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I N T R O D U C C I Ó N  

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

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

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

t e s t i m o n i o s  q u e  e n v í a n  p a r a  i n s c r i p c i ó n  a  d i c h a  e n t i d a d .  

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

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

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

e n v í a n  a  d i c h o  e n t e ,  c o n  e l  o b j e t o  d e  q u e  s e  t e n g a  c e r t e z a  d e  

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

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

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

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

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

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

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

( i )  



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

m e c a n i s m o s  q u e   b r i n d e n  u n a  m a y o r  s e g u r i d a d  j u r í d i c a .    

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

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

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

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

i n s c r i b i b l e s  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 ,  e l  n e g o c i o  j u r í d i c o ,  

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

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

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

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

p á g i n a  e l e c t r ó n i c a  d 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 ,  

t e n i e n d o  c e r t e z a  d e  q u e  e l  d o c u m e n t o  f u e  r e m i t i 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 .   

     S e  u t i l i z a r o n  e n  l a  i n v e s t i g a c i ó n  l o s  m é t o d o s  a n a l í t i c o ,  

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

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

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

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

( i i )  



C A P Í T U L O  I  

1 .  E l  d e r e c h o  r e g i s t r a l  y  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  G u a t e m a l a  

1 . 1 .  E l  d e r e c h o  r e g i s t r a l  

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

s e g u r i d a d  a l  t r á f i c o  j u r í d i c o  i n m o b i l i a r i o  y  g a r a n t í a  a  l o s  

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

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

E l  t r a t a d i s t a  L u í s  C a r r a l  e x p o n e  q u e :  “ N o  h a y  a c u e r d o  e n  

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

q u e  r e g u l a  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  u n  t é r m i n o  

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

d e c i r s e  q u e  e s  e l  g é n e r o  d e l  c u a l   u n a  e s p e c i e  s e r í a  e l  

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

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

u n  t é r m i n o  l i m i t a t i v o  q u e  s e  o c u p a  s o l a m e n t e  e n  l a  h i p o t e c a . ” 1  
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E s  e l  c o n j u n t o  d e  n o r m a s  q u e  r e g u l a n  l a  p u b l i c i d a d  

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

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

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

1 . 1 . 1 .  O b j e t o  

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

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

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

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

j u r í d i c a s  f r e n t e  a  t e r c e r o s …   

E n  G u a t e m a l a  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 a b l e c e  l a  

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

t r a n s m i s i ó n ,  m o d i f i c a c i ó n  y  e x t i n c i ó n  d e l  d o m i n i o  y  d e m á s  

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

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

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

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

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

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

t r a n s m i s i ó n ,  m o d i f i c a c i ó n  y  e x t i n c i ó n  d e l  d o m i n i o  y  d e m á s  

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

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

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

1 . 1 . 2 .  N a t u r a l e z a  j u r í d i c a   

R e s p e c t o  a  s u  n a t u r a l e z a  e s  n e c e s a r i o  c i t a r  a  L u í s  C a r r a l  

y  d e  T e r e s a  q u i e n  e x p o n e  q u e :   “ …  s e  p u e d e  e s t u d i a r  e n  d o s  

s e n t i d o s  a d j e t i v o  y  s u s t a n t i v o .  E n  s e n t i d o  a d j e t i v o  p o r q u e  

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

m o d o  y  f o r m a  d e  l l e v a r l o ,  a s í  c o m o  l a s  e s t r u c t u r a s  d e  s u s  

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

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

a  n o r m a s ,  t e o r í a s  y  c o n c e p t o s  p u r a m e n t e  n o r m a t i v o s . ” 2

1 . 1 . 3 .    P r i n c i p i o s  r e g i s t r a l e s  

E l  d e r e c h o  r e g i s t r a l  t i e n e  s u  f u n d a m e n t o  e n  l o s  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 o s   d e f i n e   R a m ó n   R o c a    S a s t r e    c o m o :    “ L a s  

                                            
2    Carral y de Teresa, Luis. Ibid.,pág.23 
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o r i e n t a c i o n e s  c a p i t a l e s ,  l a s  l í n e a s  d i r e c t r i c e s  d e l  s i s t e m a ,  l a  

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

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

r e g i s t r a l . ” 3 

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

o r g a n i z a t i v 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 o n  l a s  

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

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

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

r e g i s t r a l .  

E s t o s  e x p l i c a n  t a n t o  e l  c o n t e n d i d o  y  f u n c i ó n  d e  l o s  

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

e l  t r á f i c o  j u r í d i c o  l a  e x i s t e n c i a  d e  t a l e s  i n s t i t u c i o n e s .  

1 . 1 . 3 . 1 .    D e  p u b l i c i d a d  

E l  o b j e t o  d e  l a  i n s t i t u 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  e s  

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

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

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

                                            
3    Roca Sastre, Ramón. Jurisprudencia registral, pág.35 
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l i m i t a c i o n e s  q u e  p u e d e n  a f e c t a r  a  t e r c e r o s .   

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

d e r e c h o s  y  s e g u r i d a d  d e l  t r á f i c o .   

L a  p u b l i c i d a d  d e s e m p e ñ a  u n  p a p e l  d e  i n d u d a b l e  u t i l i d a d ,  

p u e s  p o r  u n a  p a r t e  r e s u l t a  a c o n s e j a b l e  q u e  l o s  t e r c e r o s  s e a n  

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

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

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

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

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

c r é d i t o .  

L u i s  C a r r a l  e x p o n e  q u e :   “ … E x i s t e n  t r e s  t i p o s  d e  

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

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

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

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

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

p a r a  q u e  t o d o  a c t o  o  c o n t r a t o  s u r t a  e f e c t o s  f r e n t e  a  e s t o s … ” 4  

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

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

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

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

1 . 1 . 3 . 2 .     D e l  t e r c e r o  r e g i s t r a l  

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

                                            
4     Carral y de Teresa, Luis. Ob. Cit., pág.25 
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e l  a c t o  o  c o n t r a t o  e s c r i t o .  S e  i n s c r i b e  e n  e l  a c t o  o  c o n t r a t o .  E l  

t e r c e r o  n o  e n t r a  e n  e l  R e g i s t r o .  E l  c ó d i g o  c i v i l  e s t a b l e c e  q u e  

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

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

A r t í c u l o  1 1 4 8  d e l   C ó d i g o  C i v i l .   

E l  t r a t a d i s t a  L u i s  C a r r a l  e x p o n e :  “ …  h a y  t r e s  c l a s e s  d e  

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

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

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

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

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

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

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

d e m a n d a  o  e m b a r g o  m e d i a n t e  u n a  a c c i ó n  q u e  n o  h a  t e n i d o  

p r o t e c c i ó n  r e g i s t r a l ;  y  e n  g e n e r a l ,  s o n  l o s  a j e n o s  t o t a l m e n t e  a  

l o s  a c t o s  i n s c r i t o s … ” 5  

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

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

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

                                            
5      Carral y de Teresa, Luis. Ibid., pág.34 
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c o m o  p r e s u n c i ó n  j u r i s  e t  d e   j u r e ,  a  l o s  q u e  c o n t r a t a n  a  t í t u l o  

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

1 . 1 . 3 . 3 .  D e  l e g a l i d a d  

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

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

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

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

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

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

d e  v i c i o s  o  d e f e c t o s .  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a l  a s p e c t o  c o n s e n s u a l  ( i n t e r v e n c i ó n  d e l  N o t a r i o )  c o m o  a l  d e  l a  

i n s c r i p c i ó n  ( i n t e r v e n c i ó n  d e l  r e g i s t r a d o r  d e  l a  p r o p i e d a d ) .   

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

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

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

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

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

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

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

c o m o  l o  e s t a b l e c e n  l o s  A r t í c u l o s  1 5 7 6  y  1 5 7 8 ,  o  s e a  e n  

e s c r i t u r a  p ú b l i c a .   

E l  r e g i s t r a d o r  e s t á  o b l i g a d o  a  a n a l i z a r  e s o s  a s p e c t o s  d e  

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

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

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

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

e s t a  m a t e r i a  t a n  d e l i c a d a .   
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1 . 1 . 3 . 4 .   D e  p r i o r i d a d  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e n  d e r e c h o .   

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

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

q u e  p r i m e r o  s e  e f e c t ú e  e n  t i e m p o  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 .   

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

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

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

 10



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

e s t e  p r i n c i p i o .   

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

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

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

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

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

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

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

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

y  o t r a  e n  s e g u n d o .   

1 . 1 . 3 . 5 .    D e  t r a c t o  s u c e s i v o  

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

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

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

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

S e g ú n  e l  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  o  d e  p r e v i a  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

d e s c r i b e  l a s  s i t u a c i o n e s  j u r í d i c a s  d e l  b i e n  a  t r a v é s  d e l  t i e m p o .   
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1 . 1 . 3 . 6     D e  i n s c r i p c i ó n  

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

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

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

c o n s u l t i v o .  A ú n  c u a n d o  e l  r e g i s t r o  e s  o b l i g a t o r i o  e n  

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

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

p r i n c i p i o  d e  r o g a c i ó n .   

I n s c r i p c i ó n  s i g n i f i c a  a c t o  m i s m o  d e  i n s c r i b i r  y  e s  t o d o  

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

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

i n s c r i p c i ó n .   

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

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

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

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

b i e n  p u e d e  s o l i c i t a r  s u  i n s c r i p 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 .   
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1 . 1 . 3 . 7 .  D e  f e  p ú b l i c a  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

c o m o  l e g a l  y  e x a c t a .   

L a  p á g i n a  d e  I n t e r n e t  d 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 s t a b l e c e :  “ …  l a  f e  p ú b l i c a  r e g i s t r a l  d e  l a  q u e  e s t á  

i n v e s t i d o  e l  R e g i s t r a d o r  G e n e r a l  d e  l a  P r o p i e d a d ,  s e  j u s t i f i c a  

e n  l o s  A r t í c u l o s  1 8 6  d e l  C ó d i g o  P r o c e s a l  C i v i l  y  M e r c a n t i l  y  

1 1 7 9 ,  1 1 4 7  y  1 1 4 8 ,  d e l  C ó d i g o  C i v i l  q u e  s e  r e f i e r e  a  l a  b u e n a  

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

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

a c t u a l  n o  c o n s t e n  e n  e l  R e g i s t r o  y  l o  i g n o r e  e l  a d q u i r i e n t e  q u e  

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

l a  f e  p ú b l i c a  r e g i s t r a l . ” 6  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1 . 1 . 3 . 8 .  D e  c o n s e n t i m i e n t o  

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

b a s a r s e  e n  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 ,  e s t o  s i g n i f i c a  q u e  

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

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

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

h a c e  e x t e n s i v a  a  l a  a c t i v i d a d  r e g i s t r a l ,  y a  q u e  é s t e  c o m o  e j e  

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

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

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

l i b r e .   

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

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

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

1 . 1 . 3 . 9 .  D e  e s p e c i a l i d a d  

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

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

d e r e c h o s .   

D e  a c u e r 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  e s t e  p r i n c i p i o  s e  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e l e c t r ó n i c a .  

1 . 2 .  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 l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d  e s  u n a  i n s t i t u c i ó n  p ú b l i c a  q u e  

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

c r e a d o  e l  1 5  d e  s e p t i e m b r e  d e  1 8 7 7 ,  p o r  e l  D e c r e t o  1 7 5 ,  

C ó d i g o  C i v i l ,  d u r a n t e  e l  g o b i e r n o  d 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 .   

L a  p á g i n a  d 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  

I n t e r n e t  e s t a b l e c e  q u e :  “ E l  a n t e c e d e n t e  i n m e d i a t o  f u e  e l  

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

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

d e l  d e s a r r o l l o  c r e d i t i c i o  d e  l a  é p o c a  y  s e  i m p l a n t ó  e n  
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G u a t e m a l a  e l  3 1  d e  e n e r o  d e  1 7 6 8 ,  b a s a d o  e n  u n a  p r a g m á t i c a  

d e l  R e y  C a r l o s  I I I  d e  E s p a ñ a ,  q u e  m o d i f i c a b a  e l  s i s t e m a  

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

d e  j u r i s d i c c i ó n  s e  r e u n i r á n  e n  u n  s o l o  r e g i s t r o  c o m ú n  a  t o d o s .  

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

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

t r i b u t o s ;  v e n t a  d e  b i e n e s  y  r a í c e s  q u e  e s t u v i e r a n  g r a b a d o s ;  

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

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

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

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

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

a d v e r t i r  a  l o s  o t o r g a n t e s  a c e r c a  d e l  r e g i s t r o  d 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 a r a  s u  i n s c r i p c i ó n . ” 7  

E 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 d ó  a b i e r t o  a l  p ú b l i c o  e n  l a  

c i u d a d  d e  G u a t e m a l a  e l  1 7  d e  s e p t i e m b r e  d e  1 8 7 7 ,  s i e n d o  s u  

p r i m e r  r e g i s t r a d o r  e l  L i c e n c i a d o  E n r i q u e  M a r t í n e z  S o b r a l .   

P o s t e r i o r m e n t e  a  e s t a  f e c h a  e n t r a r o n  e n  f u n c i o n a m i e n t o  

l o s  R e g i s t r o s  d e  l a  P r o p i e d a d  d e  Q u e t z a l t e n a n g o ,  C h i q u i m u l a  y  

A l t a  V e r a p a z .  E l  d e  l a  C a p i t a l  s e  d e n o m i n ó  R e g i s t r o  d e l   

                                            
7     www.registropropiedad.gob.gt           16/8/2008  
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C e n t r o ;  e l  d e  Q u e t z a l t e n a n g o ,  l o s  d e l  O c c i d e n t e  d e  l a  

R e p ú b l i c a ;  e l  d e  C h i q u i m u l a  l o s  d e l  O r i e n t e ;  y  e l  d e  A l t a  

V e r a p a z  a g r u p a b a  a  l o s  d e p a r t a m e n t o s  d e l  n o r t e  d e l  p a í s .  

P o s t e r i o r m e n t e  s e  e s t i m ó  q u e  d o s  r e g i s t r o s  b a s t a b a n  p a r a  

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

C h i q u i m u l a  y  A l t a  V e r a p a z .   

E l  1 4  d e  S e p t i e m b r e  d e  1 9 6 3  e l  C o r o n e l  E n r i q u e  P e r a l t a  

A z u r d i a ,  e n  s u  c a l i d a d  d e  J e f e  d e  G o b i e r n o  d e  F a c t o ,  e m i t i ó  e l  

D e c r e t o  L e y  1 0 6  q u e  c o n t i e n e  e l  C ó d i g o  C i v i l  v i g e n t e  a  p a r t i r  

d e l  1  d e  j u l i o  d e  1 9 6 4 ,  y  q u e  e n  e l  l i b r o  I V  r e g u l a  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 t e n i d o  e n  l o s  A r t í c u l o s  d e l  1 1 2 4  a l  1 2 5 0 ,  

a l g u n o s  d e  e s t o s  A r t í c u l o s  f u e r o n  r e f o r m a d o s  p o r  e l  D e c r e t o  

L e y  1 2 4 - 8 5  d e l  J e f e  d e  E s t a d o ,  d e  f e c h a  2 9  d e  n o v i e m b r e  d e  

1 9 8 5 .    

1 . 2 . 1 .  D e f i n i c i ó n  

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

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

v e r  a l g o .   

C a b a n e l l a s  d e f i n e  a l  r e g i s t r o  c o m o :  “ …  l a  a c c i ó n  d e  
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e x a m i n a r  c u i d a d o s a m e n t e ,  a n o t a r ,  i n c l u i r  l i t e r a l m e n t e  o  

e x t r a c t a r  e n  l a s  o f i c i n a s  y  l i b r o s  d e l  r e g i s t r o  l o s  a c t o s  y  

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

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

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

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

p r e p o n d e r a n c i a  a d m i n i s t r a t i v a  y  j u d i c i a l . ” 8 

M a n u e l  O s s o r i o  c i t a n d o  a  C a b a n e l l a s  d i c e  q u e  r e g i s t r o  e s :  

“ A c c i ó n  y  e f e c t o  d e  r e g i s t r a r ,  e x a m e n  m i n u c i o s o  … .  s e ñ a l  d e  

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

e m p l e o  o  c o n s u l t a . ” 9 

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

e s t u d i a  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 a b l e c e :   “ …  a  t r a v é s  d e l  

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

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

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

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

D e r e c h o  d e l  R e g i s t r o  P ú b l i c o  d e  l a  P r o p i e d a d .  E r a s m o  T e l l o  

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

                                            
8      Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual, pág.389      
9      Osorio, Manuel. Diccionario de ciencias jurídicas y políticas, pág.189 
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e l  E s t a d o ,  e n  d o n d e  s e  i n s c r i b e n  h e c h o s ,  a c t o s  y  c o n t r a t o s  d e  

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

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

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

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

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

c o r r e s p o n d i e n t e s  r e g i s t r o s  p ú b l i c o s . ” 10 

 E n  l o  q u e  s e  r e f i e r e  a l  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  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   

 

                                            
10     Roca Sastre, Ramón, Ob.Cit. pág.78 
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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 ) … ” 11 

R o c a  S a s t r e  d e f i n e  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 :   

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

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

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

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

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

p o r  e l l o ,  R e g i s t r a d o r  d e  l a  P r o p i e d a d . ” 12  

E l  m i s m o  a u t o r  e x p o n 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  

e s :  “ U n a  i n s t i t u c i ó n  q u e  t i e n e  p o r  o b j e t o  d a r  a  c o n o c e r  e n  

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

i n m u e b l e  q u e  s o n  d e  i n t e r é s  p a r a  l a  s o c i e d a d . ” 13 

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  u n  m e c a n i s m o ,  

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

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

E l  A r t í c u l o  1 1 2 4  d e l  C ó d i g o  C i v i l  d e t e r m i n a  q u e :  “ E s  u n a   

                                            
11     Enciclopedia Encarta 2005. Cd.Room.  
12     Roca Sastre, Ramón. Ob.Cit.pág.89 
13     Roca Sastre, Ramón. Ibid.pág.91 
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i n s t i t u c i ó n  p ú b l i c a  q u e  t i e n e  p o r  o b j e t o  l a  i n s c r i p c i ó n ,  

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

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

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

a c t u a c i o n 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  e n  

s u  A r t í c u l o  2 3 0  d e t e r m i n a  q u 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  p a r a  e l  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  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 ” .    

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  

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

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

b i e n ,  e n  c a d a  r e g i ó n  t a l  y  c o m o  l a  d i v i d i r á  y  d e l i m i t a r a  l a  l e y  

r e s p e c t i v o  a  l a  q u e  s e  h a c e  m e n c i ó n  e n  e l  A r t í c u l o  2 3 1  d e  

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

D e s c e n t r a l i z a r  y  r e g i o n a l i z a r  c o n s t i t u y e n  s e r v i c i o  a  t o d a  

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

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

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  c o n l l e v a  a  l a  f l e x i b i l i z a c i ó n  d e  l o s  a c t o s  

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

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

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

E l  c a t a s t r o  f i s c a l  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 o n  

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

C o n s t i t u c i ó n  l a s  c o n t e m p l a  e n  u n  s o l o  p r o c e s o .  A m b a s  

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

f i n e s  e s p e c í f i c o s  y  c o m u n e s .   

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

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

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

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

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

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

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

M a n u e l  O s s o r i o   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  
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P r o p i e d a d  q u e :   “ E s  u n a  i n s t i t u c i ó n  d e s t i n a d a  a  i n s c r i b i r  l a  

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

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

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

s e  r e f i e r e  a l  b i e n  e n  s i  m i s m o ,  s i n o  t a m b i é n  a  l a s  

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

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

e l  i n m u e b l e . ” 14 

1 . 2 . 2 .  E l  s i s t e m a  c o n c e n t r a t i v o  

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

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

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

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

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

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

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

c a m b i o s ,  t r a n s f o r m a c i o n e s ,  g r a v á m e n e s  y  a n o t a c i o n e s  

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

                                            
14     Osorio, Manuel. Ob.Cit.pág.178  
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E l  f o l i o  r e a l  s e  d i v i d e  e n  t r e s  s e c c i o n e s  i m p o r t a n t e s  q u e  

d e b e n  t o m a r s e  e n  c u e n t a  a s í :  

-  L o  r e l a c i o n a d o  c o n  l a  d e s c r i p c i ó n  f í s i c a  d e l  i n m u e b l e  y  

e l  p r o p i e t a r i o ;  

-  L o  r e l a t i v o  a  l a s  c a r g a s  y  l i m i t a c i o n e s ,  y   

-  L o  r e l a t i v o  a  l a s  h i p o t e c a s  y  g r a v á m e n e s  e n  g e n e r a l .   

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

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

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

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

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

1 . 2 . 3 .  L a  f u n c i ó n  c a l i f i c a d o r a  d e l  r e g i s t r a d o r  

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

e x a m i n a  y  a n a l i z a  l a  l e g a l i d a d ,  t a n t o  d e  f o n d o  c o m o  d e  f o r m a  

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

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

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

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

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

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

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

m o t i v o s  y  l a s  l e y e s  e n  q u e  s e  f u n d a .   

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

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

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

m a t e r i a .   

1 . 2 . 4 .  N a t u r a l e z a  j u r í d i c a  

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

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

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

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

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

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

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

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

c o n t r a t o  r e l a c i o n a d o  a l  d o m i n i o  y  d e m á s  d e r e c h o s  r e a l e s  s o b r e  

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

E x i s t e  u n a  t e o r í a  q u e   l e  a d j u d i c a  l a  n a t u r a l e z a  

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

a d m i n i s t r a t i v o ,  n o  e s t á  i n s t i t u i d o  p a r a  a d m i n i s t r a r .  L a s  

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

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

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

d e t e r m i n a n t e  e l  d e s a r r o l l 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  y  

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

l o s  a s i e n t o s  r e g í s t r a l e s  d o n d e  l a s  d e c i s i o n e s  s e  r e f l e j a n  

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

E x i s t e  o t r a  t e o r í a  q u e  a f i r m a  q u e  e n c u a d r a  e n  j u r i s d i c c i ó n  

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

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

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

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

p u e d e n  e n u n c i a r  l o s  s i g u i e n t e s :   
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-  L a  a c e p t a c i ó n   

-  L a  s u s p e n s i ó n  y   

-  E l  r e c h a z o  d e  l o  s o l i c i t a d o .   

1 . 3 .  L i b r o s  q u e  s e  l l e v a 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 a r a  r e a l i z a r  s u s  l a b o r e s  e s  o b l i g a t o r i o  p a r a  e l  R e g i s t r o  

d e  l a  P r o p i e d a d  l l e v a r  l o s  l i b r o s  p r i n c i p a l e s  a ú n  d e  f o r m a  

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

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

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

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

d e  a p e l l i d o s  d e  l o s  p r o p i e t a r i o s  y  p o s e e d o r e s  d e  l o s  

i n m u e b l e s .  

-  D e  p r e n d a s :  C o m ú n ,  a g r a r i a ,  g a n a d e r a ,  a g r í c o l a ,  

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

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

-  D e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ;  

 29



-  D e  i n s c r i p c i o n e s  e s p e c i a l e s ;   

-  D e  v e h í c u l o s  m o t o r i z a d o s ;  

-  D e  n a v e s  y  a e r o n a v e s ;  

-  D e  m i n a s ;   

-  D e  c o n c e s i o n e s  o t o r g a d a s  p o r  e l  E s t a d o  p a r a  l a  

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

r e n o v a b l e ,   

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

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

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

2 .  E l  n o t a r i o  y  l a  f u n c i ó n  n o t a r i a l  

2 . 1 .  E l  d e r e c h o  n o t a r i a l  

E l  d e r e c h o  n o t a r i a l  a  s i d o  d e f i n i d o  c o m o  “ …  e l  c o n j u n t o  

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

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

p ú b l i c o . ”   

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

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

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

a b u s a n d o  d e  l a  f e  p ú b l i c a  q u e  t i e n e n .   

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

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

p e t i c i ó n  d e  p a r t e .   

2 . 1 . 1 .    P r i n c i p i o s   

 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 :   
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2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 2 .    F o r m a  j u r í d i c a  

Q u e  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 .  

2 . 1 . 1 . 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 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 ,   e s t e  d e b e  s e r  v i s t o  y  o í d o ,  e s t 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 t a .  
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2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 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 .  
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2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 1 . 1 . 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 .  

2 . 2 .  E l  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 :  “ 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  
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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 .  

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

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

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

a d e c u a d o  a  e s 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 .  

2 . 3 .  L a  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 .  

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  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 .  
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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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2 . 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 ” . 15 

 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 ,  e n t r e  o t r o s .  

 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 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  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   

 

                                            
15      Cabanellas, Guillermo, Ob.Cit. Pág.275 
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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 ” . 16 

 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  l o  q u e  e s  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  

q u e d a  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 ” 17 

2 . 4 . 1 .  F i n e s  

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

s i g u i e n t e s :   

-  P e r p e t ú a  l o s  h e c h o s  y  l a s  m a n i f e s t a c i o n e s  d e  v o l u n t a d ;  

-  P r u e b a  e n  j u i c i o  y  f u e r a  d e  é l ;  

-  S e r  p r u e b a  p r e c o n s t i t u i d a ;  y  

                                            
16      Jiménez Arnau, Enrique. Derecho notarial, pág. 95 
17      Cabanellas, Guillermo, Ob.Cit. pág.135 
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-  D a   f o r m a  l e g a l  y  e f i c a c i a  a l  n e g o c i o  j u r í d i c o .  

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

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

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

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

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

p r u e b a .  

2 . 4 . 2 .   C a r a c t e r í s t i c a 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  c a r a c t e r í s t i c 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 o s  s i g u i e n t e s :  

2 . 4 . 2 . 1 .  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 .  
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2 . 4 . 2 . 2 .   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 .  

2 . 4 . 2 . 3 .   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 .  

2 . 4 . 2 . 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 u 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 .  

2 . 4 . 2 . 5 .   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 .  
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2 . 4 . 2 . 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 .  

2 . 4 . 3 .   V a l o r  d e l  i n s t r u m e n t o  p ú b l i c o  

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

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

c u a l e s  s e  d e f i n e n  a  c o n t i n u a c i ó n  a s í :  

2 . 4 . 3 . 1 .   P r o b a t o r i o   

E n  c u a n t o  a l  n e g o c i o  q u e  c o n t i e n e  i n t e r n a m e n t e  l a  

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

u n a  n e g o c i a c i ó n  a  f u t u r o  d e  l a  c e l e b r a c i ó n  d e  o t r o  c o n t r a t o .  

2 . 4 . 3 . 2 .  F o r m a l   

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

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

 

 41



2 . 5 .  E l  p r o t o c o l o  n o t a r i a l  

E n  l o s  c o m i e n z o s  d e  l a  v i d a  j u r í d i c a ,  l o s  h o m b r e s  

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

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

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

E r a n  l a s  ú n i c a s  h u e l l a s  q u e  q u e d a b a n  d e  l a s  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

p r o t o c o l o .  

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

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

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

a s e g u r á n d o s e  a s í  l o s  d e r e c h o s  d e  l o s  o t o r g a n t e s .  

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

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

c o l o  o  c o l o s    q u e  s e  d e r i v a  d e l  g r i e g o  k o l l o n ,  q u e  q u i e r e  d e c i r  

p e g a r .  

2 . 5 . 1 .   D e f i n i c i ó n    

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

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

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

c o n f o r m i d a d  c o n  l a  l e y ,  e s t a b l e c i d o  e n  e l  A r t í c u l o  8  d e l  C ó d i g o  

d e  N o t a r i a d o .  

2 . 5 . 2 .   R e q u i s i t o s  

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

p a r a  u t i l i z a r  s u  p r o t o c o l o  s o n  l o s  s i g u i e n t e s :   

-  D e r e c h o  d e  a p e r t u r a  
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L o s   n o t a r i o s  p a g a r á n  a  l a  t e s o r e r í a  d e l  O r g a n i s m o  

J u d i c i a l  c i n c u e n t a  q u e t z a l e s  m á s  e l  I m p u e s t o  a l  V a l o r  

A g r e g a d o  I v a ,   c a d a  a ñ o ,  s e g ú n  l o  e s t a b l e c e  e l  A r t í c u l o  

1 1  C ó d i g o  d e  N o t a r i a d o .  

-  A p e r t u r a  

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

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

p r i n c i p i a r á  e n  l a  p r i m e r a  l í n e a  d e l  f o l i o  i n i c i a l .  
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C A P Í T U L O  I I I  

3 .  D e  l o s  t í t u l o s  i n s c r i b i b l e 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   

3 . 1 .  E l  n e g o c i o  j u r í d i c o  

E l  t é r m i n o  n e g o c i o  j u r í d i c o  e s  t r a d u c i d o  d e l  A l e m á n  

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

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

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

H e i s e n ,  y  T r i b u t .   

E n  e l  s i g l o  X I X  e l  t é r m i n o  d e l  n e g o c i o  j u r í d i c o  e s  

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

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

d e l  m u n d o .  

3 . 1 . 1 .  D e f i n i c i ó n  

M a n u e l  A l b a d a l e j o  e x p o n e  q u e :  “ A c t o  j u r í d i c o  c o n s t i t u i d o  

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

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

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

s e  p u e d e  c a l i f i c a r  d e  q u e r i d o . ”  
18 

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

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

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

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

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

E l  a u t o r  D i e g o  E s p í n  C a n o v a s  e x p r e s a  q u e :  “ E s  l a  

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

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

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

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

c o n s e c u e n c i a s  j u r í d i c a s … ” 19 

C a s t á n  T o b e ñ a s  e x p o n e  q u e :   “ E s  u n  a c t o  i n t e g r a d o  p o r  

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

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

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

                                            
18      Alvadalejo, Manuel, Derecho Civil I, pág. 45 
19      Espin Canovas, Diego, Manual de derecho civil I, pág.67 
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r e q u i s i t o s  y  d e n t r o  d e  l o s  l í m i t e s  q u e  e l  p r o p i o  o r d e n a m i e n t o  

e s t a b l e c e … ” 20 

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

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

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

d e c l a r a c i ó n .  

3 . 1 . 2 .  C a r a c t e r í s t i c a s  

D e n t r o  d e  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  p r i n c i p a l e s  d e l  n e g o c i o  

j u r í d i c o  s e  e n c u e n t r a n  l a s  s i g u i e n t e s :  

-  E s  u n  a c t o  j u r í d i c o ;  

-  E s  u n a  c o n d u c t a  h u m a n a ;  

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

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

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

u n  e f e c t o  j u r í d i c o ;  

                                            
20      Castán Tobeñas, José, Derecho civil común español, pág.24 
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-  E s e  e f e c t o  e s t á  p r o t e g i d o  o  r e c o n o c i d o  p o r  l a  l e y ,  p o r  

e l  d e r e c h o  

3 . 1 . 3 .  C l a s i f i c a c i ó n  

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

c o n  l o s  s i g u i e n t e s  a s p e c t o s :  

-  U n i l a t e r a l ,  c u a n d o  s e  c o n s t i t u y e  u n a  d e c l a r a c i ó n  d e  

v o l u n t a d ;  

-  B i l a t e r a l e s ,  c u a n d o  l o  c o n s t i t u y e n  d o s  o  m á s  

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

j u r í d i c o .  

-  P e r s o n a l e s ,  e l  q u e  s e  c e l e b r a  t e n i e n d o  e n  c u e n t a  l a  

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

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

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

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

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

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

d e  s e r v i c i o s .  

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

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

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

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

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

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

p r o m e s a .  

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

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

c a u s a l e s .  

-  G r a t u i t o s ,  q u e  s o n  a q u e l l o s   e n  q u e  e l  p r o v e c h o  e s  

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

-  O n e r o s o s ,  s o n  l o s  q u e  e s t i p u l a n  p r o v e c h o s  y  g r a v á m e n e s  

r e c í p r o c o s .  
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3 . 1 . 4 .  E l e m e n t o s   

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

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

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

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

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

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

o b j e t o s  d e l  q u e r e r .   

E l  o b j e t o  t i e n e  c i e r t o s  r e q u i s i t o s  q u e  d e b e n  s e r  

e s t a b l e c i d o s  c o m o :   

-  Q u e  n o  s e a  c o n t r a r i o  a  l a  l e y ;  

-  Q u e  s e a  p o s i b l e ;  

-  Q u e  n o  s e a  c o n t r a r i o  a  l a s  b u e n a s  c o s t u m b r e ;  

-  Q u e  n o  s e a  c o n t r a r i o  a  l a  m o r a l .  
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3 . 2 .  L o s  c o n t r a t o s  

3 . 2 . 1 .  D e f i n i c i ó n  

M a n u e l  O s s o r i o  d e f i n e  a l  c o n t r a t o  c o m o :  “ E l  p a c t o  o  

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

d e t e r m i n a d a  y  a  c u y o  c u m p l i m i e n t o  p u e d e n  s e r  c o m p e l i d a s . ”  21 

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  r e s p e c t o  a l  c o n t r a t o  q u e :   

“ 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  s o b r e  u n  o b j e t o  d e  

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

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

d e  o b l i g a c i o n e s . ” 22 

E l  A r t í c u l o  1 5 1 7  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p r e c e p t ú a  q u e :   “ H a y  

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

m o d i f i c a r  o  e x t i n g u i r  u n a  o b l i g a c i ó n . ”   

3 . 2 . 2 .  C l a s i f i c a c i ó n  

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

                                            
21     Ossorio, Manuel, Ob.Cit.pág.56  
22      Cabanellas, Guillermo, Ob.Cit.,pág.98 

 51



e n  e l  C ó d i g o  C i v i l  d e l  A r t í c u l o  1 5 8 7  a l  1 5 9 2 ,  d i v i s i ó n  q u e  e s   

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

e n u n c i a n  u n a  c l a s i f i c a c i ó n  l e g a l  a s í :   

3 . 2 . 2 . 1 .  U n i l a t e r a l e s  y  b i l a t e r a l e s  

S e  e n c u e n t r a n  c o n t e n i d o s  e n  e l  A r t í c u l o  1 5 8 7  d e l  C ó d i g o  

C i v i l  e s t a b l e c e  q u e  l o s  c o n t r a t o s  s o n  u n i l a t e r a l e s  s i  l a  

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

c o n t r a t a n t e s ;  s o n  b i l a t e r a l e s  s i  a m b a s  p a r t e s  s e  o b l i g a n  

r e c í p r o c a m e n t e .  

3 . 2 . 2 . 2 .  C o n s e n s ú a l e s  y  r e a l e s  

E s t á n  c o n t e n i d o s  e n  e l  A r t í c u l o  1 5 8 8  d e l  C ó d i g o  C i v i l  

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

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

3 . 2 . 2 . 3 .  P r i n c i p a l e s  y  a c c e s o r i o s  

E l  A r t í c u l o  1 5 8 9  d e l  C ó d i g o  C i v i l  d e s a r r o l l a  a  l o s  m i s m o s  

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

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

3 . 2 . 2 . 4 .  O n e r o s o s  y  g r a t u i t o s  

C o n t e n i d o s  e n  e l  a r t í c u l o  1 5 9 0  d e l  C ó d i g o  C i v i l ,  s o n  

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

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

u n a  d e  l a s  p a r t e s .  

3 . 2 . 2 . 5 .  C o n m u t a t i v o  y  a l e a t o r i o  

E l  C ó d i g o  C i v i l  e s t a b l e c e  e n  e l  A r t í c u l o  1 5 9 1  q u e  e l  

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

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

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

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

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

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

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

   

 53



3 . 2 . 2 . 6 .     C o n d i c i o n a l e s  y  p u r o s  

E l  A r t í c u l o  1 5 9 2  d e l  C ó d i g o  C i v i l  p r e c e p t ú a  q u e  l o s  

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

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

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

i n d e p e n d i e n t e  d e  t o d a  c o n d i c i ó n .  

3 . 3 .  L o s  t í t u l o s  i n s c r i b i b l e 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  

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

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

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

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 .  
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 P a r a  t e n e r  r e f e r e n c i a  d e  a l g u n o s  t í t u l o s  i n s c r i b i b l e s  

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

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

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

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

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

c o m p r a ;   

-  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 o m o  l a  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 ;  

-  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  c o m o  l a s  

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  p ú b l i c o  d i m a n a n t e s  

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 .  

-  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  e s  d e c i r  e l  t e s t i m o n i o ;  
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-  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 ;  

-  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 ;  

-  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 .   

3 . 3 . 1 .  R e s p o n s a b i l i d a d  d e  l a  i n s c r i p c i ó n  

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

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

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

d o c u m e n t a l m e n t e .   

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

p r o f e s i o n a l .  

3 . 3 . 2 .  C o r r e l a c i ó n  e n t r e  f u n c i ó n  n o t a r i a l  y  f u n c i ó n  

c a l i f i c a d o r a  r e g i s t r a l  

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

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

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

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

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

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

n o t a r i o  e s  d i s t i n t a  d e  l a  q u e  t i e n e  e l  R e g i s t r a d o r .  E l  n o t a r i o  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

n o  e x i s t e  e n t r e  l o s  r e g i s t r a d o r e s ,  a t r i b u i b l e  é s t o  ú l t i m o ,  m á s  

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

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

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

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

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

f u n c i ó n .  

S e  e s t i m a  p e r t i n e n t e  q u e  s e  d e b e r í a  t e n e r  e n  c u e n t a  e n  

l a s  a c t i v i d a d e s  r e l a c i o n a d a s  e n t r e  R e g i s t r o  y  n o t a r i o  l o s  

s i g u i e n t e s  a s p e c t o s :  

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

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

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

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

f o r m a   l a  c a l i f i c a c i ó n  c o n t a r á  c o n  m a y o r e s  e l e m e n t o s  

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

e s a  i n f o r m a c i ó n  y  p o r  e n d e  m á s  f i d e d i g n o s .  

-  Q u e  t a n t o  l o s  n o t a r i o s  c o m o  l o s  r e g i s t r a d o r e s  d e b e n  

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

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

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

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

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

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

d e r e c h o s  d e  p r o p i e d a d .  
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-  S i  b i e n  l a  c a l i f i c a c i ó n  r e g i s t r a l  n o  s e  e x t i e n d e  a l  

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

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

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

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

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

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

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

-  L a  c a l i f i c a c i ó n  d e b e  c o m p r e n d e r  l a  e v a l u a c i ó n  d e  l a  

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

r e g i s t r a d o r  e s  r e s p o n s a b l e  d e  g a r a n t i z a r  a l  r e s t o  d e  l a  

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

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

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

-  L a  f u n c i ó n  c a l i f i c a d o r a  c o m p e t e  e j e r c e r l a  c o n  

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

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

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

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

p r o t e c c i ó n  y  r e g i s t r o .   
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C A P Í T U L O  I V  

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

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

i n s c r i p c i o n e 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  

4 . 1 .  E l  t e s t i m o n i o  

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

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

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

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

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

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

c o n s t i t u i d o s .   

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

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

d e c i r  e l   d e p o s i t a r i o  e x p r e s a m e n t e  f a c u l t a d o .  
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R e s p e c t o  a l  t e s t i m o n i o  c o n o c i d o  t a m b i é n  c o m o  p r i m e r  

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

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

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

l a  l e y  d e  l a  s i g u i e n t e  m a n e r a :   

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

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

-  P o r  t r a s c r i p c i ó n  

-  P o r  m e d i o  d e  c o p i a s ,  f o t o c o p i a s ,  f o t o s t á t i c a s   o  

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

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

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

c o l o c a r á n  l o s  t i m b r e s  r e s p e c t i v o s .  

E l  n o t a r i o  e n  e l  t e s t i m o n i o  d e b e r á  n u m e r a r ,  s e l l a r  y  

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

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

R e f i r i é n d o s e  a l  v a l o r  j u r í d i c o  d e  l a s  c o p i a s  o  

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

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

p a r a  q u e  h a g a n  f e .   

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 ,  l e  d a  v a l o r  p r o b a t o r i o   d e  

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

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

f a l s e d a d .  

4 . 2 .  E l  t r á m i t e  d e  i n s c r i p c i ó n  d e  l o s  t e s t i m o n i o s  d e  l a s  

e s c r i t u r a s  p ú b l i c a s  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

d o c u m e n t o ,  t o d o s  é s t o s  p a s o s  e s t á n  a u t o m a t i z a d o s  y  s o n  

v e r i f i c a b l e s  a  t r a v é s  d e  l a  p á g i n a  d e  I n t e r n e t  d e l  R e g i s t r o  d e  

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

4 . 3 .  P r o b l e m a s  q u e  p r o v o c a n  l a  r a t i f i c a c i ó n  p e r s o n a l  p o r  

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

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

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

a r r e n d a m i e n t o ,  e t c . ,  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  
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t í t u l o  o  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 .    

E s  u n a  r e a l i d a d  q u e  e x i s t e n  b a n d a s  o r g a n i z a d a s  o  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e l  d o c u m e n t o .  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

c o n t r a s e ñ a  r e s p e c t i v a ,  l o  c u a l  e s  u n a  r e s p u e s t a  p o s t e r i o r  a  l a  

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

4 . 4 .  L a  i n f o r m á t i c a  r e g i s t r a l  

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

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

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

é s t o s  s i s t e m a s .  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 U n  e n t e  q u e  u t i l i z a  I n t e r n e t  p a r a  e l  d e s a r r o l l o  d e  s u s  

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

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

4 . 4 . 1 .  S e g u r i d a 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 b e  p r o c u r a r  t e n e r  u n  

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

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

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

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

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

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

m a n t e n g a  s i n  m o d i f i c a c i ó n  y  q u e  l o s  s u j e t o s  q u e  e s t é n  

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

o p e r a c i ó n .  

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

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

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

4 . 4 . 2 .  P o l í t i c a s  d e  s e g u r i d a d  

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

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

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

E l  o b j e t i v o  d e  l a s  p o l í t i c a s  d e  s e g u r i d a d  e s  d e f i n i r  q u é  

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

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

 68

http://www.monografias.com/trabajos15/direccion/direccion.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/empre/empre.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml


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

s u p u e s t o  e f i c i e n t i z a r  l o s  c o s t o s .  C a d a  u n o  d e  l o s  p r o c e s o s  

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

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

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

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

4 . 4 . 3 .  S e r v i c i o  d e  s e g u r i d a d  

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

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

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

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

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

s i g u i e n t e s  a s p e c t o s :  

4 . 4 . 3 . 1 .  A u t e n t i f i c a c i ó n  

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

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

i m p l e m e n t a r l o  s e  e m p l e a n  l o s  p a s s w o r d s ,  l o g i n ,  k r y p t o k n i g h t  

e n t r e  o t r o s .  
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4 . 4 . 3 . 2 .  C o n t r o l  d e  a c c e s o  

L o  q u e  s e  b u s c a  c o n  é s t e  s e r v i c i o ,  e s  u n a  p r o t e c c i ó n  

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

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

l e c t u r a  y  e j e c u c i ó n .   

C a d a  a c c e s o  d e b e  s e r  v e r i f i c a d o  e n  f u n c i ó n  d e  l o s  

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

4 . 4 . 3 . 3 .  C o n f i d e n c i a l i d a d  

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

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

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

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

S e  u t i l i z a  m u c h o  e l  e n c r i p t a m i e n t o  e n  l a  c o n f i d e n c i a l i d a d  

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

a r c h i v o  d e b e  t e n e r  d e r e c h o s  d e  l e c t u r a  y  e j e c u c i ó n  a d e c u a d o s .  
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4 . 4 . 3 . 4 .  I n t e g r i d a d  

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

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

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

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

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

m o d o  n o - c o n e x i ó n  e  i n t e g r i d a d  e n  m o d o  n o - c o n e x i ó n  e n  

c a m p o s  s e l e c t o s .  

4 . 4 . 3 . 5 .  N o  r e p u d i a c i ó n  

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

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

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

d e n o m i n a n  l a  n o  r e p u d i a c i ó n  c o n  p r u e b a  d e  o r i g e n  y  n o  

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

4 . 4 . 4 .  I m p o r t a n c i a  d e  s u  i m p l e m e n t a c i ó n  

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

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

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

 71

http://www.monografias.com/trabajos5/esfa/esfa.shtml


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

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

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

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

p r o b l e m a s  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 ,   p a r a  q u e   d e  e s t a  

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

r e g i s t r a l .  

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

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

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

m a n e j o  d e  l a  s e g u r i d a d  s e  v u e l v e  u n a  p i e z a  c l a v e  e n  l a  

c o n s e c u c i ó n  d e  e s t o s  o b j e t i v o s .  

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

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

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

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

c l a v e  e n  s u  p l a n e a c i ó n  e s t r a t é g i c a  p a r a  a s e g u r a r  q u e  s u s  

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

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

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

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

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

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

 

4 . 5 .  L a  c l a v e  n o t a r i a l  r e g i s t r a l  d e  r a t i f i c a c i ó n  d e  

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

 

N u e s t r o  p a í s ,  s e  v e  i n m e r s o  e n  u n  m u n d o  g l o b a l i z a d o ,  e n  

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

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

a g i l i z a c i ó n  d e l  t r a b a j o  e n  o p e r a c i o n e s  m á s  r á p i d a s  y  p r á c t i c a s .  

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

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

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

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

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

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

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

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

e n u n c i a n  a l g u n o s  c o m o :  

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

r e p o r t e  d e  r a t i f i c a c i ó n .  

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

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

e n t i d a d e s  m a g n é t i c a s  q u e  l o s  s e n t i d o s  h u m a n o s  n o  

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

-  L a  r a t i f i c a c i ó n  s e r á  e s c r i t a  e n  u n  i d i o m a  o  c ó d i g o  

d e t e r m i n a d o ;  

-  P u e d e  s e r  a t r i b u i d o s  a  u n a  p e r s o n a  d e t e r m i n a d a  e n  

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

l l a v e  e l e c t r ó n i c a .  
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-  E s  u n  s o p o r t e  m a t e r i a l  d e  u n  m e n s a j e  e n  l e n g u a j e  

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

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

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

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

e n  d í a  s e  h a  m e j o r a d o ,  p e r o  a ú n  e x i s t e n  d e f i c i e n c i a s .  P o r  e l l o  

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

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

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

j u r í d i c a .   

L a  s e g u r i d a d  r e g i s t r a l  e n  e l  u s o  d e l  I n t e r n e t ,  d e p e n d e r á  

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

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

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

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

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

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

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

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

P r o p i e d a d  p a r a  s a b e r  e l  d e s e n v o l v i m i e n t o  d e l  t r á m i t e  d e l  

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

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

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

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

4 . 6 .  L a  m o d e r n i z a c i ó n  r e g i s t r a l  

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 .  

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

i n t e r a c t ú a  c o n  e l  R e g i s t r o ,  d e b e  t e n e r  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 ,  l o  q u e  s e  l o g r a  a  t r a v é s  d e  l a  c o n s u l t a  p o r  I n t e r n e t  o  

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

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

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

c e r t e z a  d e  q u e  u n  n o t a r i o  a  t r a v é s  d e  u n a  c l a v e  n o t a r i a l  
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e l e c t r ó n i c a ,  p o n e  e n  c o n o c i m i e n t o  q u e  e f e c t i v a m e n t e  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  n ú m e r o  X ,   e s  d e  s u  r e g i s t r o  n o t a r i a l  

y  q u e  s e  e n v i ó  p a r a  s u  i n s c r i p c i ó n  a  d i c h a  i n s t i t u c i ó n .  

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

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

s o n  p a r t e  d 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  G e n e r a l  d e  l a  

P r o p i e d a d ,  p e r o  s ó l o  p a r a  a q u e l l o s  n o t a r i o s  q u e  h a n  t e n i d o  

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

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

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

c o n t r a r i o ,  n o  s e r á  i n s c r i t o  e l  i n s t r u m e n t o .  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e f e c t i v a m e n t e  e l  n o t a r i o  t i t u l a r  d e  l a  c l a v e  h a  r a t i f i c a d o  l a  

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

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

4 . 7 .  P r o y e c t o  d e  r e f o r m a  

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

R e g l a m e n t o  d 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  A c u e r d o  3 0 -

2 0 0 5  d e l  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 .  

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

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

l a  r a t i f i c a c i ó n  d e  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  d e  

n a t u r a l e z a  n o t a r i a l .  

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

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

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

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

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

p u e d e  p r o c e d e r  a  s u  i n s c r i p c i ó n .  
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A C U E R D O  G U B E R N A T I V O  N Ú M E R O  _ _ - 2 0 0 9  

E L  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  

C O N S I D E R A N D O :  

Q u e  l a  f i n a l i d a d  d e  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 s  d a r  

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

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

a  l a  a c t i v i d a d  d e l  n o t a r i o  f r e n t e  a l  R e g i s t r o ,  e s  c o n v e n i e n t e  

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

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

C O N S I D E R A N D O :  

Q u e  e l  r e g i s t r o  d e  l a  f i r m a  y  s e l l o  d e l  n o t a r i o ,  n o  s o n  

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

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

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

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

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

P O R  T A N T O  
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E n  e j e r c i c i o  d e  l a s  a t r i b u c i o n e s  q u e  l e  c o n f i e r e  e l  A r t í c u l o  1 8 3  

i n c i s o  e )  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 ,  

A C U E R D A :  

A R T Í C U L O  1 .  S e  a d i c i o n a  e l  A r t í c u l o  1 9  b i s  a l  A c u e r d o  

G u b e r n a t i v o   N o .  3 0 - 2 0 0 5  d e l  C o n g r e s o  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 l  c u a l  q u e d a  a s í :   

A r t í c u l o  1 9  b i s . -  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 r á  

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

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

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

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

I n s t i t u c i ó n .     

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

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

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

y  s i n  e s e  r e q u i s i t o ,  n o  s e  d a r á  t r á m i t e  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 .   
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A R T Í C U L O  2 .  V i g e n c i a .  E l  p r e s e n t e  a c u e r d o  e n t r a r á  e n  

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

C o m u n í q u e s e .  

P R E S I D E N T E  

M I N I S T R O  D E  G O B E R N A C I Ó N  

S E C R E T A R I O  G E N E R A L  D E  L A  P R E S I D E N C I A  D E  L A  

R E P Ú B L I C A  
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C O N C L U S I O N E S  

1 .  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  f u e  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 .   

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

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

p a g o ,  a r r e n d a m i e n t o ,  e t c . ,  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  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 .    

3 .  E s  u n a  r e a l i d a d  q u e  s e  h a n  f a l s i f i c a d o  l o s  d o c u m e n t o s  

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

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

r e m i t i ó  e l  d o c u m e n t o .  

4 .  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   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  
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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 .  
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R E C O M E N D A C I O N E S  

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

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

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

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

2 .  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  i m p l e m e n t a r  

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

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

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

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

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

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

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

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

d e  s u  d o c u m e n t o .  

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

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

i n s t r u m e n t o  p o r  m e d i o  d e l  u s o  d e  s u  c l a v e  n o t a r i a l .   
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B I B L I O G R A F Í A  

C A B A N E L L A S ,  G u i l l e r m o .  D i c c i o n a r i o  e n c i c l o p é d i c o  d e  
d e r e c h o  u s u a l .  A r g e n t i n a .  E d .  H e l i a s a  S . R . L . ,  1 9 8 5 .   

C A S T Á N  T O B E Ñ A S ,  J .   D e r e c h o  c i v i l  e s p a ñ o l  c o m ú n  y  f o r a l ,  
E d .  M a d r i d ,  1 9 8 2 .   

C A R R A L  Y  D E  T E R E S A ,  L u i s .  D e r e c h o  n o t a r i a l  y  d e r e c h o  
r e g i s t r a l .  E s p a ñ a .  E d .  P o r r ú a .  2 0 0 0 .  

E S C O B A R  D Í A Z ,  H e r m e n e g i l d o  D .   L o s  c o n t r a t o s  t r a s l a t i v o s  
d e  d o m i n i o  y  s u  f a c c i o n a m i e n t o  n o t a r i a l .  G u a t e m a l a ,  
T e s i s  U n i v e r s i d a d  d e  S a n  C a r l o s  d e  G u a t e m a l a .  1 9 7 6 .  

G A R C Í A  C I F U E N T E S ,   A b e l  A .   O b l i g a c i o n e s  d e l  n o t a r i o  
p o s t e r i o r e s  a  l a  a u t o r i z a c i ó n   d e  u n  i n s t r u m e n t o  
p ú b l i c o .   G u a t e m a l a ,  ( s . e . ) .  T e s i s  U n i v e r s i d a d  d e  S a n  
C a r l o s  d e  G u a t e m a l a .  1 9 7 0 .  

L A R R A U D ,  R u f i n o .   C u r s o  d e  d e r e c h o  n o t a r i a l ,  A r g e n t i n a ,  E d .  
d e  P a l m a ,  1 9 6 6 .  

M A R I N E L L I  G O L O M ,  J o s é  D a n t e .  L a  r e s p o n s a b i l i d a d  d e l  
n o t a r i o  y  s u  r é g i m e n  e n  e l  d e r e c h o  g u a t e m a l t e c o ,   
G u a t e m a l a .  T é s i s  d e  g r a d o .  U n i v e r s i d a d  M a r i a n o  G á l v e z .  
1 9 7 9 .  

M U S T A P I C H ,  J o s é  M a r í a .  T r a t a d o  t e ó r i c o  p r á c t i c o  d e  
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d o c u m e n t o  n o t a r i a l .  G u a t e m a l a .  E d .  M a y t e .  1 9 8 0 .  

O S S O R I O ,  M a n u e l .  D i c c i o n a r i o  d e  c i e n c i a s  j u r í d i c a s ,  
p o l í t i c a s  y  s o c i a l e s .  M é x i c o .  E d .  H e l i a s t a .  1 9 8 1 .  
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C ó d i g o  d e  N o t a r i a d o .   D e c r e t o  3 1 4  d e l  C o n g r e s o  d e  l a  
R e p ú b l i c a .  1 9 4 6 .   

R e g l a m e n t o  d 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 .  A c u e r d o  
G u b e r n a t i v o  n ú m e r o  3 5 9 - 8 7  d e l  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 .  1 9 8 7 .    

A r a n c e l  G e n e r a l  d e  l o s  R e g i s t r o s  d e  l a  P r o p i e d a d .  A c u e r d o  
G u b e r n a t i v o  n ú m e r o  3 3 9 - 9 6  d e l  P r e s i d e n t e  d e  l a  
R e p ú b l i c a .  1 9 9 6 .  
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