e s  p e r s o n a l ì s i m a  l a 

i n t e n c i ó n  d e  c e l e b r a r  u n  c o n t r a t o  p o r  l o  q u e  r e s u l t a  i n n e c e s a r i o  h a c e r l o 

c o n s t a r  e n  f o r m a  c o n c r e t a  e n  e l  m i s m o . 

E l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  e n  s u  A r t í c u l o  1 2 5 1  e s t a b l e c e  q u e :   “ E l  n e g o c i o 

j u r í d i c o  r e q u i e r e  p a r a  s u  v a l i d e z  c a p a c i d a d  l e g a l  d e l  s u j e t o  q u e  d e c l a r a  s u 

v o l u n t a d ,  c o n s e n t i m i e n t o   q u e  n o  a d o l e z c a  d e  v i c i o  y  o b j e t o  l í c i t o . ”    C o m o 

s e  p u e d e  o b s e r v a r  n o  s e  e x i g e  q u e  s e  s e ñ a l e  l a  c a u s a  e n  e l  c o n t r a t o  p e r o 

c o n s i d e r o  q u e  d e b e  e x i s t i r . 

3 . 1 1 .  A u t o n o m í a  d e  l a  v o l u n t a d 

E l  A r t í c u l o  1 2 5 4  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e s t a b l e c e :  “ T o d a  p e r s o n a  e s 

l e g a l m e n t e  c a p a z  p a r a  h a c e r  d e c l a r a c i ó n  d e  v o l u n t a d  e n  u n  n e g o c i o 
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j u r í d i c o ,  s a l v o  a q u é l l a s  a  q u i e n e s  l a  l e y  d e c l a r e  e s p e c í f i c a m e n t e 

i n c a p a c e s . ” 

E s  n e c e s a r i o  r e s a l t a r  q u e  e s  e l  p o d e r  d e  a u t o d e t e r m i n a c i ó n  d e  l a 

p e r s o n a ;  e s  a q u e l  p o d e r  c o m p l e j o  r e c o n o c i d o  a  l a  p e r s o n a  p a r a  e l  e j e r c i c i o 

d e  s u s  f a c u l t a d e s ,  s e a  d e n t r o  d e l  á m b i t o  d e  l i b e r t a d  q u e  l e  p e r t e n e c e  c o m o 

s u j e t o  d e  d e r e c h o s ,  s e a  p a r a  c r e a r  r e g l a s  d e  c o n d u c t a  p a r a  s í  y  e n 

r e l a c i ó n  c o n  l o s  d e m á s ,  c o n  l a  c o n s i g u i e n t e  r e s p o n s a b i l i d a d  e n  c u a n t o 

a c t u a c i ó n  e n  l a  v i d a  s o c i a l 

3 . 1 2 .  D e f i n i c i ó n  d e  c o m p r a v e n t a 

E l  A r t í c u l o  1 7 9 0  d e l  D e c r e t o  l e y  1 0 6  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e  q u e :   “ P o r 

e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  e l  v e n d e d o r  t r a n s f i e r e  l a  p r o p i e d a d  d e  u n a 

c o s a  y  s e  c o m p r o m e t e  a  e n t r e g a r l a ,  y  e l  c o m p r a d o r  s e  o b l i g a  a  p a g a r  e l 

p r e c i o  e n  d i n e r o . ” 

3 . 1 3 .  C a r a c t e r í s t i c a s  d e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a 

R e s p e c t o  a  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a ,  s e 

p u e d e n  i n d i c a r  l a s  s i g u i e n t e s : 

v  B i l a t e r a l : 

S u r g e n  o b l i g a c i o n e s  p o r  a m b a s  p a r t e s ,  l a  u n a  d e  d a r  u n a  c o s a ,  l a 

o t r a  d e  p a g a r  e l  p r e c i o . 
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v  O n e r o s o : 

A m b a s  p a r t e s  d e r i v a n  b e n e f i c i o s  y  a m b a s  p a r t e s  s e  g r a v a n . 

v  C o n m u t a t i v o  g e n e r a l m e n t e : 

P o r q u e  l a s  p r e s t a c i o n e s  s o n  c i e r t a s  y  e q u i v a l e n t e s .   S o l o  p o r 

e x c e p c i ó n  p u e d e  s e r  a l e a t o r i o  c o m o  s u c e d e  c u a n d o  l a  v e n t a  e s  d e 

u n a  c o s a  n o  e x i s t e  p e r o ,  s e  e s p e r a  q u e  e x i s t a  o  n o . 

v  P r i n c i p a l : 

N o  r e q u i e r e  d e  o t r o  c o n t r a t o  p a r a  s u  c o n f i r m a c i ó n  o  e x i s t e n c i a . 

v  D e  e j e c u c i ó n  i n s t a n t á n e a : 

S u s  o b l i g a c i o n e s  s o n  s u s c e p t i b l e s  d e  c u m p l i r s e  u n a  v e z 

p e r f e c c i o n a d o  e l  c o n t r a t o . 

v  C o n s e n s u a l : 

S e  p e r f e c c i o n a  p o r  r e g l a  g e n e r a l  c o n  e l   m e r o  c o n s e n t i m i e n t o  d e  l a s 

p a r t e s  y  e s t e  e x i s t e  c u a n d o  h a y  a c u e r d o  d e  v o l u n t a d e s  e n  c u a n t o  a l 

p r e c i o  y  l a  c o s a . 

v  F o r m a l : 

P o r q u e  d e b e  h a c e r s e  e n  e s c r i t u r a  p ú b l i c a . 
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S e  h a c e  n e c e s a r i o  c i t a r  e l  c o n t e n i d o  d e  e l  A r t í c u l o  1 7 9 1  d e l  C ó d i g o 

C i v i l  e s t a b l e c e :   “ E l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  q u e d a  p e r f e c t o  e n t r e  l a s 

p a r t e s  d e s d e  e l  m o m e n t o  e n  q u e  c o n v i e n e n  e n  l a  c o s a  y  e n  e l  p r e c i o , 

a u n q u e  n i  l a  u n a  n i  e l  o t r o  s e  h a y a n  e n t r e g a d o .  Q u e d a  p r o h i b i d o  e l  p a c t o 

d e  r e t r o v e n t a . ” 

E l  A r t í c u l o  1 5 7 6  d e l  t e x t o  l e g a l  c i t a d o  e s t a b l e c e :  “ L o s  c o n t r a t o s  q u e 

t e n g a n  q u e  i n s c r i b i r s e  o  a n o t a r s e  e n  l o s  r e g i s t r o s ,  c u a l q u i e r a  q u e  s e a  s u 

v a l o r ,  d e b e r á n  c o n s t a r  e n  e s c r i t u r a  p ú b l i c a … . ” 

E l  A r t í c u l o  1 5 7 7  d e l  c i t a d o  c u e r p o  d e  l e y  e s t a b l e c e :   “ D e b e r á n 

c o n s t a r  e n  e s c r i t u r a  p ú b l i c a  l o s  c o n t r a t o s  c a l i f i c a d o s  e x p r e s a m e n t e  c o m o 

s o l e m n e s ,  s i n  c u y o  r e q u i s i t o  e s e n c i a l  n o  t e n d r á n  v a l i d e z . “ 
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C A P Í T U L O  I V 

4 .  E l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  y  l a  i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  d e l 

    c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a 

4 . 1 .  A n t e c e d e n t e s  h i s t ó r i c o s 

E l  i n i c i o  d e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  d e  G u a t e m a l a ,  d a t a  d e l  a ñ o  d e 

1 7 7 6 ,  n a c i e n d o  c o n  e l  n o m b r e  d e  R e g i s t r o  H i p o t e c a r i o ,  e l  c u a l  f u e  f u n d a d o 

p o r  e l  R e y  d e  E s p a ñ a ,  d o n  C a r l o s  I I .  E s t e  s i s t e m a  s e  m a n t u v o  h a s t a  e l  d í a 

1 5  d e  s e p t i e m b r e  d e  1 8 7 7 ,  c u a n d o  e l  G e n e r a l  J u s t o  R u f i n o  B a r r i o s , 

P r e s i d e n t e  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a ,  s u s c r i b i ó  e l  D e c r e t o  1 7 5  p o r 

m e d i o  d e l  c u a l  c r e ó  l a  i n s t i t u c i ó n  r e g i s t r a l ,  r e g u l a n d o  ú n i c a m e n t e  l a 

p r o p i e d a d  i n m u e b l e . 

P o s t e r i o r m e n t e ,  c o n  l a  v i g e n c i a  d e l  C ó d i g o  C i v i l  d e l  a ñ o  d e  1 9 3 3 ,  s e 

d a  v i g e n c i a  a l  p r o y e c t o  d e  l e y  e l a b o r a d o  p o r  e l  j u r i s c o n s u l t o  d o n  M a n u e l 

U b i c o .  E l  C ó d i g o  C i v i l  e n  1 9 3 3 ,  q u e  f u e  o b j e t o  d e  v a r i a s  r e f o r m a s 

c o n t e n i d a s  e n  e l  D e c r e t o  L e g i s l a t i v o  n ú m e r o  2 0 1 0 ,  a b r i ó  n u e v o s  c a m p o s 

e n  e l  d e r e c h o  r e g i s t r a l ,  y a  q u e  c o n t e m p l ó  l a  i n s c r i p c i ó n  d e  o t r a  c l a s e  d e 

b i e n e s .  L a s  n o r m a s  d e  d e r e c h o  r e g i s t r a l  a p l i c a b l e s  a c t u a l m e n t e  s e 

e n c u e n t r a n  c o n t e n i d a s  e n  e l  D e c r e t o  L e y  1 0 6 ,  e m i t i d o  e l  1 4  d e  s e p t i e m b r e 

d e  1 9 6 3 ,  c o n  l a  n o v e d a d  d e  l a  c r e a c i ó n  d e l  r e g i s t r o  d e  m u e b l e s 

i d e n t i f i c a b l e s  y  l a  i n s c r i p c i ó n  d e  d e r e c h o s  r e a l e s  s o b r e  l o s  m i s m o s . 
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4 . 2 .  D e f i n i c i ó n  d e  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d 

L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  2 0 0 5   e x p o n e  r e s p e c t o  a l  R e g i s t r o  d e  l a 

P r o p i e d a d  q u e  e s :  “ …  u n  d i s p o s i t i v o  o f i c i a l  d e  p u b l i c i d a d  d e  l o s  i n m u e b l e s 

y  d e  l o s  d e r e c h o s  q u e  r e c a e n  s o b r e  l o s  m i s m o s .  T i e n e  u n a  i m p o r t a n c i a 

e x t r a o r d i n a r i a  e n  c u a l q u i e r  s i s t e m a  j u r í d i c o ,  p u e s  l a  c e r t i f i c a c i ó n  d e l 

R e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d  c o n s t i t u y e  l a  m e j o r  m a n e r a  d e  c o n o c e r  e l  e s t a d o 

j u r í d i c o  e n  e l  q u e  s e  e n c u e n t r a  u n  i n m u e b l e  q u e  s e  d e s e a  a d q u i r i r  o 

a l q u i l a r ,  p o r  e j e m p l o .  A s í ,  e l  c o m p r a d o r  d e  u n a  f i n c a  q u e  e l  v e n d e d o r 

o f r e c e  p o r  u n a  d e t e r m i n a d a  s u m a  d e  d i n e r o ,  c o m p r o b a r á  e n  e l  R e g i s t r o  s i 

l a  f i n c a  s o p o r t a  c a r g a s  o  g r a v á m e n e s  q u e  l a  h a c e n  d e s m e r e c e r  d e  v a l o r  ( s i 

s e  e n c u e n t r a  g r a v a d a  e n  f a v o r  d e  l a  f i n c a  v e c i n a  c o n  u n a  s e r v i d u m b r e  d e 

p a s o ,  s i  h a  s i d o  h i p o t e c a d a  e n  g a r a n t í a  d e  u n  p r é s t a m o  q u e  u n  b a n c o  h a 

c o n c e d i d o  a  s u  d u e ñ o ,  e n t r e  o t r a s  o p c i o n e s ) ” 

4 . 3 .  F u n d a m e n t o  l e g a l  d e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d 

E l  f u n d a m e n t o  l e g a l  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  R e g i s t r o  d e  l a 

P r o p i e d a d  s e  e n c u e n t r a  p l a s m a d o  e n  d i v e r s a s  n o r m a t i v a s  q u e  a b a r c a n 

d e s d e  d i s p o s i c i o n e s  d e  í n d o l e  c o n s t i t u c i o n a l ,  h a s t a  n o r m a s 

r e g l a m e n t a r i a s .  C o m o  p r i n c i p i o  g e n e r a l ,  e n  p r i m e r  t é r m i n o ,  e l  A r t í c u l o  2 3 0 

d e  l a  C o n s t i t u c i ó n  P o l í t i c a  d e  l a  R e p ú b l i c a  d e  G u a t e m a l a ,  e s t a b l e c e : 

" E l  R e g i s t r o  G e n e r a l  d e  l a  P r o p i e d a d ,  d e b e r á  s e r  o r g a n i z a d o  a  e f e c t o 

d e  q u e  e n  c a d a  d e p a r t a m e n t o  o  r e g i ó n ,  q u e  l a  l e y  e s p e c í f i c a  d e t e r m i n e ,   s e 
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e s t a b l e z c a  s u  p r o p i o  r e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d  y  e l  r e s p e c t i v o  c a t a s t r o 

f i s c a l " . 

A  n i v e l  d e  l e y e s  o r d i n a r i a s ,  e s t a  i n s t i t u c i ó n  e s  o b j e t o  d e  e s p e c i a l 

r e g u l a c i ó n  e n  e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e l  c u a l  e n  e l  l i b r o  I V  c o n t i e n e  d i s p o s i c i o n e s 

d e  c a r á c t e r  g e n e r a l  y  e s p e c i a l ,  r e g u l a n d o  a s p e c t o s  n o  s o l o  r e l a c i o n a d o s 

c o n  s u  o r g a n i z a c i ó n  y  f u n c i o n a m i e n t o ,  s i n o  c o n  l o s  e f e c t o s ,  f o r m a  y 

a l c a n c e s  d e  l a s  i n s c r i p c i o n e s  r e g i s t r a l e s . 

E x i s t e n  o t r a s  n o r m a s  d i s p e r s a s  e n  l a  l e g i s l a c i ó n ,  t e n d i e n t e s  a  l a 

r e g u l a c i ó n  d e  l a  a c t i v i d a d  r e g i s t r a l ,  t a n t o  e n  a s p e c t o s  s u s t a n c i a l e s  c o m o 

p r o c e d i m e n t a l e s ,  d e n t r o  d e  l a s  c u a l e s  p o d e m o s  m e n c i o n a r  a  n i v e l  d e 

e j e m p l o  l a  L e y  d e  R e c t i f i c a c i ó n  d e  Á r e a ,  C ó d i g o  d e  N o t a r i a d o ,  L e y  d e 

T i t u l a c i ó n  S u p l e t o r i a . 

4 . 4 .  P r i n c i p i o s  r e g i s t r a l e s 

A  n i v e l  d e  d e r e c h o  r e g i s t r a l ,  s e  e n c u e n t r a n  l o s  s i g u i e n t e s  p r i n c i p i o s 

q u e  d e b e n  s e r  o b s e r v a d o s . 

Ø  P r i n c i p i o  d e  r o g a c i ó n 

Ø  P r i n c i p i o  d e  d e t e r m i n a c i ó n 

Ø  P r i n c i p i o  d e  l e g a l i d a d 

Ø  P r i n c i p i o  d e  p r i o r i d a d 
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Ø  P r i n c i p i o  d e  t r a c t o  s u c e s i v o . 

4 . 5 .  E f e c t o  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  r e g i s t r a l 

L a  E n c i c l o p e d i a  E n c a r t a  2 0 0 5 ,  e s t a b l e c e  r e s p e c t o  a l  a s i e n t o  r e g i s t r a l 

q u e :  “ …  e s  u n a  a n o t a c i ó n  o  c o n s t a t a c i ó n  e s c r i t a  e n  u n  r e g i s t r o .  E n 

c o n c r e t o ,  s e  s u e l e  r e f e r i r  a  u n a  a n o t a c i ó n  e n  e l  R e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d . ” 

L o s  e f e c t o s  q u e  p r o d u c e n  l a s  i n s c r i p c i o n e s  e f e c t u a d a s  e n  e l  R e g i s t r o 

G e n e r a l  d e  l a  P r o p i e d a d ,  d e  a c u e r d o  c o n  e l  s i s t e m a  j u r í d i c o  q u e  l o 

s u s t e n t a  y  p r i n c i p i o s  r e g i s t r a l e s  q u e  l e  s i r v e n  d e  b a s e ,  s o n  l o s  s i g u i e n t e s : 

v  O p o n i b i l i d a d  f r e n t e  a  t e r c e r o s  d e s d e  l a  f e c h a  d e  e n t r e g a  a l  r e g i s t r o 

d e l  d o c u m e n t o  r e s p e c t i v o . 

v  L a  i n s c r i p c i ó n  n o  c o n v a l i d a  l o s  a c t o s  o  c o n t r a t o s  n u l o s  s e g ú n  l a s 

l e y e s ; 

v  U n a  v e z  i n s c r i t o  e l  d e r e c h o ,  l a s  a c c i o n e s  r e s c i s o r i a s  o  r e s o l u t o r i a s 

n o  p e r j u d i c a n  a l  t e r c e r o  q u e  h a y a  i n s c r i t o  s u  d e r e c h o ,  e x c e p t o : 

C u a n d o  e x p r e s a m e n t e  s e  h a y a n  e s t i p u l a d o  p o r  l a s  p a r t e s  y  c o n s t e n 

e n  e l  R e g i s t r o .  C u a n d o  s e  e j e r c i t a  u n a  a c c i ó n  r e v o c a t o r i a  d e 

e n a j e n a c i ó n  e n  f r a u d e  d e  a c r e e d o r e s  y  e l  t e r c e r o  h a y a  s i d o 

c ó m p l i c e   e n   e l   m i s m o ;    y    c u a n d o    t r a t á n d o s e    d e    u n a      a c c i ó n 
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r e v o c a t o r i a  d e  l a s  m e n c i o n a d a s ,  e l  t e r c e r o  h a y a  a d q u i r i d o  e l  d e r e c h o 

a  t í t u l o  g r a t u i t o . 

v  S ó l o  p e r j u d i c a  a  t e r c e r o s  l o  q u e  a p a r e z c a   i n s c r i t o  o  a n o t a d o  e n  e l 

R e g i s t r o .   

v  L a  i n s c r i p c i ó n  p r o d u c e  e f e c t o s  d e c l a r a t i v o s  n o  c o n s t i t u t i v o s ,  y a  q u e 

e l  d e r e c h o  n a c e  e x t r a r e g i s t r a l m e n t e  d e  a c u e r d o  c o n  e l  o r d e n a m i e n t o 

j u r í d i c o  g u a t e m a l t e c o . 

v  D e t e r m i n a  l a  p r e f e r e n c i a  d e l  d e r e c h o ,  y a  q u e  l a  f e c h a  y  h o r a  d e 

p r e s e n t a c i ó n  d e l  d o c u m e n t o  a l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d ,  e s t a b l e c e 

c o n c r e t a m e n t e  a  q u i é n  c o r r e s p o n d e  l a  p r i o r i d a d  o  p r e f e r e n c i a  d e  l a 

i n s c r i p c i ó n .   E s  a s í ,  c o m o  l a  i n s c r i p c i ó n  c o n s t i t u y e  p o r  e n d e  e l  p u n t o 

d e  p a r t i d a  e n  l a  s e d e  r e g i s t r a l  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a  r e g l a  " p r i o r 

t e m p o r e  p r i o r  i u r e "  E l  p r i m e r o  e n  t i e m p o  e s  e l  p r i m e r o  e n  d e r e c h o . 

v  C o n s t i t u y e  p r u e b a  m a t e r i a l  d e l  e s t a d o  q u e  c o n s e r v a  e l  i n m u e b l e . 

v  O t o r g a  p r e s u n c i ó n  d e  l e g i t i m a c i ó n ,  o  s e a ,  q u e  s e  p r e s u m e  q u e  e l 

d e r e c h o  r e g i s t r a d o  e x i s t e ,  q u e  c o r r e s p o n d e  c o n  l a  r e a l i d a d  j u r í d i c a  y 

q u e  p e r t e n e c e  a l  t i t u l a r  i n s c r i t o . 
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4 . 6 .  L a  p r o t e c c i ó n  d e l  r e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d 

  L o s  p r i n c i p a l e s  p r o b l e m a s  q u e  p u e d e n  d e r i v a r s e  d e  l a  o m i s i ó n  d e 

r e g i s t r o  d e  u n  t í t u l o  i n s c r i b i b l e ,  e s  l a  d e  p r i v a r l o  d e  l o s  e f e c t o s  q u e 

p r o d u c e  s u  i n s c r i p c i ó n  y  q u e  f u e r o n  s e ñ a l a d o s  a n t e r i o r m e n t e , 

e s p e c i a l m e n t e  e n  c u a n t o  a  l a  p u b l i c i d a d  y  l a  o p o n i b i l i d a d  " e r g a  o m n e s " ; 

p o r  o t r o  l a d o ,  e l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o ,  q u e d a  e n  u n a  s i t u a c i ó n  d e  i n s e g u r i d a d 

j u r í d i c a . 

S i  b i e n  e s  c i e r t o  q u e  e n  G u a t e m a l a  l a  i n s c r i p c i ó n  ú n i c a m e n t e  p r o d u c e 

e f e c t o s  d e c l a r a t i v o s ,  n o  c o n s t i t u t i v o s ,  e s  c o n s i d e r a d o  u n  a c t o  p u r a m e n t e 

v o l u n t a r i o  d e l  i n t e r e s a d o .   E s  n e c e s a r i o  y  r e c o m e n d a b l e  i n s c r i b i r  l o s 

c o n t r a t o s  p e n d i e n t e s  d e  c u m p l i m i e n t o ,  e n  v i r t u d  d e  l o  d i s p u e s t o  p o r  e l 

A r t í c u l o  1 1 2 9  d e l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  e s t a b l e c e :  “ E n  n i n g ú n  t r i b u n a l  n i  o f i c i n a 

p ú b l i c a  s e  a d m i t i r á n  e s c r i t u r a s  n i  d o c u m e n t o s  s u j e t o s  a  i n s c r i p c i ó n ,  q u e  n o 

h u b i e r e n  s i d o  r a z o n a d o s  p o r  e l  r e g i s t r a d o r . ” 

L a  p r i n c i p a l  p r o t e c c i ó n  d e s p l e g a d a  p o r  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d , 

e s t á  d e s t i n a d a  a  a q u e l l a  p e r s o n a  q u e  a d q u i e r e ,  c u m p l i e n d o  c i e r t o s 

r e q u i s i t o s ,  u n  i n m u e b l e  o  d e r e c h o  r e a l  d e  u n  t r a n s m i t e n t e  q u e  f i g u r a  e n  e l 

R e g i s t r o  c o m o  s u  p r o p i e t a r i o  c o n  f a c u l t a d e s  p a r a  d i s p o n e r  d e l  m i s m o , 

p u e d e  i n s c r i b i r  e l  d e r e c h o  q u e  a d q u i e r e .   A s i m i s m o  h a  s i d o  i n s t i t u i d o  p a r a 

d a r    s e g u r i d a d   j u r í d i c a    a    q u i e n    r e a l i z a   u n a   a d q u i s i c i ó n    i n m o b i l i a r i a , 
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e l i m i n a n d o  l a  p o s i b i l i d a d  d e  q u e  é s t a  r e s u l t e  i n e f i c a z  p o r  n o  e x i s t i r  o 

r e s o l v e r s e  e l  d e r e c h o  d e l  t r a n s f e r e n t e . 

4 . 7 .  T í t u l o s  i n s c r i b i b l e s 

E l  o b j e t o  d i r e c t o  e  i n m e d i a t o  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  e s  e l  t í t u l o ,  e l  R e g i s t r o 

d e  d e  l a  P r o p i e d a d  d e  G u a t e m a l a  e s  u n  r e g i s t r o  d e  t í t u l o s .   S i n  e m b a r g o , 

e s  i m p o r t a n t e  m e n c i o n a r  q u e  n o  t o d o s  l o s  t í t u l o s  s o n  i n s c r i b i b l e s ,  y a  q u e 

p o r  r e g l a  g e n e r a l  ú n i c a m e n t e  l o  s e r á n  a q u e l l o s  q u e  d e t e r m i n e n  e f e c t o s  d e 

c a r á c t e r  j u r í d i c o - r e a l e s ,  c o n  l o  c u a l  s e  e x c l u y e n  o b l i g a c i o n e s  d e  c a r á c t e r 

p u r a m e n t e  p e r s o n a l ,  a  e x c e p c i ó n  d e  a q u e l l o s  a c t o s  e n  q u e  l a  p r o t e c c i ó n 

l e g a l  d e  u n  g r u p o  e s p e c í f i c o  s e  s u p e r p o n e  a  l a  p r o t e c c i ó n  d e l  r e g i s t r o , 

c o m o  p o r  e j e m p l o :   L o s  a r r e n d a m i e n t o s ,  c o n s i d e r a d o s  " p u r a s  o b l i g a c i o n e s 

d e  c a r á c t e r  p e r s o n a l  c o n  s i m p l e  e f i c a c i a  i n t e r p a r t e s .   A  c o n t i n u a c i ó n  s e 

r e l a c i o n a n  l o s  s i g u i e n t e s : 

v  N e g o c i o s  j u r í d i c o s  i n s c r i b i b l e s  d e  n a t u r a l e z a  b i l a t e r a l  ( c o m p r a v e n t a ) 

o  u n i l a t e r a l  ( o p c i ó n  d e  c o m p r a ) ; 

v  A c t o s  y  n e g o c i o s  i n t e r v i v o s  ( c e s i ó n  d e  d e r e c h o s )  y  m o r t i s  c a u s a 

( p r o c e s o s  s u c e s o r i o s ) ; 

v  A c t o s  y  n e g o c i o s  j u r í d i c o s  r e a l i z a d o s  p o r  p a r t i c u l a r e s  y  s o m e t i d o s  a 

l a s   n o r m a s   d e   d e r e c h o  p r i v a d o  ( d o n a c i o n e s )  y  l o s  a c t o s  d e  d e r e c h o 
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p ú b l i c o  d e  l o s  ó r g a n o s  e s t a t a l e s  o  a d m i n i s t r a t i v o s  ( s e n t e n c i a s 

j u d i c i a l e s  y  c o n c e s i o n e s  a d m i n i s t r a t i v a s ) . 

v  A c t o s  y  n e g o c i o s  c o n t e n i d o s  e n  i n s t r u m e n t o s  p ú b l i c o s  n o t a r i a l e s 

( p r i m e r  t e s t i m o n i o ) ,  r e s o l u c i o n e s  j u d i c i a l e s  ( a u t o  d i c t a d o  e n  u n 

p r o c e s o  d e  t i t u l a c i ó n  s u p l e t o r i a ) ,  r e s o l u c i o n e s  a d m i n i s t r a t i v a s 

( r e s o l u c i ó n  d i c t a d a  e n  u n  p r o c e d i m i e n t o  d e  d e n u n c i a  d e  e x c e s o s ) , 

m e r a s  s o l i c i t u d e s  c o n  f i r m a  l e g a l i z a d a  d e l  i n t e r e s a d o  ( s o l i c i t u d  d e 

c a n c e l a c i ó n  d e  g r a v a m e n  h i p o t e c a r i o  e n  v i r t u d  d e  h a b e r  o p e r a d o  l a 

p r e s c r i p c i ó n )  y  d o c u m e n t o s  c o n t a b l e s  ( f a c t u r a  c o m p r a v e n t a  d e 

v e h í c u l o s ) . 

v  D o c u m e n t o s  o t o r g a d o s  e n  t e r r i t o r i o  g u a t e m a l t e c o  y  e n  e x t e r i o r 

( s e n t e n c i a s  e x t r a n j e r a s ) . 

4 . 8 .  L a  s u s p e n s i ó n  d e  i n s c r i p c i ó n  d e  l o s  c o n t r a t o s  d e  c o m p r a v e n t a 

p o r  e r r o r e s  s u b s a n a b l e s . 

E l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  h a  s i d o  i n s t i t u i d o  p a r a  d a r  s e g u r i d a d 

j u r í d i c a  a  q u i e n  r e a l i z a  u n a  a d q u i s i c i ó n  i n m o b i l i a r i a ,  e l i m i n a n d o  l a 

p o s i b i l i d a d  d e  q u e  é s t a  r e s u l t e  i n e f i c a z  p o r  n o  e x i s t i r  o  r e s o l v e r s e  e l 

d e r e c h o  d e l  t r a n s f e r e n t e . 

L a  i n s c r i p c i ó n  d e  u n  t í t u l o  e s  s i e m p r e  u n a  a c t i v i d a d  r o g a d a ,  p o r  l o 

q u e   e l   p r o c e d i m i e n t o   r e g i s t r a l   s e  i n i c i a   c o n   l a   p r e s e n t a c i ó n  d e l  t í t u l o  o 
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d o c u m e n t o  q u e  c o n t i e n e  e l  a c t o  o  c o n t r a t o  i n s c r i b i b l e  d e  c o n f o r m i d a d  c o n 

l a  l e y  y  u n  d u p l i c a d o  c l a r a m e n t e  l e g i b l e .  P e r o  e x i s t e  l a  p o s i b i l i d a d  d e 

q u e  s e  s u s p e n d a  l a  i n s c r i p c i ó n  d e l  d o c u m e n t o ,  p o r  t e n e r  e r r o r e s 

s u b s a n a b l e s ,  p o r  l o  q u e  e l  i n t e r e s a d o  p u e d e  s o l i c i t a r  l a  i n s c r i p c i ó n 

p r o v i s i o n a l ,  l a  c u a l  e s  a n o t a d a  e n  u n  l i b r o  e s p e c i a l ,  p e r o  d i c h a  a n o t a c i ó n 

n o  s e r á  d e l  c o n o c i m i e n t o  d e  t e r c e r o s  i n t e r e s a d o s . 

E s  d e c i r  q u e  e l  t e r c e r o  a d q u i r i e n t e  n o  c o n o c e  q u e  e x i s t e  u n 

d o c u m e n t o  s u s p e n d i d o  p a r a  s u  i n s c r i p c i ó n .   S e  c r e a  e n t o n c e s  u n a 

i n s e g u r i d a d  j u r í d i c a ,  p a r a  a q u e l l a s  p e r s o n a s  q u e  p o r  u n a  u  o t r a  r a z ó n 

d e s e a n  i n s c r i b i r  l o s  d e r e c h o s  a d q u i r i d o s ,  p e r o  d e s c o n o c e n  q u e  e l  t i t u l a r 

h a b í a  d i s p u e s t o  a n t e r i o r m e n t e  a  t r a v é s  d e  o t r o  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  l a 

v e n t a  o  g r a v a m e n  d e l  m i s m o  b i e n  i n m u e b l e  y  q u e  s e  e n c u e n t r a  s u s p e n d i d o 

p a r a  s u  i n s c r i p c i ó n . 

A n t e s  d e  q u e  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d   i m p l e m e n t a r a  u n  s e r v i c i o 

t e c n i f i c a d o  a  t r a v é s  d e  c o m p u t a d o r a s ,  e r a  d i f í c i l  o b t e n e r  d a t o s  s o b r e  l o s 

i n m u e b l e s  o  m u e b l e s  i d e n t i f i c a b l e s  a l l í  i n s c r i t o s ,  p e r o  e n  l a  a c t u a l i d a d  e l 

p r o c e s o  c o m p u t a r i z a d o  f a c i l i t a  e l  a l m a c e n a m i e n t o  y  l a  o b t e n c i ó n  d e  d a t o s , 

p e r m i t i e n d o  e l  s e g u i m i e n t o  c o n t i n u a d o  d e  l o s  b i e n e s  a l l í  i n s c r i t o s ,  t e n i e n d o 

i n f o r m a c i ó n  d e  c u a l q u i e r  v a r i a c i ó n  r e s p e c t o  d e  l o s  m i s m o s  e n  e l  c o n t e n i d o 

d e  s u  i n s c r i p c i ó n  R e g i s t r a l . 
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4 . 9 .  L a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  y  l a  c o n s u l t a  a  d i s t a n c i a 

E n  G u a t e m a l a ,  a c t u a l m e n t e  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d   a  t r a v é s  d e 

l a  m o d e r n i z a c i ó n  t e c n o l ó g i c a  y  c o m p u t a r i z a d a ,  f a c i l i t a  l a  o b t e n c i ó n  d e 

i n f o r m a c i ó n  d i s p o n i b l e  e n  s u  b a s e  d e  d a t o s ,  p a r a  p e r m i t i r  a l  u s u a r i o ,  u n 

c o n o c i m i e n t o  d i r e c t o  e  i n m e d i a t o  d e  l a  s i t u a c i ó n  e n  q u e  s e  e n c u e n t r a n  l a s 

p r o p i e d a d e s  y  q u i e n e s  s o n  s u s  t i t u l a r e s  e n  t o d o  e l  t e r r i t o r i o  n a c i o n a l ,  p o r 

s u p u e s t o  h a c i e n d o  r e f e r e n c i a  a  l o s  d o s  r e g i s t r o s  e x i s t e n t e s  e  i n t e g r a n t e s 

d e  u n a  s o l a  I n s t i t u c i ó n . 

L a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  p e r m i t e  a l  p r o p i e t a r i o  o  c u a l q u i e r  i n t e r e s a d o , 

o b t e n e r  e l  e s t a d o  a c t u a l  d e  l a  f i n c a .    E n  e s e  s e n t i d o ,  l a  i n s c r i p c i ó n 

p r o v i s i o n a l  d e  u n a  c o m p r a v e n t a  q u e  s e a  s u s p e n d i d a  p o r  e r r o r e s 

s u b s a n a b l e s ,  d e b i e r a  a p a r e c e r  c o m o  u n a  i n f o r m a c i ó n  a d i c i o n a l  a  l a 

a n o t a c i ó n  e n   l a s  c o n s u l t a s  e l e c t r ó n i c a s  o  c o n s u l t a s  a  d i s t a n c i a . 

E l  A r t í c u l o  1 1 2 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e s t a b l e c e  e n  p a r t e  d e  s u  r e d a c c i ó n , 

q u e  s i  e l  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  c a r e c i e r e  d e  l o s  r e q u i s i t o s  l e g a l e s 

n e c e s a r i o s ,  e l  r e g i s t r a d o r  l o  h a r á  c o n s t a r  e n  u n  l i b r o  e s p e c i a l  y  e n  e l 

p r o p i o  d o c u m e n t o  d e v o l v i e n d o  e l  m i s m o . 

E s  d e c i r  q u e  a l  m o m e n t o  d e  p r e s e n t a r  e l  t e s t i m o n i o  d e  u n a 

c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  I n m u e b l e  i d e n t i f i c a b l e  y  e l  R e g i s t r o  d e  l a 

P r o p i e d a d  s u s p e n d e  s u  i n s c r i p c i ó n ,  n o  l o  s a b r á n  m á s  q u e  l o s  o t o r g a n t e s 

d e l    c o n t r a t o   y   e l   n o t a r i o ,   l o  c u a l  d e j a   e n  d e s v e n t a j a  a  t e r c e r o s  q u e  s o n 
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s o r p r e n d i d o s  e n  s u  b u e n a  f e ,  c u a n d o  e l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o ,  v e n d e  u n a  o 

v a r i a s  v e c e s  e l  i n m u e b l e  a  o t r o s ,  s i n  e x i s t i r  n i  l a  m á s  m í n i m a  i d e a  d e  q u e 

e s e  b i e n  h a  s i d o  e n a j e n a d o  a n t e r i o r m e n t e . 

D e r i v a d o  q u e  d e  l a s  i n s c r i p c i o n e s  s o l o  s e  p e r j u d i c a  a  t e r c e r o s  l o  q u e 

a p a r e z c a   i n s c r i t o  o  a n o t a d o  e n  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d ,  d e b e 

p r o t e g e r s e  a  l o s  m i s m o s  a  t r a v é s  d e  a n o t a r  t o d a  l a  i n f o r m a c i ó n  r e s p e c t o  a l 

b i e n  i n m u e b l e ,  e n  e s p e c i a l  c u a n d o  y a  s e  h a  d i s p u e s t o  d e  é l . 

E s  a s í ,  c o m o  l a  i n s c r i p c i ó n  c o n s t i t u y e  p o r  e n d e  e l  p u n t o  d e  p a r t i d a  e n 

l a  s e d e  r e g i s t r a l  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a  r e g l a  " p r i o r  t e m p o r e  p r i o r  i u r e " ,  e l 

p r i m e r o  e n  t i e m p o  e s  e l  p r i m e r o  e n  d e r e c h o . 

L a  i m p l e m e n t a c i ó n  d e  l a  i n f o r m a c i ó n  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  e n 

l a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a ,   l o g r a r a  o t o r g a r  p r e s u n c i ó n  d e  l e g i t i m a c i ó n ,  o  s e a , 

q u e  s e  p r e s u m e  q u e  e l  d e r e c h o   p e n d i e n t e  d e  r e g i s t r o  e x i s t e ,  p o n e  a  l a 

v i s t a  l a  r e a l i d a d  j u r í d i c a   d e l  b i e n  a  a d q u i r i r  y  q u e  p e r t e n e c e r á  a l  t i t u l a r 

i n s c r i t o  p r o v i s i o n a l m e n t e . 

S ó l o  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  p r o p o r c i o n a  l a  i n f o r m a c i ó n 

a u t é n t i c a ,  o f i c i a l  y  c o n  t r a s c e n d e n c i a  j u r í d i c a . 

4 . 1 0  J u s t i f i c a c i ó n  y  p r o y e c t o  d e  r e f o r m a 

E s   n e c e s a r i o   t o m a r   e n   c u e n t a   q u e   d e r i v a d o   d e   l a s   m ú l t i p l e s 

f o r m a s   e n  q u e   p u e d e n   p e r j u d i c a r s e   a   l o s  f u t u r o s  a d q u i r i e n t e s  d e  b i e n e s 
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i n m u e b l e s ,  e s  n e c e s a r i o  q u e  t o d a  i n f o r m a c i ó n  q u e  s e  d e s e e  i n s c r i b i r  e n  e l 

R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d ,  d e b i e r a  s e r  a n o t a d a .   L o s  e f e c t o s  j u r í d i c o s 

r e g i s t r a l e s  q u e  s e  d e r i v a n  d e  l a  p u b l i c i d a d  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  d e 

u n  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e ,  c u a n d o  h a  s i d o  s u s p e n d i d a 

s u  i n s c r i p c i ó n  p o r  e r r o r e s  s u b s a n a b l e s ,  p e r m i t e  c o n o c e r  q u e  y a  s e  d i s p u s o 

d e l  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d  d e  e s e  b i e n ,  p o r  t a l  r a z ó n  l a  p e r s o n a  q u e  d e s e e 

c o n s u l t a r  e l  e s t a d o  d e  l a  f i n c a ,  p o d r á  o b t e n e r  i n f o r m a c i ó n  d e  q u e  e x i s t e  u n 

c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a ,  e l  c u a l  s e  e n c u e n t r a  s u s p e n d i d o  p a r a  s u 

i n s c r i p c i ó n ,   t e n i e n d o  c e r t e z a  d e  q u e  e s e  b i e n  y a  f u e  v e n d i d o . 

P o r  t a l  r a z ó n  d e b e  p l a s m a r s e  l a  o b l i g a c i ó n  l e g a l  d e  p u b l i c a r  l a 

i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  p o r  e l  p l a z o  d e  3 0  d í a s   d e l  c o n t r a t o  d e 

c o m p r a v e n t a   d e  b i e n  i n m u e b l e  a  t r a v é s  d e  l a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  y 

c o n s u l t a  a  d i s t a n c i a . 

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  t r a n s c r i b e  e l  A r t í c u l o  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  e n  e l  c u a l  e l 

i n v e s t i g a d o r  c o n s i d e r a  d e b e  r e f o r m a r s e ,  a d i c i o n a n d o  e n  f o r m a  r e s a l t a d a  e l 

t e x t o  q u e  d e b e  a d h e r i r s e . 

“ A r t í c u l o  1 1 2 8 .  S i   e l  d o c u m e n t o  p r e s e n t a d o  n o  f u e r e  i n s c r i b i b l e  o 

c a r e c i e r e  d e  l o s  r e q u i s i t o s  l e g a l e s  n e c e s a r i o s ,  e l  r e g i s t r a d o r  l o  h a r á 

c o n s t a r  e n  u n  l i b r o  e s p e c i a l  q u e  s e  l l e v a r á  p a r a  t a l e s  e f e c t o s  y  e n  e l 

p r o p i o   d o c u m e n t o ,  e l  c u a l  d e v o l v e r á  a l  i n t e r e s a d o ,   e x p r e s a n d o   l a   h o r a  y 
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f e c h a  d e  r e c e p c i ó n  e n  e l  R e g i s t r o ,  a s í  c o m o  l a  l e y  e n  q u e  s e  f u n d a  p a r a 

s u s p e n d e r  o  d e n e g a r  l a  i n s c r i p c i ó n . ” 

R e f o r m a  a d i c i o n a n d o : 

E l  R e g i s t r a d o r  o r d e n a r á  l a  a n o t a c i ó n  d e  l o s  d a t o s  p r i n c i p a l e s ,  d e  t o d o 

c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e  y  s u  p u b l i c a c i ó n  e n  l a 

c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  y  c o n s u l t a  a  d i s t a n c i a ,  p o r  u n  p l a z o  n o  m a y o r  d e 

3 0  d í a s ,  c u a n d o  e l  d o c u m e n t o  s e a  s u s p e n d i d o  o  d e n e g a d a  s u 

i n s c r i p c i ó n ,  a l  t r a n s c u r r i r  e l  p l a z o  l a  a n o t a c i ó n  q u e d a r á  s i n  n i n g ú n 

v a l o r .   
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C O N C L U S I O N E S 

1 .  L a  i n s c r i p c i ó n  d e  u n  b i e n  i n m u e b l e  e n  e l  R e g i s t r o  G e n e r a l  d e  l a 

P r o p i e d a d ,  o t o r g a  a  s u  t i t u l a r ,  l a  s e g u r i d a d  y  f i r m e z a  j u r í d i c a 

p a r a  p o d e r  e j e r c e r  s u  d e r e c h o  d e  p r o p i e d a d . 

2 .  L a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  y  c o n s u l t a  a  d i s t a n c i a ,  i m p l e m e n t a d a s 

p o r  e l  R e g i s t r o  G e n e r a l  d e  l a  P r o p i e d a d ,  e n  f o r m a 

c o m p u t a r i z a d a ,  p e r m i t e  o b t e n e r  i n f o r m a c i ó n  r e a l  d e  l a  s i t u a c i ó n 

d e  u n  b i e n  i n m u e b l e . 

3 .  S e  a s i g n a  a l  d o m i n i o ,  e l  c a r á c t e r  d e  s e r  u n a  r e l a c i ó n  j u r í d i c a  d e 

n a t u r a l e z a  p e r p e t u a ,  d a d o  q u e  n o  l l e v a  e n  s í  m i s m o  u n a  r a z ó n 

d e  c a d u c i d a d .   E n  e s e  s e n t i d o ,  e l  d o m i n i o  s u b s i s t e 

i n d e p e n d i e n t e m e n t e  d e l  e j e r c i c i o  q u e  s e  p u e d a  h a c e r  d e  é l . 

4 .  E l  p r o p i e t a r i o  n o  d e j a  d e  s e r l o  a u n q u e  n o  e j e r z a  n i n g ú n  a c t o  d e 

p r o p i e d a d  a u n q u e  e s t é  e n  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  h a c e r l o  y  a u n q u e 

e l  t e r c e r o  l o  e j e r z a  c o n  s u  v o l u n t a d  o  c o n t r a  e l l a ,  a  n o  s e r  q u e 

d e j e  a  o t r o ,  p o s e e r  u n a  c o s a  d u r a n t e  e l  t i e m p o  r e q u e r i d o . 

5 .  E l   d e r e c h o   r e a l  d e  p r o p i e d a d ,  e s  e l  q u e  c r e a  e n t r e  l a s 

p e r s o n a s  y  l a s  c o s a s  u n a  r e l a c i ó n  d i r e c t a  e  i n m e d i a t a ,  d e  t a l 

m a n e r a   q u e  n o   s e   e n c u e n t r a   e n   e l l a   s i n o  d o s  e l e m e n t o s :  L a 
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p e r s o n a  q u e  e s  e l  s u j e t o  a c t i v o  d e l  d e r e c h o  y  l a  c o s a ,  q u e  e s  e l 

o b j e t o . 
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R E C O M E N D A C I O N E S 

1 .  L a  p r e v e n c i ó n  d e  l a s  m ú l t i p l e s  f o r m a s  e n  q u e  p u e d e n 

p e r j u d i c a r s e  a  l o s  f u t u r o s  a d q u i r i e n t e s  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s ,  p o r 

l a  f a l t a  d e  i n f o r m a c i ó n ,  h a c e  i m p e r i o s o  q u e  s e  p l a s m e  t o d a 

i n f o r m a c i ó n  d e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a ,  q u e  s e  h a y a 

s u s p e n d i d o  s u  i n s c r i p c i ó n  p o r  e r r o r e s  s u b s a n a b l e s ,  p u b l i c a n d o 

a s í  q u e  y a  s e  d i s p u s o  d e l  m i s m o . 

2 .  L a  o b l i g a c i ó n  l e g a l  d e  p u b l i c a r  l a  i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  p o r  e l 

p l a z o  d e  3 0  d í a s  d e l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e  a 

t r a v é s  d e  l a  c o n s u l t a  e l e c t r ó n i c a  y  c o n s u l t a  a  d i s t a n c i a ,  p e r m i t e  a 

t o d o  u s u a r i o ,  s a b e r  e l  e s t a d o  a c t u a l  d e  l a  f i n c a . 

3 .  C o n s t i t u y e n d o  l a  i n s c r i p c i ó n  d e f i n i t i v a  e l  p u n t o  d e  p a r t i d a  e n  l a 

s e d e  r e g i s t r a l  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a  r e g l a  “ p r i o r  t e m p o r e  p r i o r 

i u r e ” ,  e l  p r i m e r o  e n  t i e m p o  e s  e l  p r i m e r o  e n  d e r e c h o ,  l a  m i s m a  s e 

v e r á  p r o t e g i d a  a l  m o m e n t o  d e  p u b l i c a r  q u e  e x i s t e  u n a  e s c r i t u r a 

d e  c o m p r a v e n t a  q u e  s e  e n c u e n t r a  s u s p e n d i d a  y  p r ó x i m a  a 

i n s c r i b i r s e . 

4 .  S e   c r e a   u n a   i n s e g u r i d a d  j u r í d i c a ,   e n   a q u e l l a   p e r s o n a   q u e 

p o r   u n a   r a z ó n   u   o t r a   d e s e a n   i n s c r i b i r  l o s  d e r e c h o s  a d q u i r i d o s 

a  t r a v é s   d e   l a  c o m p r a v e n t a  d e  b i e n  i n m u e b l e ,  p e r o  q u e 

d e s c o n o c í a    q u e   e l    t i t u l a r    h a b í a    d i s p u e s t o   a n t e r i o r m e n t e   a 
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t r a v é s  d e  o t r o  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o ,  l a  v e n t a  o  g r a v a m e n  d e l  

m i s m o  b i e n  y  q u e  s e  e n c u e n t r a  s u s p e n d i d o  p a r a  s u  i n s c r i p c i ó n . 

5 .  L a  i n s c r i p c i ó n  p r o v i s i o n a l  y  s u  p u b l i c a c i ó n  e n  e l  R e g i s t r o  G e n e r a l 

d e  l a  P r o p i e d a d ,  p r o t e g e r á  n o  s o l o  a l  a d q u i r i e n t e  d e  b u e n a  f e , 

q u e  p o r  u n  e r r o r  s u b s a n a b l e ,  n o  p u e d a  i n s c r i b i r  s u  i n m u e b l e ,  s i n o 

q u e  e v i t a r á  q u e  e l  a n t i g u o  p r o p i e t a r i o  s i g a  d i s p o n i e n d o  d e  d i c h o 

b i e n ,  e n  f o r m a  a n ó m a l a . 
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